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FORORD

Denna rapport har utforts av en projektgrupp inom insti-
tutionen for fastighetsteknik vid Tekniska Hogskolan i
Stockholm. Undersdkningen har genomférts med finansiellt
stod frAn Statens rdd for byggnadsforskning.

Undersdkningens upplaggning och utarbetande har skett i
samrdd med professor Gerhard Larsson, vik professor Hans
Mattsson och projektledaren for institutionens for fas-
tighetsteknik samtliga BFR-projekt, forste forskningsin-
genjor Leif Norell. Inom projektgruppen har Thomas Kalbro
och Hans Larsson svarat for kapitel 2 samt Per-Olov Alm-
qvist for kapitel 3. Under Per-Olov Almgqvists tjanstle-
dighet har sistndmnda kapitel bearbetats av Barbro Bran-
nemo.

For utskrift av rapporten har Birgitta Lindstrom svarat.
Per Kempe har renritat diagram och figurer. Samrad har
skett med organisationer, institutioner och enskilda
personer utanfor hodgskolan.

Till alla personer som hjalpt oss i arbetet med denna
rapport vill vi framfoéra ett varmt tack.

Stockholm i november 1983

Per-Olov Almqvist  Thomas Kal bro Hans Larsson






Undersokningens
syfte

Undersokningens
metodi k

SAMMANFATTNING

Genom tillkomsten av lagen om vissa gemensamhetsanlaggning-
ar (LGA) och sedermera anlaggningslagen (AL) samt lagen om
forvaltning av samfalligheter (SFL) ar 1974 har det skapats
battre madjligheter att tillgodose behovet av samverkan mel-
lan fastigheter. FOU och debatt kring gemensamhetsanlagg-
ningar visar dock att samverkanslagstiftningen och dess
tillampning inte fungerat helt friktionsfritt. Exempel pa
problem som pavisats ar bristande planutformning i sk stor-
kvarter. Samtidigt har har kostnadsfordelningsfragor mellan
kommun och enskilda diskuterats i hdg grad. Andra synpunk-
ter som framkommit a&r att arbetet i manga samfallighetsfor-
eningar forsvaras pga bristande intresse hos fastighetsaga-
re. Vidare saknas ofta en systematisk underhallsplanering

i foreningarna. Detta i kombination med det laga intresset
for fondering av medel kan leda till framtida ekonomiska
svarigheter for vissa foreningar.

Ett utmérkande drag for FOU- och diskussionsverksamhet
kring gemensamhetsanldggningar har varit en huvudsaklig
inriktning mot specifika problem och deras l6sning. Det
innebar att mer allman och heltdckande information, dvs
kvantitativa uppgifter, om anvédndningen av samverkanslag-
stiftningen i viss man saknas. Dessutom kan man konstate-
ra att eventuella forvaltningsproblem med gemensamhetsan-
laggningar utanfor stadsplan &ar belysta i liten omfattning.

Eftersom anlaggningslagen har varit i kraft sedan 1974 &ar
det mojligt att goéra mer omfattande studier av lagens til-
lampning. Ett syfte med denna undersdkning ar att redovisa
ett statistiskt material som i nagra avseenden ger en bild
av tillampningen av AL (och i viss man av LGA). Malsatt-
ningen ar da bl a att beskriva

0o omfattning av gemensamhetsanlaggningar, i vilka
situationer de bildats samt anlaggningarnas inne-
hall och uppbyggnad

o omfattning av dverklagade anlaggningsforattningar,
i vilka situationer och pad vilka grunder overkla-
gande har skett

Dessutom ar avsikten med undersdkningen att belysa

o erfarenheter och problem som framkommit f6ér sam-
fallighetsforeningar vid forvaltning av gemensam-
hetsanlaggningar

Rapportens resultat bygger pad fyra delstudier - undersok-
ning av de register som fors ©6ver gemensamhetsanlaggningar
(ga-forteckningar), undersotkning av forrattningsakter, un-
dersokning av domstolsutslag som berdr gemensamhetsanléagg-
ningar samt enkatundersokning av samfallighetsféreningar.
Undersokningsperioden omfattar i princip aren 1974-80 (&ven
om vissa forhallanden saval fore som efter perioden berors)
Understkningarna av ga-férteckningar och domstolsutslag

ar heltdckande i det avseendet att de behandlar samtliga
gemensamhetsanlaggningar resp domar i riket. Undersdkning-
arna av forrattningsakter och samfallighetsféreningar om-
fattar daremot endast Stockholms, Kalmar och Varmlands lan.
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Omfattning och typ | kapitel 2 ges en starkt koncentrerad presentation av re-

av bildade gemen-
samhetsanlagg-
ningar

Domstolsbehand-
ling

sultat frAn undersokningarna av ga-forteckningar, forratt-
ningsakter och domstolsutslag. (Undersékningarna som hel-
het redovisas i meddelande 4:40 fran institutionen for
fastighetsteknik, KTH). En sammanfattning av resultaten
ger bl a att uppskattningsvis ca 300 000 fastigheter var
anslutna till en gemensamhetsanlaggning vid arsskiftet
1983/84. Detta innebér ca tio procent av landets samtliga
fastigheter (taxeringsenheter). Fastigheterna ar uppdelade
pd knappt 15 000 anlaggningar varav merparten, ca 13 500,
bildats enligt AL (6vriga enligt LGA). Medianvardet for
antalet anslutna fastigheter per anlaggning ar atta. Manga
anlaggningar ar smé - ca 40 procent innehaller fem fastig-
heter eller mindre. Endast tvd procent har mer 4n 150 del-
tagande fastigheter.

Av de nyttigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningar ar
vag och va-ledning de vanligaste. Dessa nyttigheter fore-
kommer vardera i drygt halften av alla anlaggningar. Ca en
tredjedel av anlaggningarna har vag som enda ingdende nyt-
tighet. Ca 55 procent av gemensamhetsanlaggningarna forval-
tas av en samfallighetsforening. Huvudsakligen ar det de
storre anlaggningarna varfor man kan saga att merparten av
alla fastigheter som ar anslutna till en gemensamhetsan-
laggning ocksd &r med i en samfallighetsférening.

Ungefar halften av gemensamhetsanlaggningarna har bildats
for permanentbebyggelsens behov. Vidare har ca halften
bildats inom detaljplanelagda omraden. (Variationerna mel-
lan lanen ar emellertid stora). En anlaggningsforrattning
innebar i drygt 2/3 av fallen en reglering av helt ny an-
laggning. Ca 1/3 av forrattningarna innebar séledes i né-
got avseende reglering av redan befintliga anlaggningar.
Tidsatgdngen mellan ansokan om forrattning och anlaggnings-
beslut ar i genomsnitt ca tio manader.

For fordelning av gemensamhetsanlaggningens kostnader har
samtliga fastigheter i anlaggningen &satts samma andelstal
i ca 60 procent av fallen. Fastighetsindividen som s&dan
far samma andelstal for anlaggningens utférande respektive
drift i 80 procent av fallen.

Under 1974-80 har ca 280 anlaggningsforrattningar lett till
utslag i fastighetsdomstolen. Detta motsvarar ca tre pro-
cent av de gemensamhetsanlaggningar som bildats under sam-
ma period. Ca 80 av forrattningarna har lett till utslag

i hovratten. Jamfort med gemensamhetsanlaggningar som in-
te Overklagats har domstolsutslagen i hogre utstrackning
berort vagar utanfor stadsplaneomraden. Tidsatgdngen mel-
lan AL-beslut och dom i fastighetsdomstol ar i genomsnitt
ca 10 manader. Mellan AL-beslut och hovrattsdom atgar ca
ett och ett halvt ar.

Huvudsakligen ar det fastighetsagare (i egenskap av delta-
gare i gemensamhetsanlaggningen) som har anfort besvar -
ca 90 procent av domarna. Fastighetsagare i egenskap av
markupplatare har anfort besvar till fastighetsdomstolen
i ca en tredjedel av fallen. | hovratten ar siffran nagot
hogre (50 procent). De mest forekommande besvarsgrunderna
ar vasentlighetsvill koret (5 8), lokaliseringsregeln (8 §)
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samt ersattnings- och kostnadsfordelningsreglerna (13 resp
15 88). | fastighetsdomstolen utgdr dessa paragrafer ca
tva tredjedelar av samtliga besvarsgrunder.

Fastighetsdomstolen (liksom hovratten) andrar FBMs AL-be-
slut 1 ca 40 procent av domarna. Detta motsvarar ca en
procent av de gemensamhetsanlaggningar som bildats. En
generell reflektion som kan goras i det hdar sammanhanget
ar att de juridiska problem som domstolarna har haft att
ta stallning till i ménga fall framstér som relativt enk-
la. Hénga besvar vilar pd dalig saklig grund. Bakom besva-
ren ligger ofta i stallet ett mer allmént missndje med den
tilltankta gemensamhetsanlaggningen eller konflikter mel-
lan grannar. Nagot som skulle kunna beskrivas som okynnes-
besvar forekommer saledes.

Sett mot bakgrund av totala bestandet av bildade gemensam-
hetsanlaggningar kan man konstatera att antalet Overklaga-
de forrattningar och domstol sutslag ar av relativt liten
omfattning. Det tyder bl a pa att orrattningsinstitutet i
stor utstrackning lyckas skapa enighet kring de manga géng-
er komplicerade fradgor som berdrs i en anlaggningsforratt-
ning. Andelen &ndringar av FBMs anldggningsbeslut som gors
av domstolarna visar ocksd att det knzéf)past behdver hysas
nagon storre oro for lantmatarnas juridiska kompetens (spe-
ciellt med tanke pd att andringarna ofta ar av mindre om-
fattning) .

Innehallet i domstolsutslagen visar att lagstiftningen i
stort tycks vara andamadlsenlig. Detta understryks ocksa
av_forrattningsman - i stallet ar det da snarare praktiska
frdgor kring forrattningshandlaggningen som upplevs som
komplicerade. Vissa rattsliga problem som beror tillamp-
ningen av AL har dock framkommit. Exempelvis kan ersétt-
ningsregi erna for upplatet utrymme i vissa fall verka sto-
tande. Reglerna &r anpassade till expropriationslagen, vil-
ket innebar att eventuella vinster av gemensamhetsanlégg-
ningen alltid tillfaller marktilltradaren/anlaggningssam-
falligheten. Nagon vinstdelning i enlighet med FBLs be-
stammelser ar saledes inte mojlig. Kostnadsfordelning med
hjalp av avgifter som grundas pd fastigheternas faktiska
anvandning av anlaggningen har tillampats i liten grad
(trots att fordelningsmetoden ges en viss preferens i for-
arbetena). Villkoren for nar en omprovningsforrattning far
ske d& andrade forhdllanden har intraffat ar strdnga. Det
kan leda till att det ar omojligt att fa till stand en ons-
kad andring av t ex kostnadsfordelningsprinciper. Nuvarande
bestimmelser tillater inte att en samfallighetsforening far
ta formellt initiativ till en AL-forrattning, vilket kan
stalla till vissa praktiska problem. Men reglerna kan &ven
fa betydelse for vem som skall belastas med forrattnings-
kostnaderna. Vissa regler kan vara en mer eller mindre bi-
dragande orsak till att nagra typer av_gemensamhetsanlagg-
ningar inte har inrattats i Onskad omfattning. Exempelvis
kan rostrattsbestammelserna i SFL medfora svarigheter att
genomfora anlaggnln?ar som_betjanar skilda upplatelsefor-
mer. Osékerhet om tillampningen av framst batnads- och
opinionsvillkoren kan vara en faktor som verkat hammande

pa gardssaneringstakten,
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Forvaltning av
gemensamhetsan-
laggningar

Ett fatal domstolsutslag har berért gemensamhetsanlaggning-
ar och regler i SFL (20 domar fran fastighetsdomstolen och
en fran hovrétten%. 16 av dessa domar har avsett 18 och 19
88 i SFL. Paragraferna reglerar samfallighetens verksam-
hetsomrade samt avvagningen mellan medlemmarnas gemensamma
basta och den enskilda fastighetsdgarens intresse. Det kan
noteras att jamfort med utslag som behandlat AL-forrattning-
ar har domstolen i storre utstrdckning gett den klagande
helt eller delvis réatt.

| kapitel tre redovisas enkétundersdknin(%en av samféllilg-
hetsféreningarna. Dar framgar bl a att Toreningsstyrelser-
na vanligtvis bestar av tre alternativt fem ledamoter. Sty-
relseledamoterna innehar i en tredjedel av foreningarna si-
na uppdrag under tva ar. Det kan namnas att mén%a foreningar
anger" svarigheter med att rekrytera styrelsemedlemmar. Ar-
voden till ordférande, kassor och ©vriga ledamoter férekom-
mer i mellan 30 till 55 procent i de tre l&nen. Det utbeta-
lade arvodena &r relativt laga. Ut6ver arsmote och arsberét-
telse ger en storre del av foreningarna sina medelmmar yt-
terligare information om verksamheten.

Huvuddelen av foreningarna &r ndjda med antalet fastigheter
i samfalligheten. Toleransnivan ar sdledes hog. Skall en
rekommendation anda ges betraffande maximala antalet fas-
tigheter kan konstateras att 80 fastigheter i regel ar till-
fredsstéllande. Storlekar darutover kan medféra att kénslan
av gemenskap i samfal | igheten bdrjar minska. Det bor emel-
lertid poéngteras att gemensskapskénsla endast ar en faktor
som skall beaktas i sammanhanget. Det &r naturligtvis av
mycket stor vikt att gemensamhetsanlaggningen far en lamp-
lig utformning &ven i tekniskt, ekonomiskt etc hanseende.

Drift- och underhallsarbetet i foreningarna utfors till
overvdgande delar av entreprentrer och/eller medlemmarna
sjalva. | ca 30 procent av foreningarna utfors allt ar-
bete genom egen arbetsinsats. En lika stor andel anlitar
enbart entreprendr (avser framst vagskotsel). Mojligheter-
na for medlemmarna att genom egen arbetsinsats utfoéra
skotsel- och underhal 1 sdtgarder beror naturligtvis péa
typen av nyttigheter som forvaltas. | allménhet sker dock
arbetet som en kombination av egnha insatser och genom en-
treprendr. Entreprendrer anvands huvudsakligen for vég-
underhall och snoréjning men dven for skotsel av vissa
mer tekniskt komplicerade anlaggningar, typ va- och var-
meanléggningar. De egnha arbetsinsatserna ar framst inrik-
tade mot skotsel av park- och gronomraden, lekplatser samt
allmén Overvakning av gemensamhetsanldggningarna. Vissa
foreningar har ockséd slutit avtal med kommunen om skotsel
av vissa anlaggningar. Detta forekommer dock i relativt
liten omfattning. Manga féreningar anger svarigheter med
att engagera medlemmarna for gemensamt arbete.

Samarbete mellan samféallighetsféreningar forekommer i
forsta hand vid underhall av végar samt snorojning. Ca
30 procent av foreningarna bedriver samarbete i nagon
form med annan fdrening.

Skador pd anldggningarna har uppstatt i var sjatte fore-
ning. Detta kan i vissa fall fa allvarliga ekonomiska kon-
sekvenser da forsékringar inte alltid tacker kostnaderna
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for dessa skador. Sjalvrisken for kulvertanlaggningar och
ibland dven servisledningar okar med anldggningens alder.

Forvaltningsproblem kan fororsakas av oklarheter i anlédgg-
ningsbeslutet. Problemen uppkommer framst beroende pd att
anlaggningsbesluten inte alltid tillrdckligt avgransar for-
valtningsansvaret for anldggningarna. Brister kommer framst
till uttryck i avgrénsningen av forvaltningsansvaret mellan
samfallighetsféreningen och den enskilde fastighetsadgaren.
Undersokningen patalar behovet av att man vid forrattningen
i hog grad beaktar att en lamplig avgrénsning kommer till
uttryck i anlaggningsbeslutet.

Det finns ett relativt val uttalat onskemadl fran samfallig-
hetsforeningarna att fa hjalp fran kommunen med drift och
underhall av vissa anlaggningar. 1/3 av féreningarna har
uttryckt onskemdl om kommunala bidrag till kostnaderna for
drift och underhdll. Likasa har en tredjedel av foreningar-
na uttryckt onskemal om kommunal medverkan mot avgift (dvs
en form av entreprenad) i verksamheten. De kommunala insat-
serna anses framst bora inriktas pa sadana nyttigheter som
i traditionella planomraden &gs och forvaltas av kommunen.
Harmed avses foretradesvis vagunderhédll och snérdjning,

va- och varmeanldggningar liksom gatubelysning.

