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Abstract

Participatory shares should be obtained by all co-owners of a joint facility. The basis
of the calculation of the participatory shares is different for construction and
operation. In this thesis a survey is done to determine to what extent this means that
different participatory shares is calculated for construction and operation in joint
facilities and if these joint facilities have something in common.

There are virtually no previous studies on this topic. 1983 a survey was conducted by
Kalbro and Larsson and this study has been used as a comparison with the results
obtained in this thesis. Even the Board's ability to change the participatory share
according to decisions by the cadastral surveyor and the use of the participatory share
0 has been investigated in the work.

In the study there were 3538 joint facilities reviewed. Of these, approximately 7% had
different participatory shares for construction and operation and were further
investigated. Five cadastral surveyors were also interviewed to give their views on the
use of different participatory shares for the construction and operation, the Board’s
power to change the participatory shares and the use of 0 as a participatory share.

The compilation and analysis of the collected information and the interview responses
led to several conclusions including:

The use of separate participatory shares for construction and operation has declined
since 1983.

The difference between how the ability to give the Board the authority to change the
participatory shares is used in practice varies widely across the country.
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Sammanfattning

Enligt 15 8 anlaggningslagen (AL) ska samtliga deldgare i en
gemensamhetsanlaggning erhéalla andelstal for bade drift och utforande av
anlaggningen. Andelstal for utférande ska fradmst berdknas efter nyttan av
anlaggningen medan andelstal for drift ska grunda sig pa anvandandet. For utférande
saknas i stort sett vagledning om hur andelstal ska beréknas. Arbetet syftar till att
genom undersokning av ett stort antal forrattningar samt intervjuer med
forrattningslantmatare kartldgga hur andelstal for utforande sétts idag i de fall déar
olika andelstalsserier for utférande och drift anvands. Detta kan forhoppningsvis leda
till en mer konsekvent och rattvis tolkning av reglerna dver hela landet.

Det saknas i stort sett tidigare undersokningar pa detta dmne. 1983 gjordes en
understkning av Kalbro och Larsson och denna studie har anvants som jamforelse
med de resultat som har erhdllits i detta examensarbete. Aven styrelsens méjlighet att
andra andelstal efter beslut i lantmateriférrattningen samt anvandandet av 0 som
andelstal har undersokts i arbetet.

Undersokningen av gemensamhetsanldggningar har begrénsats till anldggningar som
ar nybildade eller omprovade de senaste 10 aren i 30 slumpmaéssigt utvalda
kommuner. Detta betyder att det totalt var 3 538 gemensamhetsanlaggningar som
ingick i undersokningen. Av dessa var det drygt 7 % som hade olika andelstal for
utférande och drift och undersoktes vidare.

Aven fem forrattningslantmitare intervjuades for att ge sin syn p& anvandningen av
olika andelstal for utférande och drift, styrelsens befogenhet att &ndra andelstal samt
anvandandet av 0 som andelstal. Genom sammanstallning och analys av den
insamlade informationen och intervjusvaren har foljande slutsatser dragits:

Anvéndandet av skilda andelstal for utférande och drift har minskat sedan 1983. Det
finns troligen mojlighet att anvanda det oftare an vad som gors idag upp till en niva
motsvarande den som fanns vid 1983 ars studie (17 % av alla anldggningar).
Motiveringarna till varfér man anvént de andelstal man gjort ar ofta bristfallig eller
saknas helt trots att motiveringen ar mycket viktig for att kunna tolka och forsta
besluten.

Forrattningslantmatare slarvar med att satta andelstal for utférande i flera fall da
anlaggningen redan ar utford da forrattningen genomfors. Detta sker trots att behovet
av att alltid satta andelstal for bade utférande och drift tydligt framgar i Lantméteriets
handbdcker och annan doktrin pa omradet.

Skillnaden mellan hur méjligheten att ge styrelsen befogenhet att dndra andelstal
anvands i praktiken &r mycket stor Over landet. Forrattningslantmétare har valdigt
skiftande asikter om hur denna mojlighet fungerar och hur den bor anvandas.
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Tydligare handledning och riktlinjer for anvédndandet av denna mgjlighet behévs for
att uppna en mer enhetlig tillampning.

Andelstalet 0 kan anvandas for antingen utférande eller drift fér en eller flera
fastigheter i en gemensamhetsanlaggning. Att ansluta en fastighet med andelstalet O
for bade utforande och drift ar dock felaktigt.

Anmarkningarna om de andelstal som &r registrerade i fastighetsregistret gar inte
alltid att lita pa. | denna studie visade det sig att dver 20 % av fastigheterna som hade
anmirkningen “andelstalen avser enbart drift” egentligen hade en gemensam
andelstalsserie for utférande och drift. Ofta saknas det d&ven anméarkningar som borde
ha funnits.
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Forord

Detta examensarbete som omfattar 30 hogskolepoéng har skrivits vid avdelningen for
fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska HoOgskola. Arbetet har utforts under
varterminen 2015 och avslutar min civilingenjorsutbildning inom lantméteri. Jag har
lart mig otroligt mycket under detta halvar, sérskilt i den kontakt jag har haft med
manga duktiga forrattningslantmatare. Detta kommer jag ha med mig i framtiden och
kommer vara till stor nytta.

Idén till examensarbetet fick jag fran Fredrik Warnquist, universitetsadjunkt vid LTH.
Idén har sedan vidareutvecklats tillsammans med Svante Nilsson, universitetsadjunkt
vid LTH, som har varit min handledare under arbetet. Jag vill tacka for den hjalp och
inspiration jag har fatt under arbetets gang.

Jag vill ocksa rikta ett stort tack till Martina Olsson och hennes kollegor vid
lantmaterimyndigheten i Lunds kommun som har latit mig fa en arbetsplats under
varen. Tack for all hjalp, intressanta diskussioner och det trevliga sallskapet!

Ett stort tack vill jag ocksa rikta till min familj som har st6ttat mig under arbetets
gang och for den korrekturlasning av rapporten de stallt upp med.

Slutligen vill jag ocksa tacka de forrattningslantmatare som har stallt upp pa att bli
intervjuade och delat med sig av sina egna erfarenheter pa amnet.

Lund, juni 2015

Torsten Thorvaldsson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Enligt 15 8 anlaggningslagen (AL) ska samtliga deldgare i en
gemensamhetsanlaggning erhalla andelstal for bade drift och utférande i
anladggningen. Andelstal for utférande ska fradmst berdknas efter nyttan av
anlaggningen medan andelstal for drift ska grunda sig pa anvandandet. For drift finns
schablonmetoder om hur andelstal ska beréknas for olika typer av anlaggningar, inte
minst vagar.

Motsvarande véagledning saknas dock till stor del nar det galler andelstal for
utférande. I en undersokning av Kalbro och Larsson fran 1983 visas att i 60 % av alla
gemensamhetsanlaggningar far samtliga deldgare samma andelstal for utférande.
Inom detaljplan var siffran Over 75 %. En &nnu storre andel, 83 % av alla
anlaggningar, fick enligt samma studie lika andelstal for utférande och drift."

1.2 Syfte

Examensarbetet syftar till att underlatta en konsekvent och rattvis tolkning av
bestdmmelserna i 15 8 AL om Kostnadsfordelning for utférande av
gemensamhetsanlaggningar. Resultatet ska 6ka medvetenheten om bestdmmelserna,
Oka kunskapen om hur dessa tillampas idag och undersdka om och hur tillampningen
har foré&ndrats och kan utvecklas.

1.3 Fragestallningar

e | vilken utstrackning sétts lika andelstal for utforande och drift i
gemensamhetsanlaggningar, ar det nagon skillnad jamfort med 19837

o Vid vilka typer av anléggningar bor olika respektive lika andelstal sattas for
utforande och drift av anldggningar? Vilken blir den mest rattvisa
fordelningen?

e Andelstal 0 for utférande, anvénds det i praktiken? Nér anvands det och vad
far det da for konsekvenser?

e Vad far det for konsekvenser for den forvaltande samfallighetsféreningen om
det sétts lika eller olika andelstal for utforande och drift?

o Vilka andelstal far styrelsen andra efter ett § 24a beslut i forrattningen? Vad
far det for konsekvenser for foreningen och enskilda medlemmar?

! Kalbro & Larsson (1983) s. 77f
13
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1.4 Metod

Arbetet undersdker reglerna och tillampningen av andelstal for utférande i
gemensamhetsanlaggningar. En jamforelse gérs med Kalbro och Larssons studie fran
1983 och skillnader i resultat analyseras.

Inledningsvis gors en kvantitativ undersokning av data fran fastighetsregistret for att
undersbka hur andelstal sétts i olika typer av gemensamhetsanlaggningar. For
gemensamhetsanlaggningar med olika andelstal for utférande och drift granskas
forrattningsakten for att se vad som ar orsaken till att andelstalen for utférande och
drift skiljer sig at.

Pa grund av att sektionsindelade anlaggningar inte har andelstal registrerade i
fastighetsregistret och darfér maste kollas manuellt samt att en betydande del av
gemensamhetsanlaggningarna saknar de kommentarer de ska ha om andelstal och
darfor ocksa behdver kontrolleras gors en avgransning till 30 slumpvis utvalda
kommuner med en god geografisk och demografisk spridning.

Pa grund att det vid denna studie upptacktes att en stor andel av
gemensamhetsanlidggningarna med anmirkningen “andelstalen avser enbart drift” i
verkligheten hade en gemensam andelstalserie for bade utférande och drift och
dérmed skulle haft en annan anmérkning genomfors &ven en stickprovsundersokning
pa ca 30 anldggningar som har anmérkningen “andelstalen utser bade utférande och
drift” for att undersoka om felregistreringen dven finns at andra héllet.

En studie av relevant litteratur inom omradet genomférs ocksa och inkluderar &ven
bland annat propositionen till AL och Lantmateriets handbok AL. Aven
examensarbeten och réattsfall kommer att tas med.

Personliga intervjuer har genomforts med fem forrattningslantmatare som har
erfarenhet att handlagga anlaggningsforrattningar for att fa deras syn pa grunderna for
fordelning av andelstal utifran lagen och ett rattviseperspektiv samtidigt som en
effektiv handlaggning och forvaltning ska uppnas.

1.5 Avgransningar

En avgransning gors till anlaggningar bildade eller omprévade 2005 eller senare sa att
inte gammal lagstiftning eller gamla rekommendationer ska paverka resultatet i nagon
storre utstrackning. For de omprévade anldggningarna tas enbart de dar andelstalen
varit féremal fér omprévning med i undersokningen.

1.6 Felkallor

En betydande del av anldggningarna med anméarkningen ”Andelstalen avser enbart
drift” har visat sig vara registrerade med fel anmarkning da akterna undersoktes. En

14
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stickprovsundersokning gjordes for ett 30-tal anldggningar med anmarkningen
“andelstalen avser bade utférande och drift” for att undersoka om felregistreringen
dven gick at andra hallet. Ingen av gemensamhetsanlaggningarna i stickprovet hade
fel anmérkning. Detta gor att det mycket osannolikt att det finns en felregistrering av
betydande omfattning at andra hallet.

Dé& undersokningen har gjorts pa ett urval av kommuner finns en risk att dessa
kommuner av nagon anledning inte ar representativa for landet i sin helhet. Dock har

ingenting som skulle antyda att urvalet inte &r representativt framkommit under
arbetet.

1.7 Disposition

Kapitel 2 behandlar gemensamhetsanlaggningar i allménhet och nuvarande och
tidigare lagstiftning runt dessa anlédggningar

Kapitel 3 handlar mer specifikt om andelstal och hur de beraknas och kan andras.
Aven har gors en jamforelse mellan nuvarande och tidigare lagstiftning

Kapitel 4 innehaller resultatet fran undersokningen av gemensamhetsanlaggningar i
fastighetsregistret.

Kapitel 5 sammanfattar de intervjuer som genomforts med forréttningslantmatare som
har erfarenhet av att genomfdra anlaggningsforrattningar.

Kapitel 6 & min analys av den insamlade informationen.

Kapitel 7 innehaller de slutsatser arbetet lett fram till.

