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Abstract

In year 1973 many different laws regarding jointly managed facilities were brought
together in one law, the Joint Facilities Act (AL). The compensation estimation when
there was a change in participatory shares was one of the things that the laws regulat-
ed differently. Now there was a need for a uniform rule of how to estimate the com-
pensation which made it harder to use. The rule, which has in large part been taken
from the Law of certain joint facilities, is nowadays found in 37-39 8§ AL. There is
much confusion regarding how and when these articles should be practiced. This re-
port aims to clarify this confusion and to examine if and how the practice can be
made easier. A side issue that has been explored is if it is possible to determine a low-
est compensation amount from the courts practice of the articles. The basis of this
master thesis is studies of the words of the laws, legislative proposals and court cases
as well as a study in how the cadastral surveyors use the articles.

In 37-38 88 AL it is specified when a compensation estimation should be done when
there is a change in participation in joint facilities. The articles also regulates who
should pay and to whom the compensation should be paid. 39 § AL contains regula-
tion on how the facility should be valued and how surplus or deficit should be esti-
mated. The value of the facility is based on the cost of execution with deductions for
age and the continued usefulness.

The result of the cadastral dossier search shows that there are a large gap between
how and when the articles are used and how and when they should be used. The prob-
lem is that both knowledge and opportunities for a good enforcement of the articles
are lacking. More in-service education concerning how the enforcement of 37-39 88§
AL should be done would probably increase the use. Furthermore, we have produced
a suggestion to an addition in the agreement template regarding agreements about
share changes in a joint facility (43 8 AL) so that the cadastral surveyor will be able
to make the compensation estimation, to increase the opportunities for a good en-
forcement.

The major part of the report is focused on simplifying the valuation of the facility by
developing models aiming to accomplish that. We have limited our study in this re-
port by focusing on solving the valuation problem for road facilities.

However, we have not been able to deduce the lowest compensation amount from the
courts practice of the law. We have discussed the possibility that it is not a specific
amount because it might depend on how good the models and the input values are.
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Sammanfattning

Historiskt har erséttning vid andrad delaktighet i gemensamt forvaltade anlaggningar
reglerats i ett flertal olika lagar och beréknats pa olika satt for olika typer av anlagg-
ningar. Ar 1973 sammanférdes den spretiga lagstiftningen till en lag, anlaggningsla-
gen. Med anledning av det behdvdes ett berdkningssystem som kunde tillampas for
olika typer av gemensamhetsanldggningar, vilket har gjort att ersattningsreglerna ar
valdigt allmant beskrivna. Ersattningsreglerna for andrad delaktighet aterfinns i 37-39
88 AL och inspirationen till paragraferna hamtades fran 41-42 88§ i lagen om vissa
gemensamhetsanlaggningar. Idag rader stor forvirring om hur och nér ersattningsbe-
rékningen ska goras. Rapportens syfte ar att bringa klarhet i denna forvirring och
utreda hur paragrafernas tillampning ska kunna férenklas och goras tydligare. En
bifraga i rapporten har varit att undersoka huruvida det i rattstillampningen gar att
utldsa ett troskelvarde fOr ersattningen. Studier av lagtext, propositioner och réttsfall
samt en undersokning i hur lantmadtare tillampar paragraferna ligger till grund for
analyser och slutsatser i rapporten.

| 37-38 88 AL framgar att ersattning ska utga vid intrade, uttrade eller andrat andel-
stal i en gemensamhetsanlaggning. Vid foreningsforvaltning ska ersattningsberak-
ningen baseras pa foreningens over- eller underskott, medan det vid delagarforvalt-
ning endast ar anlaggningens varde som ar grunden for ersattning. 39 § AL innehaller
bestiammelsen om hur anlaggningen ska vérderas och hur dver- eller underskottet ska
beraknas. Over- eller underskottet berdknas genom skillnaden mellan foreningens
tillgangar, inklusive anlaggningen, och skulder. Anlaggningen varderas utifran kost-
naderna for utforandet och avdrag ska darefter goras med hansyn taget till alder och
anlaggningens fortsatta anvandbarhet. Storsta delen av rapporten ar inriktad pa att
forenkla varderingen av anlédggningen genom att ta fram en forenklad modell for er-
séttningsberdkning. Vi har dock i rapporten avgréansat oss till att forenkla tillampning-
en framst vad galler vaganlaggningar.

| resultatet av forrattningssokningarna framgar att det finns stora brister i dagens an-
vandning av paragraferna. Drygt tre fjardedelar av de omprévningar, enligt 35 § AL,
vi undersokt dar paragraferna borde anvandas namns de inte alls, och i knappt tva
tredjedelar av de understkta anslutningarna enligt 42 a § AL motiveras inte beslutet.
Vad galler dverenskommelser enligt 43 8 AL gor utformningen av Gverenskommel-
seblanketten att yrkat ersattningsbelopp omgjligt kan skalighetsbedémas. Bade kun-
skaper om och mdéjligheter till en bra tillampning av paragraferna saknas.

| rapporten klargor vi inneborden i lagtext och forarbeten, ratar ut fragetecken om hur
berakningarna ska ga till samt redogor for motséagelser i forarbetena.

Som forslag pa hur paragraferna ska kunna tillampas pa ett béattre sétt lyfter vi i rap-
porten upp forslag pa mer internutbildning vad géller 37-39 88 AL pa Lantmateriet.
For att fa till en okad anvandning av paragraferna har ett forslag till nya stycken i
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Lantmateriets dokumentmall utretts i rapporten. Dessa tva atgarder borde medféra att
fler lantmatare blir uppmarksammade pa paragraferna och nar de ska anvandas.

Forenklingsmodellerna vi tagit fram har varit en skélighetsmodell for beddmning av
yrkade belopp, bade vid anslutningar enligt 42 a 8 AL och vid andrad delaktighet
enligt 43 8 AL, och framforallt ett forslag till berdkningsmodell for ersattningsberak-
ning avseende vaganlaggningar. Vi har dessutom ett forslag pa tillagg i mallen for
overenskommelser enligt 43 8 AL sa att en skalighetsbedomning ska kunna utforas.

Vi har dock inte kunnat utldasa nagot troskelvarde ur rattstillampningen. Mojligen
finns det inget exakt troskelvarde utan det kanske snarare beror pa hur bra berakning-
arna och de ingaende vardena ér.
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Forfattningar, forkortningar och ordlista

Forfattningar
1918 ars VL
1907 ars AEVL
1926 ars AEVL
EVL

LGA

FBL

VagL

AL

Inférande av AL
1983 ars VL
Upphévande av EVL
LSV

MB

Vattenlagen (1918:523)

Lag (1907:48) om enskilda vagar pa landet
Lag (1926:352) om enskilda végar

Lag (1939:608) om enskilda véagar

Lag (1966:700) om vissa gemensamma an-
laggningar

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Véglag (1971:948)

Anléggningslag (1973:1149)

Lag (1973:1151) om inférande av anlaggnings-
lagen

Vattenlagen (1983:291)

Lag (1997:620) om upphavande av lagen om
enskilda végar

Lag (1998:812) med sarskilda bestammelser

om vattenverksamhet
Miljébalken (1998:808)

(upphévd)
(upphéavd)
(upphévd)
(upphéavd)

(upphévd)

(upphévd)



Ekonomisk reglering vid dndrad delaktighet i gemensamhetsanlaggningar
- En studie i nar ersattning ska utga och hur den ska beraknas

Forkortningar

ESV Ekonomistyrningsverket
FBM Fastighetsbildningsmyndighet
ga gemensamhetsanléaggning
HovR Hovrétten

HD Hogsta domstolen

KPI Konsumentprisindex

LM Lantmateriet

MMD Mark- och miljédomstolen
Prop. Proposition

SCB Statistiska centralbyran
SFF Samféllighetsférening

TR Tingsréatten

TV Trafikverket

va Vatten och avlopp

ADT Arsdygnstrafik

Ordlista

Anléggningskostnad

Basvarde

Normalkostnad

Nyanl&ggningskostnad

Omraknat ateranskaffnings-
varde

Kostnad for anlaggningens utférande vid tiden for
dess anlaggande, exklusive markersattning och ad-
ministrationskostnader.

Ett lagsta varde av anlaggningen, skrivs inte ner
langre &n till det.

En uppskattad kostnad att anlagga en meter vag som
anvands i berdkningsmodellen, exklusive mark- och
administrationskostnader.

Kostnad for anlaggningens utférande idag, exklusive
markerséttning och administrationskostnader

Ateranskaffningsvirde som riknats ned med investe-
ringsindex vag till tiden foér anldggningens utférande
och déarefter réknas upp med KPI till dagens pen-
ningvarde.
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Utférandekostnad

Utforandeatgard

Végfdrening
Vagsamféllighet

Ateranskaffningsvérde

Kostnad for anldggningens utforande vid tiden for
dess anlaggande (anldggningskostnaden), inklusive
markerséttning och administrationskostnader.

Definition enligt vdglagen. Atgérd som kan hénféras
till antingen anldggning, omlaggning, ombyggnad
eller forbattring av vag.

Gemensam forvaltning av vag i tatbebyggt omrade.

Gemensam forvaltning av vag pa landsbygd.

Kostnad for utférandet av en motsvarande anlagg-
ning idag (nyanlédggningskostnaden), inklusive mar-
kersattning och administrationkostnader.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Det finns ungefar 89 000" gemensamhetsanlaggningar med olika dndamal i Sverige
2013. | statistik fran 2004 var de vanligaste andamalen vdag (60 %) och va-
anlaggningar (36 %)>. Foreteelsen att gemensamt bygga och driva anlaggningar ar
nagot som lange funnits i Sverige. Redan i 1907 ars lag om enskilda véagar reglerades
hur gemensamma vaganlaggningar skulle anldggas och forvaltas. Reglerna om ge-
mensamma anlaggningar har, fran att under 1900-talet varit uppdelade i olika lagar
for olika andamal, fatt en gemensam reglering i anlaggningslagen (AL) som infordes
1973. AL innehaller manga regler som till viss del ar hamtade ur den &ldre lagstift-
ningen och ett exempel &r 39 § AL som reglerar hur ersattning ska beréknas vid &nd-
rad delaktighet i gemensamhetsanléaggningar. Det ar till stor del denna erséttningsbe-
rakning vart examensarbete handlar om.

Enligt 37-38 88 AL ska en erséttning bestdmmas nar en fastighet intrader, uttrader
eller far sitt andelstal andrat i en gemensamhetsanlaggning. Erséttningen ska baseras
pa foreningens dverskott alternativt underskott. Om det finns ett dverskott i forening-
en ska ersattning vid intrade betalas till delagarna och vid uttrade till 4garen av den
uttradande fastigheten. | det fall det foreligger ett underskott maste fastighetsagaren,
da fastigheten uttrader, betala sin del av underskottet till 6vriga delagare. Hur ersatt-
ningen ska beraknas framgar av 39 § AL. Dar anges att ersattningen ska baseras pa
foreningens 6ver- eller underskott vilket berdknas utifran skillnaden mellan férening-
ens tillgangar, inklusive anlaggningens varde, och foreningens forbindelser. Ersatt-
ningen ska sedan besta av den in- eller uttradande fastighetens andel av det framrak-
nade Over- eller underskottet.

Vi har blivit uppmarksammade pa att det eventuellt foreligger ett problem med till-
lampningen av 37-39 88 AL. Teorin ar att paragraferna ofta inte anvéands. | denna
rapport undersoks huruvida paragraferna anvands i enlighet med lagstiftarens tanke
eller inte. Om sa inte ar fallet ska vi undersoka varfor och utreda hur tillampningen av
paragraferna i sa fall kan forbattras. Kanske behovs det en metod som forenklar be-
rékningarna och darmed effektiviserar tilldmpningen, eller kanske det bara krévs att
lantméatare och andra som borde tillampa paragraferna uppméarksammas pa att de
finns och nér de ska anvandas.

! Lantmiteriet (2013a)
2 Bjsrklund, M. & Wedman, A. (2004), s. 36
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Det framgar av propositionen till anldggningslagen att ersattning inte ska utga for
varje framraknat dver- eller underskott. Propositionens formulering tyder pa att er-
séttning inte ska utbetalas om det understiger ett visst belopp. Det ska darfor underso-
kas huruvida det ar mojligt att utldsa en sadan grans, i arbetet kallat troskelvarde, i
géllande ratt.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersdka hur paragraferna 37-39 88 AL &r tankta
att anvandas och hur de tillampas av lantmatare vid dndrad delaktighet i gemensam-
hetsanldggningar. Skulle det visa sig att paragraferna inte anvands som det &r tankt
finns det anledning att diskutera hur tillimpningen av ndmnda paragrafer kan foren-
klas och tydliggdra nar tillampning ska ske.

1.3 Fragestallningar
e Finns det nagon skillnad i hur paragraferna anvands och hur de ar tankta att
anvéndas?
— Varfor finns i s fall denna skillnad och kan det goras nagot for att
minska den?
e Hur ska en ersattningsberakning enligt 39 § AL genomféras?
e Gar det att utlasa en undre gréans for ersattningsbeloppet?

1.4 Metod

I processens inledningsskede studeras den grundlaggande teorin genom att vi under-
soker berord lagtext samt propositionen till 37-39 §§ AL for att fa en uppfattning om
paragrafernas syfte. Darefter studeras aktuella rattsfall och annan relevant litteratur
som berdr amnet. De forrattningar som ska undersokas valjs ut efter pa forhand valda
kriterier. Vidare intervjuas nagra lantméatare som handlagt forrattningar dar ersattning
enligt 37-39 88 AL utbetalts for att far en uppfattning om vad de tycker om tillamp-
ningen av paragraferna. Darigenom utreds om paragraferna ar svara att tillampa och
vad som skulle kunna goras for att férenkla tillampningen av dem.

Trafikverket kontaktas for att fa allman information om vaghallning, statsbidrag for
bé&de driftskostnader och normalkostnader for att anldgga en vag. Aven andra kunniga
inom omradet kontaktas for att fa reda pa normalkostnaden for att anldgga mindre
vagar.

Resultatet av undersokningarna sammanstalls och i analysen diskuteras om paragra-
ferna anvands i enlighet med lagstiftarens tanke och géllande réatt eller om det avviker
pa nagot satt. Om tillampningen av paragraferna avviker fran den bakomliggande

2
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tanken undersoks hur tillampningen av paragraferna kan forbattras. Det ska &ven ana-
lyseras om det ur gallande ratt & mojligt att utlasa nar ersattning ska utga med avse-
ende pa ett lagsta belopp.

1.5 Avgransning

Examensarbetet behandlar ersattningsberakning vid in- och uttrdde, samt &ndrat an-
delstal i gemensamhetsanlaggningar. Det &r darmed ett arbete inom fastighetsrétt.
Malgruppen ar aktiva lantmatare som handlagger anlaggningsforrattningar, bade inom
det kommunala och statliga lantmateriet och delar av arbetet ar &ven riktat mot sam-
fallighetsforeningar som sjélva beréknar ersattningar.

Anléaggningslagen galler for gemensamhetsanlaggningar med olika typer av éndamal
som kréver helt olika dvervagningar. FOr att avgransa arbetet inriktas storsta delen av
det mot det vanligaste andamalet, dvs. vag.

De fall dar férandringarna i en gemensamhetsanlaggning ar sa stora att foreningen
upploses ingar inte i detta arbete. Vidare undersoks inte heller hur berdkning av mar-
kersattning enligt 13 § AL genomfors.

1.6 Felkallor

Utbudet av relevanta rattsfall har varit litet. Dessutom finns det inte sérskilt mycket
litteratur kring amnet, darfor har fokus i manga fall lagts pa vad som star i proposit-
ionerna. Det kan darfor innebéra att de egna tolkningar och bedémningar som gjorts
kan medfdra eventuella fel i modellen som tagits fram.

Vissa sokkriterier har stallts upp for att fa fram ett relevant underlag fran Lantmaéteri-
ets digitala forrattningsarkiv till undersokningen om paragraferna anvands som det &r
tankt. Urvalet kan sjalvklart goras pa andra satt och resultatet skulle da antagligen bli
lite annorlunda. Statistikens exakthet kan darfor vara nagot oséker.

Istallet for att intervjua manga olika lantméatare har vi valt att fokusera pa ett fatal.
Detta kan saklart resultera i att det dras slutsatser fran vad endast en eller ett fatal
lantmatare tycker och ténker. Intervjuer 6verhuvudtaget kan resultera i missuppfatt-
ningar. Denna risk har dock minimerats genom att intervjuobjekten har fatt lasa ige-
nom och korrigera sammanfattningen av deras respektive intervju.

Vi har endast inhamtat information om normalkostnader for vag fran ett fatal aktorer.
Detta kan ge en felaktig bild av hur mycket det kostar.

De framtagna modellerna och standardformuleringarna ar endast forslag pa hur er-
sattningsberakning, enligt 37-39 88 AL, skulle kunna forenklas. Var forhoppning ar
3
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att atminstone delar av dem ska kunna anvéandas i det fortsatta arbetet med att ut-
veckla forenklingsmodeller for Lantmateriet och samfallighetsféreningar.

1.7 Disposition

Kapitel 2-5 Litteraturstudie av propositioner, lagtext, rattsfall och annan
relevant litteratur.

Kapitel 6 Information om védganlaggningar som ar nddvéndig for fram-
tagning av forenklingsmodeller.

Kapitel 7 Beskrivning av urval och granskning for de olika undersok-
ningar som genomforts samt redovisning av de resultat som
framkommit.

Kapitel 8 Analys av ovanstaende kapitel.

Kapitel 9 Slutsatser och presentation av de framtagna modellerna.
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2 Historisk tillbakablick

Kapitlet ar uppdelat sa att det forst gors en allman beskrivning av historiska och nu-
tida lagar (exklusive anlaggningslagen) for olika typer av gemensamma anlaggningar.
Dérefter foljer hur ersattningen bestamts i dessa lagar. Efter kapitlet foljer en bild som
visar kopplingar mellan de olika lagarna.

2.1 Allmant

Samverkan mellan fastigheter har funnits under lang tid, under mer eller mindre ord-
nade forhallanden. Detta har varit nodvandigt for att pa ett tillfredsstallande sétt ordna
och sékra tillgang till bland annat véagar, stangsel, vatten- och avloppssystem pa ett
ekonomiskt och rattvist satt. Fastighetssamverkan &r speciellt viktigt da det handlar
om anlaggningar som utgér ett naturligt monopol, som till exempel va-forsérjning.?

Vatten- och miljolagar

Vattenlagen infordes redan 1918 och reglerade bland annat avrinning fran sjoar och
vattendrag, torrlaggning genom bland annat dikning och avledande av sa kallat
kloakvatten, det vill sdga spillvatten och flytande orenligheter fran bostader och indu-
strier. Driftskostnaden fér gemensamma ledningar eller reningsanlaggningar fordela-
des efter vilken méngd och typ av kloakvatten som varje fastighet gav upphov till.*

1983 ars vattenlag, nedan kallad VL, kom till for att regelverket for de olika gemen-
samma vattenanlaggningarna behovde forenklas och moderniseras samt for att det sa
langt mojligt skulle finnas ett gemensamt regelverk, bland annat vad géller tillatlig-
hetsreglerna.’

I samband med miljobalkens (MB) tillkomst ar 1998 upphéavdes VL. MB fick da ta
over de centrala miljobestammelserna och tillstandsprévning medan lagen med sér-
skilda bestammelser om vattenverksamhet (LSV), som tillkom samtidigt som miljo-
balken, dvertog bestammelser som inte hade nagon plats i MB. Det gallde bland annat
regler angaende samfalligheter och avgifter samt bestammelser gallande radighet
eftersom miljoratten av tradition inte behandlat sddana frdgor.® LSV innehéller
mestadels regler direkt hamtade fran VL men omflyttade. Nya bestammelser tillkom
dock vad géllde prévning av markavvattning.”

® Prop. 2005/06:78, s. 127
* Prop. 1966:128, 5.34-35
> Prop. 1981/82:130, 5.67-68
® Prop. 1997/98:45, s. 366
’ Prop. 1997/98:45, 5.642
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Ett skal till att VL arbetades in i MB var att miljohansynen da fick ett stérre utrymme.
VL hade tidigare kritiserats for att vara for exploateringsinriktad. Ett annat skal var att
tillstandsprovningen enligt MB kunde samordnas sa att provning inte behévde ske
flera ganger enligt olika lagar utan att det kunde ske genom en samlad prévning.
Dessutom ansag regeringen i samband med att lagarna tillkom att det vore bra att i en
ny vattenlag samordna reglerna om tillsyn, straff, ersattning m.m.2 Fér en bild som
visar kopplingar mellan lagarna se figur 1 pa sida 11.

Vaglagar

Det har lange funnits lagar som reglerar gemensamma vaganlaggningar. Redan ar
1907 kom den férsta lagen om enskilda vagar (1907 &rs AEVL).® Den var endast till-
lamplig pa landet varfor 1907 ars AEVL ersattes med en ny lag ar 1926 (1926 ars
AEVL) som var tillamplig 4ven i stader.”® I den nya lagen var dock tvangsméjlighet-
erna begransade. Endast ett fatal fastigheter, s.k. intressenter, kunde tvingas att vara
med och ta del i vaghallningen.'* 1939 kom en ny lag om enskilda véagar bland annat
for att battre anpassas till tatbebyggda omréaden, fortsattningsvis kallad EVL." Kopp-
lingar mellan de olika lagarna visas i figur 1 pa sida 11.

EVL behandlar tva olika samverkansformer, vagsamfalligheter for vagar pa landet
och vagféreningar for vagar i tatbebyggda omraden.®® Vagforeningar var ofta stora
foreningar med manga deldgare. De fastigheter som lag inom eller bildades inom det
pa forhand bestamda omradet, som bestamdes utifran vilka fastigheter som hade be-
hov av végen, ansléts automatiskt till féreningen.'* Fastigheterna fick d& automatiskt,
enligt huvudregeln, andelstal efter sitt taxeringsvarde.”® Lénsstyrelsen kunde dock
bestamma en annan automatiskt verkande férdelningsgrund om det ansags lampli-
gare.™ For en végsamfallighet var huvudregeln istéllet att andelstal skulle séttas efter
hur mycket fastighetségaren berdknades anvénda vagen.*’

En annan skillnad mellan vagforeningar och vagsamfélligheter var vilka fastigheter
som svarade for skulderna. | en vagforening svarade alltid de i foreningen ingaende

® Prop. 1997/98:45, s. 366-367

° Bexelius, A. & Kérlof V. (1965), s.12
1% Bexelius, A. & Korlof V. (1965), s. 13
" prop. 1939:250, 5.41

2 prop. 1939:250, .43

2 Prop. 1939:250, 5.17-18

1 Osterberg, T. (2010), 5.107

> Osterberg, T. (2010), 5.107

1% Bexelius, A. & Korlof V. (1965), 5.19
7 Bexelius, A. & Korlof V. (1965), s. 17
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fastigheterna for skulderna oberoende av nér foreningen adrog sig den. Motsvarande
regel angdende vagsamfalligheter uppgav att det var de fastigheter som ingick i fore-
ningen nar den adrog sig skulden som svarade for den. I vissa fall kunde dock betal-
ningsskyldighet &laggas intradande fastigheter till ett visst belopp.'®

EVL upphévdes 1998 och i lagen om upphévande av EVL anges att vagsamféllighet-
er och vagforeningar bildade enligt EVL ska anses vara gemensamhetsanlédggningar
inrattade enligt AL."

Lagar for dvriga gemensamma anlaggningar

Pa 60-talet, i samband med bebyggelseutvecklingen, uppkom behovet av gemen-
samma anlaggningar med ett vidare spektrum av andamal.?® Darfor inférdes lagen om
vissa gemensamhetsanlaggningar (LGA) under andra halvan av 60-talet. Innan LGA
infordes hade tvingande regler om fastighetssamverkan endast funnits i vissa special-
lagar och for ett antal specificerade andamal. Utover lagarna som namnts ovan, VL
och EVL, fanns lagar som styrde bl.a. va-anlaggningar, fiske, jakt och stangsel mellan
betesmarker.?* Férutom reglerna i speciallagarna kunde samverkan l6sas mellan fas-
tigheter genom till exempel servitut eller nyttjanderatt. Dessa ldsningar var dock inte
tillréackliga for att tacka behoven, da det i ett servitut inte kan laggas samma kostnads-
ansvar for tjanande som for harskande fastighet och att ett nyttjanderéattsavtal féljer en
person och inte en fastighet.?? Med LGA kunde behovet av bl.a. gemensamma parke-
ringsplatser, lekplatser samt utfarter tdckas och lagen gav dven en mojlighet att tvinga
in fastigheter om s& behdvdes.”® Anlaggningar som reglerades i speciallagar kunde
dock inte inrattas enligt LGA. Detta innebar bland annat att LGA inte kunde tilldmpas
pa en sjalvstandig vaganlaggning eftersom s&dana reglerades i EVL.?* Enligt LGA
skulle andelstalen férdelas utifran det behov fastigheten hade av anlaggningen.”

I det fall en gemensamhetsanlaggning enligt LGA omprdvas ska detta goras enligt
bestdmmelserna i 35 och 37-40 8§ AL. Om detta sker anses anldggningen som inrat-
tad enligt AL.”® Det finns dock ett undantag. Vid bildandet av en gemensamhetsan-
laggning enligt LGA kunde formansratt faststallas i de deltagande fastigheterna som

¥ prop. 1973:160, s. 136

' Lantmiteriet (2013b), 5.209
% prop. 1966:128, 5.27

*! prop. 1966:128, s. 30-35

*? Prop. 1966:128, 5.35-37

> Prop. 1966:128, .27

> Prop 1973:160, .60

> Prop. 1966:128, 5.162-163
*® prop 1973:160, s. 457
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sakerhet for 1&n.” Om formansratt kvarstar ar det inte mojligt att ompréva med stéd
av AL utan d& méste istallet reglerna i LGA anvandas.?®

LGA upphorde att galla redan under forsta halvan av 70-talet, endast sex ar efter info-
randet, i samband med att AL infordes. Syftet med att inféra AL var att modernisera
och sammanféra lagstiftningen om inrattande av gemensamma anlaggningar® samt
att gora det mojligt att inrdtta gemensamhetsanldggning i samband med fastighets-
bildningsférrattningar.®® | propositionen till AL framgar att manga bestammelser &r
inspirerade av bestammelser i LGA.*

Till skillnad fran huvudregeln for vagforeningar i EVL dar andelarna, som sagts ovan
i under rubriken ”Véglagar”, fordelas efter taxeringsvarde ska fordelning enligt AL
ske efter nytta och anvandande. Av 15 8 AL framgar att andelstal for utforande ska
fordelas efter den nytta fastigheten har av att vara med i anldggningen, det vill sdga
dess vardehojning, medan andelstal for drift och underhall ska fordelas efter hur
mycket en “normalagare” till fastigheten beriknas anvanda vagen.* Fér végar an-
vénds idag oftast tonkilometermetoden nér andelstal for drift bestams.

2.2 Ersattningsberakning

Av 15 kap 15 § i 1983 ars VL framgar att ersattning ska utga da fastighet intrader i
samfalligheten. Skyldigheten for intrddande fastighet motsvarar dess andel av kostna-
den for gemensamhetsanlédggningens utférande. Det finns inga klara regler i paragra-
fen om hur denna ersattning ska bestammas. | propositionen framgar dock att en na-
turlig utgangspunkt for erséttningen ar kostnaderna for anlaggningens utforande, in-
klusive de eventuella ersattningar som utgatt for det iansprakstagna utrymmet, med
avdrag for alder och skick. Det varde som da fas bor sedan raknas upp till dagens
penningvarde och slutligen bor hansyn tas till intradande fastighets nytta av att delta i
anlaggningen.® Idag finns motsvarande paragraf i 7 kap 17 § i LSV.* Kopplingarna
mellan de olika lagarna redovisas i figur 1.