Fastighetsagarnas arskostnader varierar naturligtvis be-
roende pd vilka nyttigheter som ingér i gemensamhetsanlagg-
ningen. | manga samfallighetsforeningar ar den ekonomiska
verksamheten relativt blygsam. Ca en femtedel av forening-
arna debiterar sina medlemmar med mindre & 100 kronor per
ar. De samfallighetsforeningar som forvaltar mer komplice-
rade anlaggningar (i foretradesvis storkvarter) uppvisar
dock en betydande omsattning. En femtedel av foreningarna
har arskostnader som Overstiger 1 000 kronor per fastighet.
| vissa av de undersbkta foéreningarna uppgér fastighets-
&garnas kostnader till 10 000 kronor per ar.

Drygt hélften av foreningarna har bokférda skulder. Det
ror sig dock i allmanhet inte om ndgra storre skuldbelopp.
Fondering av medel for exempelvis framtida underhallsat-
garder sker i knappt hélften av samfallighetsféreningarna.
Foretradesvis ar det foreningar inom stads- och byggnads-
planeomréden (dar de kostsammare anléggningarna finns)

som gor fondavsattningar. Det patalas 1 undersokningen
att foreningarna bor beakta fordelarna med fondering trots
allande beskattningsregler vid diskussion om hur man i
ramtiden skall losa ett eventuellt medelsbehov. Lanefi-
nansiering ar idag det mest ekonomiskt lénsamma alterna-
tivet men det kan vara svart att gora bedémningar av fram-
tida kreditmojligheter. Likasad kan alternativet med extra
uttaxering drabba en enskild fastighetsagare hart ur lik-
viditetssynpunkt. Fondering tillgodoser ddremot vissa
rattviseaspekter samtidigt som det byggs upp en ekono-
misk handlingsberedskap.

Avgiftsdebiteringen av fastighetségare grundar sig huvud-
sakligen p& fastigheternas andel stal. onskemal om anvénd-
ning av forbrukningsavgifter ar dock i vissa fall starka.
Det visas bl a av att foreningar avgiftsdebiterar sina
medlemmar efter faktisk anvéndning av anldggningen utan
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Avslutande syn-
punkter

att ha stdéd for detta i anlaggningsbeslutet. Férdelarna
med debitering efter faktisk foérbrukning anses framst va-
ra att det dels ger ett hogt sparincitament bland medlem-
marna och dels att det anses mer rattvist att ta hansyn
till utnyttjandegraden. Debitering efter andel stal betrak-
tas som ett administrativ enkelt och okontroversiellt sys-
tem fOr att ta ut kostnaderna av delagarfastigheterna.

onskemdl om att ha kunnat paverka gemensamhetsanlaggning-
ens utformning finns i ca halften av samfallighetsfore-
ningarna med mer komplexa gemensamhetsanlaggningar for
permanentbebyggelse. Det ror sig da framst om ansvarsfor-
delning mellan kommun och samfallighet, utformning av
grénomraden och lekplatser, kvalitet pda material m m.
Overlag anger foreningarna att man fatt tillracklig in-
formation om forvaltning etc vid samféallighetsféreningens
bildande. Vid mer komplicerade anlaggningar okar dock an-
delen foreningar som anser sig ha fatt otillracklig in-
formation. Det ar av intresse for foreningarna att fa
storre mojlighet till kontinuerlig information efter bil-
dandet av foreningen. | undersokningen pekas pa att for-
rattningsmyndigheten i storre utstrackning bor tillse att
lampligt anpassade gemensamhetsanlaggningar tillskapas.

Andrade forhallanden som foranlett omprévning enligt 35 §
AL, dverenskommelse enligt 43 § AL eller annan 6verenskom-
melse har intraffat i ca 15 procent av samféllighetsfor-
eningarna. En tredjedel av de atgarder som vidtagits av-
ser den sistndmnda typen av "oreglerade 6verenskommelser”,
som inte galler mot tredje man da de ej prévats av FBM.

Sammantaget kan man konstatera att forvaltningen av gemen-
samhetsanlaggningarna 6ver lag har fungerat pa ett till-
fredsstallande satt. DA problem férekommer ror det sig hu-
vudsakligen om mer komplicerade och kostsamma anlaggningar
(som ofta ligger inom s k storkvarter). Det kan i det sam-
manhanget vara vart att poangtera nagra saker. Exempelvis
ar det av intresse att nagon form av underhallsplanering
kommer till stdnd i féreningarna. Underhall splaneringen
ar framforallt viktig for att ge anlaggningarna ett regel-
bundet och tillfredsstallande underhall. Dessutom behoéver
inte skador och reparationsatgarder intraffa alldeles o-
vantat vilket ger trygghet i foéreningarnas/fastighetsagar-
nas ekonomi. Fondering av medel for framtida skoétsel- och
investeringsatgarder ar en annan viktig frdga i detta sam-
manhang. De alternativa finansieringsmedlen, extra uttaxe-
ring och upptagande av lIan, ger inte samma ekonomiska trygg-
het infor framtiden.

En viktig frdga ar om man pa grundval av denna undersokning
kan bekrafta att samverkanslagstiftningen i stort sett &ar
andamalsenlig. Aven om problem framkommer i samfallighets-
foreningarnas forvaltning, domstolsbehandling m m framstar
totalbilden som ljus. Det stora antalet anlaggningar som
bildats sedan 1974, mangden fastigheter de betjdnar och
uppsattningen av olika nyttigheter i anlaggningarna &ar ock-
sa en indikation pd att lagreglerna pd det hela taget fun-
gerat pd ett relativt tillfredsstallande och smidigt satt.



Forslag till
fortsatt FOU

Fortsatt FOU kring gemensamhetsanlaggningar kan forslags-
vis bedrivas efter tva huvudlinjer. | det ena fallet kan
man koncentrera sig pa studier som syftar till att under-
latta tillampningen av vissa bestdmmelser i AL och SFL
samt foresla forbattringar i lagstiftningen. | det sam-
manhanget ter sig exempelvis fragor om forandrings- och
tillvaxtproblem i gemensamhetsanlaggningar samt kostnads-
fordelning som sarskilt angeldgna. FOU-verksamhet efter
en annan huvudlinje bér syfta till att underlatta samfal-
ligheternas praktiska forvaltning av gemensamhetsanlagg-
ningar. Aspekter som dad berérs ar bl a underhalls- och fi-
nansieringsplanering, upphandiingsfragor, narmare utform-
ning och standard pa anlaggningar samt former for organi-
sation och arbete inom samféll igheter.
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1 INLEDNING
11 Bakgrund

Genom tillkomsten av lagen om vissa gemensamhetsanlaggning-
ar (LGA) och sedermera anlaggningslagen (AL) och lagen om
forvaltning av samfalligheter (SFL) ar 1974 har det ska-
pats béattre mojligheter att tillgodose behovet av samvei—
kan mellan fastigheter. FOU och debatt kring gemensamhets-
anlaggningar visar emellertid att samverkanslagstiftning-
en och dess tillampning inte fungerat helt friktionsfritt.

Ansvars- och kostnadsférdelning mellan kommun och samféal-
ligheter inom sk storkvarter &r en av de mest uppméarksam-
made frAgorna i debatten om gemensamhetsanlaggningar. Ett
flertal forsknings- och utredningsrapporter (daribland
nagra BFR-publikationer) har behandlat dessa fragor. Boen-
de inom storkvarter reagerar ofta mot att de paforts an-
svar for anlaggningar som vid traditionell planlaggning
ar kommunala. Man anser att den. kommunala !ikstall ighets-
principen satts ur spel genom att kostnader och ansvar
valtras 6ver pad de boende. Det galler framst anlaggningar
dar vagar/gator, va- och fjarrvarmeledningar samt yttre
belysning ingar.

Forekomsten av brister i planutformning av storkvarter har
patalats fran flera hall. Johansson och Ohlsson (1981) pe-
kar bl a pd att formerna for samverkan mellan befintliga
och nya fastigheter samt mellan fastigheter med bostéder
som har skilda besittningsformer i manga fall har varit
svarlost. Betydelsen av anlaggningarnas storlek diskuteras
ocksd. En liten samfallighet har storre forutsattningar
att skapa en god gemenskap mellan de boende an vad en stor
samféllighet har. En stdrre anlaggning kan daremot ge stor-
driftsfordelar och déarmed billigare och effektivare drift.
Den tekniska standarden i storkvartersanldggningar har i
manga fall varit lag varpd foljer hogre risk for skador

pd t ex vagar och ledningar. Vagarna ar dessutom ofta sma-
la och krokiga och darfor svara att underhalla och snordja.
Mdjligheterna till utvidgning av de gemensamma anlaggning-
arna for att tacka nya behov ar i manga fall sma. Problem
med att andra &n de boende utnyttjar de gemensamma anlagg-
ningarna férekommer ocksd i vissa fall.

Forrattningsférfarandet enligt AL har forutsattningar att
skapa enighet kring de beslut som tas. Komplikationer har
dock forekommit. Bildas en anlaggning innan de nya husen
forsalts (exploatorsfallet) har de blivande fastighetsagar-
na inga eller smd mojligheter att paverka anlaggningsbe-
slutet. Deras inflytande pd den miljo de sedan skall ho i
kan darmed bli litet. Forrattningens syfte att vara ett
forum for forhandiingar mellan olika parter forfelas sa-
ledes i dessa situationer. Information om gemensamhetsan-
laggningen till fastighetskdparna har i vissa avseenden
varit bristfallig, vilket ar allvarligt eftersom delagar-
na i anlaggningen vanligtvis inte har nagon tidigare er-
farenhet fran den héar typen av forvaltningsfragor.

2—M2
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Andra synpunkter som framkommit ar att arbetet i samfal-
lighetstoreningar ofta forsvaras pga bristande intresse
bland fastighetsédgarna att stalla upp pa styrelseuppdrag
och arbetsdagar m m. Det bristande intresset tycks for-
starkas med gemensamhetsanlaggningens storlek och alder.
Eftersom manga fastighetségare har liten erfarenhet av
forvaltning ar kunskaperna i de flesta samfélligheter re-
lativt sma - atminstone inledningsvis. Nagon systematisk
underhall splanering saknas i manga foreningar.” Vidare har
skatteregler sakert paverkat viljan till fondering av me-
del for framtida behov.

Som delvis framgar av de ovanstdende exemplen har FOU och
debatt kring gemensamhetsanldggningar huvudsakligen varit
probleminriktad - och speciellt har forvaltningsfragor in-
om sk storkvarter uppmarksammats. Det innebér bl a att mer
allmén och heltdckande information, dvs kvantitativa upp-
gifter om anvandningen av samverkanslagstiftningen, i viss
man saknas. Denna Kvantitativa information ar t ex ett nod-
vandigt komplement till probleminriktade studier for att

en meningsfull utvérdering skall kunna goras av olika prob-
lems totala omfattning. Samtidigt kan man konstatera att
eventuella forvaltningsproblem med gemensamhetsanlaggning-
ar utanfor stadsplaner ar belysta i liten omfattning.

Eftersom AL och SFL har varit i kraft ett antal ar ar det
nu mojligt att gora mer omfattande studier av lagarnas
tilldmpning i olika avseenden. Det géaller bl a antal och
typer av bildade gemensamhetsanlaggningar, kostnadsfordel-
ningsfragor, tidsatgang vid forrattningsforfarandet, dom-
stolsbehandling och™ erfarenheter fran Torvaltning av ge-
mensambhetsanlaggningar.

1.2 Undersokningens syfte

Ett syfte med denna undersokning &r att redovisa ett sta-
tistiskt material som i nagra avseenden ger en bild av til-
lampningen av AL (och i viss man av LGA). Malsattningen ar
dd bl a att beskriva

0 omfattning av gemensamhetsanldggningar, i vilka
situationer de bildats samt anlaggningarnas inne-
hall och uppbyggnad

o omfattning av overklagade anlaggningsforrattningar,
i vilka situationer och pa vilka grunder o6verkla-
gande skett

Ett ytterligare syfte med undersokningen &r att belysa

o erfarenheter och problem som framkommit fran sam-
fallighetsforeningar vid forvaltning av gemensam-
hetsanlaggningar

Det kan direkt konstateras att en undersokning vars syfte
huvudsakligen &r att "beskriva och belysa" tillampning av
AL har begransningar. | denna rapport gors exempelvis inte
nagra mer konsekventa forsok att ge forklaringar och pre-
sentera_bakomliggande orsaker till en given situation eller
utveckling. Rapporten férsoker heller inte i nagon stbrre
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utstrackning ange losningar till pavisade problem. Slut-
ligen maste ocksd papekas att undersokningen behandlar
situationer dar AL verkligen tillampats. Salunda faller
den viktiga frdgan om nar, hur och varfor AL inte kunnat
tildmpas utanfor denna studie.

Det ar naturligtvis onskvéart att understkningen &ven vore
mer problemorienterad i sina ansatser att studera tillamp-
ning av AL. P& grund av begréansade tidsramar skulle en sa-
dan utvidgning av studien emellertid f& ske pa bekostnad
av en minskning av det empiriska undersdkningsmaterialet,
vilket kan medféra mindre statistisk sékerhet i framkomna
resultat. Vi anser att detta vore olyckligt - bl a med
hansyn till att statistisk information i det har avseendet
saknas i stor utstrackning - och har darfér valt att prio-
ritera en undersdkning med ett omfattande empiriskt mate-
rial .

Vilka vander sig da rapporten till? Att spekulera Over ka-
tegorier som faktiskt kommer att dra nytta av undersdkning-
en och dess resultat ar givetvis svart att gora. De erfa-
renheter som framkommer fran samfallighetsforeningars for-
valtning av gemensamhetsanlaggningar borde vara av intres-
se for flertalet som kommer i kontakt med gemensamhets-
bildningar - exempelvis kommuner, myndigheter, forskare
(och samféllighetsdelagare sjalva). Materialet torde i

det sammanhanget kunna anvéndas for t ex planering och

som bakgrund och idégivare till fortsatt FOU. Detsamma
galler i viss man aven for rattsfall som berér AL och den
mer allménna information som avser omfattning och typer

av bildade gemensamhetsanlaggningar m m. Vi tror emeller-
tid att de sistnamnda uppgifterna anda har intresse for en
nagot mer begransad lasekrets. Resultaten frdn dessa under-
sOkningar publiceras darfor inte i sin helhet i denna rap-
port. Intressantare material redovisas har i stallet i
koncentrerad form medan totalundersdkningen presenteras

i meddelande 4:40 fran institutionen for fastighetsteknik,
KTH.

1.3 Metodik

For att forsoka uppna understkningens syfte har fyra skilda
empiriska delundersdkningar genomfoérts

0 undersokning av material frAn de register som fors
Over gemensamhetsanldggningar av fastighetsregis-
termyndigheten (ga-férteckningar)

0 undersokning av material frAn forrattningsakter

0 understkning av domstolsutslag som behandlar
gemensamhetsanlaggningar

o enkatundersbkning av samfall ighetsféreningar

Undersdkningen av ga-forteckningar ar rikstdckande medan
uppgifterna fran forrattningsakter och enkater till sam-
fallighetsforeningar berér tre l&n - Kalmar, Varmlands
och delar av Stockholms lan. De tre lanen valdes pga
variationer i plan- och bebyggelseforhallanden. Varmland
ar ett typiskt skogslan med stor andel glesbebyggelse.



Stockholms l&n har en hég andel permanentbebyggelse inom
detaljplaneomradden medan Kalmar lan har ett stort inslag
av fritidsbebyggelse. De understkta gemensamhetsanlagg-
ningarna i dessa tre lan omfattar totalt atta procent av
de anlaggningar som bildats i hela landet tom 1980.

Enkaten till samfallighetsféreningar omfattar av naturli-
ga skal ett mindre antal gemensamhetsanlaggningar an for-
rattningsaktsmaterialet, eftersom inte alla anlaggningar
forvaltas av en samféllighetsférening. Domstol smaterial et
ar rikstackande och innehaller de domstolsutslag som be-
ror gemensamhetsanlaggningar inrattade enligt AL.

Uppgifter fran ga-forteckningar. Uppgifter fran samtliga

Samtl iga gemensamhetsanlaggningar domstolsutslag som beroér

bildade under aren 1967-1980 AL-férrattningar, 1974-
1980

982 LGA-anlaggningar
0o 279 FD-domar
74 HovR-domar

3 HD-domar
Uppgifter fran forrattnings- o 20 FD-domar som be-
akter. Kalmar, Varmlands och ror SFL och gemensam-
delar av Stockholms lan hetsanlaggningar
89 LGA-anlaggningar
0o 733 AL-anlaggningar
Enkat till samfallighets-
foreningar. Kalmar, Varm-
lands och delar av Stock-
holms lan
o 51 LGA-anlaggningar
0 340 AL-anlaggningar
Figur 1.1 Samband mellan rapportens empiriska
undersokningar
14 Undersokningsmaterialet och undersékningens

representativi tet

Materialet frAn ga-forteckningar och forrattningsakter inne-
haller bl a uppgifter om i vilka situationer gemensamhets-

anlaggningar bildats, anlaggningarnas storlek, typ av inga-
ende nyttigheter och forrattningsménnens stallningstaganden
i olika avseenden (exempelvis vid kostnadsférdelning).

