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Artikel till Forskningsseminarium i Fastighets-
vetenskap for doktorander och nydisputerade.
Malmoé hogskola 24-25 april 2014

Av Fredrik Warnquist, Fastighetsvetenskap LTH

Fastighetssamverkan

Fastighetssamverkan innebar att flera fastighetsagare samverkar kring
en nyttighet. Huvudmannaskapet for dessa nyttigheter kan vara privat
enskilt, privat kollektivt eller offentligt kollektivt. Initiativ och villkor
i lagstiftningen for att andra en nyttighets huvudmannaskap mellan de
tre olika formerna varierar mellan olika nyttigheter.
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Figur 1. De tre huvudgrupperna for huvudmannaskap av olika nyttigheter. Pilarna
visar pad byte av huvudman dar heldragna pilar gar uppat till en hogre
samerkansform medan streckade pilar gar till en lagre samverkansform.

Syftet med denna studie ar att utreda om det gar att harleda en
overgripande princip for byte av huvudmannaskap. Studiens metod
blir att analysera lagtext, forarbeten, rattsfall m.m. med utgangspunkt i
att malet for fastighetssamverkan ar marknadsvardemaximering.
Begreppet marknadsvarde &r i sig problematiskt da en marknad med
tillrackligt manga okunniga kopare tvéttar bort marknadsvarde-
skillnader som rimligen med goda forklaringsgrunder borde finnas.

Nedan foljer en forsta beskrivning av gransdragningen mellan de olika
samverkansformera for tva tydliga och vanligt foérekommande
gemensamma nyttor, namligen vagar och VA. Det finns bade viktiga
skillnader och likheter mellan de bada. Nedan finns dessutom en
beskrivning av fonster i &garlagenheter, en betydligt mer specialiserad
fraga men principiellt intressant.

En allmén utgangpunkt om kostnader

Den framsta anledningen att kollektivt 16sa en gemensam nytta ar
ekonomisk. Istallet for att var och en har sin egen l6sning &r det
billigare bade i utférande samt drift och underhall att producera den
kollektiva nyttigheten gemensamt. Exempel, fyra narliggande
bostadsfastigheter pa landsbygden anldgger en gemensam



avloppsanlaggning som klarar alla fyras behov istéllet for att bygga
varsin  avloppsanlaggning.  Anldggandet av  fyra  mindre
avloppsanlaggningar borde med rage oOverstiga kostnaden for att
anlégga en storre gemensam avloppsanlédggning, dven om man raknar
in forrattningskostnaden for att bilda en gemensametsanlaggning.

Né&sta brytpunkt &r nédr det offentliga tar Over som huvudman.
Losningen &r fortfarande kollektiv men antalet berérda fastigheter ar
betydligt fler och dessutom mer svara att definiera. Exempelvis, vilka
fastigheter skulle vara deldgare i vag E6 mellan Géteborg och Malmo?
Hur skulle de ta betalt av alla andra som nyttjar vdgen? Kostnaderna
blir helt enkelt for stora for en privat I6sning jamfort med en offentlig
I6sning.

Véagar

Huvudmannaskapet av vagar kan delas in i tre huvudgrupper: privata
vagar pa egen mark (dganderatt), gemensamma vagar (gemenensam-
hetsanldggning enligt anlaggningslagen) och allménna vagar
(kommunalt dgande enligt plan- och bygglagen eller végrétt for
Trafikverket' enligt véglagen). Forenklat kan man siga att vagar
mellan stdder &r Trafikverket huvudman for, medan gator inom
stdderna & kommunen huvudman for.

Fragan om en vag ska vara offentlig beslutas av antingen Trafikverket
eller kommunerna. Om Trafikverket vill bygga® en ny allman vég
maste Trafikverket normalt faststalla® en vagplan. Vid foérandring® av
en befintlig privat vag till allmédn v&g sker det genom ett sarskilt
beslut® av Trafikverket. Initiativet tas normalt av Trafikverket sjalva
eller av regeringen, initiativ kan inte tas av enskild fastighetsdgare.
Kommunerna antar® detaljplaner dar de allmanna gatorna &r utlagda
som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, vilket &r
huvudregeln’. Initiativet till planlaggning kan bara tas av kommunen
och inte av en enskild fastighetségare.