15
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2 Gemensamhetsanlaggningar

2.1 Lagstiftning

211 Anlaggningslagen

Anlaggningslagen (AL) tradde i kraft 1974. Den ersatte da lag (1966:700) om vissa
gemensamhetsanlaggningar (LGA) samt delar av lag (1939:608) om enskilda véagar
(EVL). Resterade delar av EVL upphavdes 1998 och ersattes da av AL och lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfélligheter (SFL). Anldggningar som &r bildade
genom EVL ses idag som anldggningar bildade vid en férrattning enligt AL.? Efter
omprévning enligt anldggningslagen anses aven en anléggning bildad enligt LGA
vara en anlaggning inrattad enligt AL.2

AL tillkom eftersom det fanns ett behov av att samordna lagstiftningen kring
gemensamhetsanlaggningar och att det fanns behov att samordna
anlaggningslagstiftningen med den nya fastighetsbildningslagen.* Hur AL fungerar ar
beskrivet fran kapitel 2.2 och framat.

Att det finns en fungerande styrning fran det allmanna tillsammans med méjligheten
for de enskilda att fatta beslut som &r bindande for alla delagare kravs for att uppna en
hallbar férvaltning av gemensamma resurser.” De bestimmelserna som finns i AL
tillsammans med forvaltningsreglerna i SFL ger mojlighet till att skapa en hallbar
forvaltning av de gemensamma anldggningarna genom att detta regelsystem
mojliggér att Ostroms atta konstruktionsprinciper for gemensamma resurser uppfylls.®

21.2 Lag om vissa gemensamhetsanlaggningar

Enligt LGA kunde en gemensamhetsanlaggning bildas for tva eller flera fastigheter
om andamalet var av stadigvarande betydelse for dessa. Lagen fick dock inte
tillampas i fall dar EVL var tillamplig.

Det fanns viss mdjlighet att bilda en gemensamhetsanléaggning enligt LGA dven om
inte dgarna till alla fastigheter som skulle anslutas var 6verens. Denna mojlighet fanns
dock bara inom detaljplanerat omrade. Reglerna for tvangsvis markupplatelse till en
gemensamhetsanlaggning hade motsvarande begrénsningar.’

Ansokan om att bilda en gemensamhetsanldggning enligt LGA gjordes till
lansstyrelsen som sedan forordnade en forrattningsman som skulle ha tillracklig
kompetens fér uppdraget.®

2 Julstad (2011) s. 144-145
® Lantmateriet (2015b) s. 208
*Prop 1973:160 s. 1
® Ostrom (1990) s.14f
® Ostrom (1990) s. 90
" Ekbéck (2011) s. 35
® Ekback (2011) s. 35
17
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Ifall en gemensamhetsanldggning enligt LGA ska omprovas tillampas
bestammelserna i anlaggningslagen savida det inte vid den ursprungliga forrattningen
har faststallts att gemensamhetsanlaggningen har formansratt enligt 7 § LGA. Da ska
reglerna om omprovning i LGA galla sa lange ett formansbelopp kvarstar. Har
anladggningen omprovats enligt AL anses den vara en gemensamhetsanldggning
inrattad enligt AL vilket innebédr att SFL ar tillamplig for forvéltningen av
anlaggningen.’

2.1.3 Lagen om enskilda vagar

Enligt EVL kunde tre olika typer av gemensamhetsanlaggningar fér vag bildas.

e Enskilda vagar inom landshygdsomraden (2 kap.)
e Vigar inom omraden med tatbebyggelse (3 kap.)
e Skogsbilvagar (4 kap.)

Reglerna for vagar inom landsbygdsomraden (EVL 2 kap.) liknade till stor del
reglerna i dagens AL. De deltagande fastigheterna fick andel i vaghallningsansvaret
efter hur mycket de forvantades nyttja vagen. Vaghallningen kunde ske antingen
genom att en vagsamfallighet' bildades som skotte driften av véagen eller genom
vagdelning. Aven for skogsbilvagar tillampades stora delar av bestimmelserna i 2
kap.

Inom tatbebyggt omrade gallde andra regler. Enligt 3 kap. EVL kunde en végforening
bildas for att skéta vagarna inom ett avgransat geografiskt omrade. Alla fastigheter
inom omradet var i normalfallet anslutna till vagféreningen och nya fastigheter blev
automatiskt anslutna.

Fanns det en gallande detaljplan inom vagféreningens omrade kunde féreningen dven
forvalta dvriga allmanna platser inom detaljplanen.™

Végsamfélligheter och végfdreningar enligt EVL bildades vid en forrattning.
Forrattningsman utsags av lansstyrelsen och var ofta en forrattningslantmatare
anstalld vid en lantméterimyndighet.*?

2.1.4 Ovriga lagar om fastighetssamverkan

Utbver gemensamhetsanlaggningar finns flera andra typer av fastighetssamverkan
reglerat i ett antal olika lagar. Nagra av de mer kanda ar marksamfalligheter enligt
fastighetsbildningslagen och markavvattningssamfalligheter enligt lagen med
sérskilda bestdmmelser om vattenverksamhet (LVV) och motsvarande dldre lagar.

® Lantmateriet (2015b) s. 207f
19 En vagsamfallighet raknas idag som en samfallighetsforening enligt 9§ lag (1997:620) om
upphévande av lagen (1939:608) om enskilda vagar
! Ekback (2011) 5.36
12 Julstad (2011) s. 146
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2.2 Andamal

Till skillnad fran de tidigare lagarna om gemensamhetsanlaggningar, EVL och LGA,
sa har inte AL nagra begransningar kring vilka typer av anlaggningar som kan inréttas
som gemensamhetsanlaggningar sa lange andamalet ar av stadigvarande betydelse for
de deltagande fastigheterna. Om alla berdrda ar éverens hénder det dock i praktiken
att en gemensamhetsanlaggning inrattas &ven om det ar tveksamt om dndamalet ar av
stadigvarande betydelse.”

Déaremot ar inte AL tillamplig ndr en myndighet eller domstol kan inrédtta en
anlaggning gemensam for flera fastigheter enligt annan lagstiftning. Exempelvis kan
foretag for dikning eller markavvattning inte inrdttas som gemensamhetsanldggningar
enligt AL eftersom dessa regleras i LVV. Inte heller skyddsrum kan inrattas som
gemensamhetsanlaggningar eftersom dessa regleras i annan speciallagstiftning.
Daremot kan en kvartersgard som ar tillika skyddsrum inrdttas som
gemensamhetsanlaggning sa lange som skyddsrumsfunktionen lamnas utanfor
gemensamhetsanlaggningen. FBL ar dock undantagen fran denna begransning och
lantméaterimyndigheten ar darfor fri att prova fragan enligt den lagstiftning, AL eller
FBL, de finner mest lamplig. Géllande allmédnna VA-ledningar ar inte heller AL
tillamplig da dessa regleras i lagen om allmanna vattentjénster.*

De exemplifieringar som fanns i motiven till LGA och EVL ska daremot vara
vagledande dven vid tillampning av AL eftersom dessa lagar blivit ersatta av AL.
Daremot har AL en storre flexibilitet an tidigare lagstiftning nar det galler andamal.
Fastighetssamverkan som behévs pa grund av Okade krav pa rationell
markanvéndning bér kunna tillgodoses med ALs bestammelser.*

Olika anlaggningstyper kan dock vara olika lampliga som
gemensamhetsanlaggningar. | ett examensarbete fran 2008 konstateras att
anlaggningar for b.la. kommunikation och VA 4 ldmpliga som
gemensamhetsanlaggningen medan anléggningar for fritid/rekreation i allménhet ar
olampliga.*®

En och samma gemensamhetsanlaggning kan ha flera &ndamal &ven om det vanligaste
4r att anldggningen enbart har ett d4ndamal.’” Ibland kan flera 4ndamal vara en
forutsattning for att stadigvarande betydelse ska kunna uppnas nar olika funktioner ar
beroende av varandra.'®

3 Ekback (2011) s. 38
“ Lantméteriet (2015b) s. 25ff
> Lantméteriet (2015b) s. 23
'® Gunnarsson & Hallgren (2008) s. 68-70, 73-74
7 Bjorklund & Wedman (2004) s. 39
18 Ekback (2011) 5.38
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Det i sdrklass vanligaste andamalet for gemensamhetsanlaggningar ar vagar vilket
ingdr som andamal i 62 % av alla gemensamhetsanlaggningar. Aven VA-
anlaggningar ar vanliga som gemensamhetsanlaggningar. Totalt finns det 19 andamal
som ingdr i 6ver 1 % av Sveriges gemensamhetsanlaggningar och langt méanga fler
som finns i enstaka anlaggningar.*®

2.3 Bildande

En gemensamhetsanlédggning kan bildas vid en lantmateriforrattning enligt samma
regler som galler for forrattningar enligt FBL. Om det ar lampligt far
lantmaterimyndigheten férordna en sérskild forrattningsman.

For att bilda en gemensamhetsanlaggning kravs att tre villkor; vasentlighetsvillkoret,
batnadsvillkoret och optionsvillkoret ar uppfyllda. Av dessa &r vasentlighetsvillkoret
dispositivt. Det betyder att fastigheter for vilka anlédggningen inte &r av vésentlig
betydelse kan anda anslutas till anlaggningen genom 6verenskommelser.

Dessutom finns det sa kallade planvillkoret som ar till skydd fér allmanna intressen.
Det innebar att en gemensamhetsanlaggning inte far strida mot gallande detaljplan
eller forsvara en framtida lamplig planlaggning av omradet, foranleda olamplig
bebyggelse eller forsvara omradets &ndamalsenliga anvandning.

Vid forrattningen ska &ven beslutas om andelstal for samtliga deltagande fastigheter.
Andelstalen ligger till grund for kostnadsférdelningen. | vissa situationer kan avgifter
anvandas for driftskostnader. Mer om kostnadsfordelningen och grunderna for denna
finns i kapitel 3.

Om inga hinder foreligger mot bildande av en gemensamhetsanldggning ska
lantméaterimyndigheten enligt 24 § AL meddela ett anldggningsbeslut dar bland annat
anlaggningens andamal, deltagare, utbredning och tidpunkt for utférande anges.

Det finns ingen begrénsning for hur stor en gemensamhetsanlédggning kan vara. De
flesta anlaggningarna har upp till 5 deldgande fastigheter men det finns anldggningar
med upp till dver 2 000 delagare.”

De senaste 10 aren har det registrerats ca 2 500 nya gemensamhetsanlaggningar varje
&r?' Det 4 en minskning frén 90-talet och de forsta &ren pd 2000-talet d& det
registrerades i genomsnitt 4 000 nya anlaggningar varje &r.? En del av
anléggningarna som registreras ar gamla anldggningar som inte tidigare har blivit
registrerade i fastighetsregistret och nu registrerats for att de berorts av en ny
forréattning eller genom systematiskt arbete for kvalitetshdjning av fastighetsregistret.

9 Bjorklund & Wedman (2004) s. 36
% Ohlsson (2012) s. 50
1 |_antmateriet (2015a) s. 9
22 Bjorklund & Wedman (2004) s. 31
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2.4 Omprévning

Ibland hédnder det att forutsattningarna for en anlaggning andras efter att den blivit
bildad. Da finns det mojlighet att vid en ny férrattning ompréva anlaggningen om de
andrade forhallandena vasentligt inverkar pa fragan. For att kunna ompréva en
forrattning enligt detta rekvisit krévs att det handlar om &ndrade eller nya
forhallanden av rent faktisk natur.?