Uppgifter frAn domstolsutslag visar i vilken omfattning och
pa vilka grunder anlaggningsforrattningar har overklagats,
hur domstolen i sak har behandlat inkomna besvar m m. Dess-
utom redovisas rattsfall som berdr lagen om forvaltning av
samfélligheter (SFL).
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Enkatundersokningen av samfallighetsforeni ngar redovisar

erfarenheter fran forvaltning av gemensamhetsanl dggningar.
Det galler bl a fragor om styrelsearbete, fastighetsagar-
nas_Intresse och kompetens, ekonomiska forhallanden samt

attityder till gemensamhetsbildningar.

Undersokningarna av ga-forteckningar och domstolsutslag
avser riket som helhet. Har foreligger salunda inte nagra
representativitetsproblem. De ¢vriga undersokningarna ba-
seras inte pa nagot totalmaterial. Fragan ar da om detta
urval kan sagas vara representativt for ett storre mate-
rial och har finns flera problem

0 ar de tre undersokta lanen representativa for
landet som helhet

0 ar det_urval som g{orts i Stockholms l&n repre-
sentativt for lanet som helhet

0 ar de uppgifter och synpunkter som samfall ighets-
foreningarna gett representativa aven for delégar-
forvaltade anlaggningar

0 ar de besvarade enkdterna representativa for samt-
liga de foreningar som undersokts

Svaret pa den forsta frdgan om lanens representativi tet
for landet som helhet bor formuleras mycket forsiktigt.
Aven om vissa uppgifter i lansmaterialet - exempelvis tid-
punkt for bildande av anléggnmgar, ingaende nyttigheter

I anldggningen och antalet deltagande fastigheter - i stort
Overensstammer med situationen i landet kan man &nda inte
dra den slutsatsen att lansmaterialet i alla avseenden &r
generell t.*Detta géaller frdmst den faktiska forekomsten av
vissa forhallanden - t ex planer, bebyggelsetyp, forvalt-
mr&gsform m m. Betraffande olika faktorers inbordes bero-
ende, exempelvis gemensamhetsanldggningars storlek i rela-
tion till planforhallanden, torde man emellertid kunna ut-
tala sig mer allmangiltigt. Vid sadana samband forsvinner

delvis mer lansspecifika grundforutsattningar.

Det urval av gemensamhetsanldggningar som har gjorts i
Stockholms lan &r inte helt slumpmadssigt. De kommuner
som har egen fastighetsregistermyndighet &r inte medtag-
na i undersokningen (av arbetsbesparande skal). Urvalets
representativi tet ar da beroende av om de kommuner som &r
uteslutna skiljer sig fran det évriga materialet pa ett
systematiskt satt.

Betraffande uppgifter fran samfél l ighetsféreningarna. i re-
lation till deldgarforvaltade anldggningar kan man anta
att det fdrell?(ger vissa skillnader. Syftet med undersok-
ningen~har dock varit att redovisa bl a forvaltningsprob-
lem fran de mer komplicerade gemensamhetsanlédggningarna.

Den sista fragan kan med stor sannolikhet besvaras med att
de besvarade enkdterna i stort sett dr representativa for
totalmaterialet. | den bortfall sanalys som gjorts av_obe-
svarade enkater framtrader inte nagra speciella avvikelser
i fraga om anléggnln%arnags storlek, antalet fastigheter,
plan-"och bebyggelseférhallanden mm.



15 Rapportens upplaggning

Rapporten innehaller fyra kapitel. Detta forsta kapitel
behandlar frAgor som ror undersokningens syfte, metodik
och redovisning. (Metodfragor som avser enkatundersékning
en av samfallighetsforeningar beskrivs ocksa utforligare
i kapitel tre).

| kapitel tva redovisas det "hasfaktamaterial' som finns
i de offentliga ga-férteckningarna och foérrattningsakter-
na, dvs antalet anldggningar, typer av nyttigheter i an-
laggningarna, antélet fastigheter som samverkar, plan-
och bebyggelseforhallanden m m. Dar behandlas &ven om-
fattningen av anlaggningsforrattningar som 6verklagats,
fastighetsagarnas m fl motiv for att anféra besvér, dom-
stolsutslagens innehdll etc. Dessutom redogérs for ratts-
fall som berdr SFL och forvaltning av gemensamhetsanléagg-
ningar. Kapitel tvd ar en koncentrerad presentation av
undersdkningarna av offentliga register och domstolsut-
slag. Metodfragor, undersokningsresultat m m publiceras
som namnts i sin helhet i meddelande 4:40 fran institutio
nen for fastighetsteknik, KTH (Kalbro, T & Larsson, H.
1983). Att endast en sammanfattning presenteras har beror
pd att en detaljredovisning av resultaten bedémts vara av
intresse fOr en begrénsad lasekrets.

Det tredje kapitlet redovisar fastighetsdgarnas erfaren-
heter fran fOrvaltning av gemensamhetsanlaggningar, deras
synpunkter pa anlaggningarnas utformning m m. Kapitlet
kan ses som ett huvudkapitel i denna rapport medan 6vriga
delar utgér en bakgrund.

Rapporten avslutas med kapitel fyra, som innehaller mer
allmadnna kommentarer och slutsatser med anledning av de
resultat som framkommit i undersdkningen.



2 BASFAKTA FRAN GA-FURTECKNINGAR, FORRATTNINGSAKTER
OCH DOMSTOLSUTSLAG

21 Inledning

Detta kapitel utgdr en starkt koncentrerad presentation
av vissa delar fran "Tillampning av anlaggningslagen"”,
Kalbro och Larsson, 1983 (Meddelande 4:40 fran institu-
tionen for fastighetsteknik, KTH). Meddelandet innehaller
som helhet statistiska resultat fran ga-forteckningar,
forrattningsakter och domstol sutslag som avser AL, ratts-
fall sexempel som berér AL och SFL samt genomgangar av

den moderna samverkanslagstiftningen och tidigare FOU-
verksamhet. Sammanfattningen hér behandlar endast de sta-
tistiska uppgifterna och rattsfall som berdr SFL och den
direkta forvaltningen av gemensamhetsanldggningar. Ovriga
delar av meddelande 4:40 har uteslutits pga att de beddms
vara av intresse for en begransad lasekrets.

2.2 Basfakta fran ga-forteckningar

Under perioden 1974-80 har det i landet som helhet inr&at-
tats ca 9 000 gemensamhetsanlaggningar enligt AL. Vid ars-
skiftet 1983/84 har uppskattningsvis ytterligare 4-5 000
anldggningar bildats. Under LGAs ti 11ampningstid inréttades
drygt 1| 000 anldggningar. Sammantaget gbr detta att det
idag, arsskiftet 83/84, finns ca 14-15 000 gemensamhets-
anlaggningar i landet. Den arliga Okningen ar i storleks-
ordningen 1 500 anlaggningar. Foérdelningen av gemensamhets-
anlaggningar mellan lanen skiljer sig naturligt nog rela-
tivt mycket. Flest anlaggningar har bildats i Stockholms
lan, ca | 250 under aren 1974-80, jamfort med bl a Blekinge
lan dar knappt 100 anlaggningar inrattats. Orsaken kan, for-
utom lanens storlek, vara variationer i fastighetsstruktur
och bebyggelse. Faktorer som tradition och erfarenhet hos
myndigheter och andra kan ocksd spela viss roll.

Antalet bildade anlaggningar per ar okade for varje ar
fram till och med 1979 varefter en succesiv nedgang skett.
Variationerna mellan lanen ar dock stora. Vissa lan, bl a
Stockholms, hade redan under de forsta aren efter AlLs i-
krafttrddande en stor andel bildade anlaggningar varefter
en stagnation eller nedgdng skett. Andra lan, bl a manga
skogslan, uppvisar daremot en 6kad andel bildade anlagg-
ningar for varje ar, se figur 2.1.

Medianvéardet for antalet deltagande fastigheter per anlagg-
ning ar atta. 40 procent av anlaggningarna innehaller fem
fastigheter eller mindre. Antalet riktigt stora anlaggning-
ar ar litet (tvd procent har mer an 150 deltagande fastig-
heter). Av anldggningarna férvaltas drygt 55 procent av en
samfallighetsforening. Det &r framforallt de storre anlagg-
ningarna med over fem fastigheter som forvaltas av en fore-
ning. Medianvardet for antalet deltagande fastigheter per
anlaggning i de foreningsforvaltade anlaggningarna &ar 26
jamfort med tre fastigheter i de delagarforvaltade.

De under perioden 1974-80 bildade gemensamhetsanlaggni ngarna
betjdnar uppskattningsvis ca 215 000 fastigheter. Siffran
vid arsskiftet 1983/84 torde vara sammanlagt ca 300 000



fastigheter. Detta antal motsvarar drygt tio procent av
totala antalet fastigheter (taxeringsenheter) i landet.

Figur 2.1 Antalet bildade gemensamhetsanl aggni ngar
per ar enligt AL uppskattat efter tid-
punkt for registrering. Lansvis fordel-
ning. Aren 1974-80.

Av de nyttigheter som ingar i gemensamhetsanldggningar &r
vdg och va-ledning de vanligast férekommande. Dessa ingar
vardera i ca 50 procent av alla anldggningar. Sammanlagt
forekommer ett 70-tal.olika typer av nyttigheter i gemen-
samhetsanlégﬁnmgar. " Av dessa forekommer 20 i mer &n en
procent av _alla anlaggningar, se figur 2.2. Knappt halften
av anlaggningarna innehaller enbart en nyttighet, i de fles-
ta fall "ar det da fraga om en vég. Detta "gor att av totala
antalet anlaggningar innehaller nat%t en tredjedel enbart
vag. De tre nyttigheterna vattentakt/brunn, va-ledning och
reningsanldggning forekommer huvudsakligen i mindre sam-
falligheter (vanligtvis delagarforvaltade).

1) | bilaga 2.1 finns exempel pd olika slag av nyttigheter
uppdelade i fyra grupper efter graden av foérekomst.
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Figur 2.2 Frekvensen av olika slag av nyt-

tigheter som ingar i gemensamhets-
anldggningar bildade enligt AL.

Till gemensamhetsanlaggning kan, férutom fastighet, anslu-
tas hus pd ofri grund, tomtratt, gruva och naturreservat.
Det ar enbart hus pd ofri grund som i nagon namnvard grad
anslutits - i ungefar sju procent av alla anldggningar. |
de flesta fall ror det sig dd om anlaggningar med vag som
en av de ingdende nyttigheterna.

2.3 Basfakta ur forrattningsakter

Undersdkningen av forrattningsakter i Stockholms, Kalmar
och Varmlands lan visar att ca halften av gémensamhetsan-
laggningarna har bildats for permanentbebyggelse. Skillna-
den mellan lanen &r dock stor. | Stockholms l&n har ca 80
procent bildats for permanentbebyggelse mot 40-50 procent

i de bada Ovriga lanen. Kalmar lan har storst andel bildade
for fritidsbebyggelse, ca 25 procent. Betraffande planfor-
hallandet vid inrattande av gemensamhetsanlaggning ar varia-
tionerna mellan lanen &nnu storre. | Stockholms lan har
fyra av fem anlaggningar bildats inom detaljplanelagda



omraden. | Véarmlands lan &r forhallandet det omvénda. Fyra
av fem anléggningar har inrattats utanfor detaljplan. Med
den begransade lansundersokningen som grund kan uppskattas
att av de 215 000 fastigheter som anslutits till en gemen-
samhetsanlég%nmg aren 1974-80 ligger ca 85 000 inom stads-
plan, ca 50 000 nom byggnadsplan och resterande ca 80 000
utanfor detaljplanelagt omrade.

En fraga som i hog grad hanger ihqi) med planférhallandena
ar vem som tagit Initiativ till bildande av en gemensam-
hetsanlaggning. Initiativet har i vardera ca 40 procent av
fallen tagits av égare till deltagande fastighet respek-
tive exploator. | Stockholms lan har exploator svarat for
initiativet till inrattande i tva av tre forrattningar.

Gemensamhetsanlag%ningar inrattade i omrade dar skilda be-
sittningsformer till bostader forekommer (blandade upplatel-
seformer) aterfinns endast i tvd fall. Orsaker till detta
kan vara dalig representativitet i stickprovet eller helt
enkelt att fa anlaggningar har bildats med blandade qu—
latelseformer. Svarigheter att I6sa problem med bl a boende-
inflytande och réstmngsregler mellan upplatelseformerna

kan ha Overvagt de fordelar som forvantats vid denna typ

av planlésning.

En anlaggningsforrattning innebar i 2/3 av fallen en juri-
disk reglering av helt ny anlaggning. Ca 1/3 av fOrratt-
ningarna beror saledes i nagot avseende redan befintlig an-
l&ggning. Andelen forrattningar som beror reglering av be-
fintlig anlaggning ar minst 1 Stockholms lan och storst i
Véarmlands 1&n. Sadan reglering avser huvudsakligen anldgg-
ning med nyttigheterna vdg eller va-ledning.

Omprovning enligt 35 § AL nar andrade forhéllanden intréatt

i en gemensamhetsanldggning har berort tva procent av de
undersokta anldggningarna. Orsaker har varit dndrade andels-
tal och nyttigheter samt att fastighet tillkommit eller ut-
gatt. overenskommelse enligt 43 § AL har férekommit i 14
procent av fallen. Ca 90 procent av dessa avser anslutning
av ny fastighet till anldggningen. Savél omprovning som
b\I/erenskommeIse berdr huvudsakligen omraden utanfor detalj-
plan.

Sarskilda kalkyler for beddmning av om en anlaggning upp-
fyller batnadsvill koret eller ej foérekommer i tre procent
av forrattningarna. Betydligt vanligare ar att det konsta-
teras i allménna ordalag att batnadsvill koret &r uppfyllt
(2/3 av fallen). | ovriga fall hanvisas till att gemensam-
hetsanldggningen varit forutsatt i plan och att hatnads-
vill koret darmed ar uppfyllt.

For fordelning av kostnaderna av anlaggningarna har samt-
liga fastigheter asatts lika andel stal i ca 60 procent av
de studerade fallen, se figur 2.3. Fastighetsindividen som
sddan har fatt samma andel'stal for utférande och drift i
drygt 4/5 av fallen. Andelen anlaggningar dar fastigheterna
asafts lika andelstal &r mindre &n Rlenomsnittej[ nar védg
ingar i anlaggningen 545 procent). Nér va-ledning ingar

ar motsvarande andel 80 procent.” Andelstal for vintervag-
hallning har asatts fastigheterna i ca tio procent av to-



tala antalet anlaggningar (huvudsakligen inom jordbruks-

bebyggelseomraden).
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Medianvardet for tidsatgdng mellan ansékan om forrattning
och AL-beslut ar tio méanader. Langst tid tar det att ge-
nomféra en férrattning inom fritidsbebyggelseomraden (13
manader). Tre procent av forrattningarna har tagit mer &n
fyra ar att genomfora.
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Antal domstols-
utslag m m

Vem har anfort
besvar?

2.4 Domstolsbehandling av 6verklagade anlaggnings-
forrattningar

Under aren 1974-80 har ca 280 forrattningar som berort
gemensamhetsanlaggningar lett till domstol sutslag i fas-
tighetsdomstolen. Detta antal motsvarar ca tre procent
av de anlaggningar som bildats under samma period. Siff-
ran tre procent ar ett riksgenomsnitt och det bor papekas
att lansvariationer forekommer. Det maste aven understry-
kas att andelen oOverklagade forrattningar ar hogre &n tre
procent (pga forlikningar, besvéren tas tillbaka m m).
Andelen o6verklagade anlaggningsbeslut ligger i stallet
pad ca sju procent.

Ca 80 av de 280 FD-domarna (knappt en tredjedel) har o6ver-
klagats och lett till utslag i hovratten.

Gemensamhetsanlaggningar som behandlats i domstolarna ut-
gor inte nagot tvarsnitt av samtliga anlaggningar som bil-
dats. Den nedanstdende figuren visar att ca 80 procent av
de domstolsprovade anlaggningarna innehaller vag som enda
nyttighet. Ser man pad forhallandena totalt ar andelen for
denna typ av anlaggningar mindre dn en tredjedel. Samti-
digt &r omraden med permanentbebyggelse och stadsplan kraf-
tigt underrepresenterade i domstol smaterialet. Nagot forenk
lat kan man darfor sidga att domstolsbehandlade gemensamhets
anlaggningar huvudsakligen avser vagar pa landsbygden.