37 8 AL har till viss del 15 kap 15 § 4 st i 1983 ars VL som forebild och den handlar
om nér intradesersattning ska utga. Nagon ersattning vid uttrade (motsvarande 38 §

%’ prop. 1973:160, s. 117
%% prop. 1973:160, 5.457
?® prop. 1973:160, s.54

* prop. 1973:160, s. 61

** Prop 1973:160, s. 73

*% Prop. 1973:160, s. 215
> NJA 11 1983:3,5.172

** Prop. 1997/98:45 s. 366
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AL) fanns inte i 1983 ars VL eftersom nyttan for de fastigheter som var kvar i samfal-
ligheten i regel minskade och alltsa neutraliserade den ersattning som annars skulle
betalas till &garen av den uttrddande fastigheten.®

Femarsregeln

I 9 8 2 st EVL angavs att en fastighet som intrddde i en vagsamfallighet skulle betala
ersattning for sin del av de kostnader som lagts ner i vagen de senaste fem aren, dvs.
en slags intradesersattning. Det som skulle inga i berakningen var kostnader for an-
laggnings-, oml&ggnings- och forbattringsarbeten. Omlaggning innebar forandring i
vagens lage i plan samt andring av bredden. Med forbattring avsags atgarder som
hojde végens standard, exempelvis grundforstarkning eller andring av vagprofilen.®
Nagon motsvarande regel for vagforeningar fanns inte eftersom det var stor delagar-
krets till en jamforelsevis liten anldggning och erséttningen darfér oftast inte skulle
uppnd betydande belopp.®” Syftet med femarsregeln var att fastighetségare inte skulle
kunna vagra ansluta sig till vagsamfalligheten da vagen anlades med avsikten att en
kort tid darefter ansluta sig gratis utan att ha tagit del i anlaggningskostnaden.®

Inspiration till ersattningsreglerna i AL

39 § AL bygger pa 41 § LGA, se avsnitt 3.2 for en genomgang av 39 § AL. | propo-
sitionen till AL diskuteras att det skulle vara dnskvart att ha det enkla system for er-
séttning som gallde for vagforeningar i EVL, se ovan och under rubriken ”Vaglagar” i
avsnitt 2.1. Systemet skulle dock vara svart att applicera pa alla de olika typer av ge-
mensamhetsanlaggningar som kan bildas enligt AL och eftersom det dessutom skulle
vara orattvist ur ekonomisk synpunkt forkastades idén. Istéllet valdes de betydligt
kréngligare reglerna som fanns i LGA.* | propositionen till LGA anges riktlinjer for
vilka faktorer som ska beaktas da in- eller uttradesersattning ska beraknas. Riktlinjer-
na behandlar bland annat hur anlaggnings-, underhalls- och driftskostnad ska hante-
ras, vilken vérdenivd som ska anvandas samt vilka avdrag som ska géras.” Mer om
detta i avsnitt 3.2.

Ersattningsreglerna i 1918 ars VL, 3 kap 6 §, har legat till viss grund for ersattnings-
reglerna i LGA. | propositionen till LGA anges att vardenivan enligt 1918 ars VL ar
skalig och ddarmed en lamplig riktpunkt for erséttning enligt 41 8 LGA. 3 kap 6 § i
1918 ars VL innebar att intradande fastighet ska bidra till nedlagda kostnader for an-

* NJA111983:3,5.171-172
*® Prop. 1973:160, s. 266
* Prop. 1973:160, s. 137
*® Prop. 1939:250, s. 123
* prop. 1973:160, s. 137
“° prop. 1973:160, s. 139
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laggandet men inte kostnader fér underhall och drift.** Till anlaggningskostnad hér,
enligt forarbetet till 1918 ars VL, dven sadana kostnader som uppkommer till f6ljd av
handelser som inte varit mojliga att forutse vid anlaggandet, exempelvis kostnader till
foljd av olyckshandelse.”” Det framgédr &ven att vattendomstolen, om sd yrkades,
kunde gora avdrag pa kostnaden som intradande fastighet skulle ta del i om anlagg-
ningen var i sidant skick att vardet minskat vasentligt.** Denna bestimmelse inférdes
eftersom det ansdgs orattvist att en ny deldgare skulle beh6va bidra fullt ut till en an-
laggning med eftersatt underhall.**

Reglerna om vem som ska betala ersattning samt nar och till vem ersattning ska utga,
37-38 §8 AL, har sin grund i reglerna i LGA, 41-42 §8.* | LGA var det inte mojligt
att uttrada och direkt genom en ersattningsreglering avsluta sina mellanhavanden med
samfallighetsforeningen. Agaren till uttradande fastighet hade kvar ett subsidiart an-
svar for samfallighetsforeningens forbindelser. Detta innebar att uttrddaren, om de
kvarvarande deltagarna inte kunde betala en skuld, kunde bli tvungen att betala trots
att han inte langre hade del i gemensamhetsanlaggningen.® Detta togs bort nar AL
infordes eftersom det ansags opraktiskt att inte direkt kunna avsluta alla sina mellan-
havanden med samfallighetsféreningen och bli helt fri frén framtida ansvar.*’

Figur 1 nedan visar hur de olika lagarna hanger samman framst med hansyn till den
ekonomiska regleringen. Det framgar inte néar lagarna upphévdes, endast varifran
inspiration hamtats.

*' Prop. 1966:128, s. 274
2 Vattenrattskommittén (1911), s. 282
* Prop. 1966:128, s. 274
* Vattenrattskommittén (1911), s. 282
* Prop. 1973:160, s. 137
*® Prop. 1966:128, 5.279
*’ Prop. 1973:160, 5.138
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Figur 1. Historiskt trad 6ver hur lagarna ar sammankopplade framst med avseende pa ersatt-
ningsparagraferna.
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3 Ekonomisk reglering vid andrad delaktighet

| detta kapitel gors forst en genomgang av 37-38 88 AL som anger nar och till vem
ersattning ska utga. Darefter ges en beskrivning av 39 § AL som anger hur ersattning-
en ska berdknas.

3.1 Nar och till vem erséttning ska utga (37-38 88 AL)

37-38 88 AL har sitt ursprung i 41-42 88§ LGA. | paragraferna anges att nar en fastig-
het intrader i eller uttrader ur en gemensamhetsanlaggning ska agaren utge eller er-
halla ersattning. Paragraferna ar inte dispositiva. *®

37 8 ~Intrader fastighet i bestdende samfallighet, skall garen for-
pliktas att utge erséttning till dvriga delégare for den andel i ett
enligt 39 § beréknat dverskott som tillféres honom genom anslut-
ningen.

Forsta stycket &ger motsvarande tillampning nér andelstal
hojes for fastighet som ingar i samfallighet.”

38 § »Uttrader fastighet ur bestdende samfallighet, skall &dgaren
tillerkdnnas erséttning for den andel i ett enligt 398 beréknat dver-
skott som han forlorar genom uttrédet. Foreligger enligt samma
paragraf underskott, skall han forpliktas utge ersattning for sin
andel déri.

Forsta stycket dger motsvarande tillampning nér fastighets
andelstal minskas.”

Paragraferna anger att om samfallighetsforeningen har ett éverskott enligt 39 § AL
(mer om det i avsnitt 3.2) ska dgaren till den intrddande fastigheten utge ersattning for
sin del i Gverskottet efter andelstal, respektive erhalla ersattning om fastigheten uttra-
der. Om det foreligger underskott ska dgaren till uttrddande fastighet istéllet utge er-
sattning motsvarande sin andel. Nagon motsvarande regel for nar fastighet intrader i
samféllighet med underskott finns inte. | propositionen diskuteras att det endast i un-
dantagsfall kommer bli aktuellt att ansluta fastighet till en gemensamhetsanlaggning
dar skulderna oGverstiger tillgangarna och da borde det istallet bli aktuellt att forst
sanera foreningens ekonomi.”® | paragrafernas andra stycke likstalls héjt andelstal
med intréde och sénkt andelstal med uttréde.

Vid uttrdde ur en gemensamhetsanlédggning upphor fastighetségarens ansvar for fore-
ningens forbindelser, till skillnad fran hur reglerna sag ut i LGA, se avsnitt 2.2. Mot-

8 sjsdin, E. (1999), s. 1
* Prop. 1973:160, s. 139-140
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svarande sker vid intrade da intradande fastighet automatiskt blir skyldig att bidra till
drift- och underhdllskostnaderna samt férbindelser som uppkommit innan intradet.>

37 § AL innebér att fastighetsdgare skall utge ersattning till befintliga delégare. Om
anléggningen forvaltas av en samfallighetsforening ar det lampligt att intrddande fas-
tighet betalar till féreningen som sedan fordelar ut ersattningen mellan deldgarna, se
utdrag 3.1.

3.1 Promemoriefdrslag, proposition AL

“Efter forebild fran 41 § LGA anges i forevarande paragraf att
fastighetsagaren skall utge erséttningen till 6vriga deldgare i
samfalligheten. 1 de fall dd samfilligheten forvaltas av
samféllighetsférening, anses det i promemorian l&mpligt att fore-
ningen ombesorjer indrivningen av ersattningsbeloppet och for-
delningen av detta mellan deldgarna.”

(Prop. 1973:160 s. 258)

Intradande fastighets ansvar intrader den dag da beslutet vinner laga kraft, dvs. fyra
veckor efter att beslutet fattats, och detta ska utgdra vardetidpunkten, se utdrag 3.2.
Foljdaktligen medfor det att endast de grunder efter vilka ersattning ska betalas kan
anges i beslutet. | de fall det har beslutats om fortida tilltrade &r det istallet tilltrades-
dagen som utgdr vardetidpunkten.

3.2 Promemorieférslag, proposition AL

”Nytilltrédande fastighets ansvar for férenings forbindelser intré-
der den dag anslutningen blir géllande och avrékningen skall
foljaktligen avse den dagen. Detta innebér enligt promemorian att
i forrattningsbeslutet kan anges endast de grunder efter vilka er-
sattning enligt denna paragraf skall berdknas (jfr lagradets utta-
lande i prop. 1966:128 s. 364).”
(Prop. 1973:160 s. 258)

Som n&mnts i avsnitt 2.1 kunde det i samband med att en gemensamhetsanlédggning
bildades enligt LGA faststallas formansrétt i de deltagande fastigheterna som sékerhet
for 18n.>" Om detta skett ska ersattning inte utgd enligt 37-39 §§ AL utan da galler
istallet 41-42 88 LGA, enligt 8 8 i lag om inforande av AL.

I samband med att EVL upphdvdes diskuterades méjligheten att gora ett undantag for
gemensamhetsanladggningar avseende vag. Forslaget gallde att uttrddande fastighet

*% Lantmiteriet (2013b), s. 225
> prop. 1973:160, s. 117
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inte skulle fa ersattning for sin del i det berdknade Gverskottet. Skalen till att rege-
ringen foreslog det var delvis att nyttan for kvarvarande fastigheter inte 6kar eftersom
driftskostnaderna fordelas pé& farre deldgare.® Om uttradesersattningen slopades
skulle agaren till uttradande fastighet fa vélja mellan att vara kvar och bidra med
driftskostnader eller uttrdda och forlora sin del av éverskottet i anlaggningen. Dare-
mot i det fall underskott foreligger var forslaget att fastighetsédgaren daven fortsatt-
ningsvis skulle vara skyldig att betala sin del av underskottet till foreningen.>® Denna
andring av 38 8 AL blev dock inte upptagen i lagen.

Andelstal kan &ndras av lantmatare dels genom omprévning enligt 35 8 AL och dels i
samband med en fastighetsbildningsforrattning enligt 41, 42 eller 42 a 8§ AL. Dérut-
over kan forandring av andelstal ske genom en ¢verenskommelse mellan samféllig-
hetsféreningen och fastighetségaren enligt 43 8§ AL eller genom ett beslut av styrelsen
enligt 24 a § AL. En noggrannare genomgang av dessa paragrafer gors i kapitel 4.

3.2 Erséattningsberakning (39 8 AL)

I 39 § AL anges hur ett 6verskott och underskott ska beraknas vid bade forenings- och
deldgarforvaltning. Vid féreningsforvaltning beréknas Overskottet genom att anlégg-
ningens varde adderas till foreningens 6vriga tillgangar med avdrag for foreningens
skulder. Vid delagarforvaltning bestar dverskottet endast av anlaggningens vérde.

39 § | fraga om samfallighet som forvaltas av samfallighetsfor-
ening skall vid tillampningen av 37 och 38 88 som &verskott eller
underskott anses skillnaden mellan vérdet av anlédggningen och
foreningens tillgangar, & ena sidan, samt foreningens forbindelser,
a andra sidan. | friga om annan samfallighet skall anldggningens
varde anses som dverskott. Anldggningens vérde uppskattas efter
vad som &r skéligt med hansyn framst till kostnaderna for dess ut-
forande samt till anlaggningens alder och fortsatta anvandbarhet.

Galler skilda andelstal betraffande anlaggningens utférande
och drift, skall 6verskott eller underskott beraknas for varje sadan
verksamhetsgren for sig.

Anledningen till att det istallet hamtades inspiration fran LGA var att det ansags mer
ekonomiskt réattvist, jamfort med det som géllde for vagforeningar enligt EVL, med
tanke pa alla de olika typer av gemensamhetsanlaggningar som regeln skulle applice-
ras pa, se utdrag 3.3.

>? Prop 1996/97:92, s. 82
>3 Prop 1996/97:92, s. 82
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3.3 Foredragande proposition AL

”Enligt promemorian skulle det vara onskvért att den nya lagen
kunde baseras pa samma enkla system som nu galler for véigfore-
ningar. Med tanke pa alla de olika typer av gemensamhetsféretag
som hdr &r i fraga ar emellertid en sddan 18sning inte tankbar. Sy-
stemet skulle kunna leda till otillfredsstéllande resultat sérskilt i
fall da anlaggningskostnaderna ar hoga och delagarkretsen liten.
Det synes uppenbart att man vid sokandet efter en generell 16s-
ning pa hithorande fragor bor utga fran regleringen i LGA. Denna
tillgodoser utan tvekan hogt stillda krav pa ekonomisk réttvisa.”
(Prop. 1973:160 s. 137)

Inspiration till utformning av 39 § AL hamtades dérmed frén 41 § LGA.> Nedanst-
ende utdrag ur promemorieforslaget visar pa att lagstiftarna garna overfort 41 § LGA
i oféréndrat skick samt &ndringen och fortydligandet som gjorts till 39 § AL.

3.4 Promemoriefdrslag, proposition AL

7l 41 § LGA foreskrivs att vardet skall uppskattas med hansyn till
kostnaden for anlaggningens utférande efter skéligt avdrag for for-
slitning och minskad anvéndbarhet. Den narmare innebdrden av
denna bestdmmelse har klarlagts genom skilda uttalanden i lagens
forarbeten (se prop. 1966:128 s. 274, 277 och 367). Det skulle na-
turligtvis vara en fordel om bestdmmelsen i oférandrat skick kunde
foras over till den nya lagen. Av hansyn till de speciella forhallan-
den som uppkommer bl. a. ndr det galler att vardera végar, i syn-
nerhet dldre sddana, torde det emellertid vara nodvéndigt att mera
uttryckligt an i LGA markera att det i en del fall snarare kommer
att bli frdga om ett skélighetsavgorande &n en pa bokforingsuppgif-
ter och matbara faktiska forhallanden grundad exakt vardering.”
(Prop. 1973:160 s. 139)

Syftet med en ekonomisk reglering ar enligt propositionen till 41 § LGA att jamstalla
intradande fastighet med 6vriga fastigheter i gemensamhetsanléaggningen® samt att
tillskott ska &terbaras.®

Over- och underskott ska beraknas med anlaggningsvardet och féreningens tillgangar
pa plussidan och forbindelserna pa minussidan. | propositionen till AL finns ingen
narmare forklaring pa vad som ska inga i berakningen av foreningens tillgangar och

> Prop. 1973:160, s. 138
> Prop. 1966:128, s. 364
*® prop. 1966:128, s. 367
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forbindelser. Propositionen till LGA anger dock att tillgangarna kan innehalla exem-
pelvis fonderade medel eller for verksamheten nédvédndiga inventarier.”” | Eije
Sjodins PM finns en langre lista bestdende av kontanter, banktillgodohavanden, fon-
der, fordringar, inventarier m.m. Vidare anger Sjodin att skulder av olika slag samt
ataganden som paverkar samfallighetens ekonomiska stallning raknas till forbindel-
ser.”® For en gemensamhetsanlaggning med del4garférvaltning ar endast anléggning-
ens varde 6verskott eftersom det inte finns nagon forening. *°

3.2.1 Skéalighetsbeddmning

Kommittén angav, som namnts ovan, i propositionen till AL att det vore en fordel att
utan andring fora dver bestammelsen i LGA om hur anldggningens varde skulle be-
stdmmas till AL. Kommittén ville dock understryka att det i vissa fall, bland annat nér
det galler aldre vagar, snarare skulle bli fraga om ett skalighetsavgorande an en pa
faktiska forhallanden matematisk berakning.®® Det resulterade i att lagtexten dndrades
till att innehélla orden skiiligt” och med hénsyn frimst till”. Pa flera stallen i propo-
sitionen till AL trycker kommittén och féredraganden pa att uppskattningen av an-
laggningens varde i en del fall snarare kommer bli ett skalighetsavgérande.® Ett ex-
empel &r utdrag 3.5 nedan.

3.5 Foredragande, proposition AL

”I promemorieforslaget har gjorts en viss jdmkning i forhallande
till bestammelsen i LGA for att markera att det i en del fall sna-
rare kommer att bli frdga om ett skilighetsavgérande 4n en pa
bokforingsuppgifter och méatbara faktiska forhallanden grundad
exakt vardering. Som framhallits i promemorian gar hela varde-
ringen ut pa att faststalla i vad man det med hansyn till samtliga
foreliggande forhallanden framstar som rattvist och rimligt att
t.ex. en ny deldgare far "kopa in sig" i anlaggningen eller att en ut-
tradande delagare far tilloaka en del av sina investeringar i an-
laggningen.”

(Prop. 1973:160 5.176)

Hur skélighetsbedémningen ska gdras och vilka faktorer som ska beaktas beskrivs
inte narmre varken i propositionen till AL eller till LGA.

> Prop. 1966:128, s. 274
*% sjodin, E. (1999), s. 3
> Prop. 1973:160, s. 140
% prop. 1973:160, 5.139
®! prop. 1973:160, s. 140, s. 176, s. 260
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3.2.2 Utférandekostnad eller ateranskaffningsvarde

I 39 § AL anges att anlaggningens varde uppskattas efter vad som &r skéligt frdmst
med hansyn till kostnaderna for dess utférande och med hansyn till alder och den
fortsatta anvandbarheten. FOr ett klargorande av vad detta innebdr hanvisar proposit-
ionen till AL till LGA:s proposition, se utdrag 3.6.

3.6 Promemoriefdérslag, proposition AL

"I 41 § LGA foreskrivs att virdet skall uppskattas med hansyn till
kostnaden for anlaggningens utférande efter skéligt avdrag for
forslitning och minskad anvandbarhet. Den narmare innebdrden
av denna bestdmmelse har klarlagts genom skilda uttalanden i la-
gens forarbeten (se prop. 1966: 128 s. 274, 277 och 367).”
(prop. 1973:160 s. 139)

Utdrag ur de gjorda hanvisningarna till sidorna 274, 277 och 367 fran propositionen
till LGA foljer i texten nedan. Foredragande i propositionen till AL ansl6t sig helt till
kommitténs forslag angaende den ekonomiska regleringen och skriver sedan att det
framgar av de hanvisningar kommittén gjort till LGA:s proposition att det vid upp-
skattningen av anlaggningens varde inte ar forsaljningsvardet utan ateranskaffnings-
vardet som ska vara utgangspunkten. Se nedanstaende utdrag.

3.7 Foredragande, proposition AL

”For egen del vill jag helt ansluta mig till promemorians forslag
rorande den ekonomiska regleringen. Vad géller uppskattningen
av anlaggningens vérde ansluter promemorieforslaget néra till den
nuvarande bestammelsen i 41 § LGA. Som framgar av de i pro-
memorian gjorda hanvisningarna till lagens forarbeten skall man
vid uppskattningen inte utgd fran forsaljningsvardet utan fran
ateranskaffningsvardet (se prop. 1966: 128 s. 277).”
(Prop. 1973:160 s. 176)

I motsats till vad foredragande skriver i utdrag 3.7, anges det i propositionen till LGA
att anlaggningens varde varken ska baseras pa forsaljningsvardet eller ateranskaff-
ningsvardet, se utdrag 3.8. Detta motiveras med att forséljningsvardet oftast inte kan
bestammas och att basera ersattningen pa ateranskaffningsvardet skulle ge en alltfor
hog ersattningsskyldighet och darigenom motverka intresset hos agare till utomsta-
ende fastighet att ansluta sig till anldggningen.®® Istallet skulle det efterstravas ett

%2 prop. 1966:128, s. 274
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vérde som i princip motsvarar kostnaden for anlaggningens utférande med vissa av-
drag.®

3.8 Departementschefen, proposition LGA

”I enlighet med vad kommittén anfort torde en vérdering inte
kunna anknyta till anlaggningens forséljningsvarde eller teran-
skaffningsvarde. Att utan sarskilda kriterier objektivt ange an-
laggningens bruksvarde for anslutna fastigheter torde ocksa i regel
vara forenat med nastan odverstigliga svarigheter. Daremot synes
en sakrare matare pa vardet kunna erhallas, om man som kommit-
tén foreslar grundar bedémningen pa kostnaden for anlaggningens
utférande med skéligt avdrag for forslitning och minskad anvand-
barhet. Den av kommittén foreslagna ordningen synes i sjalva
verket utgora den enda metod som mojliggor ett nagorlunda sékert
bedémande.”
(Prop.1966:128 s. 277)

I utférandekostnaden ingar kostnaden att anlagga vagen, anlaggningskostnaden, och
andra kostnader som krévts for anlaggningens féardigstéllande, till exempel administ-
rationskostnader och ersattning for mark enligt 4 § LGA®, motsvarande 13 § AL®, se
utdrag 3.9. Motsvarande géller for ateranskaffningsvardet. | det vérdet ingar nyan-
ldggningskostnaden, ersattningen for mark och andra kostnader som uppkommer i
samband med ett anlaggande.®

3.9 Lagkommittén, proposition LGA

“Enligt kommittén bor efterstriavas ett virde, som i princip mots-
varar kostnaden for anldggningens utforande efter reduktion for
slitage och annan véardeminskning under tiden fram till den nya
fastighetens tilltrade. Till kostnad for utférande av anldggningen
bor réknas inte bara sjalva byggnadskostnaden utan dven 6vriga
utgifter som foranletts av anlaggningens féardigstallande, exem-
pelvis erséttningar enligt 4 § och administrationskostnader under
byggnadstiden. | Gvrigt asyftar kommittén betraffande anldgg-
ningskostnadens omfattning visserligen i princip, att de faktiskt
nedlagda utgifterna skall vara avgérande.”
(prop. 1966:128 s. 274)

® Prop. 1966:128, s. 274
® Prop. 1966:128, s. 274
% prop. 1973:160, s. 209
% sjsdin, E. (1999), s. 3
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LGA-kommittén anser att det &r de faktiska kostnaderna som lagts ned i anldggningen
som ska ligga till grund for véarderingen av anldggningen. Om kostnaderna daremot
vasentligt dverstiger vad som normalt skulle behdvas for en anldggning med den
standard som &r angiven i anlaggningsbeslutet, ska istéllet en normal anlaggnings-
kostnad for den beslutade standarden anvéndas som grund for vérderingen.®” Dessu-
tom ska markerséttning raknas med i utférandekostnaden till ett sk&ligt belopp &ven
om det inte utgatt.%®

De anvisningar Lantméteriet utgett som behandlar 39 8 AL, en PM skriven av Eije
Sjodin® och Handbok AL™, anger att utgangspunkten ska vara &teranskaffningsvar-
det.

3.2.3 Avskrivning

I propositionen till AL finns ingen narmare forklaring till vad som menas med att ta
hansyn till anlaggningens alder och fortsatta anvandbarhet som det star i 39 § AL. |
propositionen till LGA angavs dock att hansyn skulle tas till vardeminskningsfaktorer
sasom slitage och att anlaggningen fatt minskad anvandbarhet till foljd av den tek-
niska utvecklingen, se utdrag nedan. Av propositionen till LGA framgar dven att han-
syn kan tas till underhéllet nar avskrivning ska goras.™

3.10 Lagkommittén, proposition LGA

”Vad slutligen angér den reduktion som anldggningskostnaden
skall underkastas bor hansyn tas endast till sddana vardeminsk-
ningsfaktorer som foranlett att anlaggningen kommit att f& den
faktiska beskaffenhet den dger vid den nya fastighetens tilltrade.
Utom slitage blir det enligt kommittén fraga om att anlaggningens
anvandbarhet nedsatts sarskilt till foljd av den tekniska utveckling
som &gt rum under mellantiden.”
(Prop. 1966:128 s. 275)

Femarsregeln i EVL, som namns i avsnitt 2.2, anses inte ha nagon storre inverkan pa
den ekonomiska regleringen enligt 37-39 §8 AL. Femarsregeln kan dock, enligt fore-
draganden i propositionen till AL, tjana till viss vagledning nar det galler vaganlagg-
ningar vid bedémningen om erséttning ska utga eller inte.”” Féredragande menar att

% Prop. 1966:128, s. 274
% Prop. 1966:128, s. 275
% sjodin, E. (1999), s. 3
7% Lantmiteriet (2013b), s 229
" Prop 1966.128, 5.275
72 prop. 1973:160, s. 177
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det kan framsta som oskaligt att lata en intradande deldgare ersétta utférandekostna-
der som ligger langt tillbaka i tiden, sarskilt nar det géller vaganlaggningar, se utdrag
3.11 nedan.

3.11 Foredragande, proposition AL

”Sarskilt ndr det géller vdgar torde det inte sdllan framstd som
obilligt att dlagga ny delagare skyldighet att ersétta investerings-
kostnader som ligger langt tillbaka i tiden. Att som ifragasatts i ett
remissyttrande ange nagon tidsgrans for sadan skyldighet synes
emellertid inte mojligt. Hansyn bor namligen ocksa tas till det un-
derhéll som lagts ned pa anlaggningen for att halla denna i an-
vandbart skick.”

(Prop. 1973:160 s. 176-177)

Det kan alltsa, nar det galler aldre vaganlaggningar, bli frdga om att bortse fran vissa
kostnader, dock med hansyn till hur val underhallen vagen &r. | Lantmateriets Hand-
bok AL anges att uttalandet i propositionen till AL om att femarsregeln kan tjana till
viss vagledning ska tolkas med stor forsiktighet. Normalt sett borde det vara oskaligt
for en fastighetsagare att intrdda utan att bidra till nedlagda kostnader redan efter fem
&r.”® Femarsregeln diskuteras ven i propositionen till upphévande av EVL och &ven
dar anses det inte mojligt att satta en tidsgrans for de investeringar som ska ligga till
grund for beddmningen av anldggningens vérde. Argumentet for det &r att véagar idag
byggs med en helt annan standard och att de darmed har langre livslangd an vid tiden
da EVL infordes.”