Det finns &ven mojlighet att omprova en anldggning om det i det ursprungliga beslutet
star att anlaggningen ska omprovas efter viss tid. Denna mojlighet tillkom efter att
flera remissinstanser hade foreslagit att det ska ga att kunna begransa andelstalens
giltighet. Bestammelsen ar dock inte formulerad sa att den enbart galler for andelstal,
utan kan dven anvéndas for andra delar av en anléggning. Lagstiftaren anser dock att
méjligheten bér tillampas restriktivt.?*

| andra fall ar det bara mojligt att omprdva en anldggning om det finns ett klart behov
av omprovning. Det kan till exempel vara att samtliga andelstal & gamla och
berdknade enligt andra grunder an vad som galler idag. En annan anledning dar ett
klart behov av omprovning finns ar ifall villkoren for anldggningen har blivit
foraldrade och behdver moderniseras exempelvis beroende pa en pagaende
teknikutveckling.”®

2.5 Forvaltning

En gemensamhetsanldggning forvaltas av de deldgande fastigheterna enligt SFL. |
SFL finns tva olika typer av forvaltning, delagarforvaltning eller foreningsforvaltning.

251 Delagarforvaltning

Deldgarforvaltning &r den enklaste formen av forvaltning enligt SFL.
Forvaltningsformen ar avsedd for anlaggningar som i princip inte kraver nagra
forvaltningsatgarder eller har valdigt fa delagare. Om ingen forening har bildats for
att forvalta anlaggningen forvaltas den alltid genom delagarforvaltning.”®

Alla delagare maste delta i alla beslut och vara eniga for att beslutet ska bli bindande.
Om deldgarna inte &r eniga kan inga beslut fattas. Om det enbart &r en specifik fraga
av engangskaraktar dar delagarna ar oeniga kan fragan avgoras med majoritetsbeslut
vid ett delagarsammantrdde med sérskild sammantrddesledare. En deldgare kan hos
lantméterimyndigheten begéra att ett deldgarsammantrade ska héllas.?’

2% Lantméteriet (2015b) s. 211
* Prop. 1973:160 s. 219
% |_antméteriet (2015b) s. 212
% Bsterberg (2010) s. 21
27 Osterberg (2010) s. 21
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25.2 Foreningsforvaltning

For anlaggningar med stdrre behov av forvaltning eller storre deldgarkrets bildas
nastan uteslutande en samfallighetsforening for driften av anldggningen. Foreningen
bildas av lantmaterimyndigheten efter ansékan av delégare i anlaggningen antingen i
samband med anlaggningsforrattningen eller som en fristaende atgard. Om det ar av
vasentlig betydelse fran allman synpunkt att det bildas en forening far
lantmaterimyndigheten ta officialinitiativ till foreningsbildning i samband med
anlaggningsforrattningen utan ansokan.”®

Foreningen bildas genom att det halls ett konstituerande méte som halls av
lantméaterimyndigheten eller ndgon som lantmaterimyndigheten forordnar. Pa detta
méte antas stadgar och en styrelse utses.”

Foreningens styrelse ansvarar for foreningens lopande forvaltning och ska varje ar
kalla till en foreningsstimma dar alla delagare far rosta om storre atgarder och
faststalla styrelsens forslag till inkomst- och utgiftsstat. Ett sddant beslut ar ett krav
for att uttaxera avgift av medlemmarna for foreningens kostnader. Pa
féreningsstamman véljs dven styrelse for nastkommande &r.*

I SFL finns detaljerade regler kring hur foreningsstimman ska ga till och vilka
befogenheter styrelsen och stdamman har.

8 Osterberg (2010) s. 29
9 Ekbéck (2011) s. 93
%0 Ekback (2011) s. 96ff
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3 Kostnadsfordelning

3.1 Kostnadsfordelning enligt aldre lagar

3.1.1 EVL

Kostnadsfordelningen mellan de deltagande fastigheterna i en vagsamfallighet enligt
2 kap. EVL baserades pa vaghallningskostnaden enligt andelstal som beslutades vid
forrattningen. Dessa andelstal skulle grunda sig péa fastigheternas beraknade
anvandning av vagen. Samma regler géllde till stérsta delen aven fér skogsbilvagar.™

For véagforeningar enligt 3 kap. EVL gallde dock andra regler. Fastigheterna som var
anslutna till dessa delade pa kostnader efter taxeringsvardet pa fastigheten. Andrades
taxeringsvardet pa en fastighet andrades dven andelen denna fastighet skulle bidra
med till vagféreningen.® I vissa fall fick avsteg goras fran denna huvudregel och en
annan férdelning tillampas®

Enligt 6vergangsbestammelserna i 2 § lag (1997:620) om upphavande av EVL skulle
nya andelstal faststallas enligt anlaggningslagen, med verkan fran senast 1 januari
2005, i de fall dar tidigare andelstal grundades pa taxeringsvarden. Har detta inte
genomforts kan inte samfallighetsforeningen uttaxera avgift fran medlemmarna efter
de gamla andelstalen

3.1.2 LGA

Bestdmmelserna om kostnadsfordelning som fanns i 7 § 1st LGA innebar att
kostnader for gemensamhetsanlaggningens utférande, underhall och drift skulle
fordelas mellan de delagande fastigheterna efter andelstal som grundade sig pa det
behov som beréknades bli tillgodosett av gemensamhetsanldggningen. Andelstalen
kunde berdknas efter erfarenhetsmassigt uppstallda normer for att fa en sd séker
bedémning som méjligt utan allt for stora kostnader.*

3.2 Kostnadsfdrdelning enligt anlaggningslagen

Enligt § 15 AL ska varje deltagande fastighet asattas andelstal bade for utférande och
drift av anlaggningen. For driften kan i vissa fall avgifter anvandas. For vagar far
sarskilda andelstal for vintervaghallning bestammas enligt 48 § AL.

| forarbetena till AL diskuteras hur kostnadsfordelningen for anldggningarna ska ske.
Redan i forarbetena till LGA diskuterades huruvida kostnaden for utférande skulle
fordelas annorlunda jamfort med kostnaden for drift. Den gangen blev dock den

%! Ekbéck (2011) s. 36
%2 Ekbéck (2011) s. 36
% Julstad (2011) s. 146
% Prop 1966:128 s. 163
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slutgiltiga uppfattningen att ett gemensamt andelstal for utférande och drift var det
som var mest effektivt och &ndamalsenligt och da blev fordelningsgrunden
fastighetens behov av anldggningen. Flera remissinstanser var dock kritiska till denna
l6sning.®

Vid tillkomsten av AL hade dock nyttan tagits upp som férdelningsgrund i
Fastighetsbildningslagen (FBL) och i en samordning mellan lagarna resulterade da i
att nyttan valdes som fordelningsgrund for utférande av anldggningen. Déremot
ansags anvandningen vara en battre fordelningsgrund for kostnader for drift och
underhall. Olagenheterna av att ha olika fordelningsgrunder ansags ocksé vara mycket
begransade.*®

3.2.1 Andelstal for utférande

Andelstal for utforande ska enligt 15 § 1st AL bestdammas for alla deltagande
fastigheter framst med hansyn till fastighetens nytta av anldggningen. Begreppet nytta
ar detsamma som i FBL, och syftar pa fastighetens marknadsvardedkning minskad
med enskilda fullféljdskostnader och anpassningsférluster.*’

Da nyttan inte alltid gar att faststalla, finns det i vissa fall behov av att berdkna
andelstal for utférande pa andra grunder, om dessa kan antas spegla nyttan pa ett
rattvisande satt och &r lattare att berakna. Detta ar tillatet pa grund av ordet “frimst” i
lagstiftningen.®® Férdelningsnormer som skulle kunna anvéndas i dessa fall ar till
exempel anvandning av anlaggningen eller fastigheternas taxeringsvarden dven om de
senare inte ska anvandas okritiskt.*

For en fastighet som enligt 6verenskommelse ingar i en gemensamhetsanlaggning kan
det handa att fastighetens nytta av anlaggningen blir mycket liten eller obefintlig. |
detta fall skulle fastighetens andelstal kunna jamkas anda ner till 0 och pa sa vis befria
fastigheten frén att bidra till utforandet av anlaggningen.*’ Detta specialfall behandlas
mer utforligt i kapitel 3.4.

Andelstal for utforande ska alltid bestdmmas vid bildande av en
gemensamhetsanlaggning oavsett om anléggningen redan &ar utford eller ej.
Andelstalet for utférande reglerar ocksd fastighetens dgande av anlaggningen.*
Lagtexten kan dock forstas sa att andelstal for utférande inte alltid maste bestammas
om utférande inte &r aktuellt. Andelstalet for utforande ligger &ven till grund for
kostnadsersattningar vid in- och uttrade ur anlaggningen. Det gar heller aldrig att

* Prop 1973:160 s. 94f
% prop 1973:160 s. 95ff
¥ Prop 1973:160 s. 154
* Hemstrom (1986) s. 100
¥ prop 1973:160 s. 218f
' CU 1973:335. 7
! Ekbéck (2011) s. 60
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utesluta att anlaggningens utférande kan behova géras om pa grund av fel eller brister
som uppkommit. Darfér méste andelstal fér utforande anda alltid bestimmas.*

| en studie fran 1983 visades att i praktiken ar det vanligt att samtliga delagande
fastigheter i en gemensamhetsanlaggning far samma andelstal for utférande. Samtliga
deltagande fastigheter fick samma andelstal for utférande i 6ver 60 % av alla
gemensamhetsanlaggningar. Detta var extra vanligt i sma anlaggningar®® (70 %),
anlaggningar inom detaljplan (75 %) och anléggningar for VA (80 %). Déremot &r det
mindre vanligt fér anldggningar med vagar (45 %).*

3.2.2 Andelstal for drift

Andelstal for drift ska enligt 15 § 2st AL bestdmmas for alla deltagande fastigheter
framst med hénsyn till fastighetens anvéndning av anlaggningen.

Vid denna bedémning ska bortses fran tillfallig anvandning som kan hanféras till den
nuvarande dgarens anvandning. Berakningen ska istéllet fokusera pa hur ett normalt
utnyttjande for den berdrda fastighetstypen ser ut.* Om gemensamhetsanléaggningen
bestar av en vdg ar det exempelvis ovidkommande hur manga bilar dgaren till en
fastighet har just nu. Det ska istallet rdknas med det genomsnittliga antalet bilar en
agare till den typen av fastigheter normalt har.*®

Studien fran 1983 visade ocksa att det vanligaste ar att samtliga deldgande fastigheter
asatts lika andelstal for driften. Detta sker i 59 % av alla anlaggningar. Dock skiljer
sig vissa typer av anldaggningar fran genomsnittet. For gemensamhetsanlaggningar
med VA-ledningar far delagarna oftare lika andelstal medan anlaggningar for vagar
oftare far olika andelstal.”’

For vagar finns sedan 1975 den sa kallade tonkilometermetoden for att berdkna
andelstal for drift for vaganlaggningar. Metoden bygger pa schabloniserade varden
for trafikmangder till olika fastighetstyper. I den senaste revideringen fran 2010 finns
schablonvérden &ven fér en rad olika specialfastigheter.*®

Om det &r lampligt kan lantmataren besluta att driftskostnader istallet ska fordelas
genom avgifter som grundar sig pa den faktiska anvandningen. Dessa avgifter ar
beskrivna i avsnitt 3.2.4 nedan. Aven om brukningsavgifter anvands ska anda alltid
andelstal for drift &sattas samtliga fastigheter.*

2 Hemstrom (1986) s. 102
** Smé& anlaggningar &r anlaggningar med 2-5 delagare
* Kalbro & Larsson (1983) s. 76ff
** Prop 1973:160 s. 215
“® Ekbéck (2011)
*" Kalbro & Larsson (1983) s. 77
*® Lantmateriet (2010)
* Ekback (2011) s. 62
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Nyttan av en anldggning kan ofta bedomas vara lika med den berdknade
anvandningen och de olika normer som galler utférande och drift hindrar inte att
samma andelstal satts for bade utférande och drift. Ofta torde det till och med framsta
som naturligt att detta gors.*® Det &r dven mycket vanligt att fastigheter &sétts samma
andelstal for bade utforande och drift. Detta sker i 83 % av alla anlaggningar enligt
undersokningen frén 1983.>' En undersékning om detta gors ocksa i det hér arbetet
och finns i kapitel 4.