SAMT- SAMTLIGA
LIGA GA DOMSTOLS-
> | RIKET UTSLAG

OVRIGA
ANLAGGNINGAR

ENBART VAG

9026 278 BASTAL

o 1 INRE BORTFALL

Figur 2.4 Gemensamhetsanlaggningens andamal -
vdg respektive o6vriga nyttigheter.
Samtliga gemensamhetsanlaggningar i
riket och gemensamhetsanlaggningar
som foranlett utslag i fastighetsdom-
stolen.

Med tanke pad bl a den typ av forrattningar som férekommer

i domstolarna &ar det naturligt att enskilda fastighetsédga-
re svarar for huvudparten av besvéren. Fastighetsagare i
egenskap av deltagare i gemensamhetsanlaggningen har an-

fort besvar i 80-90 procent av domarna i fastighetsdomstol
och hovratt. Fastighetsagare i egenskap av markupplatare

har besvérat sig i ca 30 procent av fastighetsdomstol sut-



Besvarsgrunder
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sla%en. | hovratten stiger den siffran till ca 50 procent
(vilket indikerar att intrang och ersattningar upplevs som
sarskilt viktiga). Av fastighetsagarsidans dominerande be-
svarsandel foljer att andra kategorier som har mdjlighet
att anfora besvar - exploatérer, rattighetshavare, bygg-
nadsnamnd och lansstyrelse - svarar for en liten del av
besvaren. Tillsammans har den sistnémnda %rquen besvarat
sig till fastighetsdomstolen i endast 15 fall och till
hovratten i tré fall.

Figuren nedan visar i vilken omfattning olika besvérsgrun-
der (paragrafer) forekommer i domstolsutsla?en fran fas-
tighetsdomstolarna - besvérsgrunderna i utslag fran hovrat-
terna uppvisar en likartad fordelning.

procent

TILLAMS- SKYDD FOR SKYDD FOR AVSTAENDE KQSTNADS- FORRATT- ANDRADE REGLER OVRIGT
NINGS-  ENSKILDA ~ ALLMANNA AV UTRYM- FORDEL-  NINGS- ~ FORHAL- GM EN-
OMRADE ~ INTRESSEN ~ INTRESSEN M%ERSATI'— NING FRAGOR  LANDEN \?KékEA

Figur 2.5 Besvarsgrundernas fordelning i fas-
tighetsdomstolen (procent av totala
antalet domstol sutslag).

De fyra mest forekommande besvarsgrunderna ar vasentlig-
hetsvillkoret (5 §%, Iokaliseringsregeln_(8 §), ersatt-
ningsreglerna (13 8) och kostnadsférdelningsreglerna (15 §).
Tillsammans utgdr dessa paragrafer ca 2/3 av samtliga be-
svarsgrunder i forrattningar som éverklagats till fastig-
hetsdomstolen. Denna bild galler dven for besvar fran fas-
tighetsdgare som skall deltaga i gemensamhetsanldggningen.
Betraffande markuppl &tare 4r situationen nagot annorlunda.
Har spelar naturligen lokaliseringsregeln och ersattnings-
reglerna en storre roll. Enbart dessa tvd paragrafer sva-
rar for drygt 2/3 av besvaren fran markupplatarkretsen

For ovriga” besvéarskategorier star inte 5, 8, 13 och 15

§§ for huvudparten av skalen for dverklagande. | stallet
utgor andra Faragrafgr besvarsgrund i ca 2/3 av fallen.
Ser man pa planforhananden framgar att de fyra mest fo-
rekommande paragraferna har stérst betydelse utanfér plan
for att minska vid byggnadsplan och slutligen svara for
endast 40 procent av besvaren som avser stadsplaneomraden.



Nedan foljer en kort karaktaristik av besvar grundade pa
olika paragrafer i AL.

Pa grundval av ! § (tillampningsomrade) har man i fem fall
klagat pd att gemensamhetsanlaggningen inte tillgodoser
andamal av stadigvarande betydelse. Besvaren ar i regel
ett uttryck for missnéje med anlaggningen och &ar alltid
kopplade till 5 och/eller 6 §8.

Besvar enligt 5_J (vasentlighetsvill koret) grundar sig
ofta pd en allman motstandskansla. Fastighetsagaren ar
over huvud taget inte intresserad av att delta i en ge-
mensamhetsanlaggning. | ca fem procent av 5 8-besvaren
ar det en &agare till fastighet som blivit utesluten ur
gemensamhetsanlaggningen som havdar att fastigheten skall
delta i anlaggningen.

6 § (batnadsvillkoret) anvands vanligen som grund for be-
svar nar det foreligger allmant missnéje med att en gemen-
samhetsanlaggning skall bildas. Ofta besvarar man sig da
samtidigt enligt 5 § och/eller 8 8.

Vid besvar enligt 7_§ (opinionsvillkoret) har oftast tver
hélften av fastighetsdgarna motsatt sig anlaggningen. Be-
svaren har alltid kopplats till en eller flera andra pa-
ragrafer - framst 5 och 6 8§8.

Besvar enligt 8 § (lokaliseringsregeln) beskriver i regel
ett mildare motstdnd an besvar enligt 5 8. Ofta framfors
konkreta alternativ till lokalisering och/eller utform-
ning av anldggningen och argumenten &r relativt underbygg-
da (ett typfall pa besvar enligt paragrafen ar andrad
strackning eller standard pad en vag). Vanligtvis ar det
fastighetsagare som skall upplata mark som har anfort be-
svar. Ofta skall denne fastighetsdgare ocksa deltaga i
gemensamhetsanlaggningen - han kan da vara positiv till
anlaggningen bara den inte forlaggs till hans mark. Besvar
enligt 8 § kombineras ibland med besvar enligt 12 § (skyl-
dighet att avstd utrymme). Paragrafen forekommer ocksa
som andrahandsyrkande till 5 §. | forsta hand yrkar man
pd att anlaggningen inte skall inrattas och i andra hand
att den; lokaliseras pa ett annat satt.

9-11 8§ (villkor till skydd for allmanna intressen) ar abe
ropade i sammanlagt 13 domstolsfall - 5, 3 resp 5 st - vil
ket utgdr ca fem procent av totala antalet domstolsutslag.
| samtliga dessa fall har anlaggningsbeslutets innebérd

varit att en gemensamhetsanlaggning skall bildas. Det in-
nebér att det egentligen bara ar lansstyrelsen och bygg-

nadsndmnden som har anledning att besvdra sig enligt des-
sa paragrafer i egenskap av bevakare av "allmé&nintresset".
S3 har ocksad skett - men bara i tvad av de 13 fallen (avser
9 och 11 88). Vid ovriga tillfallen ar det deltagare i an-
laggningen och/eller markupplatare som kompletterar sina

ovriga besvarsgrunder - nagra av paragraferna 5-8 med 9-11
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Bevédr enligt 13 § (ersattning for upplatet utrymme) avser

i regel att fastighetsagare anser sig ha fatt for lite er-
sattning for den mark han upplater. De erséttningsansprak
som framstéllts ar ofta avsevart hogre &n ersattningen mark-
&garen tillerkdndes av FBM. Det &r séllan domstolen direkt
godtagit ett ersattningsyrkande - déremot &r jamkningar
relativt vanliga

Besvar enligt 15 § (kostnadsfordelning) avser huvudsakligen
att fastigheten har &satts for hogt andel stal. | ca 70 pro-
cent av fallen har man klagat pd bdde andelstal for utfo-
rande och for drift. 20 procent av besvdren galler enbart
driften. | fem procent av klagomalen vill man &ndra pa
principerna for uttag av avgifter for driften som grundats
pd den faktiska anvandningen av anlaggningen.

Vissa typer av besvar beror forrattningsfragor. Ca tva pro-
cent kan hanforas till 4:14 FBL och &r av typen att man in-
te forstod vad forrattningsmannen avsdg vid sammantride el-
ler att man inte blivit tillfragad om anldggningens utform-
ning - exempelvis en védgs strackning. | de flesta fall &r
besvéar av detta slag kopplade till besvéar enligt andra pa-
ragrafer. Besvar Over forrattningskostnadernas férdelning
forekommer i ca tio procent av domstolsutslagen. Vanligt
ar att man inte vill delta i anlédggningen (besvér enligt

5 8) och darfor anser att man heller inte skall bidra till
forrattningskostnaderna. Andra typer av besvar som avser
forrattningsfragor férekommer sparsamt. FRM har Overklagat
ett AL-beslut som var omdjligt att registrera. Nagra fall
avser besvar Over att FBM inte forordnat sarskild forratt-
ningsman. Besvar 6ver installda forrattningar forekommer

i ca tva procent av domstolsutslagen. (Dessa besvar har i
denna redovisning hénforts till den paragraf som ligger
till grund for installandet).

35 § (som reglerar nar omprovning av AL-beslut far ske)
har varit foremal for besvar i tio fall. | tva av dessa
har besvidren ocksd avsett reglerna om erséttning da fas-
E'ggg% intrader/uttréader ur anlaggningssamféllighet (37-

Besvar enligt 52 § (grind- eller ledforbud pd vag) fore-
kommer i tva procent av domstol sfall en. Besvdren ar huvud-
sakligen kopplade till andra paragrafer - framst 5, 6 och
8 88. Andra besvarsgrunder som berGr vagar ar 48 § (ett
fall) - andelstal for vintervaghallning - och 51 § (ett
fall) - ratt att ta bort naturmaterial m m.

Hénvisning till 16 § - dverenskommelse mellan sakdgare
mm- gors i tvd besvar. | det ena fallet havdade de kla-
gande att kopeavtal som reglerade kostnadsfordelning for
en anldggning borde ha betraktats som Gverenskommelse en-
ligt 16% p 3 (besvdren ldmnades utan bifall). | det and-
ra domstolsfallet menade den klagande att ett muntligt
16fte om kostnadsfordelning - som av misstag inte kommit
till FBMs kénnedom - borde laggas till grund for en Over-
enskommelse (besvéren lamnades &ven hér utan bifall).
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Domstol sutslagets
innehal |

Tidsatgang

Tvd anlaggningsforrattningar behandlar anlaggningsforratt-
ningar dar exploatdrer med stdd av ful lmakt har foretratt
fastighetsagare - trots att fullmakterna aterkallats. Aren-
dena aterforvisades till FBM dar fastighetsagarna fick fo-
retrdda sig sjalva.

En generell reflektion kring rattsfall och besvar som kan
gbras ar att de f'uridiska problem domstolarna har haft att
ta stallning till i minga fall framstar som relativt enkla.
Ofta &ar det alldeles klart att besvaren inte skall bifallas.
Manga besvar vilar ocksd pad dalig saklig grund. Bakom be-
svaren ligger istéllet ett mer allmént missndje med den
tilltankta gemensamhetsanlédggningen. | vissa fall kan det
anas att den verkliga anledningen till o©verklagande ar
bakomliggande konflikter mellan grannar/fastighetsagare.

| ekonomiska fragor har Gverklagande skett dven dar de
faktiska ekonomiska konsekvenserna av ett bifall till be-
svaren skulle bli helt marginella for den klagande. Nagot
som skulle kunna karaktériseras som okynnesbesvar fore-
kommer saledes.

Utslagens innehdll visar ocksé att det ar relativt svéart
att fa gehér for besvér. Fastighetsdomstolen (liksom hov-
ratten) &ndrar FBMs anlégﬁningsbeslut i ca 40 procent av
domarna. Ser man pad forhailandena totalt innebar detta
att andringar gors i ca en procent av de AL-forrattningar
som genomfors. Det kan i det sammanhanget noteras att an-
delen besvér som bifalles i fastighetsdomstolen i stora
drag tycks vara oberoende av faktorer som typ av gemen-
samhetsanlaggning, planférhallanden, besvéarskategori, be-
svérsgrund m m.

Tidsatgadngen for domstolsbehandling av anlaggningsforratt-
ningar ar ofta betydande - vilket understryker vikten av
att AL-beslut inte "ondédigtvis” ©verklagas. Medianvardet
for tiden mellan AL-beslut och utslag i fastignetsdomstol &r
ca tio manader (spridningen kring detta varde ar emeller-
tid”relativt stor). Gverklagas fastighetsdomstolens beslut
atgar ytterligare ca sju manader innan hovratten avkunnar
sin dom (men aven hér ar spridningen stor). Detta innebdr
att man, da en forrattning Overklagas, i "normalfallet"
bor rikna med att fA vanta ett ar pd FD-domen och ett och
ett halvt ar om forrattningen riskerar att ga vidare till
hovratten. Sker di ytterligare overklaganden till Hogsta
Domstolen maste beslut om provningstillstdnd fattas och
eventuellt skall da frdgan provas av HD. Mojligheterna att
fa provningstillstind har emellertid varit sma under under-
sokningsperioden. Endast tre anlaggningsforrattningar har
behandlats av HD.
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25 Rattsfall som berér SFL och forvaltning av gemen-
sam hetsanl &gg ni ngar

Sammanlagt har 20 utslag”™ fran fastighetsdomstolarna som

berér SFL och forvaltning av gemensamhetsanldggningar un-
dersokts (varav nagra har gatt vidare till hovratten).
Domarna avser perioden 1974-82. Noterbart &r att relativt
fa SFL-domar har avkunnats, speciellt mot bakgrund av an-
talet utslag som avser anlaggningsforrattningar. Av totala
antalet gemensamhetsanlaggningar ar det endast nagra tion-
dels procent som bertrs av utslag enligt SFL. En orsak
till detta kan vara att manga méal~ aldrig leder till utslag
pga att forlikningar uppnds. Det &r ocksa forstéeligt om
manga avstar fran att stdimma sina grannar infor domstol -
aven om det skulle finnas en juridisk grund for detta.

| halften av de gemensamhetsanlaggningar som varit foremal
for utslag ar vdg den enda nyttigheten. Den resterande
halften kan karaktariseras som storkvartersanlaggningar
med manga ingaende nyttigheter.

Fastighetségare kan anfor besvér over flera typer av be-
slut som fattas enligt SFL.

0 Beslut som fattas pd sammantrade, enligt 7 §, for
att l6sa oenighet vid deldgarforvaltning. Besvars-
ratten foljer av 15 § och galler da beslutet inte
tillkommit i behorig ordning eller strider mot
SFL eller annan lagstiftning.

0 Beslut som fattas pd sammantrade, enligt 20 §,
for bildande av en samfélli%hetsfbrenin?. Besvars-
ratten foljer av 23 § (som hénvisar till 15 8).

0 Beslut som fattas pd foreningsstimma och som inte
tillkommit i behorig ordning eller strider mot
SFL eller annan lagstiftning (53 8§).

Av de 20 domarna har 18 avsett besvar enligt 53 §, medan
besvar enligt 15 och 23 88 har forekommit en gang vardera.

Huvuddelen av besvar enligt 53 § grundas pa 18 och 19 §§
(nio respektive sju stycken), som reglerar samféllighe-
tens verksamhetsomrade och avvagningen mellan medlemmar-
nas gemensamma_basta och den enskilda fastighetsagarens
intressen, 6vriga bestdmmelser som berors ar 41-43 8§

som behandlar uttaxering av bidrag (sju besvar). Ett be-
svér ror kallelse till foreningsstamma, enli?t 47 §. Slut-
ligen har ett besvér avsett 48 §, vilken reglerar medlem-
mars rostratt.

1) Undersokningsmaterialet skall i princip avse samtliga
utslag som forekommit under perioden 1974-82.

3—M2



34

Raéattsfalls-
exempel

18 §

Jamfort med utslag som berort besvar 6ver AL-forrattning
har domstolen i stdrre utstrdckning gett den klagande helt
eller delvis ratt (13 utslag, varav tvd innebar delvis bi-
fall till besvér). | sju fall har besvédren avslagits.

I det foljande gors en kort sammanstallning av nagra av
de mer intressanta domstol sutslagen som berdor 18, 19 samt
41-43 8§ SFL.

Enligt bestammelserna i 18 § ar samfallighetsforeningens
uppgift att forvalta den samfall ighet for vilken forening-
en bildats. Den far i linje harmed inte bedriva verksam-
het som ar frammande for det andamal samfalligheten skall
tillgodose. | domstolarnas utslag &ar detta den vanligaste
besvarsgrunden. Huvudsakligen &r det nagon féreningsmedlem
som anfort besvar Over att foreningen sysslat med atgarder
som inte ingdr i dess uppgifter. Nedan ges exempel pa at-
garder som domstolarna inte ansett ligga inom ramen for
en normal forvaltning.

Samfallighetsforeningen fick inte genom skyltning begransa
hogsta tillatna axeltryck for lastbilstransporter. Enligt
AL-beslutet skulle normala vagtransporter tillatas, vilket
innebar att samma standard skulle galla for samfallighetens
vdg som for allmén landsvdg. Utslaget ledde bl a till att
en trumma maste laggas om for att tala hogre axeltryck.
(Malmé tingsratt, 1981-10-15, DF 10/81).