3.2.4 Uppréakning
Avsnittet behandlar huruvida det ska goras en upprékning av utférandekostnaderna
eller inte. Upprakning ndmns inte i propositionen till AL.

Enligt kommittén i propositionen till LGA skulle inte prisutvecklingen utgdra anled-
ning till jamkning av ersattningen, se utdrag 3.12. Den kunde istéllet i viss man tilla-
tas neutralisera den vardeminskning som skett till foljd av slitage och teknisk utveckl-

ing.
3.12 Lagkommittén, proposition LGA

”Det forhallandet att den allménna prisnivan har fordndrats efter
anlaggningens utférande synes déremot inte i och for sig utgora
anledning till jAmkning av bidragsskyldigheten. Det &r dock inte

7® Lantmiteriet (2013b), s. 230
" Prop. 1996/97:92, s. 82
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uteslutet, att prisutvecklingen kan tillméatas viss betydelse vid den
skalighetsprévning som torde vara oundginglig, t.ex. s att en
penningvardeforsamring i viss man tillats neutralisera sadan var-
deminskning som beror pa att anlaggningen &r i samre skick an ti-

digare.”
(prop. 1966:128 s. 275)

Departementschefen ansag dock att prisutvecklingen, det vill saga inflationen, skulle
galla ersattningsfragan i hela dess vidd och inte bara som kommittén forordat vid
avdrag for slitage, se utdrag 3.13 nedan. Med hansyn till detta ville departementsche-
fen att lagtexten skulle &ndras for att tydliggora att ersattningen inte behdvde knytas
direkt till den faktiska utforandekostnaden. Lagtexten andrades darmed sa att den
innehdll orden ”...uppskattas med hansyn till kostnaden for anldggningens utfo-
rande...” till skillnad fran forslaget som fanns i betdnkandet fran 1954, ”...uppskattas

till kostnaden for anliggningens utforande...”.”

3.13 Departementschefen, proposition LGA

”Under remissbehandlingen har invénts, att den av kommittén fo-
reslagna regeln pa ett otillborligt satt gynnar den nytilltradande
darigenom att forandringar i penningvardet i princip inte skall pa-
verka ersattningens storlek. Aven enligt min mening &r det rimligt
att sadana forandringar skall beaktas vid bedémandet av ersatt-
ningsfragan i hela dess vidd och inte bara, som kommittén foror-
dat, nér det galler att berdkna avdraget for forslitning och minskad
anvandbarhet.”
(prop. 1966:128 s. 277)

| lagradets yttrande i propositionen till LGA framgar att det finns en risk med att
rakna upp utforandekostnaderna till dagens penningvérde. Inflationen kan paverka
ersattningen sa att den overstiger nyanlaggningskostnaden, se utdrag 3.14. Det ansags
oférenligt med paragrafens syfte, att fa ersattning for nedlagda kostnader, att ersatta
mer &n vad som betalats vid anldggningens utférande.”

3.14 Lagradet, proposition LGA

”Vid berédknande av vérdet av anldggningen for bestimmande av
aterbaringsskyldigheten hanvisar stadgandet till penningvérdets
fall. Med den utveckling som &r tankbar betraffande penningvér-
det framstar som icke uteslutet, att vérdet vid tidpunkten for en
fastighets uttrdde Overstiger anldggningskostnaden. Enligt denna

> S0U 1963:23, s. 20
"®prop. 1966:126, 5.367
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regel skulle dd kunna “aterbiras” mera dn vad som tillskjutits.
Detta synes oforenligt med den i paragrafen ocksa upptagna re-
geln att tillskott ska &terbéras.”
(prop. 1966:128 s. 367)

3.2.5 Utforande och drift

| andra stycket i 39 § AL star att ersattning ska delas upp pa utférande och drift var
for sig i de fall det foreligger olika andelstal for dessa verksamhetsgrenar. Promemo-
rieforslaget andrades fran att ha gallt andelstal for utférande och underhall till att gélla
utforande och drift. Detta for att stimma 6verens med vaglagens terminologi.”” Enligt
vdglagen hanfors anlaggning, omlaggning, ombyggnad och forbéattring av véag till
utférande. | varje omlaggning av véagens strackning finns nagot moment av anlagg-
ning.”® Med ombyggnad av vdg menas exempelvis kurvrétning eller liknande smé
andringar av en végs strackning.”® Forbattring av vag innebar atgarder som har till
syfte att varaktigt hdja végens standard.®

Till drift av véag hor, enligt propositionen till vaglagen, atgarder som haller vagen och
de anordningar som hér till den i funktionsdugligt skick.®* Att precisera driftatgarder-
na narmare i lagen var enligt departementschefen mindre lampligt eftersom atgarder-
na andras med tiden och teknikutvecklingen.®? | motiveringen namns dock underhall,
reparation och andra atgarder samt att drift av bl.a. vagbelysning och farja kan anses
hora till andra atgarder. Aven att istdndsatta, bygga om, uppréatta och driva vissa an-
ordningar som hor till vagen ska raknas till drift.® Darutéver raknas renhéllning av
vagomradet till drift.** En narmare precisering om vad som ingdr i drift har gjorts i 45
8§ vagkungorelsen. Dar framgar att atgarder som sékerstaller framkomlighet (t.ex.
sndplogning och hyvling), vidmakthaller vagens standard (t.ex. nytt slitlager och dik-
ning), forbattrar vagens standard genom sma atgarder (t.ex. belaggning av grusvag
och forstarka barighet), renhallning (t.ex. sopning) och saddant som pa annat satt haller
vagen i ett tillfredsstallande skick rdknas som drift.

Forrattningskostnaden kan inte hanforas till varken utférande eller drift.%

Prop. 1973:160, s. 219
Prop. 1971:123, s. 155
7 prop. 1971:123, s. 156
8 prop. 1971:123, s. 123
Prop. 1971:123, s. 167
Prop. 1971:123,s. 171
Prop. 1971:123,s. 172
Prop. 1971:123,s. 171
® prop. 1973:160, s. 214
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3.2.6 Troskelvarde

Det finns flera uttalanden i propositionen till AL som tyder pa att det finns ett lagsta
varde for ersattningen, ett sa kallat troskelvarde. Ett exempel pa detta ar att inte varje
framréknat overskott eller underskott bor foranleda ersattningsskyldighet, vilket mo-
tiveras med att anlaggningens vérde séllan kan uppskattas till ett exakt varde.® Ett
annat ar att berakningen gar ut pa att faststalla om det ar rattvist och rimligt att till
exempel en ny delagare ska betala ersattning dverhuvudtaget.®’ Eije Sjédin har i sin
PM listat de olika uttalandena fran propositionen till AL.28 Han ndmner &ven i sin PM
att det eventuellt och med férsiktighet skulle vara mojligt att snegla pa de regler som
géller vid dverforing av mark fran marksamfalligheter enligt 6 kap. 6 8 FBL. | korthet
innebdr paragrafen att det &r mojligt att genomfora ett forenklat forfarande om ersétt-
ningen understiger 3 % av prisbasbeloppet och samfalligheten inte forvaltas av en
samfallighetsforening. Det forenklade forfarandet innebdr att ersdttning endast beho-
ver utbetalas om det inkommer yrkande pa det.

¥ Prop. 1973:160, s. 140
¥ prop. 1973:160, s. 176
® sjsdin, E. (1999), s. 5
24



Ekonomisk reglering vid dndrad delaktighet i gemensamhetsanlédggningar
- En studie i nar ersattning ska utga och hur den ska beraknas

4 Mojlighet till forandrad delaktighet

Det finns flera mojligheter att andra andelstal i AL. | detta kapitel gors en genomgang
av dessa mojligheter. Andelstalsandringar kan antingen genomféras av lantmétaren
genom omprovning (35 § AL), anslutning (42 a § AL) eller fordelning mellan ur-
sprunglig fastighet och nybildade lotter (41-42 88 AL). Alternativt kan andelen and-
ras genom Overenskommelse (43 § AL) mellan &gare till fastighet med &ndrat andel-
stal och samféllighetsforeningen (eller om delédgarforvaltning alla deldgande fastig-
heter gemensamt). Styrelsen i en samfallighetsférening kan ocksa andra andelstal
enligt specificerade forhallanden i enlighet med 24 a § AL.

4.1 Ersattning ska berédknas
I detta avsnitt anges och forklaras de paragrafer dar ersattning ska beréknas i samband
med andrad delaktighet i en befintlig gemensamhetsanlaggning.

4.1.1 Omprovning (35 § AL)

Anlaggningsbeslutet galler i regel i all framtid.*® I propositionen till AL ansdgs det
dock viktigt att behalla mojligheten, som fanns i de tidigare lagarna, till omprévning
av beslutet. Enligt 65 § EVL kunde omprovning ske vid en ny forrattning om det
intratt andrade forhallande som i synnerlig man kunde inverka pa fragan.*® Motsva-
rande regel fanns i 39 § LGA. De nu upphavda lagarna, EVL och LGA, ansags ha bra
krav pa forutsattning for nar en omprévning far ske.

I 35 § AL anges att omprévning far ske om andrade forhallanden intréatt som vasent-
ligt inverkar pa fragan vilket liknar de formuleringar som tidigare funnits i EVL och
LGA. Vasentligt andrade forhallande behdver bara ha intraffat for en enda fastighet
for att en omprovning ska vara mojlig.”*

35 § Intrader, sedan fraga som behandlats vid forréttning enligt
denna lag slutligt avgjorts, andrade forhallanden som vasentligt
inverkar p& fragan, kan denna prévas vid ny férrattning. Aven
utan att sddana forhallanden intratt, far ny forrattning dga rum, om
i det tidigare avgorandet foreskrivits att fragan far omprovas efter
viss tid och denna tid utgatt eller om i annat fall ett klart behov av
omprévning framkommit.

Vid den nya forrattningen far ej beslutas sddan dndring i
fraga om kretsen av fastigheter som deltager i gemensamhetsan-

¥ Lantmateriet (2013b), s. 212
% prop. 1973:160, 5.131
! prop. 1973:160, s. 132
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laggning eller fastighets andelstal att avsevard oldgenhet upp-
kommer fran allman eller enskild synpunkt.

Ar vid den nya forrattningen fraga endast om andring som
icke paverkar bebyggelsens utformning eller markanvandningen i
ovrigt, behéver medgivande enligt 23 § inte inhdmtas fran en sa-
dan ndmnd som avses i den paragrafen.

Om den nya forrattningen galler fraga av enklare beskaf-
fenhet om en fastighets delaktighet i samfallighet eller om &ndring
av en fastighets andelstal, och samfalligheten forvaltas av en sam-
fallighetsforening, foretrader féreningen de deldgare som inte har
begart uttrade eller vars andelstal inte foreslas andrat.

I anlaggningsbeslutet kan det anges att omprovning far ske efter en viss tid. Det ar da
mojligt att ompréva gemensamhetsanlaggningen utan att andrade forhallanden intrétt.
Framforallt ar denna majlighet till for att tillampas i fraga om beslut om andelstal vad
galler skogsvagar. Det kan dven vara anvandbart i fréga om andra férrattningsbeslut.”

I 35 § 2 st AL finns en motsvarighet till 39 § 2 st LGA som inskrénker vilka andel-
stalsandringar som far genomforas. Inskrankningen innebar ett skydd mot att fastig-
hetsagare fick uttrada eller fa sankt andelstal till foljd av atgarder som denne utfort
enbart med det syftet. Denna bestdmmelse infordes for att motverka verkligt illojala
fall som kunde bidra till att anldggningen blev oldnsam och dérmed skada de kvarva-
rande deldgarna.”® Till AL har paragrafens utformning &ndrats och innebér idag att
andelstalsandringen inte far medfora avsevard olagenhet. | propositionen motiveras
andringen for det forsta med att den eliminerar mojligheten for fastighetsdgare att
nekas uttrade eller sankt andelstal trots att ingen skada uppstar. For det andra forhind-
rar den att stor skada uppkommer for de aterstaende deldgarna vid ett uttrade, trots att
den uttradande fastigheten inte utfért &tgarden i syfte att f& uttrada.*

En omprévning enligt AL kan samordnas med en fastighetshildningsatgard om nagon
eller nagra av de i fastighetshildningsforrattningen ingaende fastigheterna inte ar med
i gemensamhetsanlaggningen men borde vara det.* Nufértiden finns &ven mojlighet
att ansluta enligt 42 a § AL i samband med fastighetsbildning.

%2 Prop. 1973:160, s. 256
* Prop. 1973:160, 5.132-133
* Prop. 1973:160, s. 173
% Prop. 1973:160, s. 135
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Om en gemensamhetsanlaggning blivit onyttig och upphévs genom omprévning sak-
nas helt erséttningsregler i AL, d& &r 37-39 §8 AL alltsé inte tillampliga.*

4.1.2 Anslutning i samband med fastighetsbildningsatgard (42 a
8 AL)

Paragrafen innehdller bestimmelse om att lantméataren far ansluta en nybildad eller
ombildad fastighet till en befintlig gemensamhetsanlédggning vid en fastighetsbild-
ningsforréttning.

42 a § ”Lantmaterimyndigheten far i samband med fastighetsbild-
ningsforrattning besluta att en nybildad eller ombildad fastighet
skall anslutas till en befintlig gemensamhetsanldggning.

Beslutar lantméaterimyndigheten om anslutning, skall myn-
digheten ocksa bestamma andelstal for fastigheten och prova fra-
gan om ersattning enligt 37 §.

Om gemensamhetsanlaggningen forvaltas av en samfallig-
hetsférening, foretrader foreningen deldgarna vid forrattningen.”

42 a § AL lades till i anlaggningslagen ar 1997. Skalet till att paragrafen inférdes var
att det i vissa fall kan visa sig att en nybildad eller ombildad fastighet har stort behov
av att vara ansluten till en gemensamhetsanlaggning trots att ursprungsfastigheten inte
varit det. | det fall ursprungsfastigheten ar deldgare kan fordelning istéllet ske enligt
42 § AL och om det géller sasmmanldggning finns automatiskt verkande regler enligt
41 § AL, se avsnitt 4.2.2.

Innan 42 a § AL kom till kunde anslutning i detta fall endast ske genom antingen en
dverenskommelse enligt 43 § AL eller en omprévningsférrattning enligt 35 § AL.”
Det hande ofta att den nybildade fastigheten inte fick nagot andelstal och darmed
ingen formell ratt att anvanda vagen.*®

42 a § AL bor anvandas i de fall anslutning av en fastighet bedéms medféra en 6kad
anvandning av den befintliga gemensamhetsanlaggningen.®® Paragrafen kan anvéndas

% Lantmateriet (2013b), s. 218
 Prop. 1996/97:92, s. 62
*® Prop. 1996/97:92, s. 66
% Lantmateriet (2013b), s. 237
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utan sarskilt yrkande frén sakégaren'® och innebér ytterligare en mdjlighet, inte en
101

skyldighet, for lantmétaren att ansluta en fastighet™.

| paragrafens andra stycke framgar att fragan om ersattning for anslutningen ska pro-
vas enligt 37 8 AL. | de fall andelstalen i gemensamhetsanldggningen &r inaktuella
och ett lampligt andelstal for fastigheten darfor inte kan bestammas i samband med
forrattningen bor lantmataren inte heller besluta om nagot saddant. Om en Gverens-
kommelse enligt 43 § AL mellan féreningen och fastighetsagaren inte kan traffas far
nagon av de berdrda istéllet anséka om en omprovningsforrattning.'*

4.1.3 Overenskommelse (43 § AL)

Paragrafen innebar att &garen till in- eller uttrddande fastighet och féreningen (alter-
nativt deldgarna vid deldgarforvaltning) kan skriva 6verenskommelse om in- eller
uttradet.’® Den kom till framst for att en omprévning kan anses vara en onddigt be-
svarlig och kostsam process, speciellt om fastighetens andelstalsférandring ar liten i
forhallande till gemensamhetsanlaggningens totala andelstal och om det ar uppenbart
att inga hinder mot anslutningen foreligger.*®

43 § ”Overenskommelse att fastighet skall intrada i eller uttrada
ur samféllighet eller att fastighets andelstal skall &ndras har
samma verkan som beslut vid ny forrattning, om den godkannes
av lantmaterimyndigheten. Sadant godkannande far lamnas endast
om det &r uppenbart att 6verenskommelsen ej strider mot denna
lag.”

Nar dverenskommelsen dar traffad ska den godkannas av LM. | propositionen motive-
ras detta med att det &r viktigt att deldgarnas skyldigheter ar klart fixerade och offent-
ligt redovisade. Det &r dven viktigt for att skydda allménna intressen samt borgendrs-
och minoritetsintressen.'®

Endast dverenskommelser som uppenbart inte strider mot reglerna i AL far godkan-
nas. Det géller 4ven tveksamheter bl.a. till foljd av att arendet &r ofullstandigt utrett.'®
| propositionen till AL anges att 43 § AL ska tillampas restriktivt."”” Detta motiveras i

100) antmateriet (2013b), s. 237

Prop. 1996/97:92, s. 66
192 prop. 1996/97:92, s. 66
Prop. 1973:160, s. 174
Prop. 1973:160, s. 135
Prop. 1973:160, s. 135
Prop. 1973:160, s. 263
Prop. 1973:160, s. 263
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promemorian utifran behovet att skydda borgenars-, minoritets- och allménna intres-
108
sen.

Lantmataren ska bedéma skéligheten i dverenskommelsen &ven vad galler den eko-
nomiska regleringen mellan fastighetsagare och forening. Daremot borde det, enligt
Handbok AL, inte finnas ndgon anledning att ifragasatta korrektheten i den anlagg-
ningsvardering erséttningen grundas p&.’”® En 6éverenskommelse ska enligt Handbok
AL bland annat dokumenteras skriftligen, ange fastighetens nya andelstal och inne-
halla en ekonomisk reglering enligt 37-39 §§ AL.*°

4.2 Erséattning ska inte berdknas
I detta avsnitt anges och forklaras de paragrafer som mojliggor andelstalsférandring,
men dar 37-39 88 AL inte &r tillampliga.

4.2.1 Styrelsens mdojlighet att &ndra andelstal (24 a § AL)
Paragrafen reglerar styrelsens mojlighet att sjalva andra andelstal.

24 a 8§ ”Lantméterimyndigheten kan i anldggningsbeslutet be-
stamma att styrelsen for en samfallighetsférening far besluta om
andring av andelstal p& grund av att en fastighets anvandningssatt
&ndras stadigvarande.

Styrelsen skall genast underrétta berdrd fastighetsédgare om
beslut enligt forsta stycket. Styrelsen skall vidare snarast mojligt
anmala beslutet for inforing i fastighetsregistrets allménna del.
Beslutet far tillampas forst sedan sadan inforing har skett.

Styrelsens beslut om andring av andelstal far inte dverkla-
gas. Den som ar missnojd med beslutet far vacka talan mot fore-
ningen enligt vad som sdgs i 46 § lagen (1973:1150) om forvalt-
ning av samfalligheter angaende réttelse av uttaxering.”

En andring i en fastighets anvandningssatt, till exempel nédr en tidigare obebyggd
fastighet bebyggs eller ett fritidshus dvergar till att bli helarsbostad, bor ge upphov till
andrat andelstal. For att styrelsen i en samfallighetsforening ska fa andra andelstalet
kravs att det i anlaggningsbeslutet anges vilka andrade forhallanden det galler och en
tydlig anvisning om hur andelstalen ska berdknas."* Det 4ndrade forhallandet ska
berora fastighetens anvandningssatt och inte dgarfoérhallanden eftersom forandringen

1% prop. 1973:160, s. 135

Lantmateriet (2013b), s. 241
Lantmateriet (2013b), s. 241
Lantmateriet (2013b), s. 163
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méste vara stadigvarande."** Foreningen ska meddela fastighetsagaren och LM om
sitt beslut varpd LM registrerar det och pa sa satt gor det atkomligt for andra och det
ar forst efter registreringen som beslutet far tillampas.

Det storsta behovet av paragrafen kunde innan dess inférande ses i omraden med
manga olika slags fastigheter och dar férandringar ofta sker. 24 a § AL tillkom i sam-
band med att EVL upphévdes och fick bl.a. funktionen att ersatta den tidigare auto-
matiska anpassningen av andelstalen for véagforeningar enligt 3 kap. EVL, dvs. védgar i
tatbebyggda omréden se avsnitt 2.1,

Paragrafen kan endast ge mdjlighet till dndrat andelstal och inte intrade eller ut-
trade.™™ Vid tillampning av 24 a § AL saknas mdjlighet till sddan ekonomisk regle-
ring som avses i 37-39 88§ AL eftersom det endast &r andelstalsandringen som kontrol-
leras och registreras. Detta medfor att lantmé&tare uppmanas att tillampa paragrafen
forsiktigt.*

4.2.2 Overforing av andel i samband med fastighetsbildningsat-
gard (41-42 8§ AL)

42 § AL innebdr en mojlighet att fordela andelstal i samband med fastighetsbild-
ningsatgarderna avstyckning, klyvning och fastighetsreglering av del av fastighet.
Beslutet blir da provisoriskt vilket innebér att den nya fordelningen av andelstal inte
ska tas med i berakning da lantmataren prévar om omprovning far ske, dvs. om det
intratt andrade forh&llanden som vasentligt inverkar pa frgan.**® Om andelstalet &nd-
ras med stod av 42 § AL ska det inte ske nagon ekonomisk reglering enligt 37-39 §§
AL.M" | de fall delningen av fastigheten leder till 6kad anvandning av gemensamhets-
anlaggningen boér lantmétaren inte anvanda sig av 42 8 AL utan istéllet ansluta enligt
42a8ALM®

41 8 AL innehaller en automatiskt verkande regel om vad som hander med andelsta-
len vid sammanlaggning och fastighetsreglering av hel fastighet."® Nagot beslut om
den nya andelsférdelningen behdvs inte.*® | det fall en fastighet utplénas genom att

2 prop. 1996/97:92, s. 63

Prop. 1996/97:92, s. 63
Lantmateriet (2013b), s. 162
Lantmateriet (2013b), s. 163
Prop. 1973:160, s. 134
Lantmateriet (2013b), s. 234
Lantmateriet (2013b), s. 235
Prop. 1973:160, s. 262
Lantmateriet (2013b), s. 233
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alla markomraden regleras 6ver till flera olika fastigheter kan inte 41 § AL tillampas,
da maste istallet 42, 42 a eller 43 §8 AL anvandas.'®

41 § ”Om fastighet, som &r ansluten till gemensamhetsanléggning,
ingdr i sammanlaggning, 6vergar fastighetens skyldigheter gente-
mot 6vriga deldgare pa den nybildade fastigheten.

Forsta stycket dger motsvarande tillampning nar fastighet
genom fastighetsreglering i sin helhet dverfores till annan fastig-
het.”

42 § ”Delas fastighet som &r ansluten till gemensamhetsanlagg-
ning, far fastighets skyldigheter gentemot évriga delagare fordelas
mellan de sérskilda delarna genom beslut vid fastighetsbildnings-
forrattning.

Forsta stycket ager motsvarande tilldampning nar del av fas-
tighet genom fastighetsreglering 6verfores till annan fastighet.

Fordelning skall ske enligt de grunder som anges i 15 8. Den
géller endast till dess annat bestamts enligt denna lag och skall ej
beaktas vid tillampningen av 35 8.”

I LGA fanns ingen motsvarighet till 41-42 8§ AL med bestammelser om hur andels-
fordelningen skulle ske i samband med fastighetshildningsforréttning. Motsvarigheten
till 41-42 88 AL fanns istallet i 67 § EVL. Paragrafen behandlade andelstalsfordel-
ningen i de fall en fastighet sammanlades med en annan eller delades. Om fastighet-
erna sammanlades ansvarade den nya fastigheten for vaghallningsskyldigheten, precis
som i 41 § AL. | det fall fastigheten i forrattningen istéllet delades var huvudregeln att
rattigheterna och skyldigheterna fordelades pa de nybildade fastigheterna i forhal-
lande till deras taxeringsvarden.'?? Beslut enligt bestammelsen om andelsférdelning
var endast tankta att vara provisoriska tills frigan om den inbordes férdelning av an-
delar mellan de nybildade fastigheterna prévades vid en ny férrattning.*”® En andring
som gjorts till AL, fran EVL, &r att fastighetsreglering av hel fastighet ska behandlas
pa samma satt som sammanlaggning eftersom det i praktiken leder till samma resul-
tat."*

En anledning till att 41-42 8§ AL infordes i anlaggningslagen var att en omprovnings-
forrattning enligt 35 8 AL i vissa fall anses vara en onddigt stor atgard. Delagarna i

21 | antmiteriet (2013b), s. 233

Prop. 1973:160, s. 131
Prop. 1973:160, s.134
Prop. 1973:160, s. 134
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gemensamhetsanlaggningen ar inte sakagare i forrattningen vid en fordelning enligt
paragraferna.’?®

12 prop. 1973:160, s. 134
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5 Rattsfall

Kapitlet innehaller de for amnet relevanta rattsfallen i korthet. For en sammanstall-
ning i tabell- och punktform med den intressanta informationen se avsnitt 7.2.2. For
information om urvalet se avsnitt 7.2.1.

5.1 Tingsratten

F 2415-00
Tingsrétten (Karlstad), 2002-06-26 (utslagsdatum)

Ersattningsparagraf: 13 § AL

Innan Overklagan: Fastighetsdgare ansokte om anlaggningsforrattning och yrkade att
en ny vag skulle anldggas pa grannfastigheten och anslutas till grannfastighetens ut-
fart till allmén véag. LM bildade en gemensamhetsanlaggning for den befintliga véagen,
knappt 30 ar gammal, och varderade den till 10 000 kr. Utrymmet som végen tog i
ansprak varderades till 50 000 kr. Av detta skulle sokanden betala 7/10 (sin andel i
gemensamhetsanlaggningen) det vill sdga 42 000 kr (varav 7 000 kr for véagen).
Vagen varderades efter ateranskaffningsvarde med avdrag for forslitning.

Domskal och beslut: Agaren av den gemensamma vigen menade att vagen skulle
vérderas till 40 000 kr istéllet for 10 000 kr. Eftersom vagen gick éver myrmark och
var i ett sa pass bra skick ansag domstolen att vagen var vard 40 000 kr, 1/3 av ateran-
skaffningsvardet, dvs. 1/3 av kostnaden for att bygga en likadan véag pa samma stalle.

F 1555-11
Tingsratten (Ostersund), 2012-08-16 (utslagsdatum)

Ersattningsparagraf: 39 § AL.

Innan overklagan: Trafikverket skulle upphdva nagra jarnvagsoverfarter. | LM:s be-
slut bestamdes om gemensamt arbete for att istandsatta en befintlig vag och bygga en
ny for att ersdtta dverfarterna. Nio fastigheter anslots till en befintlig gemensamhets-
anlaggning och tva nya gemensamhetsanlaggningar bildades. Nagon ersattning for
intrdde i den befintliga gemensamhetsanlaggningen faststélldes inte.

Domskal och beslut: Ar 2000 skadades bron som tillhérde den befintliga gemensam-
hetsanlaggningen vid en dversvamning. | samband med att den reparerades ar 2001
istandsattes vagen med dikning och grusning. Tingsratten ansag i detta fall att istand-
sattningen 2001 innebar en grundférbattring av vagen och att den darmed fatt ett sa-
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dant skick och vérde att nya deltagare skulle betala en erséttning enligt 37 8§ AL.
Domstolen aterforvisade frdgan om ersattningens storlek till LM.

F 2457-12
Tingsrétt (Vanersborg), 2012-10-24 (utslagsdatum)

Ersattningsparagraf: 39 § AL.