3.2.3 Andelstal for vintervaghallning

For vaganlaggningar kan om det ar lampligt sarskilda andelstal for vintervaghallning
asattas delagarna enligt 48 8 AL. Andelstal for vintervaghallning sétts i ungefar 10 %
av alla anlaggningar och ar betydligt vanligare pa landsbygden &n inom
detaljplanelagt omrade.*

| vissa fall gar det att bygga in den varierande nyttan i andelstal for drift men
sérskilda andelstal &r inte sdllan lampligare nar det enbart &r ett mindre antal
fastigheter som har anvandning av vintervaghallningen.>

3.24 Avgifter

I de fall dar anvandningen gar att mata kan lantmétaren vid anlaggningsforrattningen
bestamma att en avgift far tas ut for anvandande av anlaggningen och hur den ska
beraknas.>

Lantmataren bor alltid undersdka om det finns forutsattningar att i den aktuella
gemensamhetsanlaggningen finansiera driften genom avgifter da det ar den mest
tilltalande fordelningsgrunden ur rattvisesynpunkt.>

Moajligheten att bestamma brukningsavgifter anvands relativt séllan och i studien fran
1983 anvandes det bara i 2 % av gemensamhetsanlaggningarna.®

Sakagarnas synpunker bor tillméatas stor betydelse bade gallande ifall avgifter ska
tillampas och hur dessa ska utformas. Skulle det, efter att forrattningen &r genomford,
intrada andrade forhallanden sa att avgifter inte langre bor tas ut eller grunden for
avgiftsfordelningen dndras kan detta prévas vid en ny forrattning enligt 35 § AL.>’

%0 prop 1973:160 s. 215

> Kalbro & Larsson (1983) s. 77
°2 Kalbro & Larsson (1983) s. 78
> prop 1973:160 s. 277

> Lantméteriet (2015b) s. 113

> prop. 1973:160 s. 216

*® Kalbro & Larsson (1983) s. 78
%" Prop. 1973:160 s. 216
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3.25 Forrattningskostnader

Forrattningskostnaderna ska fordelas mellan &garna till de i anlaggningen deltagande
fastigheterna forutsatt att anlaggningsbeslut meddelas. Undantag fran denna
huvudregel kan goras da sakagarna traffat overenskommelse om fordelning av
forrattningskostnaderna och det inte &r uppenbart att Gverenskommelsen tillkommit i
otillbérligt syfte.”®

For skalighetsbedémningen bér nyttan av anlaggningen vara vagledande.> Eftersom
aven andelstal for utférande ska fordelas efter nyttas sa torde forrattningskostnaderna
fordelas efter samma grunder som bestamts for gemensamhetsanldggningens
utforande.*® Vid omprovning kan det ibland vara rimligt att den som sokt
forrattningen star for en storre del av kostnaden dven om forrattningen resulterar i nytt
anlaggningsbeslut.®*

Skulle daremot forrattningen installas eller om ansokan atertas ar det i regel den
sokande som betalar hela den uppkomna kostnaden for det arbete som lagts ner innan
installandebeslutet eller aterkallandet. Lantmaterimyndigheten far dock, om det finns
sérskilda skal, besluta att hela eller del av kostnaden ska betalas av annan sakégare.
Aven vid installande eller aterkallande av ansdkan finns méjlighet for sakagarna att
traffa 6verenskommelse om férdelning av forrattningskostnaderna.®?

Om en forrattning ar pakallad av vaghallaren enligt 20a § eller 25 § 3 st. VagL ska
dock vaghallaren sta for forrattningskostnaderna. Da vaghallaren begart forréttning
enligt 60 8§ VagL galler dock huvudregeln. I de fall da en forrattning begarts enligt lag
om byggande av jarnvdg ska den som begart forrattningen std for
forrattningskostnaderna.®®

3.2.6 Slitageersattning

Om en fastighet tillfalligt anvander en gemensamhetsanlaggning for vég i vasentligt
storre omfattning an vad fastigheten andelstal for drift motsvarar, exempelvis vid
byggarbeten, ska fastighetens dgare betala slitageersattning till samfélligheten. Denna
ersattning ska tacka de merkostnader for slitage och skador pa vagen den onormala
trafiken har medfort. Slitageersattning kan inte behandlas i en forrattning utan ar en
fraga mellan fastighetsagaren och samfalligheten.®

Déremot ingar oftast en normal slutavverkning i berakningen av det andelstal en
skogsfastighet far i en anlaggning. Skador som beror pa oaktsamhet, till exempel nar
en vagtrumma blir 6verbelastad av en tung transport trots att foreskrifter om maximal

*% Hemstrém (1986) s. 105f
> prop. 1973:160 s. 243
% |_antmateriet (2015b) s. 175
® prop. 1966:128 s. 271
%2 Hemstrém (1986) s. 106f
% |antmateriet (2015b) s. 176
% Ekbéck (2011) s. 62
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vikt finns, omfattas inte av denna bestammelse utan regleras istéllet genom allmén
skadestandsratt.”

3.2.7 Overenskommelse om delaktighet

En fastighetsdgare kan genom en ¢verenskommelse enligt 43 § AL intréda, uttréda
eller fa sitt andelstal i en gemensamhetsanlaggning &ndrat utan att en ny forrattning
maste genomforas. Overenskommelser enligt 43 § AL maste godkénnas av
lantméaterimyndigheten innan de &r giltiga. Hur handlaggningen av dessa
godkannanden ska ga till ar inte reglerat i anlaggningslagen utan da galler istallet
reglerna i forvaltningslagen. En overenskommelse far godkannas enbart om det &r
uppenbart att den inte strider mot AL:s bestammelser.

Det kravs darfor att de villkor i AL som ar indispositiva fortfarande &r uppfyllda efter
overenskommelsen. Dessutom maste aven kraven i 35 § 2 st. att dndringen inte
medfér avsevard olagenhet fran allman eller enskild synpunkt vara uppfyllt.®®

Vid andring av andelstal som resulterar i att en fastighetsdgare medger storre
bidragsskyldighet &n som vore normalt maste aven lantmaterimyndigheten goéra en
pantrattsprovning, savida inte berorda rattsagare har godkant 6verenskommelsen. Vid
dverenskommelse om in- eller uttrdde ur en gemensamhetsanlaggning gors ingen
prévning om det &r till skada for den berérda fastigheten.®’

Overenskommelsen ska vara skriftlig. Om gemensamhetsanlaggningen forvaltas
genom deldgarforvaltning ska samtliga &gare bitrdda Overenskommelsen. Vid
foreningsforvaltning récker det att den berdrda fastighetsdgaren uppréttar
dverenskommelsen med styrelsen eller féreningens firmatecknare.®

Overenskommelser enligt 43 § AL bor enligt forarbetena tillampas restriktivt.®® |
praktiken &r dock sédana éverenskommelser mycket vanliga.”

3.2.8 Styrelsens befogenhet att &ndra andelstal

Om lantméterimyndigheten vid forrattningen beddmer att det kan intréffa dndringar
av stadigvarande natur i fastigheternas anvandningssétt kan lantméterimyndigheten i
de fall anlaggningen forvaltas av en forening foreskriva i anlaggningsbeslutet att
styrelsen har rétt att 4ndra de deltagande fastigheternas andelstal.”

Regeln galler for alla typer av gemensamhetsanlaggningar med foéreningsforvaltning
men &r enbart tillamplig i de fall dér lantméaterimyndigheten uttryckligen har beslutat

® |_antmateriet (2015b) s. 253f
% |_antmateriet (2015b) s. 237f
®7 Lantmateriet (2015b) s. 238f
% |_antmateriet (2015b) s. 239
% prop. 1973:160 s. 263
"% Ekbéck (2011) s. 76
™ prop. 1996/97:92 s. 63f
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att styrelsen ska ha denna majlighet. Ett sadant beslut kan fattas av
lantméaterimyndigheten dven om ingen forening annu &r bildad. Det géller i detta fall
nar en samfallighetsforening bildas for férvaltningen.”

Bade vilka omstandigheter som far ligga till grund for &ndring av andelstal och
foreskrifter om hur dndrade andelstal ska sattas eller berdknas maste i
lantméaterimyndighets beslut vara definierat p& ett klart och entydigt satt.”
Exempelvis har ett beslut om att styrelsen far andra andelstal da antalet hushall pa en
fastighet andras stadigvarande upphavts av mark- och miljodverdomstolen pa grund
av att begreppet hushall inte &r entydigt definierat och att det ar oklart hur styrelsen i
det fallet ska veta nar dndrade férhallanden har intraffat.”

Enligt Lantmateriets foreskrifter torde bade andelstal for utférande och andelstal for
drift kunna andras med stod av ett beslut enligt 24a 8§ Normalt bor dock
lantmaterimyndigheten enbart besluta om att andring av andelstalen for drift far
andras. Om andelstalen for utforande och drift ar redovisade i en gemensam serie bor
dock &ven andelstalet for utfrande kunna &ndras for att inte rubba féljdsamheten.”

Anvénder styrelsen sin mgjlighet att andra andelstal i enlighet med beslut vid
forrattningen, ska den berorda fastighetsdgaren omgaende informeras om andringen
och de nya andelstalen séndas till lantmaterimyndigheten for registrering.
Lantmaterimyndigheten kontrollerar infor registrering styrelsens befogenhet att andra
andelstal. Nagon kontroll av att styrelsen foljt foreskrifterna om hur andelstalen far
andras eller att andrade forhallanden verkligen intratt gors dock inte. "

I de fall dar det &r uppenbart att de ldmnade uppgifterna ar felaktiga ska dock
lantmaterimyndigheten avvakta med registrering och kontakta styrelsen for
komplettering eller réttelse. Inkommer inte detta har lantmaterimyndigheten inget
alternativ till att andd genomfora registreringen. Fastigheter kan inte intrada eller
uttrada ur anlaggningen enligt beslut av styrelsen med hanvisning till 24 a §. Ifall
anmalan innehaller detta ska lantmaterimyndigheten atersanda handlingarna och
meddela att atgarden kraver en omprovning eller en 6verenskommelse enligt 43 §.
Kostnaden for registreringen betalas av samfallighetsforeningen och da denna
forvaltningskostnad fordelas efter andelstalen for drift.”’

Styrelsens beslut kan inte dverklagas utan den som ar missnojd far istéllet vanta tills
den dndrade uttaxeringen laggs fram for stdimman och da vacka talan mot foreningen
enligt 46 § SFL."®

"2 Lantmateriet (2015b) s. 159
® Prop. 1996/97:92 s. 95
“MOD 2013:21
"> Lantmateriet (2015b) s. 159
"® |_antmateriet (2015b) s. 161f
" Lantmateriet (2015b) s. 162
"8 Prop. 1996/97:92 s. 64
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Bestammelsen innehaller inte heller nagra mojligheter till ekonomisk kompensation
vid andrad delaktighet i anldggningen. Detta bor beaktas av lantméaterimyndigheten
vid fraga om det ar lampligt att styrelsen far andra andelstal, sarskilt andelstal for
utforande. Om anlaggningen har ett betydande varde kan oréattvisor uppstad nar en
delagande fastighet byter andelstal utan ndgon ekonomisk jamkning.”

Om en gemensam andelstalsserie anvands for utférande och drift och obebyggda
fastigheter har fatt ett lagre andelstal medfor detta att en fastighet som var obebyggd
nar anlaggningen utfordes och senare blir bebyggd och da far hojt andelstal inte
behover utge nagon ersattning for detta enligt 37-3988 AL. Det belyser en anomali i
lagstiftningen da det vid en dverenskommelse enligt 43 § AL kan utga erséttning for
samma andring.®

Bestammelsen bor darfor tillampas forsiktigt och lantmaterimyndigheten bor tydligt
informera sakdgarna om konsekvenserna av beslut att ge styrelsen befogenhet att
4ndra andelstal.**

Aven ordningen att styrelsens beslut inte kan Gverklagas talar for en forsiktig
tillampning av 24 a § AL.%

3.2.9 Registrering av andelstal i fastighetsregistret

En gemensamhetsanldggnings andelstal ska normalt registreras i fastighetsregistret.
Dar ska en gemensamhetsanlaggning som har andelstal registrerade dven ha nagon av
anmirkningarna “andelstalen avser utférande och drift” eller “andelstalen avser
enbart drift”. Endast en andelstalsserie kan registreras i fastighetsregistret, och for de
anlaggningar med olika serier for utférande och drift ska driftserien registreras och fa
anmirkningen “andelstalen avser endast drift”. For sektionsindelade anldggningar ska
inga andelstal registreras och de far déarmed heller ingen av dessa anmérkningar.®®

3.3 Rattvisa

Rattvisa ar ett begrepp som anvands i manga situationer och ges olika innebdrd.
Normalt brukar man skilja pa retributiv och distributiv rattvisa. Retributiv rattvisa
handlar om hur individer ska bestraffas for felaktiga handlingar medan distributiv
rattvisa handlar om férdelning av varden mellan manniskor.®* Den senare betydelsen
ar den som dr relevant i detta sammanhang.