Ett beslut pd foreningsstimma om att avsatta ett belopp

(2 300 kronor) for trivselaktiviteter - anordnande av tips-
promenad, olika sporttavlingar och arsfest - undanrojdes
av domstolen eftersom dessa aktiviteter inte ansdgs vara
forenliga med samfallighetsféreningens andamal. Domstolens
utslag innebar ca 90 kronor lagre arsavgift per delagare.
(Svea Hovratt, 1979-02-28).

En samfall ighetsforening beslutade att tvangsvis ansluta
samtliga fastigheter till Sveriges Villadgareforbund for
att darigenom erhalla radgivning och juridisk hjalp i plan-
fragor. Domstolen upphavde beslutet eftersom det gick ut-
Over foreningens uppgifter att forvalta de gemensamma an-
laggningarna. Likvél upphdvdes ett beslut om att via for-
eningen betala de enskilda fastigheternas soph&amtningsav-
gift. (Syftet med den centraliserade betalningen var att
samfallighetsmedlemmarna skulle fa betala samma avgift
och inte en avgift som var differentierad efter gangav-
stdnd). Domstolen ansdg att det gick emot enskilda intres-
sen att frangd en uppdelning av avgifterna efter varje
fastighets faktiska kostnader. (Goteborgs tingsratt, 1981-
06-10, DF 168).

En fastighetsdgare hade besvéarat sig Over ett beslut av
foreningen att inte arrendera ut en del av ett samfallt
gronomrade till honom. Foéreningen ansdg, trots att andra
fastighetsagare hade fatt arrendera liknande mark, att om-
rddet behévdes soni lekplats och kalkbacke for barnen i
samféllighetsforeningen. Domstolen menade att det stred
mot gemensamhetsanlaggningens andamal att utarrendera ge-
mensam mark till enskild medlem och besvéaren bifolls sa-
ledes inte (Goteborgs tingsratt, 1982-02-08).



De tre foljande utslagen ger exempel pad atgarder som dom-
stolarna har bedémt hora till normal forvaltning av de ge-
mensamma anlaggningarna.

Kostnader (500 kronor) for korvgrillning och utdelning av
laskedrycker i samband med varstadning av gemensamma ytor
ansdgs ingd i samfallighetsforeningens normala ataganden.
(Svea Hovratt, 1979-02-28).

En samfallighetsférening skulle tillse att trappforbindel-
se (p& kommunal mark) som ingick i en gangvag som férband
omradet med bl a en busshallplats blev iordningsstalld i
enlighet med AL-beslutet (Stockholms tingsratt, 1981-01-16,
DF 8).

Domstolen ansadg att anskaffning av bordtennisrackets, nat
etc lag inom ramen for forvaltning av lekplatser med till-
hérande lekutrustning. (Stockholms tingsratt, 1 981-03-10,
DF 46).

Paragrafen anger att medlemmarnas gemensamma bésta skall
tillgodoses vid forvaltningen av gemensamhetsanldggningar.
Dock skall varje féreningsmedlems enskilda intressen beak-
tas i skalig omfattning. Det foljande ger exempel pd ratts-
tvister som uppstatt.

Ett beslut av en samfallighetsférening om &ndrade andels-
tal for nagra fastigheter upphévdes. Andring av andelstal
kan endast ske genom ny forrattning eller dverenskommelse
enligt AL - 35 resp 43 88 AL. (Stockholms tingsratt, 1979-
06-12, DF 116).

Ett stdmmobeslut innebar att madjlighet 6ppnades for enskild
fastighetsagare att inhdgna och for egen rékning anvinda
gemensam mark. Beslutet upphévdes av domstolen eftersom det
bl a stred mot delagarnas gemensamma bé&sta. | samma fall
behandlades &ven ett foreningsbeslut om férbud mot lang-
tidsparkering av husvagnar, batar etc pad foreningens p-
plats (garageplatser fanns till samtliga fastigheter). Syf-
tet med forbudet var att tillgodose behovet av tillfalliga
parkeringsplatser. En fastighetsagare besvéarade sig over
foreningsbeslutet men besvdren bifolls inte. (Stockholms
tingsratt, DF 84/75).

En samfallighetsforening beslot vid extra stdimma att an-
lagga en gangvag mellan tva fastigheter for att forbattra
tilltradet till ett naturmarksomrade som ingick i anlagg-
ningen. Pa ritningar som horde till anlaggningsbeslutet
fanns en vag utmarkt men den avslutades med en stédmur mel-
lan fastigheterna och buskplantering nedanfor. En av fastig-
hetsdgarna intill gangvagen ansdg att beslutet inte beakta-
de hans enskilda intressen eftersom andringen skulle medféra
en inte forutsedd Okning av gangtrafiken utanfor hans fas-
tighet och dérmed &ven storre risk for insyn och andra stor-
ningar. Domstolen ansdg dels att féreningens beslut 1ag inom
ramen for normal forvaltning och dels att intrdnget pd fas-
tigheten var ringa. Beslutet stred darfér inte mot varken

18 eller 19 §8 SFL. (Svea Hovratt, 1980-05-14).
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41-43 8§

Tvd gemensamhetsanlaggningar forvaltades gemensamt av en
samfallighetsforening. Foéreningen hade fordelat kostnader
for forvaltning pa enbart den ena gemensamhetsanlaggningens
delagare eftersom den andra anlaggningen inte hade varit
foremal for forvaltningsatgarder. Domstolens uppfattning
rorande inkomna besvar var att eftersom nagon detaljregle-
ring av hur forvaltningsredovisning skall ske inte finns

i SFL skall kraven anpassas efter det enskilda fallet. Be-
svaren ogillades. (Jamtbygdens tingsratt, 1980-10-07, DF 18).

Paragraferna reglerar formerna for och kraven pd redovis-
ning av inkomst- och utgiftsstat samt uppréttande av de-
biteringslangd. Ett par rattsfall berdr dessa paragrafer.

En séarskild avgift for administrationskostnader togs ut -
lika for varje fastighet (vilket var ett avsteg fran an-
delstalen). Domstolen menade att eftersom administrations-
kostnader ar att hanfora till driftskostnader skall utdebi-
teringen ske i enlighet med andelstalen. (Stockholms tings-
ratt, 1981 -09-10, DF 179).

En sarskild debiteringslangd vid extra uttaxering hade inte
upprattats (enligt reglerna i 43 8). Foreningen hade i stal-
let i en skriftlig handling meddelat varje medlem om sadana
uppgifter som skall upptas i en debiteringslangd. Domstolen
ansdg att kraven pd att uppratta debiteringslangd ar ovill-
korliga varfor samféllighetsféreningens beslut om extra ut-
taxering undanrdjdes. (JAdmtbygdens tingsratt, 1980-03-28,
DF 6).



3 ERFARENHETER FRAN FORVALTNING AV GEMENSAMHETS-
ANLAGGNINGAR

3.1 Understkningsmaterialet

Undersdkningsmaterialet omfattar de gemensamhetsanlaggning-
ar i Stockholms, Kalmar och Véarmlands 1an som &r forenings-
forvaltadel). Andelen foreningar som bildats enligt LGA
uppgar till 16 procent varav huvuddelen harrér fran Stock-
holms lan. Halften av anldggningarna i de tre lanen forval-
tas av foreningar (motsvarande andel for riket ar 55 procent).
Skillnaderna mellan de tre lédnen ar emellertid ganska stora.
Andelen foreningsforvaltade gemensamhetsanldggningar i
Stockholms och Kalmar 1&n &r 62 respektive 53 procent. |
Véarmland har det bildats relativt fa samfallighetsforening-
ar i relation till antalet anldggningar, 36 procent. En for-
klaring hartill kan vara det faktum att anldaggningarna oOver
lag har farre antal fastigheter anslutna varfor kraven pa
organisationsform minskar.

En enkét (bilaga 3.1) har skickats till totalt 396 samfal-
lighetsforeningar. Enkéten har besvarats av 316 fOreningar
vilket ger en svarsfrekvens om 81 procent. Enkéaterna har
adresserats till ordforande eller i vissa fall kassor i
foreningarna och dessa kan darmed ocksa férmodas stad bakom
de svar som avlamnats. De 316 besvarade enkéterna fordelar
sig pd respektive lan enligt féljande:

o Stockholms léan - 38 procent
(svarsfrekvens 85 procent)

0 Kalmar 1an - 30 procent
(svarsfrekvens 80 procent)

o Vaéarmlands lan - 32 procent
(svarsfrekvens 78 procent)

Enkaten tar upp fragor om

foreningarnas organisation

lAmpligt antal delagarfastigheter

drift och underhal !

ekonomiska forhallanden

erhallen information och beslutsdelaktighet vid
samfallighetens bildande

atgarder vid andrade forhallanden

0 attityder rérande sk storkvarter

O oo oo

o

1) Av praktiska skal har ett stickprov tagits av samfal-
lighetsforeningarna i Stockholms l&n. Sammanlagt har
var tredje forening i de kommuner som har lansstyrelsen
som registermyndighet ingatt i undersékningen. Samfal-
lighetsforeningar fran foljande kommuner ingar: Bot-
kyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge, Jarfalla, Lidingo,
Nynashamn, Sundbyberg, Tyres6, Upplands-Bro, Upplands-
Vasby, Vallentuna och Véarmdd Kommun.
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Styrel sens
konstru ktion

Undersokningsmaterialet skiljer sig i vissa avseenden fran
gemensamhetsanlaggningar i allmanhet. Betraffande antalet
fastigheter per anlaggning &r medianvérdet for de tre lanen
vid foéreningsforvaltning 37 delagarfastigheter (median-
vardet for féreningsforvaltade anldggningar i hela riket
ar 26 fastigheter). Medianvardet for samtliga anlaggningar
i hela landet, inklusive delagarforval tade, ar atta fastig-
heter. Motsvarande siffra for enbart delagarférvaltade &r
tre fastigheter.

En faktor som delvis sammanhénger med antalet delagar-
fastigheter ar antal och typ av ingdende nyttigheter i
gemensamhetsanldggningarna. Det finns over lag ett stdrre
antal nyttigheter i foreningsférvaltade anlaggningar jam-
fort med gemensamhetsanldggningar i allmé&nhet. Dessutom
finns nastan alla nyttighetstyper rikligare representerade
i de foreningsférvaltade samfalligheterna. De vanligaste
nyttigheterna bland foreningsférval tade gemensamhetsanlagg-
ningar ar vag (63 procent av de foreningsforvaltade gemen-
samhetsanlaggningarna forvaltar vag), va-ledning (48 pro-
cent), parkmark/gronomrade (42 procent), parkering och
centralantenn (32 procent vardera), garage och lekplats
(28 procent vardera), gangvdag (21 procent), el - och tele-
ledning (20 procent) och vattentakt/brunn (11 procent).

De vanligaste nyttigheterna vid deldgarférvaltade gemen-
samhetsanlaggningar i de tre lanen ar va-ledning (62 pro-
cent av de delagarforvaltade samfalligheterna forvaltar
va-ledningar), vég (37 procent), vattentakt/brunn (30 pro-
cent) och reningsanldggning (12 procent). Foéreningsfor-
valtning av anlaggningarna ar ocksd vanligare inom detalj-
planelagda omraden an utanfor, 69 mot 44 procent.

3.2 Foreningarnas organisation

En férenings organisation liksom styrelsens arbetskapacitet
och kunnande &r av betydelse for forvaltningen av anlégg-
ningarna. Likaledes ar medlemmarnas intresse av betydelse
for foreningens mojlighet att i framtiden bibehalla standard
och kvalitet hos samfall igheten som helhet. Brister i med-
lemsintresset ar ocksa en ofta patalad olagenhet i enkat-
erna.

Styrelserna bestar vanligen av tre alternativt fem leda-
moter. Antalet styrelseledamoter okar saval med antalet
del agarfastigheter som med antalet nyttigheter. Exempel-
vis har 70 procent av foreningarna med 6ver 80 fastighe-
ter fem ledamoter eller fler.
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| drygt en tredjedel av foreningarna innehar styrelseleda-
moterna sina uppdrag under tva ar. Omsattningen ar betyd-
ligt hogre i Stockholms 1&n &n i Kalmar och Véarmlands lan.
Drygt 60 procent av ledaméterna i Kalmar innehar sina upp-
drag under langre tid an tvd ar jamfort med 40 procent |
Stockholms l&an. Den hdgre omséattningen &r troligen orsakad
av manga sammansatta faktorer. Man kan anta att arbetsbe-
lastningen for ledaméterna har en avgdrande betydelse. Den-
na torde t ex bli storre i samfalligheter med manga och mer
tekniskt komplicerade nyttigheter eller vid handlaggning

av fordelning av kostnader for vdrme och vatten. Antalet
anslutna fastigheter har naturligtvis ocksd betydelse for
omfattningen av méngden administrativt arbete.

Flera foreningar har angett svarigheter att fi medlemmarna
att stélla upp som styrelseledamoter. Det &r framst medel-
stora foreningar (41-80 fastigheter) som har dessa problem.
I mindre foreningar finns det exempel Fé att styrelse-
uppdragen cirkulerar enligt en faststalld ordning dar

i princip alla deldgare i tur och ordning forutsatts

sitta med i styrelsen. | en liten forening kan ocksa
grupptrycket verka for ett stdrre intresse for styrelse-
arbete.” De riktigt stora foreningarna har & andra” sidan
ett stort utbud av medlemmar att valja bland.

Nu ar det val inte sd att alla obligatoriskt maste sitta
med i styrelsen under ndgon tid. | ménga foreningar torde
det ocksa finnas en del specialkunskaper bland medlemmarna
som bor tillvaratas. Samtidigt finns det ocksd manga mindre
arbetsuppgifter vilka kan fordelas ut bland medlemmarna.
Detta medfér ocksd att arbetsbelastningen borde kunna hallas
Fé en rimlig niva under forutsattning att inte flera med-
emmar konsekvent undviker de arbetsuppgifter som uppkommer.

Forekomsten av arvode bland féreningarna till ordféranden,
kassor och ovriga ledamoter varierar mellan 30 och 55 pro-
cent i de tre lanen. Arvode till styrel seledaméterna ar
vanligare i Stockholms lan 4n i de bada ovriga lanen. Ord-
foranden och kassor far arvode i stérre omfattning &n Ov-
riga ledaméter. Detta motiveras med att ordféranden star
som huvudansvarig for foreningen medan kassoren alaggs en
storre arbetsbelastning till foljd av handlaggning av bl a
fakturor och utdebiteringar.

Arvoden till styrelsen &r vanligare i foreningar med stort
antal fastigheter. Bland dessa foreningar ar ocksd arvodes-
beloppen hogre. Antalet nyttigheter som forvaltas synes
daremot inte ha nagon ibetydelse for frekvensen av arvode.
Detta skulle kunna Blda pa att typen av arbetsuppgifter &r
av underordnad betydelse medan ddremot kvantiteten arbete
tillmats storre betydelse. Jansson/Sihwer (1975 a) redovisar
ocksd att frekvensen av arvode &ar beroende av storleken pa
foreningen.

Samtidigt som forekomsten av arvoden &r hogre i Stockholms
lan ar ocksd de utbetalade beloppen hogst dar. | Varmland
utbetalas ndgot under genomsnittsbeloppen. Genomcl;éende for
alla tre lanen ar att ordférande och Kassor erhaller hégre
arvoden &n ovriga ledamoter vilket ocksd synes naturligt
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Med! emsinforma-
tion

med hansyn till arbetsinsats. | anslutning till arvodes-
beloppen ar det intressant att notera grénsen foér upp-
tagande i deklaration hos uppdragstagaren (100 kronor)
liksom grénsen for arbetsgivaravgift hos foreningen (500
kronor). Se figur 3.1.

2 ORDF KASS OVR ARVODESBELOPP
Icor

139 139 109 BASTAL

— = INRE BORTFALL

Figur 3.1 Arvodesbelopp till ordférande, kassor
respektive ovriga ledamoter. (AB-, H-
och S-1&n)

Arvodesbeloppen tycks over lag vara ldga. Det hégst note-
rade arvodet &r 5000 kronor till en kassor. Ordforanden i
samma forening erhaller 3000 kronor och de tre évriga leda-
moterna 2000 kronor vardera. Foreningen omfattar 108 fastig-
heter och har en arlig omsattning pd 215.000 kronor varav
alltsd 14.000 kronor utgor styrelsearvode. Aven Hugosson
(1982) har noterat arvodesbelopp i denna storleksordning.
Kontakter med styrel seledaméter ger intryck av att man

inte garna vill redovisa forekomst och omfattning av ar-
voden. Mojligtvis kan det forekomma penningfloden utanfor
resultatredovisningar i syfte att undgd beskattning och
arbetsgivaravgifter. Ett alternativ till kontanta arvoden
ar sankta medlemsavgifter for styrelseledamdterna.