Innan Overklagan: Fastighetsdgare ansokte om avstyckning. Darefter kom ett kom-
pletteringsyrkande om anslutning till en befintlig gemensamhetsanlaggning for att
trygga tillgangen till utfartsvag. 31 maj 2012 tog LM beslut om intrade i gemensam-
hetsanldggning och bestdmde i samband med det en intradesersattning om 14 000 kr,
se avsnitt 7.3.3 for en sammanfattning av vardeutlatandet. Anlaggningsvarderingen
grundades pa kostnaderna for iordningstallandet av vagen 2001 da den asfalterades
och fick bitvis kantstod samt att draneringsanordningar installerades. Fran de kostna-
derna drogs det kommunala bidraget av. Slutligen gjordes en rak avskrivning med en
avskrivningstid pa 20 ar.

Domskal och beslut: Samfallighetsforeningen menade att det var nyanskaffningsvar-
det som skulle anvandas som berakningsunderlag. Tingsratten ansag att den av fore-
ningen foreslagna berdkningsmetoden stred mot reglerna i AL. Istallet skulle ersatt-
ningen, precis som Lantmateriet angett i sitt vardeutlatande, baseras pa de faktiska
utférandekostnaderna.

F 714-13
Tingsratten (Vaxjo), 2013-06-27 (utslagsdatum)

Ersattningsparagraf: 39 8 AL.

Innan 6verklagan: Kommunen ansokte om omprdvning av befintlig gemensamhetsan-
laggning. Ansokan rorde bland annat andring av vagstrackan och vilka fastigheter
som skulle delta. Varderingsbyran, som gjorde varderingen av anlaggningen, ansag
att en normalkostnad per meter vég borde ligga mellan 300 och 1000 kr. De rdknade
med 500 kr/m och fick da 370 000 kr. Varderaren ansag att kostnaden nar vagen
byggdes, ar 1960, borde varit runt en tiondel av det, 37 000 kr. Eftersom végens skick
var sa pass bra tyckte vérderaren att en avskrivningstid pa 100 ar kunde anvéandas.
Eftersom vagen var 48 ar gammal varderades 6verskottet, det vill sdga anlaggningens
vérde, till 18 000 kr och beslut om intrddesersattning togs. FOr sammanfattning av
vardeutlatandet se avsnitt 7.3.4.
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Domskal och beslut: Om de pavisade kostnaderna som var nedlagda i vagen omrak-
nades till dagens penningvarde skulle de deldgande fastigheterna lagt ner runt 75 000
kr var i den. Med detta som bakgrund yrkade en av deldgarna att anldggningen skulle
varderas hogre. Eftersom intradesersattning, enligt tingsratten, ska bedomdes utifran
kostnaden for anlaggningens utférande ar 1960 ansdg de inte att varderingen av an-
laggningen var oriktig. Kostnaderna for anlaggningens utférande bedémdes motsvara
1/10 av dagens kostnad, dvs. 37 000 kr, och fran det beloppet sedan skulle géras av-
drag for anlaggningens alder och fortsatta anvandbarhet. Tingsratten godtog av éver-
skottet pa 18 000 kr.

5.2 Hovratten

O 191/82 (LM ref. V 83:20)
Hovrétten i Véastra Sverige och Halmstad tingsratt, 1983-01-14 (utslagsdatum i hov-
ratten)

Ersattningsparagraf: 13 § AL.

Innan 6verklagan: FBM beslutade att en gemensamhetsanlaggning skulle bildas, for
bland annat vag och gronomrade. Anldaggningen var vid tiden for beslutet redan utford
av ett bolag som skulle bebygga tio av de tjugo fastigheter som skulle inga i gemen-
samhetsanlaggningen. | forrattningen yrkade bolaget pa ersattning fran de tio redan
bebyggda och bebodda fastigheterna foér exploateringskostnaderna. FBM beslutade att
fastigheterna skulle betala 11 000 kr (plus rénta) var till bolaget. Ersdttningen var
lagre an bolaget yrkade pa eftersom lantmataren ansag att vagen var utford till en
hogre standard an noédvandigt. Med anledning av det baserades ersattningsbeloppet pa
en kostnad for en vag med lagre standard varefter 10 % drogs av pa den kostnaden for
att inte hamna i 6verkant. Dérefter lade lantmataren till 20 % av skillnaden mellan de
verkliga kostnaderna och kostnaden for vagen av lagre standard.

Tingsratten: Bolaget yrkade i forsta hand pa att fa ersattning som grundats pa de fak-
tiska kostnaderna. | andra hand yrkade bolaget pa att fa ersattning som baserats pa
kostnaden for vagen med lagre standard utan avdrag och 70 % (istéllet for 20 %) av
skillnaden mellan de faktiska kostnaderna och kostnaden for vagen av lagre standard.
Tingsratten ansag att ersattningen skulle utga efter den uppskattade vardedkning som
tillforts fastigheterna. Med héansyn till att gemensamhetsanldggningens inréttande
medfort en avsevard standardforbattring och att helarsboende darigenom gjorts moj-
ligt bestdmde tingsratten att ersattningen skulle bestdmmas till 15 000 kr per fastighet.
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Hovratten: Fastighetsdgarna som utdomdes ersattning yrkade pa att FBM:s beslut
skulle faststéllas. I hovréttens resonemang angavs att hansyn, vid bestdmmande av
ersattningsbeloppet, endast skulle tas till kostnaden for nédvéandig anldggningsstan-
dard. Hovratten menade dock att FBM borde ha raknat med végbredd 5,5 m i enlighet
med kommunens krav, men anser samtidigt att en berakning enligt det da forekom-
mande kostnadsldget borde ge en lagre ersattningssumma &n det som FBM framrék-
nat. Hovratten beslutade darfor att ersattningsbeloppet i varje fall inte borde Overstiga
det som FBM réaknat fram och beslutade darfor att faststalla FBM:s beslut, 11 000 kr.

O 1637/90 (LM ref. V 91:3)
Svea Hovritt, Stockholm Tingsratt, 1991-03-04 (utslagsdatum i hovrétten)

Ersattningsparagraf: 39 § AL.

Innan 6verklagan: FBM omprévade ett anldggningsbeslut eftersom anldggningen
skulle utvidgas for att innehalla en storre anlaggning. Anléaggningen som den tidigare
gemensamhetsanlaggningen omfattade skulle vara kvar och inga i den nya. | samband
med omprévningen ansléts fyra nya fastigheter. Ingen erséttning bestamdes for intra-
det, da hansyn togs till vardet av den gamla anlaggningen.

Tingsratten: Den fastighetsagare som tidigare hade 2/3 i anlaggningen yrkade pa att fa
ersattning for sin del i anldggningens vérde, 5 000 kr. Anldggningens varde bestam-
des utifran en ostridig uppgift fran densamme till 7 500 kr. Efter omprévningen hade
fastighetsdgaren 1/6 kvar i anlaggningen. Han hade da forlorat 3 750 kr (7 500*(2/3-
1/6)). Detta skulle, enligt tingsratten, de fyra intradande fastigheterna dela pa, dvs. de
skulle betala 937,5 kr var (3 750/4) till fastighetsagaren.

Hovrétten: Ersattningsfragan dverklagades inte till hovrétten.

O 65/94 (LM ref. V 94:9)
Hovratten i Vastra Sverige och Goéteborg tingsratt, 1994-07-15 (utslagsdatum i hov-
ratten)

Ersattningsparagraf: 39 § AL.

Innan dverklagan: Fastighetsagare ansokte om att fa ratt till utfart. Trots att utfarten
skulle bli gemensam bade for fastigheten som dgde anlaggningen och sokande beslu-
tade FBM, av olika skal, att sokanden skulle fa servitut pa vagen. Ersattningen for
servitutet bestamdes till 30 000 kr. Erséttningsbeloppet baserades pa vagens ateran-
skaffningsvarde, 84 000 kr. Da vagen dven fortsattningsvis skulle anvandas av bada
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fastigheterna delades ateranskaffningsvardet pa halften (40 000-45 000 kr) och efter
en skélighetsbedémning sénkte lantmataren ersattningen till 30 000 kr.

Tingsratten: Agaren till vaganlaggningen yrkade pa en hogre ersattning, halften av
ateranskaffningsvardet, dvs. 42 000 kr. Tingsratten raknade med en avskrivningstid
pa 30 ar och eftersom anlaggningen var tio ar gammal var nuvérdet av anlaggningen
endast tva tredjedelar av 84 000 kr, dvs. 56 000 kr. Fastighetsagaren som fick servitut
borde betala halften av detta, 28 000 kr. D& yrkandet var om hogre ersattning fick
30 000 kr sta kvar.

Hovratten: Agaren till vaganlaggningen yrkade pa samma ersittning som i tingsratten,
men hovratten holl med tingsratten i fragan om ersattningen.

5.3 Hogsta Domstolen
NJA 1983 5.188 (LM ref. \V 83:12)

Erséttningsparagraf: 39 § AL.

Innan Gverklagan: Malet behandlar uttrade ur en gemensamhetsanlaggning genom
omproévning enligt 35 § AL. Gemensamhetsanlaggningen hade som dandamal att for-
sorja deldgarna med vatten. Agaren till den uttradande fastigheten hade anlagt egen
brunn och han yrkade pa ersattning enligt 38-39 88 AL. FBM godtog inte uttrade pga.
risken att fler fastigheter skulle uttrdda och darigenom goéra anldggningens drift for
kostsam for de kvarvarande.

Tingsratten: Ansag att fastigheten skulle fa uttrada och att dgaren till uttradande fas-
tighet borde fa ersattning for 6verskottet. Overskottet berdknas genom att ta kostna-
derna for utférandet, 250 000 kr, och darefter gors avdrag for alder och fortsatt an-
vandbarhet. Agaren till den uttradande fastigheten fick 1 700 kr (sin andel av det ater-
staende vardet).

Hovrétten: Fastighetsdgaren &r berattigad till ersattning. HovR faststéller TR:s beslut.
Det fanns dock skiljaktiga asikter. Dessa asikter var att anlaggningen inte hade nagot
fristéende varde och darfor fanns inget Gverskott. Dessutom ansags att varderingen,
enligt propositionen, ska faststélla en rattvis och rimlig ersattning. Det ska vara en
ersattning for att fa tillbaka sin del av gjorda investeringar i anlaggningen. Fastighets-
radet var av en annan mening. Han menade att det inte var réttvist och rimligt att ut-
tradande fastighet skulle fa ersattning for sin del i Gverskottet. Som motivering anfor-
des att kvarvarande delégares nytta med anldggningen minskade och att &garen till
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den uttradande fastigheten anlagt brunnen efter den gemensamma anléggningens till-
komst.

Hogsta domstolen: Kostnaderna ar 1977 var 250 000 kr. Nar HD raknade ner detta
varde med normal forslitning kom de fram till att fastighetségarens del av éverskottet
inte understeg 1 700 kr. Aven andra omstandigheter ska dock beaktas. Anléggningen
kunde forsorja aven den uttradande fastigheten, vilket innebar en férsamring for 6v-
riga delagare néar denne uttrade. Om fastighetsagaren inte skulle ersattas maste det
motsatsvis betyda att om nagon anslét sig till anlaggningen skulle denne inte heller
behova betala nagon ersattning till samfalligheten for Gverskottet. Anlaggningen hade
dock ett inte obetydligt varde for kvarvarande fastigheter. Darfor skulle 1 700 kr utbe-
talas till &garen av den uttradande fastigheten.
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6 Vaganlaggning

I detta kapitel redovisas tekniska detaljer for en vaganlaggning. De tekniska detaljer-
na ror normalkostnader for vagar, vad som paverkar vagens skick, vilka avskrivnings-
tider som galler for védganlaggningar samt index for anlaggningskostnader.

6.1 Normalkostnad

For att inhamta kunskap om vad det kostar att anldgga vag vid olika markforhallanden
har Per Murén frdn NCC samt Bengt Johansson och Stig Nasvall pa Trafikverket
kontaktats. Resultatet redovisas i tabell 1. Kostnaderna géller en ca 4 meter bred
grusvag och tillagg for asfaltsbeldggning redovisas i kolumnen langst till hdger. Sam-
talen med Stig Nésvall och Bengt Johansson redovisas i avsnitt 7.4.1 respektive 7.4.2.
For en sammanfattning av vardeutlatandet, se avsnitt 7.3.4.

Tabell 1. Uppskattade normalkostnader (inklusive moms).

Uppskattad Daligt

normalkostnad | underlag Asfaltsbelaggning

Nésvall 850-1 000 kr/m | 2 000 kr/m | 300 kr/m (enklare variant)
Murén 2900 kr/m 4 500 kr/m | 1 000 kr/m
Johansson 1250 kr/m 250 kr/m (enklare variant)

Vardeutlatande 300-1 000 kr/m

Siffrorna fran Murén ar grundade pa en enkel 4 m bred grusvag med 0,5 m forstark-
ningslager, 0,3 m bérlager och 5 cm grusyta. Den ar byggd i goda markforhallanden
och det ingar inga vagtrummor for avvattning. Om det behover sprangas kostar det
for ett 1,5-2 m hogt bergsschakt ungeféar 2 000 kr extra per meter. Om végen anldggs
pa 16s mark och det darfor maste gravas ur och ersattas med battre material kostar det
mellan 1 000 och 2 000 kr/m extra om massor finns i nérheten. Andra faktorer som
kan paverka kostnaden ar bland annat tillgang till kompetens, materialtillgdng och
eventuella markfoéroreningar. Alla dessa faktorer gor att uppskattningen blir mycket
svar. Att bygga en vég kan kosta mellan 2 300-5 000 kr/m exklusive moms.*?

26 Murén, P. (2013)
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6.2 Beddmning av vagens skick

Enligt Trafikverket'”” finns fyra olika tillstindsvérden for en grusvdg, sammanfattade
i tabell 2. Det som ska tas hansyn till vid bedémning av vilket tillstdndsvarde grusva-
gen innehar &r tvarfallet (vagens lutning ut fran mitten), ojamnheter, 16st grus och

damm.

Tabell 2. Beddmning av vagens skick.

K Tillstandsvarde
?}Z?O' Faktorer
1 2 3 4
Tvérfall
(%) 4 3-3,9 2-2,9 <2
\gsitﬁ]n Vattnet for- Vattnet
nin Vattensam- Inaa Inga stora hindras till viss | forhindras
g ling g g del fran att alltid fran
rinna av. att rinna av.
Potthal Mycket fa Pa vissa Finns Stora delar
avsnitt
Korruge- Inget Pa vissa Finns Stora delar
Ojamn- ring avsnitt
heter 4 -
Sar]kt has Nej Nej Ibland Oavbrutet
tighet
Finns en . .
Mangd Inget eller | del, mindre Finns, mindre | Stor omfatt-
rus, vallar | mycket lite | vallar langs vallar langs ning over
grus, kanterna hela véagen
kanterna
LOst .
Komfort . o Inverkar i
grus . Ingen in- Inte stor Inverkar i va- ) .
och saker- . ) vésentlig
verkan inverkan sentlig grad
het grad
Inverkan pa Inte i na- . . . .
L , I vasentlig | véasentlig
omgivning- | Inget alls gon hogre
grad grad
en grad
Damm Ingen for- | Inaen for- Siktforsamring Kraftig
Sikt gen gen. men kan se siktforsam-
samring samring .
andra fordon ring
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Kraven pa tvarfall galler bara pa sommaren och for tillstandsvarde 1 géller det endast
direkt efter genomford atgard. For de andra kraven galler det avsnitt av vagen som ar
sdémst och som minst 10 % av végen befinner sig i eller 30 sammanhéngande meter i
strack. Vid hyvling kan 16st grus forekomma i vagbanan utan att det ska paverka till-
standsvardet.

Vatten ar ett stort tproblem i vagbyggnad och vagunderhall. Vagkroppen ar mycket
mer barkraftig nar den &r torr, darfor ar vagens tvarfall, diken och materialets genom-
slapplighet mycket viktiga faktorer.'?

6.3 Avskrivningstid

For information om vilken avskrivningstid som anvénds for vaganlaggningar har
olika kéllor anvants. Trafikverket anvander en avskrivningstid pa 40 ar for allmanna
véaganlaggningar.'® Ekonomistyrningsverket, central forvaltningsmyndighet, som gor
analyser och prognoser for statens ekonomi anvander en schablonmaéssig linjar av-
skrivning pa 40 &r.**® Aven i detta fall galler det allmanna vagar.

Skatteverket rekommenderar en avskrivning om 5 % arligen for markanlaggningar,
vilket innebar en avskrivningstid p& 20 &r.**

Lantméteriets rapport Tomtanlaggningsmetoden**? anger ett basvarde for slitlager av
asfalt/grus pa 65 % av ursprungskostnaden vilket uppnas 10 ar efter anlédggandet.
Detta ger en avskrivningstid pa ungefar 30 ar. Vardet anger anldggningens marknads-
vardesgenomslag.

6.4 Index

Trafikverkets Infrastrukturindex: Investeringsindex vaghallning

Trafikverkets Infrastrukturindex: Investeringsindex vaghallning, bygger pa SCB:s
entreprenadindex E84. De ingaende kostnadsslagen ar viktade for att motsvara ut-
vecklingen i anlaggningskostnaderna for vagar. De poster i E84 som anvands finns
angivna i bilaga 1.

Indexet gar tillbaka till ar 1990 och visar utvecklingen i kostnaden for att anlaggandet
av vagar.

2 Murén, P. (2013)

Trafikverket (2012), s. 102
Ekonomistyrningsverket (2012), s. 34
Skatteverket (2013), s. 30
Lantmateriet (2012), s. 46
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Tabell 3. Trafikverkets Infrastrukturindex: Investeringsindex vaghéallning.

Ar Index
1990 | 102,2
1995 | 118,2
2000 | 138,8
2005 | 164,9
2010 | 200,7
Véagindex

Trafikverket hade tidigare ett index kallat VV&gindex som &ven det skulle motsvara
utvecklingen i kostnaden for att anldgga vagar. Detta index gar tillbaka till ar 1980
men uppdateras inte langre.

Tabell 4. Trafikverkets index: Vagindex.

Ar Index
1980 | 100

1985 | 150,6
1990 | 199,1
1995 | 235,2
2000 | 2715
2005 | 318,1
2010 | 376,2

Faktorprisindex for byggnader*®

Statistiska centralbyran har ett index som visar hur byggkostnadsutvecklingen vad
galler byggnader har forandrats genom aren. Det méter prisutveckling av produktions-
faktorer som anvénds, bland annat el, I6ner, maskiner, transporter, drivmedel och
projektering.

Tabell 5. Byggkostnadsutvecklingen (index 1939 = 100).

Ar Index
1950 161
1955 216
1960 247
1965 307
1970 383
1975 619
33 5CB (2013)
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1980 1026
1985 1566
1990 2151
1995 2452
2000 2 695
2005 3167
2010 3847
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7 Undersokningar

7.1 FOrrattningsundersékning

7.1.1 Urval

Lantmateriets arkivsok anvants i sokandet efter forrattningar. For att begransa antalet
forrattningar undersoktes endast de som gjorts under de senaste fem éren, dvs. 2008-
2013. Sokningarna delades in i tva olika kategorier; omprovning enligt 35 § AL, an-
slutning enligt 42 a 8 AL. Den geografiska indelningen for undersokningen foljer
Lantméteriets regionsindelning®®, dvs. norra, dstra, vastra och sédra regionen, se
figur 2 nedan.

Norra regionen bestdr av Norrbottens, Vasterbot-
tens, Vaésternorrlands, Jamtlands, Gévleborgs och
Dalarnas l&n

Ostra regionen bestdr av Uppsala, Véstmanlands,
Stockholms, Sédermanlands och Gotlands lan

Vastra regionen bestar av Varmlands, Orebro,
Vastra Gotalands och Hallands lan

Sodra regionen bestar av Ostergétlands, Jonko-
pings, Kalmar, Kronobergs, Blekinge och Skane lan

Figur 2. Lantméteriets regions- och enhetsindelning.

Omprovning enligt 35 § AL (intrade, uttrade och dndrat andelstal)
S6kningen gjordes enligt nedanstaende kriterier i Lantmateriets arkivsok.

e [Efter lan

B34 Lantmateriet (2013¢)
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e Omprovning
e 2008-2013
e Anlaggningsatgard

| forrattningsakten granskades ersattningsbeslut och motivering.

Sokresultaten har gallrats manuellt genom att endast de forrattningar som resulterat i
forandrat andelstal inkluderats i resultatet.

Anslutning enligt 42 a 8§ AL (intréde)

En fastighetsreglering gors ofta i samband med andra typer av forréttningar och for att
inte dela upp sokningarna i for manga underkategorier gors valet att sokningen for
anslutning enligt 42 a § AL ska goras pa fastighetsregleringar. For att ytterligare be-
gransa antalet forrattningar valjs endast de tio senast (augusti 2013) gjorda anslut-
ningarna enligt 42 a § AL ut fran varje lan. Sokningen gjordes enligt nedanstaende
kriterier i Lantmateriets arkivsok.

e Lan
e Anslutning
e 2008-2013

o Fastighetsreglering (klyvning och avstyckning i de fall det inte finns tillrack-
ligt manga fastighetsregleringsforrattningar).

| forrattningsakten granskades ersattningsbeslut och motivering.

7.1.2 Granskning
Forrattningarna delas in i olika kategorier beroende pa hur paragraferna anvants:

e Paragraferna ej anvanda — Paragraferna ar inte namnda Overhuvudtaget i
forrattningen.

e Schablonvéarde (omotiverade) — Paragraferna finns ndmnda i akten, men
endast ett schablonvérde har anvants utan motivering. Har ingar dven de for-
rattningar da ingen ersattning ska utga och motivering utifran paragraferna
saknas.

e Beraknad ersattning (motiverade) — Ersattningen ar berdknad for just detta
tillfalle och motiverat. Har ingar dven de forrattningar da ingen ersattning ska
utga och motivering utifran paragraferna finns. Om yrkande inkommit om er-
séttning racker det att lantmataren skélighetsprévar beloppet.

46



Ekonomisk reglering vid andrad delaktighet i gemensamhetsanlaggningar
- En studie i nar ersattning ska utga och hur den ska beraknas

7.1.3 Resultat

Antal forrattningar med indelning efter paragraf och region redovisas i tabell 6 nedan.
Anledningen till att det gjordes en regionsindelning var for att se om det foreligger
regionala skillnader i tillampningen, eller om det ser ungefér likadant ut i hela Sve-

rige.

Tabell 6. Antal forrattningar fordelat pé region och paragraf.

Region 358 AL 42 a § AL Totalt
Norra 32 60 92
Ostra 42 50 92
Vastra 46 40 86
Sodra 33 60 93
Totalt 153 210 363

I tabell 7-8 nedan redovisas resultatet av de gjorda sokningarna i Lantmaéteriets ar-
kivsok. Hur fordelningen gjorts i de olika kategorierna framgar av avsnitt 7.1.2.

I tabell 7 redovisas omprovningsforrattningarna fordelat 6ver landet. Totalt undersok-
tes 429 st. forrattningar och de som gallrades bort géllde:

e Upphdvande och nyinrattande av gemensamhetsanlaggning.

e Endast forandring i gemensamhetsanlaggningens geografiska omfattning.

Tabell 7. Omproévning enligt 35 § AL.

Region Paragraferna ej anvanda | Schablonvarde Motiverat
(%) (omotiverat) (%0) (%)

Norra 78,1 9,4 12,5

Ostra 76,2 9,5 14,3

Vastra 71,7 4,3 24,0

Sdodra 81,8 3,0 15,2

Snitt i landet | 76,5 6,5 17

Tabell 8 redovisar hur resultatet for anslutning enligt 42 a § AL &r fordelat dver lan-
det. Indelningen foljer lantméteriets regionsindelning, se avsnitt 7.1.1. For att be-
gransa antalet forrattningar valdes endast de tio senast gjorda anslutningarna ut fran
varje lan. Totalt undersoktes 210 forrattningar.

Om det i forrattningsakten ndmns att ersattningsyrkandet skélighetsbeddomts har det
ansetts vara motiverat, se avsnitt 7.1.2. Det har varit tillrackligt med nagon av kom-
mentarerna “erséttningsbeloppet &r rimligt” eller ”den yrkade erséttningen ar skélig”
for att raknas som ett motiverat ersattningsbeslut.
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Tabell 8. Anslutning enligt 42 a § AL.

Region Paragraferna ej anvanda | Schablonvérde Motiverat
(%) (omotiverat) (%) (%)

Norra 31,7 65 3,3

Ostra 22 70 8

Vastra 42,5 55 2,5

Sodra 41,67 51,67 6,67

Snitti landet | 34,3 60,5 5,2

Ostra regionen utméarker sig med en g andel forrattningar som namner ersittning
enligt 37-39 8§ AL. Vastra regionen utmarker sig med en hég andel forrattningar dar
ersattning inte bestamts utifran 37-39 88 AL och med en lag andel ersattningsbeslut
som motiverats utifran berérda paragrafer.

7.2 Rattsfallsundersokning

7.2.1 Urval

Rattsfallsurvalet har gjorts genom att alla domar dar 37-39 §8 namnts har undersokts.
For att hitta de relevanta domarna har Lantmateriets rattsfallsreferat hamtats fran
Zeteo. De domar som berort de aktuella paragraferna har bestallts i sin helhet och
darefter granskats noggrannare.

7.2.2 Resultat
Basvarde och avskrivningstider:
e 30 % basvarde alternativt drygt 40 ar avskrivningstid (F 2415-00, TR)
e 20 ar (F 2457-12, FBM)
e 304r (O 65/94, TR, HovR holl med om erséttningsbeloppet)
e 100 ar (F 714-13, FBM, TR holl med om ersattningsbeloppet)

Utforandeatgarder:
e Reparation av bro och renovering av hela végen efter skyfall (F 1555-11, TR)
e Asfaltering, kantstdd och ny draneringsanordning (F 2457-12, FBM)

Ateranskaffningsvarde (nyanlaggningskostnad):
e Tva forrattningar: F 2415-00 och O 65/94 (FBM bestamde att utgd fran ater-
anskaffningsvérde och det dverklagades inte)

Utférandekostnad (anlaggningskostnad):

e Fyra forrattningar: F 2457-12, F 714-13, O 191/82 (raknade upp utférande-
kostnaden med KPI), NJA (TR bestamde sig for att utga fran utférandekost-
naden och det 6verklagades inte)
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Tabell 9. Ersattningsbelopp nar det ska betalas direkt till delagarna, samt lagrum och vem som
bestamde ersattningen.

Rattsfall/ Hdogsta Lagrum | Anda- | Ersattning
mal instans mal
F 2415-00 FD 138 AL | Vag 40 000 kr
(FD)
F 1555-11 MMD 398AL | Vig aterforvisning
(378 AL)
F2457-12 MMD 398 AL | Viag 14 000 kr
(378 AL) (LM, TR
godkande)
F 714-13 MMD 398 AL | Vag 1440 kr (LM,
(35, 37 88 TR god-
AL) kande)
0 191/82 HovR 138 AL | Vég 11 000 kr
(HovR)
0 1637/90 HovR 398 AL | Vatten | 937,5kr (TR)
(37 8AL)
O 65/94 HovR 398 AL | Vig 28 000 kr
(378 AL)
NJA 1983 HD 398 AL | Vatten | 1700 kr
s.188 (35, 38 88§
AL)

7.3 Vardeutlatande

De vérdeutlatanden som redovisas i detta kapitel har framkommit genom samtal med
lantmatare, i forrattningar och réattsfall.