Inom den distributiva réttvisan finns det flera olika principer hur varden fordelas pa
ett rattvist satt. En grundldggande princip &r likabehandlingsprincipen som

" Lantmateriet (2015b) s. 160
8 Gustafsson & Sodergren (2013) s. 62
8 |_antmateriet (2015b) s. 160
% MOD 2013:21
8 |antmateriet (2013) s. 10f
8 Kalbro (1988) s. 33
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formulerades av Aristoteles; lika individer skall behandlas lika och olika individer
skall behandlas olika. Principen avgor dock inte nér individer ska anses vara lika, den
maste darfor kompletteras med kriterier som skiljer mellan relevanta och irrelevanta
olikheter mellan individer.®

Andra principer inom rattviseomradet ar proportionalitetsprincipen som kan beskrivas
som att tva personer forhaller sig pa ett visst satt till varandra. Fordelningen av varde
mellan dessa personer ska da forhalla sig pa samma satt for att uppna réattvisa.
Jamlikhet eller likadelning ar ocksa en vanlig modell som kan ségas vara ett
specialfall av proportionalitetsprincipen nar det inte existerar relevanta olikheter
mellan individer eller nar de olikheter som existerar inte kan uppskattas.®

3.4 Andelstalet O

| forarbetena till AL ndmns att andelstalet for utférande i undantagsfall skulle kunna
jamkas till O for en fastighet som deltar i en gemensamhetsanldggning genom en
dverenskommelse och fastighetens nytta av anlaggnigen &r ringa.®’

I lantméteriets handbok AL framgar att atminstone andelstal for drift i nagon sektion
ar ett minimikrav for att en fastighet ska delta i en gemensamhetsanlaggning.®® Denna
héllning aterfinns dven i ett yttrande till hogsta domstolen i mal nr O 2989-02, som
handlade om dimensionering av en smabatshamn som ingick som en sektion i en
gemensamhetsanlaggning, dar Lantmaéteriverket anser att en fastighet kan anslutas till
en gemensamhetsanlaggning med enbart andelstal i ndgon/nagra sektioner men att en
fastighet inte kan anslutas med andelstalet 0, alltsa inget andelstal, for bade utférande
och drift i samtliga sektioner.®

| det enda rattsfallet pa omradet konstaterar hovratten for 6vre Norrland att andelstalet
0 inte ar ett andelstal. I det fallet hade skogsfastigheterna i ett omrade anslutits till
gemensamhetsanlaggningen med andelstalet 0 och sarskilda avgifter skulle utga for
skogstransporter. Hovrétten konstaterade att alla kostnader inte kan tackas med
avgifter. Forrattningen aterforvisades darfor till lantméaterimyndigheten.”

Det ar mojligt enligt 16 § AL for en fastighetsagare genom en 6verenskommelse ta pa
sig en stdrre del av kostnaderna for en gemensamhetsanlaggning. Detta resulterar att
nagon annan fastighet far en mindre del av kostnaderna eller i en del fall ingen del
alls.

% Kalbro (1988) s. 33f
% Kalbro (1988) s. 34f
¥CU1973:33s. 7
8 |antméteriet (2015b) s. 110
8 |_antmateriverket (2003)
% LM ref. 84:22
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4 Undersokning av gemensamhetsanlaggningar

4.1 Forutsattningar for undersékningen

En gemensamhetsanlaggning med samma andelstal for utférande och drift ar en
gemensamhetsanlaggning som har en gemensam andelstallangd for utférande och
drift eller en anlaggning som har skilda serier men dér alla andelstal 4nda ar identiska.
Vid sektionsindelade anlaggningar ska detta galla for samtliga sektioner.

En gemensamhetsanlédggning med skilda andelstal for utforande och drift har separata
andelstalsserier for utférande och drift som inte &r identiska. FOr sektionsindelade
anlaggningar racker det att detta krav uppfylls i en sektion. Har anlédggningen en
sarskild sektion for utforande av en viss del av anldggningen sa anses anlaggningen
ha skilda andelstal. Aven anlaggningar dar andelstal har asatts enbart for utférande
eller drift ingar i denna kategori.

Undersokningen har begransats till 30 kommuner som valts ut for att fa en god
geografisk och demografisk spridning i Sverige. Eftersom det krévdes en hel del
tidskravande arbete for att fa fram tillforlitliga resultat ur datamangden.

Kommun Antal GA | Kommun Antal GA | Kommun Antal GA
Arvidsjaur 23 Kalmar 178 Salem 40
Arvika 50 Krokom 95 Sigtuna 128
Berg 46 Linkoping 312 Savsjo 13
Boden 26 Lund 222 Timra 39
Falkenberg 141 Munkedal 70 Tomelilla 29
Gnesta 69 Nora 28 Tyreso 109
Gotland 297 Olofstrom 7 Vansbro 17
Gréstorp 14 Pajala 16 Vilhelmina 42
Goteborg 1139 | Perstorp 13 Ornskoldsvik 118
Hudiksvall 128 Rittvik 64 Osthammar 65

Tabell 1 Kommunerna och antal gemensamhetsanlaggningar i respektive kommun som ingatt
i undersdkningen.

I unders6kningsmaterialet ingdr samtliga gemensamhetsanlaggningar i de 30 valda
kommunerna som har bildats eller omprévats ar 2005 eller senare fram till den 9
februari 2015 da utdraget fran fastighetsregistret gjordes. FOr omprovade
anlaggningar galler att andelstalen ska ha varit foremal for omprévning ar 2005 eller
senare. Totalt har 3 538 anlaggningar ingatt i undersokningen.

Det som undersokts ar hur stor andel gemensamhetsanldggningar som har skilda
andelstal for utférande och drift och i vilken utstrdckning styrelsen har rétt att &ndra
andelstal. Bland de anlaggningar som har skilda andelstal for utférande och drift har
studerats vilka andamal som finns representerade bland dessa anlaggningar.
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Trots att samtliga anldggningar med registrerade andelstal, som inte &r
sektionsindelade, ska ha nagon av anméarkningarna “andelstalen avser utforande och
drift” eller ”andelstalen avser enbart drift” s& saknades detta i ungefar 25 % av de
undersokta anldggningarna. Mindre &n halften av dessa ar sektionsindelade och ska
darfor inte ha nagra andelstal registrerade och darmed inte heller nagon av dessa
anmarkningar. Den storsta delen av de anlédggningar som saknade anmarkning var
daremot inte indelade i sektioner och andelstal var registrerade men anmarkningar
saknades. Detta gjorde att undersékningen tog langre tid an den skulle gjort om
anvisningarna i fastighetsregisterhandboken hade foljts.

I samband med den undersékningen har en genomgang gjorts av forrattningsakterna
dar gemensamhetsanlédggningar med olika andelstal bildats for att hitta motiveringar
till att olika andelstal sattes. | samband med denna undersékning upptécktes att
ungefar 20 % av de anldggningar som hade olika andelstal for utférande och drift
registrerade i verkligheten inte har olika andelstal utan att registreringen i
fastighetsregistret ar felaktig. Pa grund av detta gjordes aven en stickprovsgenomgang
pa ett 30-tal anldggningar med anmirkningen “andelstalen avser utférande och drift”
for att se om motsvarande felregistrering aven finns &t andra hallet. Ingen av
gemensamhetsanlédggningarna i detta stickprov hade fel anmérkning.

De resultat som har erhallits har jamforts med Kalbro och Larssons studie fran 1983
och Bjorklund och Wedmans examensarbete fran 2004 dar detta varit majligt.

4.2 Resultat av undersdkningen

4.2.1 Andel anlaggningar med olika andelstal for utférande och drift

Av de undersokta gemensamhetsanlaggningarna hade samtliga deldgande fastigheter
samma andelstal for utférande och drift i 3276 (ca 93 %) anlaggningar. Dessa
andelstal har vanligtvis angetts i en gemensam andelstalsserie men i nagra fall har
separata serier angetts aven om de ar identiska.

I 262 (ca 7 %) anldggningar har dock skilda andelstal for utférande och drift getts till

atminstone en fastighet i en sektion. Bland dessa har ocksa raknats in fall dar
andelstal bara faststéllts for utférande eller drift.
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W Samma andelstal

Olika andelstal

Figur 1 Andel gemensamhetsanldggningar med samma respektive olika andelstal for
utférande och drift.

4.2.2 Andamal for anlaggningar med olika andelstal for utférande och
drift

En jamforelse har har gjorts mellan de &ndamal som &r representerade i
anlédggningarna med olika andelstal for utférande och drift och fordelningen av
andamal for alla gemensamhetsanlaggningar. Den nyaste undersékningen av andamal
for samtliga gemensamhetsanlaggningar i Sverige finns i Bjoérklund och Wedmans
examensarbete fran 2004. Jamforelsen &r presenterad i figur 4.2.

Fordelningen av andamal hos anlaggningarna dar olika andelstal for utférande och
drift har angetts stammer i stort vl 6verens med fordelningen av andamal i stort.
Dock finns det enstaka andamal med skillnader i fordelningen. Anlaggningar for VA-
ledningar, vattentakter/brunnar, garage, centralantenn och lekplatser finns i mindre
omfattning bland de som har fatt skilda andelstal medan anlaggningar for belysning,
gronytor och gangvagar ar vanligare.

Skillnaderna ar dock i de flesta fall inte allt for stor i procentenheter och kan paverkas
av att urvalet av anldggningar blir relativt litet med enbart anldggningarna som har
olika andelstal for utférande och drift, samt att tidsaspekten paverkar da denna
undersékning tar med anldggningar som bildats 2005 eller senare och
jamforelsestudien innefattar anldggningar bildade 2003 och tidigare.

35



Andelstal for utférande i gemensamhetsanlaggningar

Annat [me—

Stuprér

Virme

Forrad
Soprum/milj6station
Bad

Batplats !
Centralantenn !

El/Tele 1 ® Andamal for anldggningar med
Gardsytor olika andelstal

Grarage Andamal for samtliga
Géngvig gemensamhetsanldggningar
Belysning

Lekplats

Brunn/vattentdkt

Gronytor/allm. plats
VA/Infiltration

Parkering

Va-g Il I Il Il I }

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Figur 2 Fordelning av dandamal for gemensamhetsanlaggningar med skilda andelstal jamfort
med fordelningen av andamal for samtliga gemensamhetsanlaggningar.®

4.2.3 Motiveringar till skilda andelstal

Overlag 4r de dokumenterade motiveringarna i forrattningsakterna obefintliga eller
mycket Kkortfattade. Over 60 % av de genomgangna forrattningsakterna saknar
motivering om varfér de angivna andelstalen har valts. | de flesta fall har andelstalen
beslutats i enlighet med Gverenskommelse mellan fastighetsédgarna och da ar séllan
skalen till wvarfor andelstalen ser ut som de gor nedskrivha &ven om
dverenskommelsen ar forfattad av lantmaterimyndigheten. | de fall dar styrelsen har
rétt att &ndra andelstal dr det n&stan uteslutande val beskrivet hur detta ska ske men
dock saknas anda ofta motivering i protokollet om varfor man anvander dessa vérden.