Information om foreningens verksamhet till medlemmar,
utéver arsmote och arsberattelse, férekommer i 70 procent
av foreningarna. Sadan information delges huvudsakligen i
form av styrelseprotokoll (38 procent av foreningarna ger
sadan informationsverksamhet), informationsblad (35 pro-
cent) och organiserad personlig information (36 procent).
Dessutom finns exempel pd att man férmedlar information
via informationsmoten, anslag etc (5 procent av fdrening-
arna).

Foreningarnas medlemmar f&r i hogre grad sarskild informa-
tion om verksamheten da féreningen forvaltar ett storre
antal nyttigheter. Antalet delagare i samfalligheterna
synes inte ha ndgon betydelse harfor. Behovet av att for-
medla medlemmarnas delaktighet i forvaltningen synes dar-
med vara mer angeldget i foreningar med komplicerade for-
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valtningsuppgifter. Sarskild information férekommer i
storst utstrackning bland foreningar inom omraden med
permanentbebyggelse (86 procent). Det ar mindre vanligt
inom fritidsbebyggelseomraden (58 procent) respektive
jordbruksbebyggelse (30 procent).

3.3 Lampligt antal delagarfastigheter

Fragan om lampligt antal delagarfastigheter i en samfallig-

hetsférening har givits betydelse for dels den ekonomiska och

praktiska sidan av forvaltningen och dels for kanslan av
trivsel, gemenskap och engagemang hos medlemmarna. Da stora
foreningar forordas sker detta ofta med avsikt att till-
varata stordriftsfordelar och darmed kunna fordela kost-
naderna pd ett stdrre antal fastigheter.

Av enkatundersokningen framgar att 85 procent av férening-
arna anser att de fOorvaltar ett lagom antal fastigheter.
Bland féreningar utanfor detaljplan anser 96 procent att
antalet delagarfastigheter &r val anpassat. Bland fore-
ningar inom detaljplanelagda omradden uppgar motsvarande
andel till 80 procent. Endast en mindre andel féreningar
anser att antalet anslutna fastigheter ar for stort eller
tom alldeles for stort alternativt for litet eller all-
deles for litet. Attityden till lampligt antal fastigheter
i forhallande till det faktiska antalet fastigheter i for-
eningen framgar av figur 3.2. Nagra storre attitydskillna-
der mellan de tre lanen har inte pavisats. Det kan dock
noteras att Stockholms lan uppvisar en nagot mindre andel
foreningar som anser sig vara lagom stora.

2 2-1D 11-20 21-40 41-80 81-150 >150 attityd till lamplig

ALLDELES FOR STORT

FOR STORT

LAGOM

FOR LITET
ALLDELES FOR LITET

BASTAL
INRE BORTFALL

Figur 3.2 Attityd till lampligt antal delagar-
fastigheter i forhallande till for-
ningarnas faktiska storlek. (AB-, H-
och S-l &n).

Bland foreningar i storleksgruppen 21-40 fastigheter anser
sig i stort sett alla féreningarna vara lagom anpassade
storleksméssigt. Resultaten understryks av tidigare gjorda
undersodkningar. Jansson/Sihwer (1975 a) anser att 50-60
delagarfastigheter ger en lamplig storlek pd en samfallig-
hetsforening och OLM, Hé&rndsand (1979) forordar 30-40 fas-
tigheter. Mdindals kommun (1979) rekommenderar mellan 30
och 50 fastigheter med en viss forskjutning mot det lagre

storlei



antalet. Breitholtz m fl (1980) menar att ca 30 fastighe-
ter ar lagom och Hellgren (1981) anser att hogst 60 fas-
tigheter bor efterstravas.

Att de flesta samféllighetsféreningarna (enligt figur 3.2)
ar ndjda med sin storlek understryks av uochansson/

Ohlssons (1981) uppfattning att lampligt antal delégar-
fastigheter aterfinns inom ett relativt brett intervall.
Det kan i sammanhanget noteras att det finns samfélligheter
i storleksgrupperna 81-150 fastigheter som tycker att de &ar
for sma. Enligt Johansson/Ohlsson (1981) kan granserna for
vad som &ar en "bra" storlek pd en samfallighetsforening
variera fran 25-30 fastigheter upp till 150-200 fastig-
heter.

Likasa bor det observeras att det finns foreningar i
storleksklassen 2-20 fastigheter som anser att de ar for
sma, vilket bor poangteras i lika hég grad som att andra
foreningar anser sig vara for stora. En svarighet for de
mindre fOreningarna ar att man tycker sig sakna kapacitet
for bl a nyinvesteringar. Med fler fastigheter anslutna
skulle man kénna sig starkare kapitalméssigt. Aven ur
skadesynpunkt kan de ekonomiska konsekvenserna bli all-
varligare om samfalligheten ar for liten.

3.4 Drift- och underhal ! sfrAgor

Eget arbete och  Drift och underhdll av gemensamhetsanlaggningarnas olika

entreprenad nyttigheter kan ske huvudsakligen genom eget arbete och/
eller lamnas ut pd entreprenad. Inom understkningen har
en studie gjorts av forekomsten av anvandandet av dessa
I6sningar for att tillgodose skétseln av anlaggningarna.
Insatser av eget arbete férekommer i drygt 70 procent av
foreningarna. Utnyttjande av entreprenér férekommer lika-
sd i drygt 70 procent av foreningarna. Siffrorna visar
att det ofta foreligger en uppdelning av drift och under-
hall mellan entreprentr och forening. Daremot ar det mind-
re vanligt att féreningarna enbart anvénder sig av egna
insatser. Med Okat antal nyttigheter som forvaltas av
foreningarna o©kar forekomsten av ett kombinerat anlitande
av entreprendr respektive egna arbetsinsatser for anldgg-
ningarnas skotsel.

Foreningarna har tillfragats om vilka typer av drifts- och
underhal | satgarder man skoter genom eget arbete respektive
lamnar ut pd entreprenad. Uppdelningen haremellan visar att
insatserna av eget arbete framst ar inriktade pa skotsel

av park- och gronomraden, lekplatser samt stadni ngsatgar-
der. En uppgift som ocksd angivits som ett viktigt inslag

i de egna arbetsinsatserna é&r tillsyn och 6vervakning

av foreningens anlaggningar. Det foreligger skillnader mel-
lan lanen i frAga om insatserna av eget arbete i drift och
underhall. | Stockholms lan forekommer eget arbete i nagon
form i 87 procent av féreningarna mot 75 procent i Kalmar
lan och 49 procent i Varmland. Skillnaderna torde bero pa
variation i typ av anldggningar som forvaltas. Fdreningar-
na i Varmland uppvisar exempelvis en hég andel végar bland
de nyttigheter som forvaltas till vilken man i stor ut-
strackning anlitar entreprendrer for skotseln. Detta for-
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hallande belaggs ocksd genom att foreningar i jordbruksbe-
byggelse i mindre 3rad an foreningar i permanent- och fri-
tidsbeblyggelseomré en anvander sig av egen arbetsinsats

i stallet for entreprenad. Den egna arbetsinsatsen &r ock-
sd lagst (41 procent) i omrdden utanfor detaljplan. Daremot
synes antalet delagarfastigheter inte ha nagon betydelse
for forekomsten av egen arbetsinsats. Ett undantag forelig-
ger dock for foreningar med fler &n 150 fastigheter dar
eget arbete &r mindre vanligt.

Entreprenad anvands huvudsakligen for vagunderhall och
snorojning. | andra hand anvands det ocksa for drift- och
underhall “av mer tekniskt komplicerade anlaggningar, ex v
va-anlaggningar, centralantennanlaggningar samt vdrmean-
laggningar. Utnyttjandet av enbart entreprenad &r hdgst

da foreningen forvaltar endast en nyttighet. Vanligtvis

ar det da fradga om c};emensamhetsanléggnin bestdende av vig.
Ett storre antal deldgarfastigheter medfér att utnyttjandet
av enbart entreprenad for drift och underhdll okar. En sar-
skild form av entreprenadavtal forekommer i vissa forening-
ar. Det innebér att foreningen sluter avtal med kommunen
for skotsel av vissa nyttigheter. Totalt har 35 foreningar
(11 procent) i undersokningsmaterialet slutit avtal med
kommunen. Huvudsakligen avser dessa skotsel av vagar,
snorgjning samt sophamtning. Nagra foreningar har ocksa
slutit avtal dar kommunen atar sig drift och underhéll av
gatubelysning. Av de fdreningar som slutit avtal

ar 16 stycken bel&gna inom stadsplan, 5 inom byggnadsplan
och 14 utanfor detaljplanelagda omréden. Det ar endast

ett mindre antal foéreningar som har anstalld personal

(fyra procent).

Problem som aktualiseras i foreningarnas drift och under-
hall av anléggnin%arna harrér i huvudsak frdn svarigheter
att aktivera och T4 medlemmarna att stalla upp i verksam-
heten. Ett annat problem som patalas avser variationer

i kvaliteten pd entreprendrernas prestationer.

Samarbete mellan samféllighetsforeningar bedrivs framst
vid underhéll av véagar liksom vid snorojning. Aven i eko-
nomiska angelagenheter sésom "policy-fragor™ forekommer

i viss man samarbete mellan foéreningar. Totalt har ca en
fjardedel av foreningarna uppgivit att man bedriver sam-
arbete med annan fdrening.

Forekomsten av samarbete Okar med stdrre antal fastighe-
ter anslutna till féreningarna. Samarbete med annan for-
ening bedrivs exempelvis av néra 40 procent av fdreningar
med 80-150 anslutna fastigheter. Foreningar med fler &n
150 fastigheter utgdr dock ett undantag. Har ar samarbete
med annan foérening mindre vanligt. Samverkan torde
kanske anses mindre viktigt till foljd av den kapacitet
och kunskap som byggs upp i en storre forening.

Samarbete mellan féreningar med endast en nyttighet i ge-
mensamhetsanldggningen &ar relativt vanligt. Samarbetet av-
ser da i regel vaganlaggningar. Bland foreningar med tva
till tre nyttigheter sjunker bendgenheten att samarbeta,
for att sedan Oka igen. Foreningar med fler dn sju nyttig-
heter bedriver dock samarbete i mindre utstrdckning. Det
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&r vanligare att aldre foreningar idkar samarbete &n yng-
re. Behovet av samarbete torde framsta tydligare ju langre
tid som gar och da soker man efterhand samarbetspartner
for sin verksamhet.

Allvarligare skador pd anldggningarna har uppstatt i
17 procent av foreningarna. Stockholms l&n har den
hogsta skadefrekvensen (26 procent), vilket torde bero
pd hogre grad av tekniskt komplicerade nyttigheter. |
absoluta_fal har flest skador intraffat pad va-anlagg-
ningar. Tankbara orsaker till sddana skador ar ror-
brott till foljd av sattningar i marken samt korrosion
pd grund av olika roérmaterial i en fog eller Kkorro-
sionshendgna jordarter. Dessutom kan det naturligtvis
ocksa forekomma konstruktionsfei.

Av de samfallighetsforeningar som forvaltar va-anlagg-
ningar har 13 procent asamkats skador. For varmean-
laggningar uppgar motsvarande skadefrekvens till 26 pro-
cent, for centralantenn till 12 procent samt for vig
till 5 procent.

De skador som uppkommer pd centralantenner &samkas
till stor del av asknedslag. Varmeanlaggningar om-
fattas delvis av samma skador som va-anlaggningar.
Dessutom kan fel uppsta vid isolering av ledningar.
Exempel pa vagskador ar tjalskott, sattningar, asfalt-
sprickor, skador pa kantsten etc.

Ju aldre foreningarna &r desto mer 6kar naturligen
skadefrekvensen. (Det kan noteras att foreningar bild-
ade &r 1976 uppvisar en forhdllandevis hog skadefrek-
vens jamfort med aldre foreningar). Foreningar med ett
storre antal delégarfastigheter har hogre skadefrek-
vens an foreningar med farre fastigheter. Detta ter sig
ocksd naturligt da foreningar med ménga fastigheter har
storre och kanske tekniskt mer komplicerade anlégg-
ningar.

De hogsta skadefrekvenserna &terfinns naturligen ocksa
inom omraden med permanentbebyggelse (22 procent) respek-
tive frltldsbeblyggelse (19 procent). Jordbruksbebyggel se
har betydligt lagre skadefrekvens (7 procent). P4 samma
satt ar andelen skador betydligt hogre inom detaljplane-
lagda omréden jamfort med ej detaljplanelagda - vilket
dven har torde forklaras med typen av nyttigheter i res-
pektive omrade.

Kostnader for att reparera skadorna har uppgivits av 33
foreningar. Kostnaderna per fastighet for dessa forening-
ar fordelar sig enligt foljande:

kostnad mindre &n 100 kr/fastighet (7 st)
kostnad mel lan 100 och 500 kr/fastighet (16 st)
kostnad mellan 500 och 1000 kr/fastighet (5 st)
kostnad mellan 1000 och 5000 kr/fastighet (5 st)

o O O o
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Forsakringsfragorna bor diskuteras ndgot i samman-
hanget. De storre forsakringsbolagen tillhandahaller
sarskilda paketforsadkringar for gemensamhetsanlagg-
ningar. Dessa borjade tas i bruk for cirka tio ar
sedan. Forsakringsbolagen utfér ingen besiktning av
anlgggningarna utan foreningarna redovisar anlagg-
ningarna sjalva i en blankett. Premien bestdms uti-
fran vilka nyttigheter som ingar, enligt forutbestamda
regler. Forst di skada uppstar utfors besiktning och
vardering. Det avgorande for att en skada ska vara er-
sattningsgill &r att handelsen som orsakade skaaan eller
skadan sjalv &r ploétslig och ofdrutsedd. Enligt
Brannemo/Stahl (1982? skiljer sig inte de olika for-
sékringsbolagens villkor 8t i ndgon namnvard omfatt-
ning. Den egendom som samfallighetsforeningen forsékrar
anges i forsdkringsbrevet. Det ror sig om byggnader,
16s egendom, park dwvs mark med véxtlighet och be-
lysningsstolpar etc, lekplatsutrustning, pengar och
vérdehandlingar samt "annan egendom”. Som regel undan-
tas servisledningar och kulvertanlaggningar. Vill man
ha dessa forsédkrade kan detta ske genom sarskilt avtal.
Egendomsfdrsakringen géaller for skadehandelser vanligt-
vis rubricerade som brand, vatskeutstromning, inbrott
och skadegorelse. Forutom egendomsforsakringen kan
aven rattsskyddsforsékring, garantiforsédkring, hyres-
forlust och “ansvarsforsakring inga.

Reglerna for sjalvrisk varierar med tyﬁ av skada som
uppkommit. For kulvertanldggningar, och ibland &ven
servisledningar, finns dessutom en avskrivhingsklau-
sul pa 5 procent fper ar efter anlaggningarnas iansprak-
tagande. Det medfér att dessa nyttigheter ar helt o-
forsakrade efter 20 ar. Alternativt kan sjalvrisken
efter 18 ar faststallas pd en niva utgorande 80 pro-
cent av skadebeloppet (Brannemo/Stahl, 1982).

Endast &tta procent av samfillighetsforeningarna har
uppgett sig ha rent allmdnna problem med férvaltningen
av vissa nyttigheter. Problemen &r vanligast inom om-
raden med permanentbebyggelse. | omrdden med jordbruks-
bebyggelse har inte nagon férening uppgett sig ha for-
valtningsproblem.

De typer av nyttigheter som asamkat problem i for-
valtningen, vilka ibland resulterat | driftstopp, &ar
framst varme- och va-anldggningar. Forvaltningssvarig-
heter &r i manga fall av ekonomisk art, typ problem
med rantekostnader och avgiftsbetalning. Foreningarnas
svarigheter att engagera medlemmarna i verksamheten
vilket framkommer | enkaten torde ocksd ha betydelse
for mojligheterna att bedriva en effektiv foérvaltning.

Undersokningen av Brannemo/Stahl (1982) pavisar att
det t ex finns foreningar diar medlemmarna maste be-
tala en extra avgift om de inte deltager vid ex v
host- eller varstadningar. Andra foreningar har over-
vagt att infora ett dylikt system men avstatt eftersom
det kan locka medlemmama att kopa sig fria fran en
personlig insats.
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Ytterligare exempel péd forvaltningsproblem ar likvidi-
tetssvarigheter under budgetaret och oftrutsedda under-
hallsatgarder. Likasd bor man ocksd namna tvister vid
métning av enskild vatten- och varmeférbrukning samt
tvister med utomstdende parter typ forsakringsbolag,
leverantdrer m.m.

Andelen féreningar med férvaltningsproblem synes oka
med bade antalet anslutna fastigheter och antalet

nyttigheter i gemensamhetsanlaggningen. Anléggning-
arnas alder verkar daremot inte ha ndgon betydelse.