7.3.1 Lantmaétare, Per Rune Karlsson
Vérderingen &r gjord i september 2013. Antal fastigheter fore forattningen ar 17 st.
och tre fastigheter ska intrada.

Anlaggningen

Anvander anlaggningskostnaderna fran ar 2010 vilka uppgick till 2 699 000 kr. Nar
anlaggningen utfordes utgick ingen markersattning, men den beddms motsvara
25 000 kr.

Avskrivning
Till foljd av att anlaggningen behdver byggas om gors ett avdrag med 200 000 kr fran
anléggningens véarde.
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Anlaggningens varde

Upprakning (5 % per ar) av anlaggningens varde 2010, till foljd av kostnadsékningen,
ger ett varde pa 3 086 701 kr. Efter avdrag for ombyggnation och tillagg for marker-
sattning ar anlaggningens ateranskaffningsvarde 2 914 701 kr.

Beddmd ersattning

Anléggningens varde dividerat med 17 ger att de tre intrddande fastigheterna ska be-
tala 171 000 kr (avrundat) vardera till foreningen. Ovriga tillgdngar och férbindelser
vérderas den dag beslutet vinner laga kraft.

7.3.2 Lantmaétare, Lisa Térnberg
Vérderingen ar gjord i april 2012 men anvandes aldrig i forrattningen eftersom saka-
garna kom Qverens om erséttningen.

Gemensamhetsanlaggningen bestar av 16 fastigheter. Tre nya ska intrada. En ny av-
loppsanlaggning som ianspraktar ny mark ska dven anlaggas. Varderingen ar fran ar
2012.

Investeringar och markersattning 1988 (25 ar tidigare)

Avloppsanliggningen anses vara helt avskriven. Ateranskaffningsvardet for ledning-
arna beraknas till 560 000 kr. Avskrivningstiden for ledningarna ar 50 ar => vardet
idag ar ca 280 000 kr.

Markersattning: 10 000 kr

Investeringar 2009

2009 investerades det i ny avloppsanlaggning pa 1 095 000 kr, féreningen fick bidrag
pa 489 000 kr. De ingaende fastigheterna har darmed investerat 606 000 kr i den nya
anlaggningen.

Markerséttning: 5 000 kr

Investeringar 2012
Ledningar som l&ggs till anldggningen i och med denna forrédttning: (fastighet 1)
20 000 kr + (fastighet 2) 25 000 kr = 45 000 kr. Ledningarna bekostades av respek-
tive fastighets agare.

Anlaggningens varde
Markerséttning totalt: 15 000 kr

Anldggningens varde efter forrattningen: 606 000+280 000+15 000+45 000=947 000
kr
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Andel i anlaggningens varde: 49 790 kr/fastighet nar det fordelas pa antal fastigheter
efter forrattningen, dvs. 19 st.

Tillgangar utover véagen
Kassabehallning: 90 000 kr

Andel i kassan: 5600 kr/fastighet nar det fordelas pa antal fastigheter fore forratt-
ningen, dvs. 16 st.

Beddmd ersattning

Intrddande fastighet 1: 49 790 kr + 5600 kr - 20 000 (ledningen &garen bekostat
sjalv) = 35 400 kr

Intrddande fastighet 2: 49 790 kr + 5600 kr - 25000 (ledningen &garen bekostat
sjalv) = 30 400 kr

Intradande fastighet 3: 49 790 kr + 5 600 kr = 55 400 kr

7.3.3 Lantmaétare, Jennie Lundin
Vérderingen ar gjord 2012. Gemensamhetsanldggningen bestod fore forrattningen av
sju deldgare, en fastighet intrader.

Investeringar

2001 iordningstalldes vdagen med asfalt och kostnaden uppgick da till 191 875 kr
varav 87 188 kr var statshidrag for istandsattningen. Den totala kostnaden for fore-
ningen blev dédrmed 104 687 kr.

Avskrivningstid

Avskrivningstiden har valts utifran Skatteverkets rekommendation till 20 ar. Det har
gatt 11 ar sedan asfalteringen vilket ger ett aterstaende varde pa ca 47 000 kr, 9/20 av
vardet.

Tillgdngar utéver vagen
Foreningens tillgangar utéver vagen uppgar till 66 000 kr.

BedOdmd ersattning
Det totala dverskottet uppgar till 113 000 kr. Detta delas med det totala antalet ande-
lar i foreningen, 113 000/8 = 14 000 kr/andel.

Intrddandefastighet ska darmed betala 14 000 kr foér del i gemensamhetsanlaggningen.

7.3.4 Varderingsbyran, Stefan Nilsson
Varderingen &r gjord i januari 2013.
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Anlaggningen
Végen ar ungefar 740 m lang. Vid varderingen anvands 1960 som utférandetidpunkt.
Nyanldggningskostnaden beddms vara 370 000 kr.

Avskrivning
Avskrivningstiden bestams till 100 ar.

Anlaggningens varde
Anléggningskostnaden ar 1960 bedéms motsvara 1/10 av dagens niva, dvs. 37 000 kr.
Efter 52 ar har vagen ett aterstaende varde pa 18 000 kr.

Bed0md ersattning
Intradesersattningen ska motsvara intrddande fastighets andel av féreningens dver-
skott.

7.3.5 Samfallighetsforening, Langviken
Vérderingen &r gjord i juni 2010.

Anlaggningen
Vagen ar totalt 2 853 m uppdelat pa tva sektioner. Vagen ar fran 1980 och &r vl un-
derhallen. Kostnaden for att anlagga vagen 1980 var 150 kr/m.

Samfallighetsforeningen beraknade anlaggningens varde med hjalp av ett ateran-
skaffningsvarde. De entreprendrer som tillfragats bedomde att det skulle kosta 1 250
kr/m (1 000 kr plus moms) att anldgga en motsvarande vag idag.

Ovriga kostnader for anlaggningens utforande (markerséttning m.m.) uppgick till
50 000 kr for 30 ar sedan och bedéms idag motsvara 200 000 kr.

Alder och avskrivning

Varderingen gjordes 2010 da vagen var 30 ar. Avskrivningen bestamdes till 20 % for
att bemota eventuella invandningar trots att det ej ansags nodvandigt pga. vagens
skick.

Anlaggningens varde
Detta ger ett varde pa 2 853*1 250=3 566 250 kr och efter avskrivning (avrundat) blir
det 2 850 000 kr.

2 850 000+200 000= 3 050 000 kr.
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Beddmd ersattning
Intradande fastighet ska betala motsvarande sin andel av anldggningens varde och
foreningens odvriga Gverskott.

7.4 Samtal

7.4.1 Trafikverket, Stig Nasvall

Samtalet med Trafikverkets Stig Nasvall hade till syfte att fa en mer teknisk syn pa
véaganlaggningar, samt att klargora hur det fungerar med statsbidrag. Svaren ska sedan
vara en hjalp vid framtagandet av en forenklad varderingsmodell.

o Hur mycket kostar det att anldgga en véag?
e Vad krévs for att en véag ska vara beréttigad till statsbidrag?

Statsbidragets storlek beror pa hur mycket trafik som vantas forekomma pa vagen
samt vilken ytbeldggning vagen har. Vanligtvis ligger det runt 8-10 kr/m plus moms
och om det géller asfaltsvdg 5-6 kr/m plus moms. Vid en trafikmangd mer &n 50 ADT
ger TrV 70 % i bidrag till en ny belaggning vart 20:e ar. Pa en grusvag ska slitlagret
alltid ha en tjocklek pa 5 cm.

Upprustningsbidrag

Nar en enskild vag ska fa statshidrag for forsta gangen kan Trafikverket ge upp till
80 000 kr/km (réjning, dikning, ny ytbelaggning) for att rusta upp den till erforderlig
standard. Det ar dven majligt att fa bidrag for att aterstalla en vag som exempelvis
spolats bort i ett skyfall. Det kan vid sadana har tillfallen kosta upp till tre ganger
normalkostnaden, dvs. 2 100 — 2 400 kr/m att aterstalla vagen. Det &r dock inte moj-
ligt att fa bidrag om inte underhallet skéts, det skulle i sa fall innebéra att statsbidra-
get inte anvéndes till avsett andamal.

Kostnader for vag

Normalkostnaden for att anldgga en grusvag ligger pa runt 700-800 kr/m och det ar
majligt att fa upp till 70 % i statshidrag for utférande. Ska det vara asfalt kostar det ca
75 kr/m? extra att anldgga och det far vaghallaren sjalv bekosta. Om det &r déligt un-
derlag kan det kosta dubbelt s& mycket, dvs. 1 400-1 600 kr/m, jamfort med ett bra
underlag. Daligt underlag &r exempelvis sand eller véldigt blét mark, t. ex myrmark,
vilket kan kréava fiberduk eller dranering samt pafyllnad av battre material for att fa
tillrackligt bra barighet. Vid bra underlag, som t.ex. berg eller grusas, skulle det i
princip vara majligt att endast lagga pa barlager med en ungefarlig kostnad pa 75
kr/m? for asfalt eller 25 kr/m? for grus.
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7.4.2 Trafikverket, Bengt Johansson
Samtalen med Bengt Johansson hade till syfte att dels utreda normalkostnader for
mindre enskilda vagar och dels utreda vilka faktorer som paverkar kostnaderna.

En asfaltsvag och en grusvéag byggs pa liknande satt, det ar ytskiktet som skiljer. Pa
landsbygden nar deldgarna vill ha ett battre ytskikt &n grus ar det oftast indrankt ma-
kadam vilket kostar cirka 200 kr/m for en 3,5 m bred vég. Riktig asfalt &r betydligt
dyrare, cirka 500 kr/m, men det anvéands oftast inte pa landet utan snarare i samhéllen.

Att anlagga en grusvag med en 6verbyggnad pa 50 cm kostar ungefar 1 000 kr/m plus
moms. Om végen istallet byggs éver berg kan ett tunnare lager anvéndas och duken
som ska skilja den ursprungliga jorden fran det tillagda materialet i vagen &r inte nod-
vandig och det blir darmed billigare. Att bygga pa l6sa och bléta markférhallanden
undviks sa langt det gar eftersom att det blir mycket dyrare.

Det &r svart att sdga hur mycket broar kostar att anlagga eftersom olika typer av broar
kostar valdigt olika. Det &r i samband med broar som det kan bli aktuellt att bygga pa
I6s mark, ndra vattendraget. Da kan det behovas forstarkning i form av palning eller
cellplast vilket kan bli mycket dyrt.

Aven var i landet vagen byggs spelar stor roll vad galler kostnader for materialet.
Materialkostnaderna beror mycket pa tillgangen, hur nara och lattatkomligt materialet
ar. Det kan skilja s& mycket som 40-50 kr/ton. Detta gor att en 4 m bred vag med 1,8
m slant pa bada sidor av vagen kan bli upp mot 200 kr/m dyrare (exklusive moms).

Det finns dven andra faktorer som paverkar hur mycket en vag kostar att bygga i olika
delar av landet. Tillgang och efterfragan av maskiner spelar stor roll for entrepre-
norskostnaderna. | vissa omraden som till exempel runt storstader sdsom Stockholm
och Goteborg samt i Norrland kring gruvindustrin ar efterfragan hog vilket ger myck-
et hogre entreprendrskostnader.

7.4.3 Lantmatare

Vi kontaktade totalt sex lantméatare och de valdes ut efter specifika forrattningar de
gjort. Forrattningarna inneholl nagon form av ersattning enligt 39 § AL. Vi stéllde
forst specifika fragor om hur de gjort ersattningsberakningen i just den forrattningen
och darefter stallde vi nagra generella fragor om ersattningsparagraferna. Det visade
sig att majoriteten av de lantmétare vi talat med inte hade gjort nagon egen berakning
utan endast godkant de 6verenskommelser eller yrkanden som inkommit. Vi har end-
ast valt att redovisa tva av de sex samtalen da det endast ar dessa som gjort egna be-
rékningar.
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Per Rune Karlsson

Lantmataren minns inte riktigt den forrattning som fragan gallde, men har precis tagit
beslut i en annan forréattning dar erséttning utgatt enligt 37 8 AL. Skickar 6ver vérde-
ringsutredningen, se avsnitt 7.3.1, for den senaste forrattningen. Beslutet togs i sep-
tember 2013 och géllde en va-anldggning, byggd 2010, dar tre fastigheter skulle in-
trada. Anlaggningen skulle bl.a. byggas ut med ny forbindelsepunkt till det kommu-
nala va-systemet. Det skulle &ven gravas om nagra ledningar, da det kravdes en storre
diameter pa dessa.

Informationen som inhamtades fran SFF gallde endast hur mycket som investerats i
anlaggningen inklusive kommunala avgifter.

Lantmataren utgick mycket ifran den PM som skrivits av Eije Sjodin pa Lantmateriet
vid vérderingen av anldggningen. Avskrivningen gjordes med hansyn till att tekniken
gatt framat och anlaggningen kunde darfor inte raknas till sitt fulla vérde. I detta fall
géllde det en pumpanléggning som var tvungen att uppgraderas om kommunen skulle
ga med pa att ta 6ver anlaggningen samt med kostnaderna for omlaggning av led-
ningsstracka med for liten dimension. Avskrivningen gjordes med pumpens
véarde samt den uppskattade kostnaden for omléggningen av ledningsstréckan,
200 000 kr. Ingen annan avskrivning gjordes med hanvisning till att anlaggningen var
nyligen utford och att va-ledningar haller lange och darfor inte skrivs av sa mycket.
Det géllde att vara smidig och anpassa sig lite efter sakégarnas vilja och darefter hitta
lampliga och juridiskt hallbara motiveringar. Det ar trots allt en skélighetsbedémning.

Overskottet fordelades efter den nya andelen i forhallande till det totala andelstalet i
foreningen fore forrattningen, med motiveringen att lantmétaren inte kan sakerstalla
att foreningen fordelar pengarna till delagarna. Att pengarna gar till féreningen bety-
der att intradande fastighets dgare dven betalar till sig sjalv och darfér ska ersatt-
ningsbeloppet berdknas utifran det totala andelstalet i foreningen fore forrattningen.

Pa fragan om paragraferna var svaranvanda svarade lantmétaren att Sjodins PM var
till stor nytta. Det diskuterades aven om det skulle vara ld&mpligt med en lagéndring.

Lisa Toérnberg

Sakédgarna kom Overens om 46 000 kr, lantmé&taren gjorde en vérdebeddémning men
den godkéandes inte av de ingaende parterna. Det var endast arbetsmaterial och ingen
officiell handling. Mailar 6ver vardebeddmningen.

Det ar svart att vardera en gammal va-anlaggning, det blir alltid en beddmning. Det
finns inga exakta varden. Svarigheten ar ocksa att varderingar av den har typen gors

for sallan sa det blir aldrig en rutin. Det &r som att borja om fran borjan varje gang.
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Vid bedémningen av det 6verenskomna erséttningsbeloppet kollade lantmétaren om
det var skaligt, men det gor oftast fastighetsagarna sjalva annars gar de inte med pa
erséttningsbeloppet.

Vid vérderingen tog lantmataren del av de investeringar som gjorts under de senaste
25 aren, samt de kostnader som lagts ned, ex. entreprendrskostnader. Nar det géller
avloppsanlaggningar ar det oftast tydligt vilka pengar som lagts ned eftersom det ar
dyra investeringar.
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8 Analys
8.1 Tillampningen av 37-39 8§ AL

Finns det nagon skillnad i hur paragraferna anvands och hur de &r tankta att anvan-
das? | samband med att andelstal andras enligt 35, 42 a och 43 88§ AL ska paragrafer-
na tillampas. Resultatet fran de undersékningar som gjorts av Lantmateriets forratt-
ningar visar tydligt att ersattningsberakning vid forandrad delaktighet i en gemen-
samhetsanléggning ofta inte gors. Drygt 3/4 av de omprévningsforrattningar vi under-
sOkt dar ersattning borde berdknas ndmns inte paragraferna dverhuvudtaget. Vidare
har endast lite drygt 5 % motiverat de ersattningar som beslutats vid anslutning enligt
42 a § AL. Det ar utan tvekan nagot som inte fungerar som det ska vad galler tillamp-
ningen av 37-39 8§88 AL. Varfor anvénds inte paragraferna i den utstrdckning lagstifta-
ren tankt?

Analys av resultatet fran forrattningssokningarna
Nedan gors en kort analys av det resultat som framkommit i forrattningsundersok-
ningarna.

Tabell 10. Omprévning enligt 35 § AL, genomsnitt i hela landet.

Paragraferna ej anvanda | Schablon/omotiverat | Motiverat
(%) (%) (%)
76,5 6,5 17

Resultatet av det genomsnittliga anvandandet av 37-39 88 AL i landet visar att de
sallan anvands i samband med omprovningsforrattningar aven da de borde anvandas.
Att det dr sa menar vi endast kan forklaras som en kombination av olika anledningar.
Aldre gemensamhetsanlaggningar har ofta inaktuella eller okénda andelstal, vilket
kan medfora att andelstalsforandringar kan vara nastintill omdjliga att utreda. Detta i
sin tur omajliggor eller forsvarar avsevart en ekonomisk reglering. Vidare kan om-
provningsforrattningar ofta bli valdigt stora och krangliga processer och en ekono-
misk reglering kan i vissa fall anses vara en sa liten del i forrattningen att den gloms
eller prioriteras bort. Manga omprovningsforrattningar leder dessutom ofta endast till
sma andelstalsforandringar speciellt i de fall gemensamhetsanlaggningen har manga
delégare jamfort med det totala andelstalet. Det ar mojligt att lantmatare i dessa fall
resonerar Kkring att ersattningsberakningar utgor ett onddigt stort arbete i forhallande
till de belopp som andelstalsférandringarna ger upphov till. Vi anser dock att det i
flera av dessa fall bor framga i skalen till beslutet varfor en ekonomisk reglering inte
genomfars.
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Tabell 11. Anslutning enligt 42 a § AL, genomsnitt i hela landet.

Paragraferna ej anvanda | Schablon/omotiverat | Motiverat
(%) (%) (%)
34,3 60,5 5,2

Vid anslutning enligt 42 a 8 AL visar resultatet att en hog andel av forrattningarna
innehaller schabloniserade eller omotiverade ersattningar. En liten andel av ersétt-
ningsbesluten har motiverats utifran 37-39 88§ AL. Ett ersattningsbelopp bestams i
hdgre utstrackning jamfort med i omprovningsfallen, men fortfarande motiveras inte
ersattningsbeloppet sérskilt ofta. Den hdga andelen i kategorin schablon/omotiverat
beror pa att lantmataren i manga fall fragat samfallighetsféreningen vilken ersattning
de yrkar pa och darefter godként den utan att det framgar om det gjorts nagon form av
skalighetsbedémning. Kategoriindelningen och resultatet redovisas i avsnitt 7.1.2
respektive 7.1.3.

Resultatet av vara undersékningar visar pa att det finns en skillnad mellan hur ofta
ersattningsberékning genomfors i omprovningsforrattningar jamfort med vid anslut-
ning enligt 42 a § AL. Varfor denna skillnad foreligger skulle kunna forklaras med att
det i 42 a § AL uttryckligen star att det ska goras en berakning av over- eller under-
skottet med hanvisning till 37 § AL, vilket det inte gor i 35 § AL.

En anledning till att paragraferna ofta utelamnas helt ur forrattningsprotokollet, speci-
ellt vid omprovningsforrattningar, kan vara att 4 kap 17 § FBL innehaller en bestam-
melse om att skalen till besluten far utlamnas om de &r uppenbara. En forklaring
skulle darmed kunna vara att lantmétaren anser det som uppenbart att ingen erséttning
ska utga och motiveringen utelamnas av den anledningen. Vi anser dock att skalen
borde redovisas oftare dven om det inte blir ndgon erséttning.

En svarighet med tillampningen som kom fram i nagra av samtalen med lantméatarna
var att ersattningsberakningar gors for sallan och det varje gang kéanns som att borja
om fran borjan, se avsnitt 7.4.3. En mojlig atgard skulle alltsa vara att ha nagon eller
nagra per kontor som gor ersattningsberakningen. Detta skulle dock i forlangningen
kunna leda till problem genom att kompetensen lases hos ett fatal personer.

Vi har blivit uppméarksammade pa att lantmatare i vissa fall latit bli att ansluta fastig-
heter till gemensamhetsanlaggningar. | den forrattning vi horde talas om handlade det
om att foreningen och &garen till tva avstyckade fastigheterna inte kunde komma
Overens om intradesersattningen. Darfor valde lantmétaren att inte ansluta dem over-
huvudtaget. Detta far till foljd att foreningen inte heller blir sakdgare och kan over-
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klaga beslutet. Det har dven framkommit att detta férekommit vid andra tillfallen,
men hur vanligt detta forfarande ar har vi inte undersokt.

Resultatet tyder pa att paragraferna ar svartillampade och otydliga med hur ersatt-
ningen ska beréknas. Detta syns inte bara i forrattningar utan dven vid domstolarnas
rattstillampning vilket redovisas i avsnitt 7.2.2. Problemet bor dock kunna avhjélpas
med hjélp av bra internutbildning och tydliga férenklingsmodeller. Som framkom i ett
annat samtal, se avsnitt 7.4.3, ansag en av lantmétarna att det underlattade att ha Eije
Sjodins PM som stod. Var foérhoppning ar att vara modeller kan bidra till att forenkla
tillampningen av erséttningsparagraferna.

Overenskommelse enligt 43 § AL

Vad galler éverenskommelser enligt 43 § AL ska, som namnts i avsnitt 4.1.3, lantma-
taren godkéanna endast i de fall det &r uppenbart att éverenskommelsen inte strider
mot lagens bestdimmelser. Bedémningen av det 6verenskomna ersattningsbeloppet ar
idag helt omgjlig att géra utan att prata med deldgarna till gemensamhetsanlaggning-
en. Overenskommelsen saknar viktig information som behovs for att skélighetshe-
doma ersattningen. Ar denna bedémning sa viktig? Det kan argumenteras for att en
skalighetsbeddmning redan utforts av parterna i éverenskommelsen. Om erséttningen
inte var skélig hade formodligen inte den betalande parten gatt med pa ersattningsbe-
loppet. Vi anser dock att lantméataren enligt lagen har en skyldighet att atminstone
goéra en grov beddmning av erséttningsbeloppet. Med anledning av det har vi tagit
fram en skélighetsmodell, se avsnitt 9.2.3. Observera att modellen endast galler for
végar. Den information som krévs for att kunna tillampa den skulle kunna laggas till
pa dverenskommelseblanketten for att undvika tidskravande utredning.

Motivering till ersattningsbeslutet

I en bra motivering anser vi att det bor framga att lantmataren gjort en bedémning av
anlaggningens varde samt i de fall det géller foreningsforvaltning aven tagit hansyn
till foreningens Gvriga tillgangar och skulder. Om féreningen yrkat pa en ersattning
bor lantmataren ange att det gjorts nagon form av skalighetsbedémning av den yrkade
ersattningen. Forslag till hur en mgjlig motivering kan se ut finns i avsnitt 9.2.5.

Fordelningen av ersattning enligt 37-39 88 AL

Som namnts i avsnitt 3.1 ska ersattningen utga till deldgarna och inte till féreningen.
Om anlaggningen forvaltas av en forening kan det dock vara majligt att lata forening-
en driva in ersattningen for att sedan fordela ut det pa deldgarna. Det kan argumente-
ras for att i de fall intrddande fastighet betalar till foreningen ska ersattningsbeloppet
vara hogre da fastighetsagaren aven betalar till sig sjalv utéver 6vriga delagare. Vad
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blir d& skillnaden om intradande fastighets dgare betalar till féreningen som sedan
fordelar det pa delagarna jamfort med om foreningen behaller pengarna?

Berakningsexempel

Fordelning till delagarna

Foreningens overskott ar 1 000 kr och fore forrattningen finns tva delagare i foreningen med
andelstal 2, vilket ger totalt 4 andelstal i foreningen, se figur 3. De tva deldgarna har fore for-
réttningen halften var, 500 kr, i dverskottet. | forrattningen ansluts en ny fastighet med andel-
stal 1, streckad ruta i figur 3. Om &dgaren till intrddande fastighet betalar till féreningen som i
sin tur delar ut direkt till deldgarna borde han betala 100 kr till dem var, dvs. 200 kr totalt,
vilket motsvarar en femtedel av Gverskottet. Efter forrattningen ar da foreningens dverskott
fortfarande 1 000 kr medan de ursprungliga deldgarna har tva femtedelar var, 400 kr, i over-
skottet. Samtidigt far de ersattning for de 100 kr de “forlorat” genom anslutningen.

@ Foreningens 0verskottmm—> @
100 -0 <. 200

100 ..
Vi \2 N
————— 1
Andel: 2 Andel: 2 Andel: 2 Andel: 2 : Andel: 1
Varde: 500 | | Varde: 500 Virde: 400 Vérde: 400 | Varde: 200 |
Fore forrattning (totalt 4 andelar) Efter forrattning (totalt 5 andelar)

Figur 3. Hur ersattning fordelas till deldgarna via féreningen.

Fordelning till foreningen

Om fastighetsagaren istéllet skulle betala till féreningen utan nagon fordelning vidare till de-
lagarna skulle dverskottet 6ka da erséttningen betalades, se figur 4. Da skulle intradande fas-
tighetsdgare, streckad ruta i figuren, istéllet betala 250 kr i erséttning till féreningen (en fjar-
dedel av Gverskottet). Efter forrattningen ar da 6verskottet 1 250 kr. De ursprungliga delagar-
nas del i Gverskottet andras inte, andelen motsvarar fortfarande 500 kr (tva femtedelar) och de
behdver alltsa inte fa ndgon ersattning. De aterstdende 250 kr ar den del av Gverskottet som
hor till den intrddande (en femtedel).

@ Foreningens dverskott ——)
<. 250

—— e - — -y
Andel: 2 Andel: 2 Andel: 2 Andel: 2 I Andel:1 1
Virde: 500 Virde: 500 Virde: 500 | | Varde: 500 :_V'arde: 250 1
Fore forrattningen (totalt 4 andelar) Efter forrattningen (totalt 5 andelar)

Figur 4. Hur ersattningen fordelas da den gar till foreningen utan fordelning till delagarna.
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Skillnaden blir sammanfattningsvis att 6verskottet, i fallet da ersattningen férdelas ut
pa delagarna, ska delas med foreningens totala andelstal efter forrattningen, vilket
skett i flera av vardeutlatandena, se avsnitt 7.3, medan i det fall ersattningen stannar i
foreningens tillgangar utover vagen ska overskottet delas med foreningens totala an-
delstal fore forrattningen, vilket skett i ett av vardeutlatandena, se avsnitt 7.3.1.

| propositionen till AL framgar att ersattningen ska utga till delagarna, se avsnitt 3.1.
Vi anser darmed att fordelning ska ske efter andelstal fore forrattningen for att sedan
fordelas till delagarna. | de fall ersattningen anda betalas till féreningen ligger det pa
foreningens ansvar att fordela ut det till deldgarna efter andelstal.

Motsvarande borde galla &ven vid uttréde, dvs. foreningen utger erséttning till uttra-
dande fastighet och driver in beloppet direkt fran delagarna vid 6verskott, se figur 5,
eller uttrddande fastighet betalar sin del i underskottet till deldgarna, se figur 6. Detta
finns inte angivet nagonstans men vi menar att det dr logiskt att intrade och uttrade
ska behandlas pa samma satt vilket stods av rattsfall NJA 1983 s.188, se avsnitt 5.3.