Inom detaljplanelagt omrade kan kommunen bestamma att allmanna
platser ska ha ett enskilt huvudmannaskap. For enskilt
huvudmannaskap kravs sarskilda skal®. Syftet med regeln &r att
kommunen normalt ska vara huvudman foér allmanna platser men att
det i vissa undantagsfall, som i fritidshusomraden, ska vara mojligt att
frangd huvudregeln®. Med enskilt huvudmannaskap bekostas gatorna
av fastighetsdgarna genom en gemensamhetsanldggning. Vid

! Aven kommunen kan vara vighallare enligt viglagen (1971:948) 5 §
’Viglag (1971:948) 14 a §

* Viglag (1971:948) 18 §

* Viglag (1971:948) 21 §

> Viglag (1971:948) 30 §

® Plan- och bygglag (2010:900) 5 kap 27 §

” Plan- och bygglag (2010:900) 4 kap 7 §

® Plan- och bygglag (2010:900) 4 kap 7 §

% ZETEO Plan- och bygglagen en kommentar, Didén mfl, version 1/7-2013 4:7



kommunalt huvudmannaskap bekostas gatorna av fastighetsdgarna
genom gatukostnader. Den egentliga skillnaden ar saledes liten men
manga kommuner har inte tillampat gatukostnadsreglerna vilket gjort
att gatorna istallet bekostats av skattekollektivet. Vilket utav av de
bada huvudmannaskapen som ger den basta ekonomiska
effektiviteten, d.v.s. en marknadsvardemaximering bor studeras
vidare. Kostnaden for gemensamhetsanlédggningens lilla och flexibla
administration far stallas mot kommunens stordriftsfordelar.

En privat kollektiv vag inrattas normalt som en gemensamhets-
anlaggning. Initiativet tas normalt av fastighetsagare'® medan beslutet
om inréattande tas av lantmaterimyndigheten. Om fastighetségarna ar
Overens ska lantmaterimyndigheten framforallt prova det s.k.
batnadsvillkoret'’. Villkoret innebar att de ekonomiska férdelarna
totalt maste 6vervaga de ekonomiska nackdelarna.

Vatten och avlopp

Huvudmannaskapet av VA kan delas in i tre huvudgrupper: privata
VA-anlaggningar pa egen mark (4ganderatt), gemensamma VA-
anlaggningar (gemenensamhetsanldggning enligt anldaggningslagen)
och allmant VA (verksamhetsomrade™ enligt vattentjanstlagen).

Kommunen har en langtgéende skyldighet'® att ordna VA och detta
ansvar genomfors genom bestdmmandet av verksamhetsomraden™.
Utanfor dessa verksamhetsomraden har kommunen ingen formell
skyldighet att ordna VA. Aven om verksamhetsomraden beslutas av
kommunen kan fastighetsdgarna initiera processen genom att vanda
sig till Lansstyrelsen™ eller Statens va-namnd'®. Lansstyrelsen &r
tillsynsmyndighet och kan sjalvmant eller efter ansokan fran
fastighetsagare forelagga'’ kommunen att ta ansvar for VA utanfor
befintliga verksamhetsomréaden. Statens va-ndmnd kan efter ansékan®®
pa samma satt som Lansstyrelsen forelagga kommunen att ta ansvar
for VA. Den enskildes initiativratt skiljer sig alltsa betydligt fran fallet
med vagar. Gallande VA har den enskilde fastighetsagaren saledes tva
olika satt att initiera processen medan det i vagfallet inte finns nagot
satt.

Det avgdrande villkoret®® for om en VA-anlaggning ska vara offentligt
kollektiv . med kommunen som huvudman &r inte ett direkt ett

% Anlaggningslag (1973:1149) 18 § 1 & 2 p

" Anliggningslag (1973:1149) 6 §

2 Markatkomsten maste dock ske med avtalsservitut eller ledningsratt
Y Lag (2006:412) om allminna vattentjanster 6 §

" Lag (2006:412) om allménna vattentjanster 7-9 §§

B Vattentjanstlagen En handbok, Jorgen Quistrom, 2008, s. 52

16 Lag (2006:412) om allménna vattentjanster 53 §

v Lag (2006:412) om allménna vattentjanster 51 §

'® L ag (1976:839) om Statens va-namnd 8 §

' Lag (2006:412) om allminna vattentjanster 6 §



ekonomiskt villkor. Utan villkoret tar sikte pa hélsa och miljé och att
det finns ett visst underlag (normalt ett visst antal®® bostader).