Den vanligaste anledningen som anvéands for skilda andelstal ar att samtliga
bostadsfastigheter i ett omrade har samma nytta av anlaggningen men anvandningen
skiljer sig beroende pa om det ar permanentboende, fritidsboende eller om fastigheten
ar obebyggd. En variant av detta &r att andelstal for utforande sétts efter antal
byggratter pa fastigheten medan andelstal for drift satts for de byggnader och den
anvandning av dessa som finns idag. Den senare varianten anvands vid nagra tillfallen
aven for flerfamiljshus samt for stadshebyggelse med &ven andra andamal &n bostad
och grunder sig da pa antal lagenheter eller anvandning och byggnadsyta.

1 Andamél fér samtliga gemensamhetsanlaggningar: Bjorklund & Wedman (2004) s. 36
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| nagra fall skiljer sig andelstalen for utforande och drift pa grund av att en
kommunagd fastighet har fatt andelstal for drift for allmanhetens anvandning medan
det fortfarande har bedomts att det enbart ar fastigheterna i omradet som har nytta av
anlaggningen.

For VA-ledningar har i flera fall tillampats att fastigheterna éasatts andelstal for
utforande utifrn den stracka av ledningen de anvander medan andelstalen for drift
har berdknats med hjalp av en uppskattad forbrukning (I dessa fall ar det dessutom
vanligt att rorliga kostnader far fordelas med brukningsavgifter efter uppmatt
forbrukning.)

Den sista typen av uppdelning dr vid vagar och végsystem dar utférandet av
anlaggningen delas upp pa flera sektioner beroende pa vem som har nytta av den
aktuella vagen/véagdelen finns medan driften av hela végsystemet eller vdgen finns i
en gemensam sektion. Detta &r ett typexempel som &ven &r upptaget i propositionen
till anlaggningslagen.®

4.3 Intressanta observationer

Da det i de flesta fall ar overenskommelser som ligger till grund for andelstalen i
gemensamhetsanlaggningarna kan avsteg goras fran bestimmelserna i 15 § AL sa
lange det inte sker i ett otillborligt syfte. Tillsammans med de bristande
motiveringarna i manga forrattningar gor det svart att veta nar fordelningen av
andelstal avviker mot vad den skulle varit om lagens berdkningsgrunder hade foljts.
Enbart i undantagsfall & det namnt att de 6verrenskomna andelstalen skiljer sig fran
vad ALs fordelning skulle ge. Darfor ar det svart att saga hur vanligt det ar att
andelstalen blir annorlunda genom 6verenskommelser an de hade blivit enligt
rekvisiten i AL.

Under genomgangen visade det sig att fastigheter i atminstone ca 20 av de
genomgangna gemensamhetsanlaggningarna har fatt andelstalet 0 for utforande. |
nagra av dessa fall har fastigheter till och med fatt andelstalet O for bade utférande
och drift.

I 18 anlaggningar har andelstal for utférande inte tilldelats fastigheterna. I samtliga
dessa fall handlar det om anlaggningar som redan &r utforda. | nagot fall ar det i akten
motiverat att andelstal inte behdvs da anlaggningen redan &r utford men i resterande
fall har det inte alls ndmnts att andelstal for utférande inte har faststallts.

Fyra anlaggningar har daremot fatt andelstal for utférande men inget andelstal for
driften. | dessa fall har det beslutats att samtliga driftkostnader ska férdelas med
brukningsavgifter efter uppmatt forbrukning.

% prop. 1973:160 s. 218
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Att driftkostnader far fordelas med avgifter efter uppmatt forbrukning verkar vid
genomgangen av akter vara betydligt vanligare an de 2 % som hade den mojligheten
vid 1983 ars undersékning. Vanligen &r det anlaggningar for VA som har denna
mojlighet men den forekommer &ven for andra typer av anldggningar dar det ar
mojligt att mata forbrukning. Detta har dock inte ingatt som ett kriterium i
undersokningen och darfor har ingen statistik tagits fram.

Styrelsen har i ca 15 % av de undersokta anlaggningarna fatt ratt att andra andelstal
om anlaggningen forvaltas av en forening. Bland anldggningarna med skilda andelstal
for utférande och drift &r siffran dock 26 %. Det ar enbart i undantagsfall uttryckt
vilka andelstal styrelsen far dndra men dar det ar utryckt ar det andelstalen for drift
som far andras.

I nagra fall har de deltagande fastigheterna getts ratt att besluta om att dndra andelstal
aven ndr anlaggningen forvaltas med del&garforvaltning med hénvisning till AL 24a
8.

Har kan ocksa uppmarksammas att skillnaderna mellan olika kommuner ar mycket
stora. | Vansbro kommun har samfallighetsforeningarnas styrelse fatt behorighet att
andra andelstal om anldggningen forvaltas av en férening i samtliga
gemensamhetsanlaggningar medan denna behdrighet har getts i knappt 2 % av
anléggningarna i Tyresé kommun.
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Figur 3 Andel gemensamhetsanlédggningar dar styrelsen har ratt att &ndra andelstal i alla de 30
undersdkta kommunerna.

Det gar ocksa att konstatera att stadskommuner eller kommuner med storre

centralorter Overlag har betydligt lagre andel gemensamhetsanldggningar dar
styrelsen far dndra andelstal an landshyggdskommuner.
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Forutom skillnaderna mellan olika kommuner i undersokningen har ocksa gjorts en
jamforelse mellan Lantmateriets regioner och kommunala lantméterimyndigheter. Det
fanns aven har stora skillnader men da undersokningen enbart bestar av ett urval pa
30 kommuner kan det till viss del vara missvisande.

Kommunala
lantmaterimyndigheter

Sodra regionen

B Andel anldggningar dar styrelsen
far @ndra andelstal uppdelat pa
Lantmdteriets regioner och
kommunala
lantmaterimyndigheter

Ostra regionen

Vdstra regionen

Norra regionen

0% 20% 40% 60%

Figur 4 Andel anlaggningar dar styrelsen far &ndra andelstal uppdelat p& Lantmateriets
regioner (regionsindelning géllande i april 2015) samt kommunala lantmaterimyndigheter.
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5 Intervjuer med forrattningslantmatare

5.1 Intervjupersonerna

For intervjustudien valdes fyra kommunala lantmaterimyndigheter ut for intervju av
en forrattningslantmatare och tva enheter inom Lantmateriet for intervju av tva
forrattningslantmatare vardera. Fran Lantmateriet inkom endast ett svar pa forfragan
och darfor ar det bara en forrattningslantmatare fran Lantmateriet som har intervjuats.
Detta resulterade i att foljande forrattningslantmétare intervjuades.

Lisa Klasson, forrattningslantmatare pa lantmaterimyndigheten i Kalmar kommun.
Lisa har erfarenhet av anlaggningsforrattningar och har handlagt atminstone 25
stycken.

Martina Z Olsson, lantméaterichef pa lantmaterimyndigheten i Lunds kommun.
Martina har stor erfarenhet av anldggningsforréattningar och har handlagt mellan 50-
99 stycken.

Goran Norberg, distriktslantmétare pa lantmaterimyndigheten i Ornskoldsviks
kommun. Goran har erfarenhet av anléggningsforrattningar och har handlagt
atminstone 25-30 stycken.

Jan Lindeberg, forrattningslantmatare pa Lantmateriet i Vaxjo. Jan har stor erfarenhet
av anlaggningsforrattningar och har handlagt atminstone 50-99 stycken, kanske annu
fler.

Jan Tarnemark, forrattningslantmatare pa lantmaterimyndigheten i Goteborgs
kommun. Jan har stor erfarenhet av anlaggningsforrattningar och har handlagt
atminstone 50-99 stycken.

5.2 Intervjusvaren

521 Erfarenhet av olika andelstal for utférande och drift

Flera av de intervjuade forrattningslantmétarna har sjalva anvént sig av mojligheten
att anvanda skilda andelstal for utférande och drift. Framférallt har det da handlat om
anlaggningarna i omraden dar det ar blandat med fritidshus, permanentboende och
obebyggda tomter. Vanligen har samtliga fastigheter i omradet da bedémts ha samma
nytta av att anlaggningen byggs ut och darmed fatt lika andelstal for utforande.
Andelstalet for drift har man istéllet bestamt efter anvandningen av fastigheten
beroende pd om det & permanentboende, fritidshus eller obebyggd tomt. Nar ett
sadant omrade byggts ut och anlaggningen ska utokas har i flera fall en egen sektion
for utférande av den utdkade anlaggningen skapats. Aven en del specialfall med
exempelvis rorbryggor i ett industriomrade har fatt olika andelstal for utférande och
drift.
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5.2.2 Asikter om skilda andelstal for utforande och drift

Asikterna ifall skilda andelstal for utférande och drift dverlag anvénds for sallan idag
gar isar bland de intervjuade lantmatarna. De flesta tycker att det kanske kan
anvandas lite oftare medan nagra tycker att det ar bra som det ar idag. En liten storre
enighet finns dock kring att det ar viktigt att tdnka pa att mojligheten att dela pa
andelstalen for utférande och drift. Flera av de intervjuade tar upp att de tror att
forrattningslantmétare gérna gor det latt for sig och bara véljer att ha en
andelstalsserie dven om det skulle kunna vara battre att dela upp. Det &r idag ocksa
manga nya forrattningslantmatare som haller pa med anlaggningsforrattningar och de
kan manga ganger tycka att det ar besvarligt med olika andelstal for utférande och
drift eller inte ens kanna till mojlighet att ge olika andelstal. Det &r inte heller mycket
skrivet i Lantmateriets handbok om hur man boér tédnka kring gemensam
andelstalsserie eller dela upp andelstalen pa utférande och drift.

Alla ar Overens om att olika andelstalsserier for utférande och drift kan goéra
kostnadsfordelningen mer rattvis, atminstone for vissa typer av anldggningar och i
vissa typer av omraden.

Ifall forvaltningen av en anlaggning paverkas av att det finns olika andelstalsserier for
utférande och drift ar de intervjuade forrattningslantmatarna oense om. De flesta
tycker att det borde ha en minimal paverkan pa forvaltningen da utférandeatgarder
anda ar valdigt sallsynta. Det galler bara att styrelsen kanner till skillnaden mellan
drift och utforande. En asikt lyftes ocksa att forvaltningen kan underlattas da
deltagarna kan uppleva att kostnadsférdelningen blir mer réttvis.

5.23 Andelstalet O

Huruvida andelstalet 0 ar lampligt att anvanda och till vad det i sa fall kan anvandas
ar inte helt klart. Majoriteten av de intervjuade tycker att det gar att anvanda for drift
for exempelvis obebyggda fastigheter som ska inga i en anlaggning for vatten och
avlopp. Det bor da kombineras med att styrelsen har befogenhet att dndra andelstal sa
att andelstalet kan séttas upp nér fastigheten bebyggs. Det finns dock avvikande
meningar som menar pa att dven exempelvis obebyggda fastigheter bor ha ett
andelstal for drift eftersom &ven de bor bidra till fasta kostnader och har ett intresse av
att anlaggningen underhalls. Det skulle kunna vara lampligt med kanske 10 % av
andelstalet for en bebyggd fastighet.

Nastan alla var dock dverens om att en fastighet inte kan erhalla andelstalet O i bade
utforande och drift och tycker att det tydligt framgar i Lantméteriets handbdcker. Man
anser ocksa att en fastighet som dnda har fatt andelstalet O i bade utférande och drift
inte &r med i gemensamhetsanlaggningen. En avvikande mening fanns att det visst gar
bra att ge andelstalet O i bade utférande och drift om det ar en gemensam
andelstalsserie och styrelsen har ratt att andra andelstal, da kan man ansluta
fastigheter som senare ska inga i gemensamhetsanlaggningen med andelstalet 0 och
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tills de ansluter sig till t.ex. foreningens VA-nat och far andelstal ar ndgon form av
vilande medlemmar.

5.2.4 Styrelsens befogenhet att &ndra andelstal

Tillampningen av mojligheten att ge styrelsen befogenhet att dndra andelstal skiljer
sig stort Gver landet och det avspeglas dven i intervjusvaren. Bland svaren finns hela
skalan mellan att ge méjligheten till styrelsen i samtliga gemensamhetsanlaggningar
med foreningsforvaltning till att vara véldigt restriktiv och séllan ge mojligheten for
styrelsen att besluta om att &ndra andelstal.