@ Féreningens dverskott ——>( 1000
200 _--"" =

””’,’ 100 i \\\\ 100
|l====- | £ : >
Andel: 2 Andel: 2 | Andel: 1 I Andel: 2 Andel: 2
Vérde: 400 Vérde: 400 |j Vérde: 200 | Virde: 500 Virde: 500
Fore forrattningen (totalt 5 andelar) Efter forrattningen (totalt 4 andelar)

Figur 5. Hur ersattningen fordelas vid uttrade och 6verskott.

200 -~ ! S~ 100
100 ~
P ————— e \ -\
Andel: 2 Andel: 2 | Andel: 1 1 Andel: 2 Andel: 2
Viérde:-400 Vérde:-400 JI Varde: -200 : Virde: -500 || Varde: -500
Fore forrattningen (totalt 5 andelar) Efter forrattningen (totalt 4 andelar)

Figur 6. Hur ersattningen fordelas vid uttrade och underskott.

Nar ersattning inte ska utga
Néar det géller forandrat andelstal enligt 41 eller 42 88 AL ska nagon ersattning inte
utga. Detta motiveras i forarbetena med att det inte uppstar nagon skillnad av gemen-
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samhetsanl&ggningens totala andelstal och darmed ingen 6kad anvéndning. 41-42 8§
AL far namligen inte anvandas da andelstalsforandringen leder till 6kat slitage. Det
medfor alltsa ingen skillnad for de 6vriga deldgarna utan andelstalsforandringarna
géller endast inbordes mellan de i forrattningen ingaende fastigheterna.

I de fall styrelsen sjélva &ndrar andelstal enligt 24 a § AL, se avsnitt 4.2.1, ska inte
heller ndgon ersattning utga. Vi har inte undersokt vad som galler i de fall foreningen
har skilda andelstal for drift- och utforande och om foreningen i sé fall kan &ndra bada
andelstal eller endast det ena. Ett exempel pa tillampning om vi antar att bada andels-
talen kan andras &r om en fastighet vid utférandet av anldggningen &r obebyggd och
styrelsen har fatt befogenhet att héja andelstalet vid andrad anvandning fran obe-
byggd till bebyggd fastighet. Fastighetsagaren skulle i detta fall ha betalat sin del av
utforandekostnaden efter ett lagre andelstal och nér andelstalet sedan 6kar utgar ingen
erséttning enligt 37-39 88 AL. Detta exempel belyser en anomali i rattstillampningen
eftersom det vid en dverenskommelse enligt 43 § AL eventuellt skulle utgatt ersatt-
ning. Forklaringen till att det inte ska goras nagon ekonomisk reglering vid andelstals-
forandringar enligt 24 a § AL kan vara att lantmdtaren endast ska géra en bedémning
av andelstalsandringen utifran vad som star i anlaggningsbeslutet, se avsnitt 4.2.1.

Problemet som beskrivs i stycket ovan kanske inte behdver vara sa stort. Med tanke
pa att utforandekostnaden fordelas efter nytta och den inte ar beroende av fastighetens
anvandningssétt ar det troligt att den 6kade anvandningen endast paverkar driftsande-
len och det ar darmed endast denna som far andras av styrelsen.

8.2 Syftet med 37-39 §8 AL

Pa ett tidigt stadium i arbetet undersokte vi varfor det ska géras en ekonomisk regle-
ring vid andrad delaktighet i en gemensamhetsanlaggning. Det framgar inte helt tyd-
ligt i propositionen till AL vad syftet med en ekonomisk reglering ér.

Det &r otvivelaktigt att det kostar mycket att anldgga en ny véag och att delta i en ge-
mensamhetsanldggning utan att ha tagit del av nedlagda kostnader anses vara oratt-
vist. Lagradet har i sitt yttrande i propositionen till LGA skrivit att syftet med ersatt-
ningen ar att jamstélla intradande fastighet med &vriga fastigheter, se avsnitt 3.2. |
likhet med detta skulle uttradesersattningen kunna motiveras med att uttradaren ska
avsluta alla mellanhavanden och darmed bli fri fran ansvar for foreningens forbindel-
ser. Lagradet namner ocksa att tanken &r att deldgarnas tillskott ska aterbaras.

Syftet med paragraferna ar alltsa, som vi tolkar det, att med ett rattvist ersattningsbe-
lopp antingen jamstalla intradande fastighet med befintliga deldgare eller avsluta for-
hallandet mellan uttradande fastighet och évriga delagare.
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8.3 Vardering av vaganlaggning

Det rader delade meningar om hur anléaggningen ska varderas enligt 39 § AL, se av-
snitt 3.2.2. 1 39 8 AL anges att anldggningens vérde ska uppskattas efter vad som ar
skaligt med hédnsyn framst till kostnaderna for dess utférande samt till anldggningens
alder och fortsatta anvandbarhet. Detta &r allt som framgar i lagtexten om hur vérde-
ringen ska ga till. For att fa en djupare inblick i hur paragrafen ska tillampas har vi
gatt tillbaka till lagens forarbeten och studerat vad lagstiftarna lagt in for betydelse i
orden, se avsnitt 3.2. Nedan redovisas var tolkning av propositionerna samt bakgrun-
den till de val som gjorts i vara modeller som presenteras i sin helhet i slutsatsen,
avsnitt 9.2.3 och 9.2.4.

8.3.1 Speciellt med vaganlaggningar

Genom historien har vaganlaggningar ofta ndmnts speciellt i bland annat lagférslag
och propositioner. | propositionen till AL anges att det skulle vara 6nskvért att basera
vardering av anlaggningar pa samma enkla system som géllde for vagféreningar en-
ligt EVL, se avsnitt 3.2. Det ansags dock inte mojligt att utesluta ersattning helt, som
fallet var for végforeningar. Detta motiverades med att det skulle kunna leda till
mindre rattvist resultat med tanke pa alla olika &ndamal en gemensamhetsanlaggning
kan tillgodose. Detta skulle kunna tolkas som att det, om det bara handlat om vagar,
skulle kunna fungera att inte ha nagon ersattning men det later inte sa troligt.

Foredragande skriver i propositionen till AL att femarsregeln kan tjana till viss vag-
ledning vid varderingen av vaganlaggningar, femarsregeln beskrivs i avsnitt 2.2.
Detta ska dock enligt Handbok AL tolkas med forsiktighet da det kan anses oskaligt
att lata en fastighet intrada och slippa betala intradesersattning redan efter fem ar, se
avsnitt 3.2.3. | detta arbete har vi valt att helt bortse fran femarsregeln eftersom
vagarna idag byggs pa ett annat satt och att ersattningen enligt 37-39 §§ AL har ett
annat syfte jamfort med i EVL. Detta innebar att det idag maste anses oskaligt att
efter sd kort tid intrada i en gemensamhetsanlaggning utan att bidra till utférande-
kostnaderna.

| propositionen till AL skrivs dessutom att det vid en vérdering alltid ska goras en
skalighetsbedémning i synnerhet nar det géller dldre végar, se avsnitt 3.2.3. Det fram-
gar inte hur skalighetsbedémningen ska goras och inte heller vad skillnaden ar for
aldre vagar jamfort med andra anlaggningar men uttalandet tyder pa att vagar ar spe-
ciella och i synnerhet aldre sadana. Detta skulle kunna tolkas som att en vaganlagg-
ning skulle kunna generera en ersattning dven langt efter utforandet, langre an fem till
tio ar som i EVL, eftersom en aldre vég inte nédvandigtvis behéver vara samre &n en
nybyggd. En annan tolkning skulle kunna vara att en val underhallen vag kanske ald-
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rig far vardet noll. Detta skulle kunna tas hansyn till i samband med avskrivningen, se
avsnitt 8.3.5.

Uttradesersattning vad det géllde gemensamhetsanldggningar avseende véagar togs
upp i propositionen till upphavande av EVL. Dar anséag regeringen att ersattningsmoj-
ligheten for uttrddande fastighet skulle tas bort i AL, se avsnitt 3.1. Lagéndringen
skulle férmodligen minska fastigheters incitament att uttrdda ur gemensamhetsan-
laggningar och darmed motverka att nyttan att delta i anlaggningen sjonk, genom
Okade driftskostnader, for Ovriga deldgare. Lagandringen gick dock inte igenom men
det visar pa att det foreligger en skillnad mellan synen pa gemensamhetsanlaggningar
avseende vagar och gvriga typer av gemensamma anléggningar.

Vi har sa langt som mojligt forsokt folja det som star angaende vardering av anlagg-
ningar i lagtext, forarbeten, rattsfall och annan litteratur. | hog utstrackning handlar
det dock om tolkningar och bedémningar fran fall till fall. Dessutom visar detta av-
snitt pa att vagar i allra hogsta grad ar ett specialfall trots att det ar den vanligaste
typen av gemensamhetsanldggning. Detta har lett till att forenklingsmodellerna i slut-
satsen har skapats med hjélp av antaganden samt ganska fria tolkningar och bedém-
ningar.

8.3.2 Skalighetsbeddmning

I propositionen till AL anges det vid ett flertal tillfallen att ersattningsberakningen
frémst ska vara en skalighetsbeddmning. Foredragande ansluter sig till de principer,
for hur en ekonomisk reglering ska genomforas, som kommit till uttryck i promemo-
rieforslaget till AL. Han understryker att varderingen snarare ar en skalighetsbedém-
ning an en berakning pa faktiska forhallanden, se avsnitt 3.2.1. Har uppkommer vissa
svarigheter med tillampningen. Hur ska en skalighetsbedomning géras och vad ska
den grundas p&? Ar det beloppet som ska beddmas? Ar det skaligt att intrddaren ska
betala nagot alls? Eller ar det snarare indatan som ska bedémas?

Vi anser att det kanske framforallt &r det beraknade erséttningsbeloppet som ska ska-
lighetsbedomas. | var berdkningsmodell har vi tagit fram riktlinjer for hur skalighets-
beddémningen av indatan ska goras. Det innebér till stérsta del en beddémning av
vagens skick, men det ska dven goras en bedémning av vilka atgarder som ska raknas
till utférande utifran de riktlinjer som finns definierade i vaglagen.

8.3.3 Utforandekostnad eller ateranskaffningsvarde

Som namnts ovan star det i 39 § AL att det ar kostnaderna for anlaggningens utfo-
rande som &r det vérde ersattningen ska baseras pa. Vi har dock i vara efterforskning-
ar stott pa tva majliga tolkningar av orden. Vissa menar att det ar ateranskaffnings-
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vardet ersattningsberakningen ska utga ifran, dvs. vad det skulle kosta att anldgga
vdagen idag, medan andra menar att det ar utférandekostnaden som ska anvandas, dvs.
vad det kostade att anldgga végen vid tiden for utférandet.

Ur litteraturstudien

Foredragande, vars ord véger tyngst i propositionen till AL, hanvisar pa s. 176 i pro-
positionen bakat till tidigare uttalande, se avsnitt 3.2.2. Lagg speciellt marke till vad
som skrivs i denna mening: ”Som framgar av de i promemorian gjorda h&nvisningar-
na till lagens forarbeten skall man vid uppskattningen inte utga fran forsaljningsvar-
det utan fran ateranskaffningsvardet (se prop. 1966:128 s. 277).” Har skriver foredra-
gande att det ar ateranskaffningsvardet som ska anvéandas samtidigt som det hanvisas
till departementschefens uttalande i propositionen till LGA. | propositionen till LGA,
som foéredragande hanvisar till, blir féredragandes uttalande i propositionen till AL
mycket forvirrande. P4 namnda sida i propositionen till LGA skriver namligen depar-
tementschefen foljande: I enlighet med vad kommittén anfort torde en virdering inte
kunna anknyta till anlaggningens forséljningsvarde eller ateranskaffningsvarde.”
Vidare skriver departementschefen att en sékrare beddmning av anldggningens varde
ar om den grundas pa kostnaderna for anlaggningens utférande med skéligt avdrag for
forslitning och minskad anvandbarhet. Kommittén har tidigare i propositionen moti-
verat varfor ersattningen inte ska grundas pa ateranskaffningsvardet. De skriver att
det skulle ge orimligt hoga erséttningsbelopp att anvénda det som grund for varde-
ringen av anlaggningen och att det i forlangningen skulle motverka att utomstaende
fastighet ansluter sig till anlaggningen, se avsnitt 3.2.2. Detta har gett upphov till
manga tankar och diskussioner om vad en vardering egentligen ska grunda sig pa.
Galler ateranskaffningsvardet, det vill sdga kostnaden att utfora anlaggningen idag,
som foredragande stadsrad faktiskt skriver eller géller utférandekostnaden, kostna-
derna vid tiden for anlaggningens utforande, som féredragande stadsrad hanvisar till?
Vad blir skillnaden? | avsnitt 8.3.4 redovisas en jamforelse mellan de olika alternati-
ven.

I den fortsatta utredningen undersokte vi hur tillampningen av 39 § AL ser ut genom
att studera domstolarnas tillampning av ersattningsparagrafen. Tilldmpning av 39 §
AL visar pa att det oftast ar utférandekostnaden som anvands vid bestimmande av
ersattningen. FOor en sammanfattning av domarna se kapitel 5. Tyvarr finns det inte sa
manga rattsfall som tar upp ersattningsfragor enligt 39 § AL och de rattsfall som finns
ar framst tingsrattsdomar. Fordelningen mellan de réttsfall vi hittat finns redovisat i
avsnitt 7.2.2. dar det kan utlasas att fyra av réattsfallen har baserats pa utforandekost-
naden och tva pa ateranskaffningsvardet.
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For ytterligare undersokningar om vad som skrivits om hur anlédggningar ska vérderas
enligt 39 8§ AL vénde vi oss till hur Lantméteriet rekommenderar att vérderingen ska
goras, se avsnitt 3.2.2. 1 Handbok AL, som innehaller Lantmateriets rekommendat-
ioner om hur paragraferna i anlaggningslagen ska tillampas, star att anlaggningen
normalt ska varderas utifrén ett ateranskaffningsvarde. Aven har hanvisas det till pro-
positionen till LGA. Vidare skriver Sjodin i en PM att varderingen ska grunda sig pa
ett ateranskaffningsvarde, se avsnitt 3.2.2. | de forrattningar vi undersokt har bade
utforandekostnaderna och ateranskaffningsvérdet anvéants som grund for ersattnings-
berékningen, se vardeutlatandena i avsnitt 7.3.

Ateranskaffningsvarde eller utférandekostnad?

Det finns med andra ord starka belagg for bade utférandekostnaden och ateranskaff-
ningsvardet. Den modell vi har tagit fram baseras framst pa utférandekostnaden, da
detta enligt oss ger det mest rattvisande vérdet. Detta baserar vi dels pa lagtexten dar
vi tolkar det som att det ar de egentliga kostnaderna vid anldggningens utférande som
ersattningen ska baseras pa, enligt 39 § AL, och att syftet r att intradande fastighet
ska bli jamstélld med 6vriga delégare, se avsnitt 3.1. Dessutom anges det i proposit-
ionen till LGA att det ar de faktiskt nedlagda kostnaderna som ska vara avgérande
samt att de motiverar varfor. Kostnaderna for att anldgga en vég kan variera mycket
beroende pa manga olika faktorer, se avsnitt 6.1, 7.4.1-2 och under rubriken “normal-
kostnader” nedan. For att kunna genomfora en rattvis ersattningsberakning som tar
hansyn till dessa faktorer anser vi att det ar sékrast att i s3 manga fall som majligt
anvénda de faktiska utforandekostnaderna.

Vad ar utférandekostnader?

Utover anldggningskostnaden hor daven andra kostnader till utférandekostnaden, ex-
empelvis administrationskostnader och markerséttning, se avsnitt 3.2.2. Propositionen
till LGA &r inkonsekvent vad det galler utférandekostnaderna. A ena sidan ska de
faktiskt nedlagda kostnaderna anvandas men & andra sidan ska markersattningen rak-
nas in i utférandekostnaden dven om nagon sadan aldrig utgatt. Dessutom ska anlagg-
ningskostnaden motsvara det som normalt skulle krdvas for den anldggning som
anges i anlaggningsbeslutet. Ett exempel & om anldggningen utforts i en hogre stan-
dard &n vad som anges i anldggningsbeslutet, genom att t.ex. géras bredare eller med
annat slitlager, da det istéllet 4 en normerad anlaggningskostnad som ska anvéndas,
se rattsfall O 191/82 i avsnitt 5.2. Om anldggningen 6verensstimmer med beslutet
anser vi att det maste vara uppenbart att kostnaden ar orimligt hog for att ett lagre
belopp ska anvéndas i berakningen. Vilka atgarder som ska hanforas till utforande
diskuteras i avsnitt 8.3.6.
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Bidrag for utforandet

I 39 § AL anges att ersattningen ska baseras pa anlaggningens varde. Anlaggningens
varde dr detsamma oavsett om det utgatt bidrag for utforandet eller inte, detta talar for
att bidraget inte ska dras av. Syftet med ersattningen enligt var tolkning, avsnitt 8.2,
ar att jamstalla intradande fastighet med befintliga deldgare och att de ska fa aterba-
ring pa sina investeringskostnader. Detta talar for att bidraget ska raknas bort da det
annars inte blir jamstallt och de far tillbaka mer &n de tillskjutit. Som namnts i avsnitt
7.4.1 ar det mojligt att fa upptill 70 % i bidrag for anlaggningens kostnad. Om bidra-
get inte réknas bort skulle det kunna ge upphov till stora skillnader mellan den ersétt-
ning intradande fastighet ska betala och summan som utgetts av de befintliga delagar-
na vid anldggandet. Detsamma géaller om en fastighet uttréder kort tid efter att an-
laggningen byggts dven om sannolikheten for att detta hdnder inte ar lika stor.

Vi anser att eventuella utférandebidrag ska raknas bort fran anldggningskostnaden
med motiveringen att det annars skulle strida mot paragrafens syfte. For ett exempel
dar detta gjorts se vardeutlatandet i avsnitt 7.3.3.

Néar utférandekostnaden inte ar kénd

Att ta reda pa utforandekostnaderna for en gammal vag kan i manga fall vara svart. |
de fall det inte finns nagon dokumentation angaende de faktiska kostnaderna skulle
det vara motiverat att anvanda ett ateranskaffningsvarde. Vi anser dock att detta forst
ska raknas ner med Trafikverkets Infrastrukturindex: Investeringsindex vaghallning,
for att fa ett varde som i sa stor utstrackning som mojligt motsvarar utférandekostna-
den. Indexet ska, enligt Trafikverkets Anne-Lie Ericsson, fungera lika bra oavsett om
det ar en liten enskild vag eller en stor allman vag. Eftersom Investeringsindex vég-
hallning endast gar tillbaka till 1990 har vi forlangt det med hjalp av Trafikverkets
gamla index for vaganlédggningskostnader, VVagindex, tillbaka till 1980. For att kunna
forlanga indexet annu lite langre bakat i tiden har vi tittat pa SCB:s faktorprisindex
for byggnader. Nar vi jamfor detta index med de tva indexen for vaginvesteringar ser
vi att fran 1990 till 2012 har byggkostnaderna ckat med 89 % medan Vagindex okat
med 106 % och Infrastrukturindexet med 114 %. | brist pa ett battre index och med
tanke pa att det atminstone kommer att bli ett mer rattvisande varde om ateranskaff-
ningsvardet raknas bak till det faktiska aret for utférandet har vi forlangt vart index
med byggkostnadsutvecklingen tillbaka till 1950. Dessutom kommer denna osékerhet
inte att vara for evigt eftersom vi har satt en langsta avskrivningstid pa 60 ar, se av-
snitt 8.3.5. Det forlangda anldggningskostnadsindexet kallar vi for Investeringsindex
vdg, se tabell 12 nedan.

67



Ekonomisk reglering vid dndrad delaktighet i gemensamhetsanlédggningar
- En studie i nar ersattning ska utga och hur den ska beraknas

Tabell 12. Investeringsindex vag

Ar Index
1950 8,05

1955 10,8

1960 12,35
1965 15,35
1970 19,15
1975 30,95
1980 51,3

1985 77,3

1990 102,2
1995 118,2
2000 138,8
2005 164,9
2010 200,7
2012 218,5

Normalkostnad

| detta avsnitt gar vi igenom de normala kostnaderna per meter for att anlagga vag,
nedan kallat normalkostnad. Det har dock varit betydligt svarare &n vi forst trodde att
fa tag pa uppgifter om normalkostnader. Manga faktorer kan paverka utférandekost-
naderna. Platsens topografi har betydelse genom att det t.ex. kan krévas sprangning
och forflyttning av massor, nddvandiga broar 6ver vattendrag och narheten till
material, se avsnitt 6.1 och 7.4.1-2. Dessa faktorer ar dock svara att generalisera sa att
de kan inkluderas i berdkningen. Kostnaden for broar ar t.ex. beroende av utformning
och standard. Tillgang till material kan paverka kostnaden + 200 kr/m beroende pa
var i landet vagen ska anldaggas. Markforhallanden kan paverka kostnaden sa att den
blir upptill dubbelt sa hog. Det galler framforallt de omraden med mjuk mark som
kraver palning och andra atgarder for att 6ka hallfastheten, men att anlagga vag i sad-
ana omraden undviks dock i storsta méjliga man.

De uppskattade normalkostnader vi fatt fram varierar mellan 300 och 2 900 kr/m be-
roende pa vem vi haft kontakt med och vilket dokument vi last, se avsnitt 6.1. Den
stora variationen har gjort det svart att ta fram en rattvisande normalkostnad. Vi har
dock valt att anvénda 1 000 kr/m plus moms som grund dels for att det &r det vérde
som anvénds av Trafikverket idag och dels for att det anvants i en av de véarderingar
vi tittat pa som grundas pa prisuppgifter fran flera olika aktorer, se avsnitt 7.3.5.
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Skillnaderna mellan de olika uppskattningarna anser vi visar pa problemet att anvanda
ett ateranskaffningsvarde vid anlaggningsvarderingen istallet for den faktiska utfo-
randekostnaden.

8.3.4 Upprakning

Vi har undersokt frdgan om huruvida en upprakning ska goras till dagens penning-
varde, se avsnitt 3.2.4. | propositionen till AL namns ingenting om detta men aterigen
hé&nvisas det tillbaka till propositionen till LGA, ndmligen sidan 367, dar konsekven-
sen av att rakna upp kostnaderna diskuteras. Lagradet ansag att nagon upprakning inte
skulle ske eftersom att inflationen var hdg och det darfor fanns risk att utférandekost-
naderna darmed skulle bli hogre an nyanlaggningskostnaden, se utdrag 3.14 i avsnitt
3.2.4.

Aven lagkommittén har uttryckt asikten att det inte ska tas hansyn till forandringar i
den allménna prisnivan vid bedémning av ersattningsbeloppet. Enligt kommittén kan
dock viss hansyn tas till prisnivaforandringen nar avdraget gors sa att avskrivningen
blir mindre. Departementschefen, vars ord vager starkast i propositionen till LGA,
skriver dock att han anser att upprakning ska ske av erséttningsbeloppet i hela dess
vidd och inte bara genom en avdragsminskning.

Ska kostnaderna uppréknas eller inte?

Meningarna i propositionen till LGA gar isar, som visats ovan. Det ansags inte rimligt
att intradande fastighet skulle betala mer &n vad de redan delédgande fastigheternas
agare betalt. Risken for att detta ska ske med den laga inflation som galler idag &r
mycket liten. Det ekonomiska laget pa 60- och 70-talet sag helt annorlunda ut an vad
det gor idag. Inflationen 1966 lag pa 6,6 % och pa 70- och 80-talet lag den pa runt 10
%. En sa hdg inflation kunde paverka den ersattning som skulle utbetalas sa att den
blev storre &n anldggningens vardeminskning och dérigenom resultera i for hoga er-
séttningsbelopp. Inflationen mellan 1980 och 1985 var higre dn utvecklingen av an-
laggningskostnaden enligt vagindex under samma ar. Idag &r inflationen betydligt
lagre och nar vi jamfor inflationen med Investeringsindex vdg kan vi se att generellt
sett 6kar anlaggningskostnaderna mer an inflationen.

Vi anser att det ska goras en upprékning med stéd i paragrafernas syfte, i departe-
mentschefens uttalande och i att det idag ar andra tider &n nar LGA tillkom vilket
medfor att farhagorna som fanns da ar mindre aktuella idag. Eftersom syftet ar att
jamstélla en intrédande fastighet med befintliga delédgare borde hansyn tas till hur
mycket det belopp som investerades av fastighetsédgarna vid utférandet har minskat i
varde. Det index vi anser passar bést till detta ar KPI.
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Om modellen

Vad blir skillnaden mellan att anvanda ateranskaffningsvardet som det ar, utforande-
kostnaden uppréknat med KPI eller ateranskaffningsvardet nedraknad med investe-
ringsindex vag och uppraknat med KPI? Detta klargors nedan genom ett exempel
ber6rande en vag byggd ar 1980 som &r en meter lang. Da kostade den 250 kr/m och
normalkostnaden idag ligger pa 1 250 kr/m. Inget bidrag utgick vid tiden for utféran-
det. Vardetidpunkten ar augusti 2013. Siffrorna i exemplet ar pahittade och vi har valt
att bortse fran andra kostnader &n sjélva anlaggningskostnaden. Definitionen av de
olika kostnadsuttrycken finns i tabell 13 nedan.

Ateranskaffningsvarde
Ateranskaf fningsvardet ar 1 250 kr.

Utférandekostnad

Utforandekostnaden, U, med avdrag for bidrag, BU, det vill sdga det belopp de dava-
rande del&garna lagt ner uppréknat med KPI dér Ip ar dagens KPI och IxpU ar KPI
for det ar da utférandekostnaden lades ned.

=784 kr

(U — BU) Licer (250 — 0) 313,84
— *—— = — *
IxpU 0

Omraknat ateranskaffningsvarde
Ateranskaffningsvardet (N & normalkostnaden), nedraknat till tiden for utférandet
med hjalp av investeringsindex vag (lvacU ar investeringsindex vag fran det ar da
utforandeatgarden skedde och Iysc ar dagens investeringsindex) och sedan uppraknat
till dagens varde med hjalp av KPI.

lvacU | Iker _ 51,3 313,84

*

_KPL — 926k
vic  IxpiU *217,4 " 7100 r

NU

Den variant vi rekommenderar, som framgar av diskussionen i detta och forra avsnit-
tet, ar att berakna erséttningen med hjalp av de faktiska utférandekostnaderna och
réakna upp dem med KPI. | undantagsfall, nar utférandekostnaden inte ar kand re-
kommenderar vi istallet ett omraknat ateranskaffningsvarde. | flera fall kan det bli
aktuellt att gora berakningen for flera olika atgarder, t.ex. nar atgarderna galler olika
vagstréckor eller olika delar av vagkroppen och de inte avskrivits helt &n.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att det spelar stor roll vilket varde som beréak-
ningarna utgar fran. Utforandekostnaden uppraknat med KPI &r 784 kr jamfort med
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ateranskaffningsvardet som ar 1 250 kr vilket medfor att det varde avskrivning ska
goras fran dr 60 % hogre om ateranskaffningsvardet anvands. Det &r aven vart att
notera att det omraknade ateranskaffningsvardet for en vag byggd 1980 i exemplet
ovan blev ungefar 18 % hdgre &n om den faktiska utforandekostnaden anvénts. Nar
ateranskaffningsvardet raknas ner med Investeringsindex vag borde det rent teoretiskt
motsvara utférandekostnaden. Att det anda foreligger en skillnad kan bero pé olika
faktorer. Bland annat kan det finnas omstandigheter som galler specifikt for den an-
laggningen som gor att kostnaden okat mer &n indexet visar. Alternativt kanske nor-
malkostnaden inte speglar de verkliga forhallandena pa platsen eller att de lyckades fa
ett 1agt pris av entreprendren nar vagen anlades. Det finns ett stort antal mojliga fel-
kéllor som till viss del finns redovisade i avsnitt 8.3.3.