En privat kollektiv VA inrdttas normalt som en gemensamhets-
anlaggning. Initiativet tas normalt av fastighetsagare?* medan beslutet
om inréattande tas av lantmaterimyndigheten. Om fastighetségarna ar
Overens ska lantméaterimyndigheten framforallt prova det s.k.
batnadsvillkoret”. Villkoret innebar att de ekonomiska fordelarna
totalt maste dvervéaga de ekonomiska nackdelarna.

Fonster till Agarlagenhetsfastigheter

| samband med inforandet®® av reglerna om agarlagenhetsfastigheter
(4garlagenheter) tog Lantméteriet fram rekommendationer® om den
rattsliga utformningen av agarlagenheter. Agarlagenheterna skulle fa
en standardiserad utformning® och utgdngspunkten var att sjalva
lagenhetsutrymmet  inklusive ytskikt skulle ingd®® direkt i
agarlagenheten. Allt annat skulle vara en samfallighet®’. For flertalet
av de funktioner som ingar i samfalligheten bildas dessutom en
gemensamhetsanlaggning® for drift och underhll. Férvaltningen av
samféllighet och gemensamhetsanldaggning sker genom en
samfallighetsforening.

Lantmateriet utgick ifran att fonster och ytterdorr till Iagenheten skulle
ingd i agarlagenheten®, utan att egentligen motivera varfor. Daremot
lamnade man fragan Oppen huruvida fonster och ytterdorr till
lagenheten skulle ingé i en gemensamhetsanlaggning®. Som exempel
angavs att fonstren och dorrarnas yttre ytskikt som skulle kunna inga i
gemensamhetsanlaggning, nigot som i praktiken stangde 6ppningen®".

Nér fonster och ytterdorrar ar enskilda omojliggors ett samlat byte av
dessa anordningar i samfallighetsforeningens forsorg. Detta da en

2% 20-30 st enligt prop. 1955:121 s. 61

*! Anliggningslag (1973:1149) 18§ 1 & 2 p

*? Anliggningslag (1973:1149) 6 §

%31 maj 2009 genom prop. 2008/09:91

**PM Dnr 401-2009/1238 Agarlagenheter Information till
lantmaterimyndigheterna

% Prop. 2008/09:91 s. 63

*® prop. 2008/09:91 s. 133

” PM Dnr 401-2009/1238 Agarlagenheter Information till
lantmaterimyndigheterna s. 17

* PM Dnr 401-2009/1238 Agarlagenheter Information till
lantmaterimyndigheterna s. 19

> PM Dnr 401-2009/1238 Agarlagenheter Information till
lantmaterimyndigheterna s. 16

**PM Dnr 401-2009/1238 Agarlidgenheter Information till
lantmaterimyndigheterna s. 19

1) tva av de 25 forsta dgarlagenhetsforrattningarna bildades ga for
yttre underhall, i de 23 andra forrattningarna var fonstren helt
enskilda. Examensarbete LTH 11/5234 Agarlagenheter - En
genomgang av genomforda forrattningar s. 64



samfallighetsforening bara far forvalta®®  sidant som ingar i
samfallighet eller gemensamhetsanlaggning. Detta skiljer sig fran
bostadsratt som &r ett alternativ till &garlagenheter. Ansvars-
fordelningen for byggnad och mark mellan bostadsréttsféreningen och
lagenhetsinnehavarna regleras i BRL* och stadgarna. Légenhets-
innehavarens ansvar for fonster och ytterdérr i stadgarna® motsvarar
till stora delar Lantmateriets rekommendationer vid dggarlagenheter.
Den avgorande skillnaden &r att oavsett hur ansvarsfordelningen ser ut
kan alltid bostadsrattsforeningen pa féreningsstamman besluta® om
att byta ut samtliga fonster och ytterdorrar i forenings forsorg. Nagot
som alltsd inte ar mojligt vid gemensamhetsanlaggning bildad enligt
Lantméteriets rekommendationer.