Aven i fragan om det finns méjlighet att i fler fall &n idag ge styrelsen befogenhet att
andra andelstal skiljer sig uppfattningarna mellan de olika forrattningslantmétarna.
Overlag s& tror de som sjalva anvander méjlighet i stor utstrackning att den kan
anvandas mer medan de som sjdlva anvander den séllan tycker att man bér vara
forsiktig med mojligheten. Alla ar dock Gverens om att det &r viktigt att ge styrelsen
tydliga och lattanvanda normer att rétta sig efter nar de andrar andelstal.

En risk med mojligheten att andra andelstal som flera tar upp &r att styrelsen kan
frangd normerna de har fatt for att andra andelstal och istallet géra godtyckliga
andringar. Det kan vara ett problem da det inte finns nagon mojlighet for
fastighetsagare att Overklaga styrelsens beslut utan for att klaga maste
fastighetsdgaren vécka talan mot féreningen for felaktig uttaxering efter att inkomst-
och utgiftsstaten lags fram vid kommande &rsstimma. Andringar ska visserligen
registreras av lantmaterimyndigheten men de har ingen mojlighet att végra
registrering dven om beslutet & uppenbart felaktigt. Bland de som tagit upp denna
risk skiljer sig dock asikterna om det faktiskt &r ett praktiskt problem eller om det
enbart &r teoretiskt.

En annan risk eller nackdel som tagits upp ar att det inte finns nagon mojlighet till
kompensation for fastighetsagare som genom ett styrelsebeslut far séankt andelstal i
utfoérande och darmed minskat 4gande av anlaggningen.

De flesta tycker att det ar bast ifall styrelsen enbart far d&ndra andelstal for drift och att
det kan vara lampligt att se Over en extra gang om det inte bor vara skilda
andelstalsserier for utférande och drift nar styrelsen ska fa befogenhet att dndra
andelstal. Flera har ocksa patalat att normerna som styrelsen ska ratta sig efter inte far
lamna nagot rum for godtycke eller vara for invecklade, eller innehalla berékningar
som styrelsen inte sjalva klarar av att hantera.

Nagra fragar sig ocksa hur val medvetna styrelserna faktiskt ar att de har eller kan fa
den har mojligheten och ifall de som har fatt mojligheten vet hur den anvands pa rétt
sétt. Det upplevs som att det kommer in farre anmalningar om &ndrade andelstal &n
det borde gora. En undersokning om hur det egentligen ser ut med detta efterfragas.
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6 Analys

6.1 Skilda andelstal

Skilda andelstal anvands idag i betydligt mindre omfattning an for 30 ar sedan. | den
genomfdrda undersokningen har endast drygt 7 % av anldggningarna skilda andelstal
for utforande och drift av anldggningen. Det kan jamforas med att 17 % av
anlaggningarna hade olika andelstal for utférande och drift i studien fran 1983.

Under genomgangen av anlaggningarna som hade skilda andelstal registrerade i
fastighetsregistret visade det sig att ungefar 20 % i verkligheten hade gemensamma
andelstal for bade utférande och drift. Da jag enbart har genomfort en
stickprovsundersokning for att se om det finns motsvarande felregistrering av
anlaggningar som fatt anmérkningen “andelstalen avser bade utférande och drift” gar
det inte helt att utesluta att en viss felregistrering kan férekomma &dven i denna
riktning. Att det skulle finnas en betydande felregistrering har far dock anses
osannolikt da ingen av de 30 anlaggningarna i stickprovet hade en felaktig
anmarkning. Det exakta resultatet av undersokningen ar darfor nagot osékert men det
gar med sékerhet att konstatera att anvandningen av skilda andelstal ar betydligt lagre
idag &n den var 1983.

Den vanligaste situationen dér det anvénds olika andelstal for utférande och drift i en
gemensamhetsanlaggning &r anlaggningar i omraden med blandad bostadsbebyggelse,
alltsa bade fritidshus och permanentbostader. Normalt far alla da samma andelstal for
utforande och andelstalen for drift skiljer sig at beroende pa om fastigheten anvands
for fritidsboende eller permanentboende. Bade undersokningen av forrattningsakter
och intervjustudien bekrdftar att detta ar den vanligaste anledningen att ge olika
andelstal for utférande och drift.

Motiven till varfor man ger olika andelstal for utférande och drift &r ofta bristfalliga i
akterna. Nar andelstalen baserar sig pa en Overenskommelse ar det vanligare att
ordentlig motivering saknas. Ofta star det i sammantradesprotokoll att andelstalen
diskuteras och att dverenskommelse tecknas. | dverenskommelsen redovisas sedan
enbart de andelstal man &r Overens om utan vidare motivering. Schablonvérden for
olika fastighetstyper redovisas anda ofta. Da ingen forklaring finns till varfor dessa
varden anvands kan det skapa svarigheter vid en framtida forrattning dar en fastighet
exempelvis ska anslutas till anlaggningen. Detta géller sarskilt i de fall fastigheten &r
av en typ som inte finns bland schablonvérdena i beskrivningen.

Det kan ocksa skapa svarigheter om det inte finns bra motiveringar nar en
fastighetségare eller forening hor av sig med fragor om andelstalen i anlaggningen.
Det kan gélla exempelvis vid en anslutning genom dverenskommelse enligt 43 § AL
eller om en fastighet ska siljas och de nya &garna vill forsta varfor de har ett visst
andelstal i anldggningen.
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Tydliga motiveringar underléttar &ven kommande beddémningar ifall rekvisiten for att
omprdva anlaggningen enligt 35 § AL ar uppfyllda. Det kan &ven vara av betydelse
for att avgora ifall andelstalen ska inga i en omprévning som gors av annat skal.

Fran intervjuundersokningen gar det ocksa att se att de forrattningslantmatare som har
anvant sig av mojligheten att ge skilda andelstal for utférande och drift & mer
positiva till att anvanda den mojligheten an de som sjélva inte har anvant mojligheten.

Varfor anvéndandet av mojligheten att ge olika andelstalsserier for utférande och drift
har minskat &r svart att se. En mojlig anledning som har kommit upp i intervjuerna ar
att det ar bekvamare for forrattningslantmataren att enbart anvanda en andelstalserie.
En annan &r att kunskapen om lagstiftningen och de skilda grunderna for
andelstalsfordelning kan ha minskat, da det idag & manga nya forrattningslantmatare
med varierande utbildningsbakgrund som handlagger anlaggningsforrattningar.

Da skilda andelstalsserier for utforande och drift framforallt anvands i omraden med
blandad fritidsbebyggelse och permanentbostader skulle det kunna vara mojligt att
antalet nya sadana omraden minskat. Behovet av att skapa nya
gemensamhetsanlaggningar i befintliga omraden kan ocksa ha minskat. Det kan ha
lett till att antalet gemensamhetsanlaggningar dar man skiljt pa andelstalen for
utforande och drift har minskat. Att det skulle paverka i den omfattningen som
minskningen av anvandandet har haft &r dock osannolikt. Minskningen beror troligen
pa flera faktorer.

I intervjuerna har framkommit att det &r viktigt att tdnka igenom om det &r mest
lampligt att anvanda samma eller olika andelstal for utférande och drift i varje enskilt
fall. Med hansyn till att det har framkommit i undersokningen att anvandandet av
olika andelstal for utférande och drift har minskat betydligt sedan 1983 anser jag att
detta &r en viktig uppmaning.

Det ar ocksa viktigt utifran ett rattviseperspektiv att man tar hansyn till
likabehandlingsprincipen att lika ska behandlas lika och olika ska behandlas olika.
Sjalvklart ar fastighetsagarna fria att gora en Gverenskommelse som skiljer sig fran
vad som ar normalt att gora i en viss situation. Det ar &ndad viktigt att
forrattningslantmataren kanner till hur reglerna brukar tillampas i olika typsituationer
och informerar sakdgarna i den enskilda forrattningen om detta.

Exempelvis ar det i omraden med blandad fritids- och permanentbebyggelse vanligt
att ha olika andelstalsserier for utforande och drift for bland annat VVA-anldggningar
och vagsystem. Ofta anvands da likadelningsprincipen for andelstalen for utforande
eftersom det inte finns nagra relevanta skillnader mellan fastigheternas nytta av att
anlédggningen oavsett om det ar permanentbostdder, fritidsbostader eller hittills
obebyggda bostadstomter. FOr driften anvinds oftast en proportionalitetsprincip dar
permanentbostader far ett hogre andelstal da de utnyttjar nyttigheten mer &n en
fritidsbostad som enbart anvands en del av aret.
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I vilken omfattning olika andelstal ska anvandas for att det ska vara optimalt &r
mycket svart att sdga. Daremot dar det viktigt nar man arbetar med
anlaggningsforrattningar att vara medveten om att férdelningsgrunderna for kostnader
ar olika géllande utférande och drift. Utifran detta bor ett aktivt val goras ifall det ar
motiverat att ha olika andelstalsserier eller om skillnaderna ar sa sma att det ar béattre
att ha en gemensam serie.

Da andelstal oftast séatts schablonmassigt for att uppna en effektivitet i
lantmateriprocessen och ge beslut som ar tydliga och latta att forstd och anvéanda ar
det inte mojligt att uppna en total rattvisa. Darfor bor inte heller olika andelstalserier
for utforande och drift anvandas ifall det inte &r sa att de olika férdelningsgrunderna
ger skillnader av sadan betydelse att de kan motivera en uppdelning.

6.2 Behov av att satta andelstal

| flera fall har andelstal inte satts for utférande i befintliga anldggningar. Vad detta
innebar i praktiken ar dock mycket oklart. I doktrin och handbtcker pa omradet
framgar det mycket tydligt att det alltid finns ett behov av att satta andelstal for
utférande &ven om anldggningen redan ar utférd. Hemstrdm menar att det lagtekniskt
finns utrymme att tolka lagtexten sa att andelstal for utférande inte alltid behover
faststdllas men i sitt resonemang kommer han fram till att det anda alltid finns ett
behov att ha andelstal for utférande. Det &r andelstalen for utférande som reglerar
agandet av anldggning och ligger till grund for vilken erséttning som ska betalas vid
intrade och uttrade ur foreningen. Det gar heller aldrig att utesluta att det kommer att
behdva goras nya utférandeatgérder i en redan befintlig anlaggning. Det kan bero pa
bade att anldggningens tekniska livslangd har passerats eller att det finns
konstruktionsfel vid det ursprungliga anldggandet som é&r sa allvarliga att
anlaggningen maste aterutforas.

I nagra anlaggningar har inte andelstal satts for drift utan det har istallet beslutats att
alla driftskostnader ska tas ut via avgifter baserade pa verklig forbrukning. Detta gar
emot de riktlinjer som finns bland annat i Lantméteriets handbok AL och medfor att
foreningen kan ha svarare att fa ut sina pengar ifall nagon inte betalar sina avgifter.
Avgifterna har till skillnad fran en korrekt uttaxering via andelstal inte nagon
automatisk formansratt i fastigheten.

Viktigt dr ocksa att betona att anvandandet av avgifter ar frivilligt for foreningen aven
om det beslutas i forrattningen att brukningsavgifter far anvandas. Andelstal for drift
behovs for att kunna fordela kostnader for atgarder som inte kan finansieras via
brukningsavgifter eller om foreningen beslutar att man inte vill eller kan tillampa
brukningsavgifter enligt beslutet i lantméteriférrattningen. Redan i propositionen till
anlaggningslagen framgar det tydligt att andelstal for drift alltid maste faststéllas aven
om brukningsavgifter anvands.
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6.3 Styrelsens befogenhet att andra andelstal

Styrelsen for en samfallighetsforening kan vid en forrattning enligt AL ges
befogenhet att andra andelstalen i en gemensamhetsanldggning vid dandrade
forhallanden. Enligt riktlinjerna i Lantmateriets handbok AL bor majlighet for
styrelsen att andra andelstal for bade utférande och drift enbart ges i undantagsfall. |
praktiken ser det dock tvartom ut. Det &r enbart i undantagsfall styrelsens mojlighet
att dndra andelstal begrénsas till driften.