Tabell 13. Definitioner pa kostnadsuttryck.

Ord Definition

Utforandekostnad De faktiska kostnaderna for utforandet, inklu-
sive markersattning och andra kostnader.

Ateranskaffningsvarde Kostnaden att bygga véagen idag, normalkost-

nader anvands inklusive markersattning och
andra kostnader.

Omréknat ateranskaffningsvérde Ateranskaffningsvardet nedraknat med inve-
steringsindex for vag till aret for utférandet
eller langst till 1980 och uppraknat med KPI

Normalkostnad Uppskattad kostnad per meter att anlagga vég

8.3.5 Avskrivning

I anldggningslagen anges att anlaggningens varde ska uppskattas med hénsyn framst
till kostnaderna for anlaggningens utférande samt dess alder och fortsatta anvandbar-
het, se avsnitt 3.2. Uppskattning med hansyn framst till anlaggningens alder och fort-
satta anvandbarhet tolkar vi som att en avskrivning ska goéras. Med fortsatt anvand-
barhet menas den tekniska utvecklingen som skett sedan utférandet, se exempel da
héansyn tagits till detta i avsnitt 7.3.1. Vilket varde ska avskrivas? Som ndmnts i av-
snitt 3.2.2, ska &ven administrationskostnader och markersattning raknas till utforan-
dekostnaden. Vi har tolkat lagtexten som att det ar hela utférandekostnaden som ska
avskrivas. Detta kan tyckas markligt eftersom mark inte slits, men med motiveringen
att det ar oskaligt att ersatta kostnader langt tillbaka i tiden anser vi anda att en av-
skrivning bor goras dven for marken.

Eftersom 39 § AL tillampats i sa liten utstrackning har vi valt att snegla pa andra om-
raden for att fa exempel pa vilka avskrivningstider som skulle kunna anvandas. Lant-
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materiets rapport Tomtanlaggningsmetoden anvander en avskrivningstid pa 30 ar for
slityta av asfalt och grus, se avsnitt 6.3, med ett basvarde motsvarande 65 % av utfo-
randekostnaden. Detta ror dock endast slitlagret och har till syfte att visa pa marknad-
svardesgenomslaget och vi har darfor valt att inte anvanda oss av detta.

Avskrivningstiden som anvénts i de rattsfall vi undersokt har varit 20, 30, 100 och
drygt 40 ar, se avsnitt 7.2.2. Den drygt 40-ariga avskrivningstiden kan ocksa tolkas
som ett basvarde pa 30 % for en val underhallen vag. Avskrivningstiden pa 20 ar som
anvands i vérderingen i avsnitt 7.3.3 och tillhdrande réttsfall F 2457-12 i kapitel 5 &r
hamtad fran Skatteverkets rekommenderade avskrivningstid for markanlaggningar.
Staten har en avskrivningstid pa 40 ar for allmanna végar. Allmanna vagar ar ofta
bade storre och av battre kvalitet an de flesta enskilda vagar men samtidigt har de
hogre trafikbelastning. Effekterna av slitaget boér darmed kunna vara ungefar det-
samma, Vvilket skulle gora det mojligt att snegla pa denna avskrivningstid &ven for
mindre végar.

Som ett argument mot avskrivning kan framhallas att en val underhallen vag inte
alltid blir sémre med tiden. Den kan till och med i vissa fall vara i battre skick &n den
var vid utforandetidpunkten. Anlaggningslagen ar dock skriven med hansyn till alla
olika typer av anldggningar. Det séager sig sjalvt att en varmepump blir séimre med
tiden, hur val underhallen den &n ar, inte bara med tanke pa forslitning utan aven pa
grund av den tekniska utveckling som sker. Ska avskrivning ske Gverhuvudtaget nar
det géller vagar?

Foredragande skriver i propositionen till AL att det inte & mojligt att sétta en tids-
grans for hur langt tillbaka kostnaderna ska inkluderas, utan det maste dven goras en
bedémning av hur val underhallen vagen ar, se avsnitt 3.2.3. Samtidigt skriver han att
det skulle vara oskaligt att lata en ny deldgare betala sin del av utférandekostnader
som ligger langt tillbaka i tiden. Detta tolkar vi som att det ska ske en avskrivning
dven nar det galler vagar och att den kan varieras beroende pa anlaggningens skick.

Véagens skick

I tabell 2 i avsnitt 6.2 finns en hel del bedémningsgrunder for en grusvags skick vilket
resulterar i olika tillstandsvarden. Vi har Gversatt dessa till olika skickkategorier. |
denna rapport innebar tillstandsvarde 1 ett skick dver normalt, tillstandsvarde 2 ett
normalt skick medan tillstandsvérde 3 innebér ett skick under normalt. Nar vagen har
tillstandsvarde 4, ett skick mycket under normalt, har anlaggningen inget vérde ef-
tersom den i dessa fall & mycket svaranvand. For att bestimma véagens skick med
hjalp av var tabell undersoks hur mycket vatten som ligger kvar pa vagen efter regn,
hur mycket skador och ojamnheter som finns och om hastigheten maste sankas pa
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grund av dem och slutligen hur mycket 18st grus som ligger pa vagen och hur mycket
damm fordonen rér upp. Vi inser att lantmataren inte alltid &r ute och bedémer vagar-
na men i de fall han eller hon inte gor det kan en mojlighet vara att skicka en bedom-
ningsmall till féreningen och lita pa den bedémning de gor.

Vi har forsokt oversatta beddmningen av en grusvags skick till en asfaltsvag. Nagon
liten ojamnhet borde vara godtagbart men sa fort det borjar bli svart att kéra pa vagen
utan att sanka farten borde vdgen ha ett skick under eller mycket under normalt.
Andra viktiga faktorer att ta hansyn till &r att vattnet ska rinna av vagen sa att det inte
finns vattensamlingar pa den och hur mycket och stora skador och ojamnheter som
vagen har. Det ar ocksa bra att kolla dikena sa att de inte &r igenvéxta. FOr en vag
under eller mycket under normalt foreligger ett behov av omedelbara atgarder.

Med ovanstaende diskussion som grund har vi tagit fram tva olika avskrivningsme-
toder, basvardesmetoden och avskrivningstidsmetoden. Vi har sedan valt den ena
metoden och anvéander den i vara forenklingsmodeller.

Basvardesmetoden

| rattsfall F 2415-00 varderas anlaggningen utifran 13 § AL. Vagens vérde ansags
motsvara 30 % av utférandekostnaden, vilket motiverades med att den var mycket val
underhallen och alltsa i bra skick. Vi har valt att snegla pa detta rattsfall &ven om det
inte & 39 § AL som tillampas, med motiveringen att det &r en vdganlaggning som
varderas med liknanden metoder som vardering enligt 39 § AL. Den storsta skillna-
den &r att det enligt 13 8 AL &r ett marknadsvarde som ska beréknas. Diskussionen
om hur avskrivningen ska genomféras anser vi darmed &r aktuell &ven for vérdering
enligt 39 § AL. Med detta rattsfall i atanke har vi tagit fram en avskrivningsmetod
som vi kallar basvardesmetoden.

Vi anser att ett basvarde pa 20 % av utférandekostnaden for en véag i normalt skick
skulle vara skaligt, vilket vi motiverar med att rattsfallet i stycket ovan tyder pa ett
basvarde pa 30 % for en val underhallen vag. For de vagar som daremot ar samre
underhallna &n normalt skulle endast 10 % av utférandekostnaderna raknas in i var-
det, alternativt 0 % beroende pa hur daligt skick vagen ar i.

Om alternativet med basvarde skulle véljas anser vi att en avskrivningstid pa 30 ar ar
skalig med motiveringen att basvardet kompenserar for vagens skick och det ar dar-
med inte nddvandigt med en langre avskrivningstid. Att vi inte valt en kortare av-
skrivningstid kan motiveras med att en vég inte nddvandigtvis blir samre med aldern.
Dessutom finns det stod for en 30-arig avskrivningstid i rattsfall O 65/94.

73



Ekonomisk reglering vid andrad delaktighet i gemensamhetsanlaggningar
- En studie i nar ersattning ska utga och hur den ska beraknas

Figur 7 visar hur manga procent av utforandekostnaderna som finns kvar efter x antal
ar beroende pa vagens skick enligt basvardesmetoden.
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Figur 7. Basvardesmetoden: avskrivning beroende pa skick.

Avskrivningstidsmetoden

Den andra avskrivningsmetod som vi diskuterat innebdr att hansyn tas till véagens
skick genom olika avskrivningstider, se figur 8 nedan. Denna metod kallar vi av-
skrivningstidsmetoden och den har stod i bade propositionen till AL och LGA, se
avsnitt 3.2.3. Av propositionerna framgar att hansyn kan tas till vagens skick och att
det darfor inte gar att bestaimma en avskrivningstid. Ett annat stod for var metod, som
vi skrivit om tidigare i detta avsnitt, ar att foredragande i propositionen till AL ansag
att det skulle vara oskaligt att ersatta utférandekostnader som ar nedlagda langt till-
baka i tiden. Genom att ha olika avskrivningstider, istallet for basvérde, ar det mojligt
att fa ett definitivt slut pa nar nedlagda utférandekostnader inte langre ersétts obero-
ende av vagens tillstand.

Vi har sett en stor variation pa avskrivningstider, de flesta har dock legat runt 20-30
ar. Att de flesta ar sa pass korta har nog att géra med att femarsregeln haft viss bety-
delse men, som namnts i avsnitt 8.3.1, har vi nu valt att helt bortse fran femarsregeln.
En annan mojlig anledning &r att det i propositionen till AL anges att det skulle vara
oskaligt att ersatta kostnader som ar nedlagda for lange sedan. Var gar den gréansen?
Vi har diskuterat att den inte borde ga langre tillbaka i tiden an att det ar troligt att de
som ursprungligen var med och betalade for vagen fortfarande ar kvar som delégare.

74



Ekonomisk reglering vid andrad delaktighet i gemensamhetsanlaggningar
- En studie i nar ersattning ska utga och hur den ska beraknas

Vi anser darfor att det ar skaligt med en avskrivningstid pa max 60 ar for en vag med
ett skick 6ver normalt, medan en vag med normalt skick har en avskrivningstid pa 50
ar, se figur 8. For en vag med ett skick under normalt har vi tankt oss en 20-arig av-
skrivningstid eller helt enkelt att anlaggningen inte ar vard nagot om skicket ar myck-
et under normalt. Vi anser att det ar skaligt att ha en mindre skillnad mellan en vég i
normalt skick och en vag dver normalt skick. Detta kan motiveras genom att bade en
vdg i normalt och éver normalt skick &r fullt funktionsduglig, dvs. det krévs ingen
hastighetsséankning vid anvéndning och den har inga stora skador. En vdg under nor-
malt skick &r sa skadad att man bitvis &r tvungen att sanka hastigheten och det ar forst
for en sadan vag som anvandningen har forsvarats.
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Figur 8. Avskrivningstidsmetoden: avskrivning beroende pa skick.

Vilken avskrivningsmetod bér anvandas?

Vid jamforelse mellan basvardesmetoden och avskrivningstidsmetoden, da vagen ar i
ett normalt skick, kan det i figur 9 nedan utldsas att skillnaden mellan de olika meto-
derna ar som storst efter 24 ar, nar avskrivningen via basvardesmetoden nar basvar-
det. D4 ar vardet enligt basvardesmetoden 20 % av de ursprungliga kostnaderna me-
dan det enligt avskrivningstidsmetoden ar 52 %. Vardena mots sedan efter 40 ar var-
efter vérdet enligt avskrivningstidsmetoden blir l1agre &n basvérdet.
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Figur 9. Vardet enligt basvardesmetoden och avskrivningstidsmetoden fér en vag i normalt skick.

Vilken metod ar enklast och mest i enlighet med praxis, lagtext och forarbeten? Det
som talar for att anvanda avskrivningstidsmetoden ar dels att den &r véldigt latt att
rakna med samt att det finns ett klart nollvarde, da vaganlaggningen inte langre gene-
rerar ett ersattningsgrundande vérde. Ett klart nollvarde saknas i basvardesmetoden
som ndmnts ovan och den kréver lite mer rékning. Dessutom finns det flera uttalan-
den i forarbetena som stdder en utflackad avskrivningstid till féljd av hur val under-
hallen vagen ar. Vi har dven sett att rak avskrivning ar det allra vanligaste sattet att
avskriva i praktiken. Basvardet i rattsfall F 2415-00 kan som tidigare nd&mnts eventu-
ellt innebara en avskrivningstid pa drygt 40 ar. Till foljd av ovanstaende argument har
vi valt att anvédnda avskrivningstidsmetoden.

Vi har aven diskuterat varianter till de bada metoderna. Ett alternativ ar en utveckling
av basvérdesmetoden genom att applicera en trappa med avtagande basvérden. Detta
skulle kunna ge ett absolut nollvarde aven i denna metod. Ett exempel pa hur det
skulle kunna se ut &r att en vag i normalskick har kvar ett varde motsvarande 20 % av
utforandekostnaden efter 24 ar, darefter sjunker det till 10 % efter 40 ar och &r nere pa
0 % efter 50 ar. En definitiv grans skulle i sa fall inforas pa 60 ar dven hér, da inte ens
en vag aldre an 60 ar med ett skick Gver det normala genererar nagon ersattning. En
variant pa avskrivningstidsmetoden &r att borja avskrivningen med en avskrivningstid
pa 30 ar i sag 15 ar for att sedan flacka av kurvorna med hansyn till vagens skick. Det
som talar emot de bada varianterna pa basvérdes- och avskrivningstidsmetoden &r att
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de blir krangligare att anvanda och det inte ar sakert att resultatet blir béattre i slutan-
den.

Utformning i modellen

Avskrivningen ska i berakningsmodellen vara utformad med skillnaden mellan av-
skrivningstiden (AV) och tiden sedan utférandeatgarden (TU), det vill séga den ater-
staende livslangden, i taljaren och avskrivningstiden (AV) i namnaren (alla tider ska
anges i hela ar). Detta ska multipliceras med de uppraknade utférandekostnaderna,
alternativt det omraknade ateranskaffningsvardet. Berakningen nedan ar en fortsatt-
ning pa exemplet i foregaende avsnitt. | detta steg raknas det antal kronor per meter
som anlaggningens varde (V) baseras pad. Vaganlaggningen har normalt skick och
den utfordes ar 1980, 33 ar sedan.

50-33

V4 = Uppraknad utforandekostnad * % = 784 * o = 266,6 kr/m

Ovriga diskussioner

Déarutover har vi diskuterat olika avskrivningsperioder for olika typer av atgarder for
att kunna ta hansyn till den varierande livslangden for de olika atgarderna. Ett exem-
pel ar slitlagret som behdver bytas ungefar vart tjugonde ar medan andra delar av
vagen kan halla betydligt langre. Med tanke pa att vi ska gora en modell som ska
forenkla berakningarna har vi dock forkastat denna idé.

8.3.6 Utférande- och driftsatgarder

Som namnt i avsnitt 8.3.3 kallar vi de atgarder som ska hanforas till utférande for
utforandeatgarder. Utforandeatgarderna har fatt olika definitioner i olika lagar. | 1918
ars vattenlag kunde utéver sjalva utforandekostnaden dven kostnader for sadana at-
garder som inte kunde forutses vid utforandet till utférandeatgarder. | EVL raknades
anlaggnings-, omlaggnings- och forbattringsatgarder till utforandeatgarder, se avsnitt
2.2.

Utforandeatgarder och utférandekostnader

Med utférandeatgard menar vi atgard som kan hanforas till utférandet och darmed ska
anvandas vid vardering av anldggningen. Som namnts i avsnitt 3.2.5 hanvisas det i 15
8§ AL till vaglagens definition av utforande och drift. De atgarder som kan réaknas som
utforande ér, enligt vaglagen, anldggning, omlaggning, ombyggnad och férbattring av
védg. Denna definition anser vi kan anvandas dven vad det géller utférandekostnader
vid tillampning av 39 8 AL. Det skulle innebdra att de kostnader som kan hénforas till
nagon av ovanstaende atgarder raknas med i utférandekostnaden for vagen. Detta
innebér, forutom anlaggande av helt nya vagstrackor, atgarder sasom kurvratning,
sma andringar i en vags strackning och atgarder med syfte att varaktigt hoja vagens
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standard. I avsnitt 7.2.2 finns nagra exempel pa vad som har raknats till utférandeat-
garder i forrattningar och domstolar.

Driftsatgarder och driftskostnader

Till drift hor andra atgarder, bland annat atgarder som haller vagen och dess tillho-
rande anordningar i funktionsdugligt skick. For exempel se avsnitt 3.2.5. Kostnaden
for sadana atgarder ska alltsa inte raknas in i anlaggningens varde. Enligt var modell
tas det viss hansyn till tgarderna genom att avskrivningstiden &r olika beroende pa
végen skick.

8.4 Tillgangar och forbindelser

Foreningens tillgangar bestar, som namnts i avsnitt 3.2, av bland annat kontanter,
fonder och inventarier. Den storsta delen av tillgangarna ar antagligen &mnade &t un-
derhall och drift och borde alltsa vid skilda andelstal fordelas efter driftsandelen.

Till drift och underhall kan en forening fa bidrag fran stat och kommun, nedan kallat
driftsbidrag. En av fragorna vi behandlat &r vad skillnaden blir om den delen av till-
gangarna som kommer fran driftshidragen raknas bort?

Exempel

En forening har 110 000 kr i kassan (inga andra tillgangar) och far 65 000 kr/ar i
driftsbidrag och 10 000 kr/ar i driftsbidrag fran kommunen. De utdebiterar utover det
totalt 30 000 kr/ar fran sina medlemmar.

Andelen av kassan som kommer fran medlemmarna ar d&:

30000
75000 + 30000

= 28,57...%, vilket i kronor blir cirka 31 400 kr (110 000*0,2857...)

Om driftsbidraget skulle rdknas bort innebér det att intrddande fastighet ska betala sin
del av 31 400 kr istéllet och inte hela kassan, 110 000 kr.

Som visas i exemplet ovan kan skillnaden mellan att dra av och inte dra av driftsbi-
draget ge en stor inverkan pa hur stort det ersattningsgrundande 6verskottet blir. End-
ast ca 29 % av kassan var kvar efter att vi rdknade av driftsbidraget.

Vi har dock i var modell valt att inte rakna bort driftsbidraget eftersom syftet med
driftshidraget ar att det ska anvandas till vagens arliga drift och underhall, se avsnitt
7.4.1. Det &r inte tillatet att anvdanda pengarna till nagot annat och det finns darfor
ingen anledning att spara det i foreningens kassa. | modellen raknas alltsa alla till-
gangar med och vi har dessutom valt att hanfora alla tillgangar utéver anlaggningen
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till drift. FOr att se hur vi hanterar statsbidrag for utférandet se avsnitt 8.3.3 under
rubriken ”Bidrag for utforandet”.

Foreningens forbindelser

Till foreningens forbindelser hor dess skulder och andra dtaganden som paverkar den
ekonomiska stéllningen. De langfristiga skulderna hor nog oftast, om inte alltid, till
anlaggningens utférande. Daremot kortfristiga skulder, till exempel en driftsatgérd
som utforts men annu inte betalts hor till driften. Detta paverkar ersattningsberéak-
ningen i de fall deldgarna har skilda andelstal for utférande och drift. Anldggningens
varde med avdrag for skulderna som kan hanforas till utférande ska fordelas efter in-
eller uttrddande fastighets andel i féreningens totala méngd andelar inom de olika
verksamhetsgrenarna, se formel nedan:

Utformning i modellerna
e Tg- Tillgangar
e Sy — Skulder som kan hanforas till utférandet
e Sp— Skulder som kan hénforas till drift

Om skilda andelstal:

Ersattningen = (anlaggningens varde — Sy)
* andel av de totala utforandeandelarna + (Tg — Sp)
* andel av de totala driftsandelarna

Om andelstalen istallet skulle vara samma skulle in- eller uttrddande fastighets ersatt-
ning kunna beraknas i ett steg:

Ersattningen = (anlaggningens varde — Sy + Tg — Sp) * andel av de
totala andelarna

Véardetidpunkt

Tidpunkten for fordelningen av ersattningen ar da beslutet vunnit laga kraft, se avsnitt
3.1, vilket gor att summan av tillgangarna (utéver anldggningen) och skulderna inte
kan berédknas forran vid denna tidpunkt. Anlaggningens varde forandras dock inte i
samma snabba takt som Gvriga tillgangar och skulder. Vi anser darfor att lantmétaren
kan vérdera anldggningen under forréattningen.

8.5 Troskelvarde

Gar det att utlasa en undre grans for ersattningsbeloppet? | anlaggningslagens propo-

sition ar det tydligt att ersattning inte ska utga for varje framraknat belopp, men det

har inte varit mojligt att utlasa nagot bestamt troskelvarde i de rattsfall vi undersokt.
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Vi har inte hittat sarskilt manga rattsfall som behandlar ersattning enligt 37-39 88 AL.
Det skulle kunna forklaras med att det oftast inte ror sig om sa stora summor och att
gora en rattslig process av det skulle i manga fall kosta mer &n det gav.

Enligt Eije Sjodin skulle det eventuellt och med forsiktighet vara mojligt att snegla pa
6 kap. 6 8 FBL dven nar det géller erséttning enligt 39 § AL, se avsnitt 3.2.6. | korthet
innebdr paragrafen att det &r mojligt att genomfdra ett forenklat forfarande om ersétt-
ningen understiger 3 % av basbeloppet. Basbeloppet idag, 2013, &r 44 500 kr, vilket
skulle ge ett troskelvarde pa drygt 1 300 kr. Det skulle innebéra att ersattningsbelopp
som understiger 1 300 kr inte skulle utbetalas. Inget av rattsfallen i tabell 9 i avsnitt
7.2.2 har understigit 3 % av basbeloppet fran det ar da ersattningen utdomdes.

Vi anser att det inte finns nagot troskelvarde som kan héanforas till ett visst belopp.
Troskelvérdet borde istallet bero pa exaktheten i den berakningsmetod och indata som
anvands vid berdkningen. Om indatan i berédkningen ar mycket osaker borde troskel-
vardet vara hogre an om indatan ar sakrare, eftersom risken att erséattning utgar nar ett
Overskott (eller underskott) egentligen inte foreligger ska minimeras. Resonemanget
grundar sig pa ett utdrag ur propositionen till AL som anger att varje framraknat be-
lopp inte ska foranleda skyldighet att betala ersattning eftersom berékningen oftast
inte &r sarskilt exakt, se avsnitt 3.2.6. Detta skulle kunna innebéara att troskelvardet
skulle vara lagre i de fall utférandekostnaden &ar kénd eftersom det medfér en mindre
osékerhet. Visst skulle det vara mojligt att anvanda 3 % av basbeloppet som en rikt-
linje, men i slutdnden anser vi att det ar lantmataren som far bedoma om varderingen
ar saker nog att utdoma framréknat erséttningsbelopp.

8.6 Berakningsmodellen

| skapandet av modellen har det gjorts mycket tolkningar av lagtext, domslut, férarbe-
ten och annan litteratur. | berakningsmodellen har vi forsokt fa med det som vi anser
ger storst inverkan pa vardet, samt det som lagstiftarna ansett ska inga i en ersétt-
ningsberakning. Eftersom modellen bygger sa mycket pa tolkningar innebar det att
andra personer med all sékerhet kommer gdra andra bedémningar.

Vi har valt att gora forenklingar i modellen genom att inte rdkna upp anldggningens
varde till vardetidpunkten, da det inte skulle vara mojligt att rdakna fram nagot varde
under forrattningen och skillnaden skulle bli ganska liten.

Vi ar medvetna om att det finns manga faktorer som kan paverka anlaggningskostna-
derna men pa grund av svarigheter att fa fram uppskattningar av de olika faktorerna
har vi valt att endast anvdnda en normalkostnad, se avsnitt 8.3.3 under rubriken
”Normalkostnad”.
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Det index som anvands ar i grunden for vagar, men da detta endast stracker sig till-
baka till 1980 har vi forlangt det med utvecklingen av byggkostnader. Detta &r dock
baserat pa byggkostnader for byggnader och inte véagar. Vi har anda valt att anvanda
oss av detta i brist pa battre index och vid en jamforelse fran 1980 och framat var
skillnaderna mellan indexen inte Gverdrivet stora.

I avskrivningen har vi endast tagit hansyn till vagens skick och angett fyra mojliga
nivaer. Avskrivningstiderna bedomningar baserade pa rattsfall och propositioner och
det finns givetvis mellanlagen men for enkelhetens skull har vi begrénsat oss till dver
normalt, normalt, under normalt och mycket under normalt skick.

Testande av modell

Nar vi testade modellen pa indatan som anvants i varderingsutlatandena i avsnitt 7.3
visade det sig att resultatet blev ndgot hogre i ett fall, mycket hogre i ett annat och
mycket ldgre i ett tredje. Med var modell fas vardet 22 000 kr istallet for 18 000 kr i
vardeutlatandet i avsnitt 7.3.4, som sedan skalighetshedomdes i tingsratten, se mal F
714-13 i avsnitt 5.1. Skillnaderna beror pa att vi anvander en mycket hogre normal-
kostnad, 1 250 kr/m istéllet for 500 kr/m, att vi raknar ner till utforandearet med Inve-
steringsindex vag (delar inte med tio som i vardeutlatandet utan narmare 18) och réak-
nar upp med KPI samt att vi har avskrivningstid 60 ar, till skillnad fran 100 ar. Vi
testade ocksa att gora samma berdakning med normalkostnaden 500 kr/m och hamnade
dé pa ett anldggningsvarde pa endast 9 000 kr. Annu ett test utfordes pa denna vérde-
ring dar vardeutlatandets faktiska utférandekostnad, 50 kr/m, anvandes. Den berék-
ningen resulterade i ett anlaggningsvarde pa 15 000 kr. Att vi med hjalp av var modell
fick ett anlaggningsvarde som lag 4 000 kr hogre an i vardeutlatandet anser vi inte
vara en sa stor skillnad.

| testandet med invarden fran vardeutlatandet i avsnitt 7.3.3, hamnar vi med var mo-
dell dock betydligt hogre. Vi anser dock att 20 ar &r relativt kort avskrivningstid om
inte vagen &r i ett daligt skick, vilket motiveras i avsnitt 8.3.5, och att erséttningen ska
raknas upp med KPI, vilket motiveras i avsnitt 8.3.4. Dessa tva skillnader resulterar i
att anlaggningens vérde &r dubbelt sd hogt jamfort med varderingsutlatandet och att
ersattningen, istéallet for 14 000 kr, borde ha varit runt 20 000 kr.

Nar vi testar modellen pa vardeutlatandet i avsnitt 7.3.5 far vi varden mycket under
det som framréknats av samfallighetsféreningen. Nér vi raknade ner 1250 kr/m
(normalkostnaden) med Investeringsindex vag fick ett varde langt Gver den faktiska
utforandekostnad, pa 150 kr/m, som foreningen hade ar 1980. Det &r oklart om skill-
naden beror pa anvant index, normalkostnaden eller den faktiska utférandekostnaden.
En annan stor skillnad &r avskrivningen dér vi skriver av nastan 50 % av anlaggning-
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ens véarde medan de endast avskrev 20 %. Darutover har de réknat upp markersatt-
ningen péa 50 000 kr till 200 000 kr. Vi menar att den faktiska markersattningen borde
raknas upp med KPI och far da ett varde pa 157 100 kr. Anlaggningens varde enligt
var modell hamnar pa 785 000 kr till skillnad fran féreningens vardering som gav
resultatet 3 050 000 kr.