Oklarheter i anlaggningsbeslutet, vilka foranlett prob-
lem vid foérvaltning av gemensimhetsanlaggningar, uppges
foreckomma i tio procent av foreningarna. De svarigheter
som uppstatt ar till storsta delen orsakade av oklarheter
avseende ansvarsgransen mellan férening och den enskilda
fastigheten. Ansvarsfragor som galler va- och varmeanlagg-
ningar ar vanligast. Dessutom finns exempel pa oklarheter
i ansvaret for vagunderhall och kostnadsfordelning.

Det synes vara de mer komplicerade och kostnadskrédvande
anlaggningarna som féranleder problem. Det belyses kanske
av att problemen &ar vanligast férekommande inom omréaden
med detaljplan. Svérigheter anges av 17 procent av for-
eningarna inom byggnadsplan och 13 procent av foreningar-
na inom stadsplan. Utanfér detaljplan férekommer proble-
met knappast alls. Vidare kan man konstatera att oklarhe-
ter i anlaggningsbeslutet ar ungefar lika vanligt i omra-
den med fritidsbebyggelse som permanentbebyggelse. Ingen
forening i jordbruksbebyggelse har haft sadana problem.

I 35 procent av foreningarna finns asikter om att nagon

av nyttigheterna i gemensamhetsanldggningen hellre borde
skotas av kommun eller annan huvudman. De typer av nyttig-
heter som foreningarna tycker borde skétas av annan huvud-
man ar framst vag inklusive parkering (35 procent av for-
eningarna som har nyttigheten tycker sa), belysning och
centralantenn (34 procent vardera), va-anlaggning (27
procent) och vdrmeanlaggning (22 procent). Endast ett
mindre antal foreningar har angett onskemél om Gverfo-
rande av andra typer av nyttigheter till annan huvudman.
Lansvariationerna ar emellertid stora. Hela 50 procent

av foreningarna i Stockholms lan, mot 29 respektive 23
procent i Kalmar och Varmland, anser att &tminstone nagon
nyttighet hellre borde skotas av annan huvudman. Vid upp-
delning av beddmningarna efter planforhallande visas att
47 procent av foreningarna inom stadsplan, 36 procent av
foreningarna inom byggnadsplan och 17 procent av férening-
arna utanfor detaljplaneomraden har samma uppfattning.

De har redovisade léans- och planvariationerna sammanhénger
i stort med de nyttigheter som forvaltas. Slutligen bor
papekas att en viss reservation bor goras infor procent-
siffrorna eftersom hénsyn inte har tagits till vem som
skall belastas med kostnaderna vid en eventuell o6verfo-
ring av forvaltningsansvaret for nyttigheten till annan
huvudman.
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onskemal om kommunala bidrag till kostnaderna for drift
och underhall finns i 34 procent av samfallighetsfore-
ningarna. Stockholms l&n uppvisar en stdrre andel som

"i hég grad"” wvill ha bidrag. Siffrorna skiljer sig inte
namnvart at mellan omraden med olika planforhallanden.

o6nskemal om kommunal medverkan i drift och underhall
mot avgift finns i 36 procent av foreningarna. Det ar
fornallandevis stor skillnad mellan lanen. | Stockholms
lan onskar 51 procent sadan medverkan, mot 32 procent

i Kalmar och 26 procent i Varmland. Det ar ocksd en
betydligt storre andel foreningar i Stockholm som "i
hog grad" ©onskar medverkan mot avgift. Férekomsten av
onskemal om medverkan mot avgift ar vanligast bland
foreningar inom omrédden med permanentbebyggelse (44
procent) och minst inom omradden med jordbruksbebyggelse
(17 procent), énskemdl om medverkan &r vidare vanligast
inom stadsplanelagda omrdden (45 procent), jamfort

med omrdden utanfor detaljplan dar intresset ar minst.

o6nskemadl om bistdnd fr&n kommun avser foretradesvis
snorojning liksom ovrigt vagunderhdll. Andra sysslor

dar man onskar kommunala insatser, praktiskt eller
ekonomiskt, ar skoétsel av va- och varmeanlaggning, gatu-
belysning, centralantenn samt skotsel av lek- och gron-
omraden. o6nskemalen berdor sammanfattningsvis sédana nyttig-
heter som i traditionella planomrédden &gs och forvaltas

av kommun.

Foreningarna pekar p& i huvudsak tva fordelar som uppnés
vid o6kade kommunala insatser. Han anser dels att kommunal
medverkan (dven mot avgift) skulle ge en rationellare
skotsel av nyttigheterna. Kommunen har utbildad personal
och specialmaskiner. Man kan darmed uppnd stordriftsfor-
delar och nedbringa kostnaderna for drift och underhall

av anlaggningarna. Den andra fordelen som framféres ar

att man med kommunala bidrag battre tillgodoser likstallig-
hetsprincipen mellan kommuninvanarna. Man menar att kommun-
medlemmar som far sina behov tillgodosedda genom egna an-
laggningar missgynnas i forhallande till 6vriga som nyttjar
anlaggningar i kommunal regi.

3.5 Ekonomiska forhallanden

Samfallighetsforeningarnas totalkostnader uppgér i manga
fall till relativt smd belopp. Av foreningarna har ca 30
procent totalkostnader som understiger 5 000 kronor per
ar och sammanlagt drygt 70 procent har kostnader under

40 000 kronor per ar. Endast 15 procent av foreningarna
har totalkostnader som ©verstiger 100 000 kronor per ar.

Foreningarnas totalkostnader ar naturligtvis beroende av
bade typ av ingdende nyttigheter och antal delagarfastig-
heter. Exempelvis kan el och snordjning ge forhallande-
vis hoga kostnadsposter. Omsattningen okar ocksd om for-
delning av forbrukningsavgifter for varme och vatten
handlaggs av samfall ighetsforeningen. De arliga total-
kostnaderna per delagarfastighet framgéar av figur 3.3.



48

Avgiftsdebi.tering

TOTALKOSTNADER PER

7 AB H S TOTALT  DELAGARE OCH AR
1CO

50

0 BASTAL

INRE BORTFALL

Figur 3.3 Totalkostnad per delagare och ar.
(AB-, H- och S -lan).

Antalet anslutna fastigheter till foreningen har viss
betydelse for totalkostnadernas storlek per fastighet. Ett
stort antal fastigheter i en samfallighetsférening torde
ge vissa stordriftsfordelar. Av foreningar med farre an 40
fastigheter har cirka halften arliga totalkostnader under-
stigande 500 kronor per delagarfastighet. Foér samfallig-
hetsforeningar med fler an 40 fastigheter o6kar denna andel.
Bland foéreningar med fler an 80 fastigheter uppvisar
daremot tre fjardedelar totalkostnader under 500 kronor per
delagarfastighet. Dessa siffror torde darmed delvis forklara
varfor vissa foreningar anser sig ha ett for litet antal
del agarfastigheter.

Det framgar i figur 3.3 att sanifal | ighetsféreningarna i
Varmland uppvisar forhallandevis laga totalkostnader per
delagare och ar. Detta torde till viss del forklaras av

att flertalet foreningar i Varmland endast forvaltar en
vaganlaggning. Kostnaderna for dessa anlaggningar halls
nere till foljd av att det under vissa omstandigheter ut-
gar statliga och kommunala bidrag till vaghallningen.
Generellt 6kar dock kostnaderna med ett storre antal nyttig-
heter.

D4 kostnaden stalls i relation till bebyggelseférhallan-
dena framgar att de ar lagst i fritidsbebyggelseomraden.
Endast for tre procent av dessa foreningar Overstiger
kostnaderna 500 kronor per delagare och &r. Motsvarande
andel i permanentbebyggelse ar 53 procent och i jordbruks-
bebyggelse 25 procent. En redovisning av kostnaderna med
hansyn till planférhdllandena visar att de mest kostnads-
kravande samfallighetsféreningarna &ar belagna inom stads-
planeomrédden och de minst kostnadskravande inom byggnads-
plan.

Debitering av avgifter kan ske efter ett par olika huvud-
principer. Kostnaderna kan fordelas efter faktisk forbruk-
ning alternativt efter &ndelstal. En kombination &ar natur-
ligtvis ocksd mojlig. | figur 3.4 framgéar principerna for
erlaggande av avgift for vissa forbrukningsposter.
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Figur 3.4 Principer for avg iftsdebitering vid
olika typer av forbrukningsposter.
(AB-, H- och S-lan).

Debitering efter andelstal ar det vanligaste sattet att
tacka driftskostnader for de i figur 3.4 redovisade nyttig-
heterna. Enda undantaget ar tvattstugeanlaggning (ett tiotal
stycken finns representerade) déar debitering efter faktisk
forbrukning ar vanligare. Det bor ocksd framhallas att
debitering efter faktisk forbrukning férekommer i ej ringa
grad for att tédcka kostnader for vatten- och elfdrbrukning
samt for uppvérmning. Undersokningsmaterialet innehaller
ocksa ett fatal foreningar som debiterar avgift efter fak-
tisk anvandning av véganléaggning. Huvudsakligen utgors
dessa anlaggningar av skogsbilvagar.

Endast en liten del av samféllighetsforeningar som anvén-
der sig av debitering efter faktisk foérbrukning har stdd
for detta i anlaggningsbeslutet. Ett tiotal av de totalt
316 foreningarna har inskrivet i respektive anlaggningsbe-
slut att det skall utgd avgift efter faktisk forbrukning
for nyttjandet av ndgon anlaggning. Daremot uppger en tred-
jedel av foreningarna att man anvander sig av debitering
efter faktisk forbrukning. Dock ingar har foreningar som
endast debiterar va- och elavgifter. Sadana avgifter bor
man kanske ifragasatta om de skall inkluderas inom begrep-
pet. Man kan sammanfattningsvis konstatera att manga fore-
ningar tagit pd sig ansvaret for dylika forvaltningsupp-
gifter. Valet av debiteringsprincip far bade praktisk och
ekonomisk betydelse. Breitholtz m fl (19802 och Ohlsson
(1981 b) forordar individuell matning sd langt det &r
mojligt. Aven i propositionen till AL ansdgs det som mest
tilltalande ur rattvisesynpunkt med ett avgiftssystem dér
hédnsyn tas till varje fastighets faktiska nyttjande av
anlaggningen (Prop 1973:160, sid 216).

Samfallighetsforeningarna framhaller att debitering av
kostnader efter andelstal &ar ett administrativt enkelt
system. Andra fordelar som ndmns ar att det anses rattvist
och okontroversiellt att ta ut kostnader pd detta satt.

Som nackdel anfdrs att olika utnyttjande av anldggningarna
medfér orattvisor i betalningshdnseende samtidigt som spar-
incitamentet ar lagt. Man anser att andel stal sprincipen

4-M2
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blir alltfor statisk. Fordelarna med debitering efter fak-
tisk forbrukning anses pad motsvarande satt ge en mer ratt-
vis fordelning av kostnaderna dd hansyn tas till graden av
nyttjande. Han anser ocksd att sparincitamentet ar hogt. De
nackdelar som anfors ar framst att denna princip fororsakar
ett merarbete samtidigt som det kan vara komplicerat att
administrera. Det papekas ocksd att det i manga fall &r
tekniskt svart och &ven kostsamt att mata utnyttjandet av
en anléggning.

En mindre del (14 procent) av féreningarna har upptagit
nagra lan under sin verksamhetstid. Den storsta andelen lan
forekommer bland foreningar utanfor detaljplan 22 procent
av dessa foreningar har upptagit 1&n. Det kan jamféras med
l&nefrekvensen for foreningar ‘inom byggnadsplan, sex pro-
cent, och inom stadsplan, tolv procent. Att féreningar utom
detaljplan i hogre grad upptagit 1&n torde kunna forklaras
med att anlaggningar inom plan ofta ar utbyggda dd forvalt-
ningsskedet Inleds. Anlaggningar utom plan, vilka till stor
del utgors av vagar, forandras i hogre grad genom under-
hallsatgarder alternativt att vagnat byggs ut.

Lanebeloppen ligger tamligen jamt fordelade Gver en skala
upp till 300 000 kronor. Exempelvis ar fem stycken l&n pa
belopp lagre &n 10 000 kronor och lika minga p& belopp
over 100 000 kronor. Foreningar med ett stort antal an-
slutna fastigheter har tagit I&n i storre utstrackning an
SMa.

Av totalt nio inteckningsldn som upptagits hanfér sig sex
stycken till foreningar bildade enligt AL. Dar har tyd-
g{(n inte férmansrattsregeln, som g?er en kreditgivare full

erhet vid utlaning till" en samfa ?hetsforenmg, an-
setts tillracklig. Av Brannemo/StahI (1982) framgar att
samfallighetsforeningar i manga fall ar osékra pa villkor
och formerna for belaning liksom det praktiska tillvaga-
gangssattet.

Eé?t halften av samfallighetsforeningarna (57 procent) har
rda skulder. Det rér sig inte om ndgra storre skuld-
belopp Endast tolv procent av dessa foreningar har skulder
som Overstiger 40 000 kronor. De lan som foreningarna upp-
tagit svarar inte fullt ut mot de skulder som fdreningarna
redovisar. Som tidigare redovisats (kap 3.5) har endast 14
procent av féreningarna upptagit 1&n. Skillnaden torde kunna
harledas till att begreppet bokforda skulder &ven inrymmer
t ex krediter (obetalda fakturor) eller redowsnmgsfor-
farande av typen "skulder till medlemmarna”.

Andelen skuldsatta foreningar okar hos samfalli hetsfore-
ningar med stdrre antal anslutna fastigheter. Skuldbelop-
pen fordelade per deldgare sjunker déremot med ett o6kat
antal fastigheter. Det forekommer t.ex féreningar med tio
delagare som redovisat lika stora skuldbelopp som fore-
ningar med 60 delagare. Det kan slutligen ndmnas att
Vérmlands lan intar en sarstallning med l&gre andel skuld-
satta foreningar &n Stockholms och Kalmar I&n.
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Fondering Fondering av medel for framtida underhall och eventuella
skulder forekommer i knappt halften (44 procent) av sam-
fallighetsforeningarna. Foretradesvis ar det foreningar
belagna inom stads- eller byggnadsplanelagda omraden, dvs
kostsamma anlé&ggningar, som gor fondavsdttningar, 54 res-
pektive 39 procent fonderar ddr. Bland foreningar utanfor
detaljplan fonderar 18 procent av féreningarna. Antalet
anslutna fastigheter synes daremot inte ha nagon betydelse
i det hdr avseendet. Daremot &r fonderingsfrekvensen hdgre
vid okat antal nyttigheter (se figur 3.5). | figuren fram-
gar att fondavsattningsbeloppet okar med ¢kat antal inga-
ende nyttigheter.

1 2-3 45 6-7 >7 FONDAVSATTNINGSBELOPP

> 309 KR
> K 209-299 R
\ \ 1 100-199 KR
\
N < 100 KR

INGEN FONDERING

73 -4 30 44 41 bastal
45 8§ 14 9 12 INRE BORTFALL

Figur 3.5 Arliga fondavsattningsbelopp per del-
dgarfastighet i relation till antalet
nyttigheter. (AB-, H- och S-l&n).

Det finns en svag tendens mot att &ldre foreningar gor
storre fondaysattningar dn yngre. Att tendensen endast ar
svag synes_ nagot anmarkningsvart men till viss del torde
det bero pa att en del aldre foreningar redan har byggt
upp en fond av godtagbar volym.

Motivet for att avsatta medel i en fond ar framst att fa ett

Iéttillgénglla reservkapital. Foreningar som inte av-

satter medel harfor motiverar detta med att beskattnings-

re ?Ier och_inflation gor fondavsattning oformanlig i for-
lande till alternativa tillvagagéngssatt. Man ser hell-

re att erforderlig uttaxering sker eller att l1an upptas

dd medel behdvs.

Brannemo/Stahl (1982) diskuterar fordelar och nackdelar
med de tre finansieringsalternativen fondering, lanefinan-
siering samt extra uttaxering. Att avsatta medel i en fond
kan exempelvis ha flera funktioner

0 reserv for att inte hamna i likviditetssvarig-
heter under budgetaret

o medel for att tdcka sjélvriskkostnad i héndelse
I6tslig och ofdrutsedd skada som i Ovrigt
tacks av forsakring

0 medel for att tacka kostnader for skador som
inte innefattas av forsékring

o medel for framtida planerade underhéllsétgarder.