Det ar svart att se fordelarna med att varje fastighetsagare sjélv ska
ansvara for att byta ut fonster och ytterdorr, ndr det uppenbarligen &r
mer kostnadseffektivt att byta alla samtidigt. Rimligen uppnas den
tekniska livslangden vid ungefar samma tidpunkt. Det som talar for
enskilda fonster och dorrar &r att de kan anses vara en enskild nytta.
Ett visst fonster &r bara till nytta for en dgarlagenhet. Bilden
kompliceras dock av kopplingen mellan varme/ventilation och
fonster/ytterddrrar. En god och kostnadseffektiv inomhusmiljé beror
inte bara pa varmesystem, ventilation, vaggar och tak, utan aven till
stor del pa fonster och dérrarnas varmehallande egenskaper. Rimligen
borde enskilda fonster och ytterdorrar dven betyda enskild matning av
varme, men s& har inte skett i tillampningen®.

Den som ansoker’’ om en lantmateriforrattning for att bilda
agarlagenheter kan yrka pa att fonster och dorrar ska ingd i
gemensamhetsanldggning. Forrattningslantmataren ar inte bunden av
Lantméteriets rekommendationer och kan besluta om annan
utformning av bade dagarlagenheter och gemensamhetsanlaggning
under férutsattning att de allmanna plan- och lamplighetsvillkoren®® ar
uppfyllda. Det ar framforallt ett villkor som &r av intresse vid
inrattande av gemensamhetsanlaggning for fonster, batnadsvillkoret™.
Villkoret innebér att de ekonomiska fordelarna maste OGvervaga de
ekonomiska nackdelarna.

2 Lag (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter 18 §

3 Bostadsrattslag (1991:614) 7 kap

** Bostadsritternas monsterstadgar 2008, version 4, senast

uppdaterad 2011-04-01 35 §

% Bostadsrittslag (1991:614) 9 kap 16 § 2 p

% | sex av de 25 forsta forrattningarna anvandes individuell matning av varme
examensarbete LTH 11/5234 Agarlidgenheter - En genomgang av genomférda
forrattningars. 72

* EBL 5:3 for sjdlva agarlagenheter och samfillighet och AL 18 § for
gemensamhetsanlaggning

** FBL 3 kap resp AL 9-11 §§

% Anliggningslag (1973:1149) 6 §



I en lantméteriforrattning kan daven forrattningslantméataren sjalvant
foresla for sokanden en annan utformning 4n  vad
rekommendationerna foreslar*®. Efter att lantméteriforrattningen
vunnit laga kraft torde det vara svart utan total enighet att dndra
gemenmanhetsanlaggningen att dven fonster och dorrar ingar p.g.a.
den hogra troskeln for omprévning®. Initiativet till att g& fran privat
enskilt till privat kollektiv forvaltning tas av den enskilde
fastighetsagaren. Beslutet om byte av forvaltning tas av
lantmaterimyndighet. Om sakégarna &r Gverens finns egentligen inga
tydliga villkor i myndighetens prévning som innebér hinder for bytet
mellan privat och kollektivt.
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Slutsatser

Mojligheten for enskilda fastighetsagare begransas normalt till att ga
fran privat enskilt till privat kollektivt, men vid VA- anldggningar
finns ett viktigt undantag. Leder denna initiativratt till en effektivare
forvaltning som i sin tur ger en marknadsvardemaximering?

Nar val processen &r igang att byta forvaltningsform skiljer sig
villkoren &t mellan de olika stegen. I bytet fran privat enskilt till privat
kollektivt &r villkoret frdmst ekonomiskt. Villkoret vid byte till
offentligt kollektiv &r inte direkt ett ekonomiskt villkor &ven om
villkoret indirekt skulle kunna vara en produkt av ekonomisk
effektivit. Detta kvarstar att studera.

*FBL 4:25
** Anliggningslag (1973:1149) 35 §