Nagra valgrundade motiveringar till varfor styrelsen far behorighet att andra andelstal
for bade utférande och drift finns sallan i akterna utan detta verkar beslutas
rutinmassigt.

Skillnaderna i anvandandet av mdjligheten att ge styrelsen befogenhet att &ndra
andelstal ar ocksa betydande mellan de olika kommunerna i undersokningen. | vissa
kommuner anvands denna mdjlighet enbart i undantagsfall medan den i andra
kommuner anvands i de flesta eller alla gemensamhetsanlaggningar. Det gar ocksa att
se ett samband att det ar storre andel gemensamhetsanlaggningar dar styrelsen far
befogenhet att dndra andelstal i landsbygdskommuner &n i kommuner med storre
centralorter. Detta skulle delvis kunna bero pa att det ar vanligt att ge styrelsen
befogenhet att &ndra andelstal vid andrad anvandning fran fritidshus till
permanentboende och tvartom. Detta ar mest aktuellt pa landsbygden.

| stader ar andelen gemensamhetsanlaggningar med speciella d&ndamal stérre och
andelstal baseras oftare pa lagenhetsyta, lokalyta eller ndgot annat matt som &r svart
for en styrelse att kontrollera och darfor inte kan ligga till grund for beslut om att ge
styrelsen befogenhet att andra andelstal. | manga fall satts andelstalen lika mellan alla
fastigheter och da finns inte heller ndgot behov av att dndra andelstal. Detta kan
troligtvis inte forklara hela skillnaden och inte heller att det finns sa betydande
skillnader mellan olika landsbygdskommuner.

Aven mellan de olika regionerna inom Lantméteriet finns stora skillnader. | region ost
ar det en betydligt lagre andel av gemensamhetsanlaggningarna dar styrelsen har fatt
befogenhet att dndra andelstal jamfoért med de andra regionerna. Aven de kommunala
lantméaterimyndigheterna har en lag andel anlaggningar dar styrelsen fatt befogenhet
att &ndra andelstal. Detta stimmer 6verens med den tidigare analysen att det i stader
ar en lagre andel gemensamhetsanlaggningar dar styrelsen far befogenhet att andra
andelstal.

Troligen skiljer sig medvetenheten om vilka konsekvenser styrelsens ratt att &ndra
andelstal kan fa for enskilda fastighetsagare mellan olika forrattningslantmatare och
lantmaterikontor. Dessutom kan lokala traditioner paverka hur man anvander denna
majlighet. Detta marks inte minst pa intervjuerna med forrattningslantmatare pa olika
lantmaterimyndigheter som har en valdigt skiftande syn pa hur mojligheten att ge
styrelsen befogenhet att &ndra andelstal ska anvandas.
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For att fa en rattvis bedomning oavsett var man bor i landet och forsakra att lika
verkligen behandlas lika finns det ett behov av mer och tydligare riktlinjer for hur
mojligheten att ge styrelsen befogenhet att &ndra andelstal bor tillampas och vilka
fordelar respektive nackdelar detta medfor.

6.4 Andelstalet O

Undersdkningen har visat att det i flera fall forekommer att fastigheter ansluts till en
gemensamhetsanlaggning och far andelstal 0 i bade utférande och drift. Fragan &r da
ifall dessa fastigheter verkligen ingar i gemensamhetsanléggningen.

Da andelstalet for utforande definierar fastighetens delaktighet (eller dgande) av
anlaggningen resulterar detta i ett en fastighet utan andelstal for utférande inte &ger
nagon del av gemensamhetsanlaggningen.

Samtidigt &r sakagarna fria att besluta om fordelning av andelstal pa annat sétt &n AL
foreskriver genom att tréffa en 6verenskommelse enligt 16 § AL. | samtliga fall dar
en fastighet har andelstal 0 for bade utférande och drift som framkommit i denna
undersokning har andelstalen beslutats med en sadan dverenskommelse som grund.

I Lantmateriets handbdcker och domstolsyttrande framgar tydligt att en deltagande
fastighet maste fa andelstal for atminstone drift i nagon sektion i anlaggningen. Detta
styrks ocksa av rattsfallet fran 1984 dar hovratten konstaterar att andelstalet O inte ar
ett andelstal. De flesta forrattningslantmatarna i intervjustudien anser ocksa att en
fastighet med andelstalet 0 i bade utférande och drift inte & med i anlaggningen.
Fragan har dock aldrig stallts pa sin spets i en befintlig anlaggning. | rattsfallet fran
1984 aterforvisades forrattningen till Lantmateriet innan den vunnit laga kraft. Hur
fragan skulle hanteras om den vécks i en befintlig anlaggning ar svarare att forutse.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det ar klart olampligt, och till och med felaktigt, att
ansluta en fastighet till en gemensamhetsanlaggning med andelstalet 0 i bade
utférande och drift. Hur detta skulle hanteras i fall konflikter uppstar i en befintlig
anlaggning dar en eller flera fastigheter d4nda har anslutits med andelstalet 0 ar inte
klarlagt men &r ett intressant omrade att undersoka vidare.

Det finns daremot fakta som tyder pa att det i vissa undantagsfall & mojligt, och till
och med lampligt, att en fastighet far andelstalet O i antingen utférande eller drift.
Civilutskottet skriver i sitt yttrande 1973 att andelstalet for utférande i vissa fall kan
jamkas till 0 da en fastighet genom Overenskommelse ingar i en
gemensamhetsanldggning som den egentligen har mycket begransad eller ingen nytta
av. Detta anvands i praktiken i de fall dar man har Iatit en kommunal fastighet inga i
en gemensamhetsanlaggning for gangvagar inom ett kvarter. Fastigheten, oftast en
gatufastighet, som sadan i normalfallet har ingen nytta av att inga i anlaggningen da
den redan innan kan besta av de allménna vagarna runt kvarteret. Gangvéagen behdvs
alltsa inte for att fastigheten ska fullgora sitt syfte. Fastigheten har &nda genom
overenskommelse anslutits till gemensamhetsanlaggningen eftersom gaende i
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normalfallet tar den narmaste vagen oavsett om den ar allman eller enskild. Pa grund
av detta far den kommunala fastigheten andelstalet 0 for utférande medan den far ett
andelstal i drift berdknad pa allménhetens formodande anvandning av gangvagen.

6.5 Brister i fastighetsregistret

I undersdkningen av gemensamhetsanlaggningar har jag noterat att informationen
med anmarkningar som finns i fastighetsregistret ofta &r bristfallig eller rentav
felaktig. Efterfoljelsen av de foreskrifter som finns i fastighetsregisterhandboken om
hur andelstal ska redovisas i fastighetsregistret ar dalig for manga av anlaggningarna.
I denna undersokning har visats att ungefar 20 % av anldggningarna med
anmirkningen “andelstal avser enbart drift” egentligen ska ha en annan anmaérkning.
Anmarkningar om vad andelstalen avser saknas ocksa helt i manga fall och
anmarkningen om att styrelsen har befogenhet att andra andelstal saknas dven den for
flera anl&ggningar.

Att osakerheten i informationen som finns i fastighetsregistret ar sa stor riskerar att
skapa betydande merarbete vid kommande atgarder, da det staller okade krav att
faktiskt 1asa gamla akter for att se att informationen ar korrekt. Om detta inte gors &ar
risken att felaktiga beslut kommer att fattas.

Felaktigheterna i registret skulle ocksa kunna skada allméanhetens fortroende for
fastighetsregistret och lantméteriet om det regelbundet visar sig vara felaktigheter i
registerutdrag for gemensamhetsanléggningar.

Sammantaget kan detta for den enskilda fastighetsagaren fa betydande konsekvenser
ifall man litar pa att fastighetsregistret ar korrekt utan att kontrollera de
bakomliggande besluten. Det kan ocksa ge negativa samhallsekonomiska effekter da
det riskerar att skapa en osakerhet om vad som egentligen galler som gor att
transaktionskostnaderna pa fastighetsmarknaden okar och skapa merarbete for landets
lantmaterimyndigheter.

Da det for registrering redan idag finns tydliga riktlinjer for hur anmarkningar ska
anvandas och vilken information som ska registreras tror jag att denna information pa
ett tydligare sétt behdver formedlas till verksamma forrattningslantmatare. Detta kan
ske genom utbildningar och paminnelser med tydliga motiveringar om varfor det ar
viktigt att folja de riktlinjer som finns. Da det nu finns manga
gemensamhetsanlaggningar som pa olika satt har brister i den registrerade
informationen kan det ocksd vara lampligt att genomféra en systematisk
kvalitetshojning i fastighetsregistret med avseende pa gemensamhetsanlaggningar.
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7 Slutsatser

Anvandandet av skilda andelstal for utférande och drift har minskat sedan 1983. Det
finns troligen mojlighet att anvanda det oftare &n vad som gors idag upp till en niva
motsvarande den som fanns vid 1983 ars studie. Motiveringarna till varfér man
anvant de andelstal man gjort ar ofta bristfallig eller saknas helt trots att motiveringen
ar mycket viktig for att kunna tolka och forsta besluten.

Forrattningslantmatare satter inte andelstal for utférande i flera fall da anlaggningen
redan ar utford da forrattningen genomfors trots att behovet av att alltid satta andelstal
for bade utforande och drift tydligt framgar i Lantmaéteriets handbocker och annan
doktrin pa omradet.

Variationen mellan hur mojligheten att ge styrelsen befogenhet att andra andelstal
anvands i praktiken &r mycket stor dver landet. Forrattningslantmatare har skiftande
asikter om hur denna mojlighet fungerar och hur den bor anvandas. Tydligare
handledning och riktlinjer for anvandandet av denna majlighet behovs for att uppna
en mer enhetlig tillampning.

Andelstalet 0 kan anvéndas for antingen utférande eller drift fér en eller flera
fastigheter i en gemensamhetsanlaggning. Att ansluta en fastighet med andelstalet 0
for bade utforande och drift ar dock felaktigt.

Anmarkningarna om de andelstal som &r registrerade i fastighetsregistret gar inte
alltid att lita pa. I denna studie visade det sig att 6ver 20 % av fastigheterna som hade
anmirkningen “andelstalen avser enbart drift” egentligen hade en gemensam
andelstalsserie for utforande och drift. Ofta saknas det d&ven anmarkningar som skulle
ha funnits. Riktlinjerna for registrering av gemensamhetsanldggningar maste
kommuniceras pa battre satt till de verksamma forrattningslantméatarna och vikten av
att gora en korrekt registrering maste understyrkas. Det kravs dven en systematisk
genomgang och kvalitetshojning av de registrerade gemensamhetsanlaggningarna for
att helt komma till ratta med problemet med felaktiga anmarkningar.
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Bilaga 1 - Fragor till intervju med
forrattningslantmatare

Hur manga anlaggningsforrattningar har  du  genomfort?  (uppskatta)
10-49
50-99
100+

Har du haft en anlaggningsforrattning (de senaste 10 aren) dar du gav delagarna olika
andelstal for utférande och drift?
Om ja, vilken typ/vilka typer av anlaggning/ar och varfor fick de skilda andelstal?

Anser du att skilda andelstal for utférande och drift anvénds for séllan idag?
Varfor/varfor inte?

Anser du att kostnadsfordelningen kan bli mer rattvis med olika andelstalsserier?

Tror du att olika andelstalsserier for utférande och drift paverkar forvaltningen av en
anlaggning jamfort med om andelstalen anges i en gemensam serie? Pa vilket satt?

Tycker du att andelstalet 0 ar lampligt att anvanda? Om ja, i vilka situationer? Om
nej, varfor inte?

Ar en fastighet med andelstalet 0 i bade utféorande och drift med i
gemensamhetsanlaggningen?

Anser du att mojligheten att ge styrelsen befogenhet att andra andelstal (AL 24a8)

tillampas pa ratt satt idag? Finns det mojlighet att anvanda mojligheten oftare &n vad
som gors? Finns det nagra risker med att ge styrelsen denna befogenhet?

Ar det mer d&ndamalsenligt med skilda andelstal for utférande och drift nar styrelsen
har befogenhet att &ndra andelstal?
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