Alla siffror i testerna framgar i bilaga 2.

8.7 Skalighetsmodellen

Overenskommelser enligt 43 § AL ska endast godkénnas av lantmataren om de up-
penbart inte strider mot lagen. For att kunna gora en bedémning maste det finnas na-
got att utga ifran och basera den pa. Vi tanker oss att skalighetsmodellen dven ska
anvandas da det inkommer yrkande fran foreningen t.ex. i samband med anslutning
enligt 42 a § AL.

Vi har diskuterat tva olika skalighetsmodeller. Den ena gar ut pa att en forenklad be-
rékning for en normalvag utférs, som vi i detta avsnitt kallar for skalighetsmodell 1.
Detta resulterar i ett ungefarligt anlaggningsvérde. Hansyn ska i denna modell inte tas
till vagens skick. For skalighetsmodell 1 galler alla felkallor som géller for berak-
ningsmodellen, se foregaende avsnitt 8.6. Den andra modellen vi har diskuterat gar ut
pa att ett ateranskaffningsvarde raknas ut for en normalvag och sedan ska en skalig-
hetsbedomning goras utifran det som &ar kant om végen, t.ex. alder. Denna modell
kallar vi i detta avsnitt for skélighetsmodell 2.

Skélighetsmodell 1
Forenklingar som gjorts fran berakningsmodellen till skalighetsmodell 1.
e Anvénder en normalkostnad for utférande istallet for de faktiska kostnaderna.
e Markersattning raknas inte med.
e Eventuella bidrag dras inte av fran utférandekostnaden.
e Réknar inte med andra eventuella utférandeatgarder an det ursprungliga an-
ldggandet av végen.
e Vdgens skick finns inte heller inkluderat i modellen. Samma avskrivningstid
anvands for alla vaganlaggningar, dvs. 50 ar.
o Alla skulder raknas till utférande och alla tillgangar raknas till drift

Om vi antar att var berakningsmodell ger det korrekta vérdet av anlaggningen ar tan-

ken att skalighetsmodell 1 pa ett snabbt och latt satt ska ge ungefar samma varde som

det beraknade. En jamforelse mellan de bada modellerna visar dock att det inte alltid

blir sa. Anledningarna till det kan vara manga. Ett exempel kan vi se genom att stu-

dera figur 12 i avsnitt 8.3.5, dar de olika avskrivningstiderna ger upphov till olika
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varden for anlaggningen beroende pa skick. En vardering av t.ex. en tjugo ar gammal
vag ger foljande procent av utférandekostnaderna:

e Over normalt skick, 67 %
e Normalt skick, 60 %
e Under normalt skick, 0 %

Det innebar att vardet enligt berakningsmodellen kan ligga nagonstans mellan 0 %
och 67 % av utforandekostnaderna beroende pa vilket skick vagen har. Medan skalig-
hetsmodell 1 endast réknar med normalvérdet vilket motsvarar 60 % av utférande-
kostnaderna i det har fallet.

Vi anser att skalighetsmodell 1 inte ar tillrdckligt bra eftersom det inte & mojligt att
dra nagon slutsats av ersattningsbeloppet i de fall det inte alls Gverensstammer med
det yrkade beloppet. Det ar for manga faktorer som kan paverka ersattningsbeloppet.
Skalighetsmodellerna &r tankta att vara sa enkla att all information som behévs latt
ska kunna inkluderas i en dverenskommelse enligt 43 § AL. Att lantmataren varje
gang skalighetsmodell 1 visar pa ett varde som avviker fran 6verenskommet ersatt-
ningsbelopp ska behova ta kontakt med foreningen for att fa reda pa mer information
anser vi inte ar rimligt. Det skulle ge upphov till extra arbete i alldeles for manga fall.

Skélighetsmodell 2

Skalighetsmodell 2 gar som namnt ut pa att ett ateranskaffningsvarde beréknas utifran
en normalkostnad som sedan fordelas enligt andelstalen. Darefter tas hénsyn till
vagens alder nar ersattningsbeloppet bedéms. Enligt denna modell skulle da fas nagot
slags maxvarde for erséttningen. Fortfarande skulle slutsatsen att en 60 ar gammal
vag inte borde ha nagot varde kunna dras.

Problemet med skélighetsmodell 2 &r i de fall en relativt nybyggd vég av olika anled-
ningar varit dyrare &n normalt att anldgga kan aven det framréknade maxvardet vara
for lagt. Detta borde dock ske i betydligt farre fall an de fall da skalighetsmodell 1
pekar mot ett felaktigt varde.

Fordelen med denna modell jamfort med skélighetsmodell 1 ar att vi minimerat fel-
kallorna genom att det enda uppskattade vérdet néar anldggningen vérderas ar normal-
kostnaden. En annan fordel &r att lantmétaren inte luras att det ar ett korrekt vérde
som erhalls i varderingen utan ar mer medveten om att det kravs en bedémning av
vardet i efterhand.

| brist pa battre idéer och att det tydligt framgar av forarbetena att ndgon slags be-
domning av 6verenskommet belopp enligt 43 § AL ska ske anser vi att skélighetsbe-
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domningsmodell 2 duger. Genom att lagga till nagra fa punkter pa 6verenskommelsen
enligt 43 8 AL kan lantmataren fa tillrackligt med information fér att géra en bedém-
ning.
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9 Slutsats

9.1 Paragrafernas tillampning

Vi har i arbetet kommit fram till att det bade nar det galler omprévningar enligt 35 §
AL och anslutningar enligt 42 a 8 AL finns brister i tilldampningen. Vad géller om-
prévningar anvands paragraferna oftast inte alls, medan de vid anslutningar anvands i
hogre utstrackning men da utan att motiveras utifran de ersattningsregler som finns.

Ersattningsberdkning ska &ven utféras vid dverenskommelser om &ndrad delaktighet
enligt 43 8 AL, med den skillnaden att den priméra berdkningen ska utféras av sam-
fallighetsforeningen. Ersattningen ska dock skélighetsbeddmas av en lantméatare innan
den godkanns, vilket i dagslaget ar omajligt da en dverenskommelse inte innehaller
den information som krévs for det.

9.2F06rslag till 6kad anvandning av paragraferna

9.2.1 Internutbildning

Resultatet fran de gjorda s6kningarna i Lantméteriets digitala arkiv (arken) tyder pa
att paragraferna inte anvands i den utstrdckning lagstiftaren ténkt sig. Detta torde
kunna bero pa att lantmatare generellt sett inte kanner till paragraferna, alternativt inte
vet hur eller nar de ska tillampas, men nar kunskap val finns anvands de pa ett korrekt
sétt. En 16sning kan darfor vara att informera om vilket syfte paragraferna har samt
hur de ska tillampas.

9.2.2 Forslag till uppdatering av 6verenskommelsemall (43 § AL)
Vart forslag innebér att viss information inkluderas i 6verenskommelsemallen sa att
det ska bli latt att skalighetsbedéma ersattningen utan att det ar nddvéndigt att ta kon-
takt med foreningen. Observera att det endast géller for gemensamhetsanlaggningar
avseende vag. For att gora ytterligare forenklingar kan sadana uppgifter som kan vara
svara att fa fram laggas till Gverenskommelsemallen, exempelvis vaglangd och fore-
ningens totala andelstal.

e Tillgangar (exklusive vag)
e Skulder
e Tid sedan vagen anlades

9.2.3 Forslag till skalighetsmodell
Under arbetets gang har en modell utformats for att lantmétaren snabbt ska kunna
gora en skélighetsbedémning av in- eller uttrddesersattningen (samt ersattning vid
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andrat andelstal). Syftet med denna modell &r att férenkla bedémningen av ersatt-
ningsyrkanden fran foreningarna framst nar en 6verenskommelse enligt 43 § AL ska
godkannas. Lantmataren ska kunna gora en skalighetsbeddmning av erséttningen utan
att behova begara in sa stor mangd material fran samfallighetsforeningen. Vart forslag
innebdr att de nddvandiga uppgifterna bor laggas till i mallen till dverenskommelse
enligt 43 8§ AL, se avsnitt 9.2.2. Denna modell ska inte anvandas vid ersattningsbe-
rékningar eftersom resultatet endast ar en grov uppskattning till for att ge lantmataren
ett varde att jamfora med.

Indata i modellen samt var den finns att hdmta inom parentes:

o N —Normalkostnad for utférande idag, 1 250 kr/m (2013)

e L —Vi4glangd (m) (anldggningsbeslut)

e Tg- Tillgangar (kr) (6verenskommelse enligt 43 § AL eller fraga foreningen)

e S Skulder (kr) (6verenskommelse enligt 43 § AL eller fraga foreningen)

e Ay - Foréndringen av utfoérandeandel (6verenskommelsen enligt 43 § AL el-
ler enligt beslut)

e Ap—FOrandring av driftandel (6verenskommelse enligt 43 8 AL eller enligt
beslut)

o TAr— Totalt utférandeandelstal i gemensamhetsanlaggningen fore forratt-
ningen/6verenskommelsen (fastighetsregistret)

o TAe — Totalt utférandeandelstal i gemensamhetsanlaggningen efter forratt-
ningen/dverenskommelsen (6verenskommelse eller fastighetsregistret+Ay)

e TApr— Totalt driftandelstal i gemensamhetsanlaggningen fore forrattning-
en/6verenskommelsen (fastighetsregistret)

o TApe — Totalt driftsandelstal i gemensamhetsanlaggningen efter forrattning-
en/dverenskommelsen (6verenskommelse eller fastighetsregistret+Ap)

Belopp att bedéma den yrkade erséttning utifran anlaggningens alder vid intrade:

NaLs0 g, Av gy, Ao
* * — * *
TAyg ~ TAys 9 Thpg
Belopp att bedéma den yrkade ersattning utifran anlaggningens alder vid uttrade:
NeLs 20 g, A0 L pg, A0
* * — * *
Thyr ° TAgr = 9" Tap,

Observera att:

Ay

o NxLx— ska bedomas utifran anlaggningens alder, dvs. tid sedan utféran-

Ux
det. Om végen ar anlagd for 6ver 60 ar sedan borde vardet vara noll.
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Andra utférandeatgarder kan ha utforts sedan anlaggandet. Detta kan medféra
att &ven en &ldre vag har ett varde.

Det kan vara sa att anlaggningskostnaden (och darmed utférandekostnaden)
egentligen pa grund av olika faktorer sdsom topografi, markforhallanden, be-
hov av broar och tillgang till material borde vara hogre an normalkostnaden.

9.2.4 Forslag till berdkningsmodell (lathund)

Som berékningsmodell kan lantmétaren istallet anvanda den utarbetade lathunden.
Lathunden innehaller uppgifter om vilket underlag som ska begaras in fran samfallig-
hetsféreningen/delagarna och hur detta ska anvédndas vid en ersattningsberékning. For
att effektivisera tillampningen av paragraferna innehaller lathunden noggranna be-
skrivningar om hur berékningen ska goras:

1.
2.
3.

Begar in informaiton fran samfallighetsforeningen.

Berékna anléaggningens vérde

Berékna intradande/uttradande fastighets del i foreningens éverskott eller un-
derskott (eller endast anlaggningens véarde om deldgarforvaltning)

Begar in handlingar fran samféllighetsféreningen
Informationen som behdver inhamtas fran samfallighetsforeningen eller delagarna ar:

1.

Om végens anlaggande:
a. Nar anlades vagen?
b. Vad kostade det? Om de inte vet kostnaden, fraga efter vaglangd.
c. Innehaller kostnaden aven markersattning enligt 13 § AL?
d. Erholls bidrag till anlaggandet? I sa fall hur mycket?
Har nagra utférandeatgarder genomforts sedan anldggandet. FOr en narmare
definition av vad som menas med utfoérandeatgarder se tabell 14.
a. Vad gjordes?
b. Vilket ar?
c.  Om det galler en viss stracka viss vagstracka. Hur lang stracka?
d. Hur mycket kostade det?
e. Erholls nagot bidrag for atgarden? I sa fall hur mycket?
Om ett faltbesok inte gors: Vilket skick ar vagen i? Se tabell 16 for beddm-
ningsgrunderna.
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Berdkna anlaggningens varde
Indata:
e V- Anléggningens vérde
e U, — Utforandekostnaden for atgard x inklusive markerséttning (13 8 AL) och
eventuella administrationskostnader
e BU, - Bidrag for utférandet av atgard x
e AV - Avskrivningstid
e TU, - Tid sedan utférandet av atgard x
o Iyp —dagens KPI
o Ixp Uy, — KPI det ar atgard x utfordes

Om utférandekostnaden ar kand blir formeln fér anldggningens varde:

Iepy \ AV —TU, Iep; . AV —TU,
Vy =\ U; —BU + ((U, — BU
A <( 1 1) * IKPIU1> Ty (U 2) * IKPIUZ) TV
Ixpr . AV —TU,
-+ ((U, — BU

Atgarderna maste kunna hanféras till utforandedtgarder. For definition se tabell 14
nedan. Det kan dock handa att det endast ar en atgard som ingar i berakningen, for-
meln blir da:

Vv, = ((U — BU) = i

Pl > * AV - TU
Ixp U

AV

Om utférandekostnaden &r okénd ska normalkostnaden anvéndas. Detta ska sedan
raknas ned till aret for utférandet med “Investeringsindex vag”.

Observera att det finns fler faktorer, exempelvis behov av broar, sprangningar och
marktyp som kan 6ka kostnaden for utférandet drastiskt.

Indata:
e N —normalkostnad idag (2013), 1 250 kr/m
e L —\Vdglangd
e lyic — Investeringsindex vég idag (Trafikverkets Infrastrukturindex: Investe-
ringsindex véaghallning)
e lyacU — investeringsindex vag fran nar anlaggningen utfordes, se tabell 15.

IVAGU IKPI AV _TU
* *
Iyic  IkpiU AV

Vy=N=*L=*
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Eventuellt foreligger en blandning i det fall foreningen eller delégarna t.ex. bygagt till
en vagstracka for nagra ar sedan med kand utférandekostnad men inte vet den ur-
sprungliga utférandekostnaden for resten av vagen. Det ar ocksa mojligt att flera olika
utforandekostnader &r okanda vilket medfor att det blir flera ekvationer som den ovan
efter varandra.

Tabell 14 Definition av utforandeatgarder

Ord Definition
. o Anlaggnings-, omléggnings-, ombygg-
Utforandeatgard nads- och forbattringsatgarder
Anlaggningsatgard Anldggande av vég
Omlaggningsatgard Anlaggande av vég i ny strackning
o . T.ex. kurvrétning eller liten andring i
Ombyggnadsatgard végens strackning
Forbattringsatgérd Aﬂtgard med syfte att varaktig héja
vdgens standard

Tabell 15. Investeringsindex vég

Ar Index
1950 8,05

1955 10,8

1960 12,35
1965 15,35
1970 19,15
1975 30,95
1980 51,3

1985 77,3

1990 102,2
1995 118,2
2000 138,8
2005 164,9
2010 200,7
2012 218,5
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Tabell 16. Faktorer for att bedéma végens skick (6verensstammer med Trafikverkets tillstands-
varden 1-4).

Skick
Mycket
under normalt Under normalt Normalt Over normalt
Vatten Alltid vatten Vatten ibland Inte mycket Inget
.. . . . Mycket lite,
Forekommer pa | Pa3 vissa av- .
Ojamnheter [ Stora delar . . ingen korruge-
flertal stallen snitt .
ring
Hastighet Sankt oavbrutet | Sankt bitvis Inte sankt Inte sdnkt
Komfort pga. | Obekvamt pa Obekvamt p3 Endast lite Inte obekvamt
grusvallar stora delar stora delar obekvamt alls
. P Forsamring men R _—
Sikt pga. Kraftigt forsam- & Ingen forsam- | Ingen forsam-
damm rad kan se andra ring ring
fordon

Avskrivningstider:
e Under normalt skick: 20 &r
o Normalt skick: 50 ar

e Over normalt skick: 60 &r

Om skicket ar mycket under normalt ar vérdet pa anlaggningen noll.

Berdkna ersattningen
Indata:

e Tg — Foreningens tillgangar: Exempelvis kontanter, banktillgodohavanden,
fonder, fordringar eller inventarier som behdvs for anlaggningen.

e Sy — Foreningens skulder: Exempelvis skulder (sasom exempelvis lan) och
ataganden som paverkar foreningens ekonomiska stéllning som kan hanféras
till en utforandeatgard

e Sp — Foreningens skulder: Exempelvis kortfristiga skulder som kan hanféras
till en driftsatgérd.

e Ap— Andelstalséndring for drift fore forrattningen
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e Ay — Andelstalsandring for utforande fore forrattningen

e TApr— Totalt antal andelar for drift i ga:n fore forréattningen

o TApe — Totalt antal andelar for drift i ga:n efter forrattningen

o TAyr— Totalt antal andelar for utférande i ga:n fore forrattningen
o TAe — Totalt antal andelar for utforande i ga:n efter forrattningen

Om det & samma andel for utférande och drift byts drifts- och utférandeandelarna ut i
ekvationerna nedan med den enda andel som finns.

Observera att detta steg inte kan goras i forrattningen vid foreningsforvaltning ef-
tersom det ar de skulder och tillgangar som foreningen har vid dagen nér ersattnings-
beslutet vinner laga kraft som ska anvéndas vid berdkningen. Detta steg kan endast
forklaras i beslutet!

Om det géller en gemensamhetsanldaggning med del&garférvaltning finns varken Sy,
Sp eller Tg i formeln nedan.

Ersattningsberakning vid intréde:

Ersattni (V4 — Su) A Ty -5,y D
= — * — *
Ersattningsberakning vid uttréde:
Ersattni v, —S A Ty -5,y D
= — * — *
rsttning = (Va = Sy) * g+ (T = So) * 77—

9.2.5 Forslag till uppdatering av dokumentmall

Forslagen utgar ifran fallet att skilda andelstal for utforande och drift inte foreligger. |
de fall det &r skilda andelstal far lantméataren sjalv géra de sma kompletteringar som
behodver goras.

Foreningsforvaltning (ingen ersattning):
Skal: »Vardet av foreningens éver-/underskott ar sadant att en eko-
nomisk reglering enligt reglerna i AL 37-38 8§ endast skulle resul-
tera i obetydliga ersattningsbelopp”.

Beslut: ”Ingen erséttning ska utga”
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Deléagarforvaltning (ingen ersattning):
Skal: ”Virdet av anlaggningen ar sadant att en ekonomisk reglering
enligt reglerna i AL 37-38 88 endast skulle resultera i obetydliga er-
séttningsbelopp”.

Beslut: ”Ingen ersittning ska utga”

Foreningsforvaltning, éverskott och intrade (ersattning utgar):
Skal: ”Anldggningen &r varderad enligt reglerna i 39 8§ AL till X kr,
se aktbilaga X. Till anlaggningens vérde ska féreningens skulder och
dvriga tillgangar raknas in till det belopp som foreligger nér ersatt-
ningsbeslutet vunnit laga kraft. Detta utgér sedan féreningens éver-
skott.

Intradande fastighet ska betala sin del X/X av 6verskottet till fore-
ningen.”

Beslut: ”Agaren till fastighet X som ska intrida i gemensamhetsan-
laggningen X ska betala sin del av dverskottet till féreningen X som
fordelar det till deldgarna efter deras andelar.”

Foreningsforvaltning, éver- eller underskott och uttrade (erséattning utgar):
Skél: ”Anldggningen &r varderad enligt reglerna i 39 § AL till X kr,
se aktbilaga X. Till anlaggningens vérde ska féreningens skulder och
ovriga tillgangar raknas in till det belopp som foreligger nér ersatt-
ningsbeslutet vunnit laga kraft. Detta utgér sedan féreningens dver-
skott/underskott.

Uttradande fastighet ska erhalla/betala sin del X/X av Overskot-
tet/underskottet fran/till foreningen.”

Beslut (6verskott): ”Agaren till fastighet X som ska uttrada ur ge-
mensamhetsanlaggningen X ska erhalla sin del av 6verskottet fran
foreningen X som driver in det fran deligarna.”

Beslut (underskott): ”Agaren till fastighet X som ska uttrida ur
gemensamhetsanlaggningen X ska betala sin del av underskottet till
foreningen X som fordelar det pa deldgarna.”
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9.3 Gar det att utlasa ett troskelvarde?

Vi anser att det inte gar att utldsa en undre grans i de rattsfallsundersokningar vi gjort.
Dessutom har vi diskuterat att det eventuellt inte finns en undre gréns utan att den ar
beroende av hur bra erséttningsberdkningen éar, det vill sdga hur exakt indata och mo-
dell berdkningen utgatt ifran.

9.4 Problem for vidare undersokning

Vid forandringar som &r stora ska foreningen upplésas enligt 36 §, denna atgard sak-
nar ersattningsregler i AL. | arbetet har vi stott pa forrattningar med formuleringen
“ersittningsregler saknas”.

Forréattningskostnader betalas ej av uttrddande fastighet, vilket blir konstigt nar den
uttradande fastigheten ansokt om forréttningen.

Ta fram modell eller lathund for andra gemensamhetsanléaggningar én végar.
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Bilaga 1. De poster ur index E84 som ingar i Trafikverkets
Investeringsindex vaghallning

Poster fran SCB:s Entreprenadindex E84 som ingar i Trafikverkets
Infrastrukturindex: Investeringsindex vaghallning och lite kort vad de innebir.

Vagkostnad

E84 litt.nr 211 Jordterrassering m.m.

E84 litt.nr 212 Jord- och bergterrassering m.m.

E84 litt.nr 221 Betongrérledningar m.m.

E84 litt.nr 222 Betong-, plast- och stalrérledningar m.m.
E84 litt.nr 231 Grus6verbyggnad m.m.

E84 litt.nr 232 Bergdverbyggnad m.m.

Beldggningskostnad
E84 litt.nr 241 Asfaltbel&ggningar m.m.

Brokostnad
E84 litt.nr 251 Broarbeten, betong
E84 litt.nr 252 Broarbeten, stal

Ovriga kostnader

E84 litt.nr 511 Projektering

E84 litt.nr 4011 Tjanstemannalner

E84 litt.nr 8011 Allménna kostnader (sasom administrationskostnader for
arbetsplats och centralkontor)

211- Jordterrassering m.m.:anvands nar utschaktade massor i huvudsak bestar av
jord.

212- Jord- och bergterrassering m.m.: anvands nar bade jord- och bergschakt ingar i
arbetena.

221- Betongroérledningar m.m.: anvands nar ingaende ledningar i huvudsak bestar av
betongror.

222- Betong-, plast- och stalrérledningar m.m.: anvands nar ingaende ledningar
bestar av betong-, plast- och stalrér.



231-Grusoverbyggnad m.m.: anvands nar éverbyggnaden i huvudsak utgors av sand
och grus.

232- Bergoverbyggnad m.m. anvands nar overbyggnaden i huvudsak utgors av berg.

241- Asfaltbeldaggningar m.m. avser alla typer av asfaltbeldaggningar jamte
bitumenindrankningar, ytbehandlingar, BG, oljegrus och liknande bitumindsa
beldaggningar samt vagmarkeringar.

251- Broarbeten, betong: avser betongbroar. Hit hanfors dven betongdelen i
stalbroar och prefabricerade konstruktioner samt forstarkningsarbeten av berg.

252- Broarbeten, stal: avser staldelen i stalbroar. Betongdelen i stalbroar reglers
efter grupp 251.

511- Projektering: Konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjérsverksamhet.

4000- Tjanstemannaloner: Berdkning av kostnadsandringar for tjanstemannaléner
baseras pa SAF-statistik for arbetsledare och 6vriga tjansteman samt sociala och
liknande kostnader.

8000-Ovriga kostnader: Hari ingar administrativa kostnader fér saval arbetsplats som
centralkontor. Berdkningarna baseras pa konsumentprisindex.



Bilaga 2. Test av berdakningsmodellen

Samfillighetsforening, Langviken
Var modell, | Var modell,
SFF N=1 250 | kr/kvm=150
L 2 853 2 853 2 853
N eller kr/m
vid
utférandet 1250 1250 150
nyanldaggningskostnad 3566 250 3566 250 Har redan
Rakna nertill | IvicY 51,3 | anlaggnings-
utférandet lvie Riknade 218,5| kostnaden
anldaggningskostnad inte ner 837 293,5 427 950
Markersattning, ursprungling 50 000 50 000 50 000
Rékna upp till | 1(KPI)U 100 100
vardetidpunkt Upp-
(ska enligt var skattade
modell inte dagens
goras har) I(KP1) varde 308,73 308,73
Markersattningens varde idag 200 000 154 365 154 365
Utférandekostnad (U) eller
ateranskaffningsvarde 3766 250 991 658 582 315
Rakna upp till [ lkmU Icke 100 100
vardetidpunkt | Igp nedskriven 308,73 308,73
Uppraknad utférandekostnad aterV* bor
eller omraknat inte skrivas
ateranskaffningsvarde upp 3061546 1797781
AV Skrev av 20 60 60
TU % pa aterV* 32 32
Va 3053 000 1360 687 770929,7
Lantmatare, Jennie Lundin
Var modell,
anlaggnings-
FLM, anlaggnings- kostnad =
kostnad = 104 687 104 687
L
N eller kr/m vid
utforandet Har redan Har redan
nyanlaggningskostnad anlaggnings- | anlaggnings-
Rakna ner till utférandet ‘ lvicU kostnaden kostnaden




‘ lvig
anlaggningskostnad 104 687 104 687
Markersattning, ursprungling
Rakna upp till I(KPI)U
vardetidpunkt (ska enligt
var modell inte goras har) | I(KPI) Ingen
Markersattningens varde idag Ingen uppgift uppgift
Utférandekostnad (U) eller
ateranskaffningsvarde 104 687 104 687
Rakna upp till lpiU 269,5
vardetidpunkt lkpi Rédknade inte upp 315,49
Uppraknad utférandekostnad eller
omréaknat ateranskaffningsvarde 104 687 122 552
AV 20 50
TU 11 11
Va 47 109,15 95 590
Virderingsbyran, Stefan Nilsson
Var Var
Vérde- | Var modell modell, modell,
raren| N=500kr| kr/m=50 N=1 250
L 740 740 740 740
N eller
kr/m vid
utférandet 500 500 50 1250
nyanlaggningskostnad 370000 370000 | Har redan |9 250000
Rakna nertill | lvicU Delade 12,35 anlaggning 12,35
utforandet lvig med 10 218,3| s-kostnad 218,3
anlaggningskostnad 37000| 20932,2 37000| 52330,51
Markersattning,
ursprungling
Rékna upp till I(KPI)U
vardetidpunkt
(ska enligt var
modell inte
goras har) I(KPI)
Markersattningens varde Ingen Ingen Ingen Ingen
idag uppgift uppgift uppgift uppgift
Utférandekostnad (U) eller
ateranskaffningsvarde 37 000 20932,2 37000| 52330,51
Rakna upp till [ lkmU Riknade 100 100 100
vardetidpunkt | [(Kpi) inte upp 314,61 314,61 314,61




Uppraknad

utforandekostnad 65 854,81 | 116 405,7 164 637
AV 100 60 60 60
TU 52 52 52 52
Va 17760| 8780,641| 15520,76| 21951,6

*AterV ar ateranskaffningsvirde