En enklare underhal Isplanering forordas for att forebygga
uppkomst av oftrutsedda utgifter hos foreningarna. En in-
ventering av f(‘jrenln%ens anléaggningar bor upPréttas dar
det redovisas uppgifter om fabrikat, material, standard,
dimensioner, alder, slitage, svaga punkter, eventuella
skador och reparationsbehov. Pa grundval av en sadan in-
ventering torde en uppskattning kunna ske av de olika
nyttigheternas krav pa underhal | satgarder samt aterstaende
savél teknisk som ekonomisk livslangd. Skilda typer av
nyttigheter uppvisar har_stora variationer liksom varia-
tion 1 aldringsforlopp. Tekniska komponenter kan exempelvis
forslitas langsamt intill dess att nagot gar sonder varvid
alltsa tiden mellan fullgod funktion och haveri ar kort.
Andra _nyttigheters éldrir]gsf('jrlop'p kannetecknas av en mer
gradvis “kvalitetsforsamring. Beslut om exempelvis ommalning
eller ny végbeldggning &r en kombination av bade estetiska
och ekonomiska varderingar. En avsevard tid kan fortskrida
utan storre oldgenhet fran det att ett behov uppmarksammas
till dess att atgarder vidtages.

Behovet av atgarder bor salunda ligga till grund for den
finansiella planeringen. Genom att undersdka prislaget

for de aktuella underhal | sarbetena skapas en uppfattning
om de underhal ! skostnader som ar att vanta. Utdver detta
tillkommer sedan de lopande_driftskostnaderna samt even-
tuella utgifter i form av sjalvriskkostnader for oftrut-
sedda skador som |°('jvr|%t tacks av forsékring. Det torde
enligt Brannemo/Stahl (I982) vara tillrackligt med ganska
grova uppskattningar av anlaggningarnas livslangd. Detalje-
ringsnivan far istallet forfinas for den narmaste fem- eller
tioarsperioden. En noggrann undersGkning ger da en mer
exakt uppfattning om nar reparation eller utbyte maste ske.

En nackdel med extra uttaxering vid exempelvis en skada pa
anlaggnl_ngen ar att en oplanerad storre utgift kan drabba
en enskild fastighetsagare hart. Bade vid fondering och
lanefinansiering fordelas utbetalningarna Over tiden och
fastighetsagarna far en jamn likviditetsbelastning. Vid
fqnderm%_betglas_en atgard i forskott genom arliga avsatt-
ningar. Vid lanefinansiering kommer utbetalningarna till
foreningen i efterskott genom rantor och amorteringar. En
nackdel” med lanefinansiering ar den risk som tas da man
beslutar att i framtiden l&na pengar vid behov av extra
medel. Risken hanfor sig till bedomningar av framtida
mojligheter att erhalla kredit. Visar det sig svart att
fa lana kan det som konsekvens harav bli ett eftersatt
underhall ga anlaggningarna eller svart att finansiera
kostnader for en reparationsatgérd.

Nackdelen med fondering ar beskattningsreglerna som i sam-
verkan med inflationen "urholkar” fonderna. Beskattning in-
trader da formogenheten uppgar till 2 000 kronor per del-
agare respektive ¢a rénteintakterna uppgar till 100 kronor
per deldgare och ar. Dessa granser avser en forenings
totala kapital och inte bara fonderade medel. En hdg om-
sattning kan alltsa i sig ge sa hoga ranteintéakter att
inget utrymme ges for en skattefri fondering.
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Brannemo/Stahl (1982) askadliggor i en fallstudie vilket
finansieringssatt som synes fordelaktigast ur rent ekono-
miskt perspektiv. En fonderingssituation och en lanefinan-
sieringssituation fingeras och jamfoérs med alternativet
extra uttaxering till ett belopp av 150 000 kronor. Pi
grundval av prognoser avseende inflation, in- och utla-
ningsrénta i bank samt byggnadspriser har kostnaderna vid
tidpunkten for en tankt omasfaltering berdknats. Det beto-
nas att det ar vasentligt for slutresultatet att man finner
riktiga prisrelationer for framtiden. Kostnaderna nedan av-
ser de totala reala utgifterna efter skatt vid noll pro-
cents realt kal kylréantekrav for alla deldgarna i samféllig-
hetsféreningen gemensamt.

o fondering ger en real totalkostnad pa
156 780 kr

0 lanefinansiering ger en real totalkostnad pa
144 780 kr

0 extra uttaxering ger en real totalkostnad pa
150 000 kr

Det framgar av studien att dagens kreditlage tillsammans
med beskattningsreglerna for fondering motiverar
lanefinansiering vid eventuella behov av extra medel.
Brannemo/Stahl (1982) understryker dock vikten av att fore-
ningarna &r medvetna om den risk som tas vid beslut om att i
framtiden lana pengar till foljd av osdkerhet om framtida
kreditmdjligheter. Fondering av en grundstomme &ar darfor
att rekommendera. Likasa kan kombinationer mellan olika
finansieringssatt ge goda resultat. Sparlanekredit i bank
ar ett annat intressant alternativ.

Forutom frdgan om vilken finansieringsform som &r mest eko-
nomisk bor ‘ocksd en annan aspekt anlaggas vid valet av
finansieringsform. Det bor salunda diskuteras vem som
skall std for kostnaderna med beaktande av en fastighets-
overlatelse d& en samfallighetsforening ar i behov av_
Xtterllgaroe medel for en underhallsat?a[d. Om en fastig-
etsoverlatelse sker i anslutning till atgardstidpunkten
belastas olika parter med kostnaderna beroende pa vilken
finansieringsform man valt. Ett argument fér fondering ar
att var och en ska betala for sin resursforbrukning (for-
slitning av gemensamhetsanléggningen). Mot den bakgrunden
bor fondavsattning ske kontinuerligt ‘och pabdrjas redan
vid bildandet av samfallighetsféreningen. Pd detta satt
skyddas en nytillkommande fastighetsagare frdn att belastas
med kostnader for erforderliga underhallsatgarder trots
att han inte nyttjat anldggningen. Samtidigt forhindras
saljaren fran att undgad ansvar for kostnaderna till foljd
av forslitning i eller reparationer pd anlaggningen. Mot
detta kan man invdnda att alla ekonomiska aspekter avseende
?emensamhetsanlég?_ningen_méste beaktas i resonemanget mel-
an kopare och saljare vid forsaljning av en deldgarfastig-
het. Gemensamhetsanléggningens skick och standard borde sa-
lunda avspegla sig i kopeskillingen.
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Mdjl ighet att
paverka

Fragan om vilka krav som kan stallas pa undersokning res-
pektive upplysning vid en fastighetsforsaljning ar darmed
aktuell. Vid fastlghetsoverlatelser har koparen visserligen
undersokningsplikt, men saljaren far &nda inte franskriva
sig ansvaret for dolda fel som han vetat om och som inte
koparen bort eller kunnat uppticka. Det kan vara svart for
en kopare att skaffa tillforlitlig information om gemen-
samhetsanlaggningens  skick och standard likson samfallig-
hetsféreningens ekonomiska stallning. Det torde hoéra till
ovanligheten att en fastighetssaljare papekar t ex as-
falteringsbehov eller att vattenledningsskador ofta uppstatt
med dryga uttaxeringar som foljd. Har foreningen daremot en
gedigen ekonomi, en valskott gemensamhetsanlaggning och
fonderade medel att méta framtiden med blir kanske kdpa-
ren upplyst om detta. Det gar dock inte att entydigt ut-
tala sig om i vilken man en valskott samfal | ighetsfor-
ening paverkar priserna for de enskilda fastigheterna. Det
maste falla pd saljarens ansvar att informera kdparen om
gemensamhetsanlaggningens skick vid en fastighetsoverlat-
else. Dirmed pakallas ocksd vikten av att samfallighets-
foreningen (styrelsen) i sin tur kontinuerligt informerar
fastighetsagarna om anlaggningarnas standard respektive
foreningens ekonomi.

3.6 Information och beslutsdelaktighet vid samfallig-
hetsféreningens bildande.

| stor utstrackning anser sig foreningarna ndjda med de
mojligheter som givits att paverka gemensamhetsanlaggning-
arnas och samfallighetsforeningarnas utformning. Sarskilt
galler detta Varmlands lan, dar 83 procent ar nojda. | béade
Stockholms och Kalmar lan hade ddremot 40 procent av fore-
ningarna mer aktivt velat delta i beslutsprocessen.

| vissa omrdden (exempelvis grupphusomraden) Overtar fastig-
hetsédgarna en i det narmaste fardigkonstruerad anlaggning
och forening. Négra faktiska mojligheter foreligger darmed
inte att deltaga i uppbyggnadsprocessen. Man bdr saledes
halla isar vad fastighetsagarna kan paverka under forvalt-
ningsskedet och vad de anser sig skulle ha behovt paverka
redan vid uppréattandet av planen, d v s vid utstallnings-
skedet. Utbyten av fortroendemén i samféllighetsforening-
arnas styrelser kan ocksd medféra att missndjesyttringar
gléms bort.

Foreningarna har angett problemomraden dar man skulle velat
ha inflytande vid samfallighetsféreningarnas bildande. 22
procent av foreningarna har angett sddana onskemal. Det man
i forsta hand skulle ha velat paverka &r ansvarsfordelningen
mellan kommun och samfallighet. Man anser det ocksd som Sar-
skilt viktigt att kunna ta del i utformning av lekplatser
och grénomraden. Andra fragor déar man skulle velat ha in-
flytande i avser val av kvalitet pA material, faststallande
av kostnadsfordelning, utformning och planlosnlng av gemen-
samhetslokaler samt upphand!ingsférfarandet.
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Schablonartat skulle man kunna siga att kraven pad att
kunna paverka sin anlaggning &ar storst i s k storkvarter
vilket foljande siffror exemplifierar. dnskan om att mer
aktivt kunna paverka samfallighetens utformning okar be-
tydligt med antalet nyttigheter i gemensamhetsanlaggningen,
fran 17 procent vid en nyttighet trll 57 procent vid fler
an sju nyttigheter. Denna utveckling synes ocksa naturlig
da graden av komplexitet &r hfjgi hos foreningar med manga
nyttigheter att forvalta. Andelen foreningar som skulle ha
velat vara med i beslutsprocessen okar ocksa med ett okat
antal anslutna fastigheter till foreningarna, fran 10 pro-
cent | foreningar med 2-10 fastigheter till 39 procent i
foreningar med fler &n 150 fastigheter. Bland foreningar
inom permanentbebyggelse finns den storsta andelen som
Onskar att de kunnat paverka, 43 procent. Inom fritidsbe-
byggelse ar motsvarande forhallande 33 procent, inom jord-
bruksbebyggelse 2 procent. | avseende pa planforhallandena
finns de flesta foreningar som mer aktivt velat paverka
samfalllghetens utformning inom detaljplanerade omraden.
Inom stadsplan_har 45 procent av foreningarna uttryckt
sadant onskemal, inom byggnadsplan 35 procent och “utanfor
detaljplan 9 procent.

Betydelsen av information om anlaggningarna och deras for-
valtning till samfallighetsféreningen vid dess bildande
har poangterats i_flera utredningar. Det &r séarskilt vik-
tigt med information till boende inom storkvarter, dér det
storre antalet nyttigheter gor gemensamhetsanléaggningen
mer komplicerad.

Totalt sett utgdrs de huvudsakliga informationskallorna av
fastighetsbildningsmyndighet (34 procent) och exploator

33 procent).ovriga kallor ar relativt lagt representerade.
xempel pa Ovriga informationskallor &r kommun (5 procent),
skogsvardsstyrelse, lansstyrelse, végverk, konsulter m.m.
16 procent av_samfallighetsforeningarna anser sig inte ha
fatt nagon information vilket bor uppmérksammas.

Regionala skillnader forekommer i avseende pa huvudsaklig
informationsgivare om anla%(gnmgarnas drift och férvaltning.
Exploator som informationskalla ar vanligast i Stockholms
lan. Har finns ocksa storst andel foreningar som uppger att
man inte fatt nagon information. | Kalmar lan har exploator
och fastighetsbildningsmyndighet lika stora andelar. |
Varmlands lan ar fastighétshildningsmyndigheten den van-
ligaste informationskallan. Samtidigt har skogsvardsstyrel-
sen en relativt framtradande roll, vilket sammanhénger med
att andelen skogsbilvagar &r stor i detta lan.

Huvuddelen av foreningarna i enk&tundersokningen anser sig
nojda med den information de fick vid foreningsbildandet.
24" procent sager sig dock ha fatt otillracklig information
rorande kostnader, skotsel och administration. Med ett
storre antal nyttigheter som forvaltas av samfalligheten
Okar andelen foreningar som séger sig ha fatt otillracklig
information, fran tolv procent for foreningar med endast
en nyttighet till 37 procent for foreningar med fler &n
sju nyttigheter. Ett stort antal nyttigheter gor forvalt-



ningen mer komplicerad och behovet av information okar.
Samtidigt torde det bli svarare att tillgodose kraven pa
tillracklig information. Otillrackligheten i informationen
Okar ocksd nagot med ett storre antal fastigheter anslutna
till foreningarna.

Det ar i permanent- och fritidsbebyggelseomraden som in-
formationen upplevs som bristfallig, med 33 respektive

24 procent missndjda foreningar. Ingen forening i jord-
bruksbebyggelse anser sig ha fatt bristfallig information.
P& motsvarande satt finns den storsta andelen foreningar
som sager sig ha fatt bristfallig information inom om-
rdden med stadsplan (34 procent). Darefter foljer fore-
ningar inom byggnadsplan (29 procent). | det narmaste
samtliga foreningar utanfor detaljplanelagda omréden

ar nojda.

3.7 Andrade férhallanden

S&dana &andrade forhallanden som orsakat ny forrattning,
overenskommelse via fastighetsbi ! dningsmyndighet eller
annan overenskommelse, har intraffat i 15 procent av sam-
fallighetsforeningarna. Det foreligger vissa skillnader
mellan lanen. | Varmlands lan har &andrade forhallanden in-
tratt i 22 procent av foreningarna, i Kalmar lan i 14 pro-
cent och i Stockholms lan i 10 procent av fGreningarna.

De typer av andrade forhallanden som férekommit liksom de
atgarder som vidtagits dd &andrade forhallanden intratt
framgar av figur 3.6. Den vanligaste situationen som upp-
statt ar att andelstalen andrats (35 procent av fallen).
Harefter foljer anslutning av ny fastighet (20 procent).
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ANNAN OVERENSKOMMELSE

33. OVERENSKOMMELSE VIA FBM
NY FORRATTNING

9 10 6 16 11 28  BASTAL
Figur 3.6 Typ av atgard som vidtagits d& and-

rade forhallanden intratt. (AB-, H-
och S-lan).
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Ny forrattning, Gverenskommelse via fastighetsbildnings-
m%ndlghet och “annan_Gverenskommelse har anvants i ungefar
lika stor utstrdckning. Om ny forrattning inte sker maste
en Gverenskommelse Eodkénn_as av fastighetsbildningsmyndig-
heten for att den_skall bli rattsligt bindande. Det ‘innebar
att cirka en tredjedel av de atgarder som vidtagits i
§amfél1|g?hetsfbren|ngarna, da andrade forhallanden intratt,
inte galler mot tredje man.

3.8 Attityder avseende storkvarter.

Diskussionerna avseende anléaggningslagstiftningen och gemen-
samhetsanlédggningarnas drift och funktion har till stor del
koncentrerats kring planeringen enligt den s.k storkvarters-
principen. Man har tagit upp fordelar och nackdelar liksom
rattviseaspekter med boende i kvarter med traditionell plan-
Iéggnmg respektive planlaggning med storkvarter. Det bor
dock overvdgas huruvida fragorna rdrande storkvarter skall
diskuteras mom ramen for anlaggningslagstiftningen. Dis-
kussionspunkterna &r av sadan art att debatten om stor-
kvarter kanske borde hanskjutas fran anlaggningslagstift-
ningen och betraktas som en planpolitisk fraga.

Inom ramen for enkétundersdkningen har en attitydundersok-
ning skett avseende erfarenheter rérande storkvarter. Sam-
fallighetsforeningarna har tillfragats huruvida de sam-
tycker eller ej fill ett antal agqument som forekommit i
ebatten om storkvarteren. Di endast foreningar med s k
storkvarter uppmanats att besvara fragan ar materialet av
begrdnsad omfattning (drygt 70 foreningar).

Nastan alla foreningar som besvarat attitydundersbknin(?en
anser att storkvarter skapar storre gemenskap mellan de
boende i omradet. Dock har de flesta endast samtyckt med
pastaendet "i viss grad".

Det synes vara en genomgaende tendens att det ar svart att
fa medlemmamna att” stalla uEp som styrelseledamoter. Mer

an halften (55 procent) tycker att det "i hég grad" ar
svart att fa medlemmarna ‘att stalla upp. Dessutom anser
ytterligare 13 procent av foreningarna att det "i viss
grad” ar svart. Pa samma satt tycker 80 procent av fore-
ningarna att det &r svart att fa de boende engagerade i det
gemensamma arbetet. Dérav tycker 32 procent att det "i hdg
grad" &r svart.

Hela 60 procent av f@renin%arna_anser att storkvartersplan-
l&ggning skapar oro infor framtiden, t ex p g a risk for

dyrbara skador. Av dessa ar 25 procent oroade "i hég grad".

Drygt 70 procent av foreningarna instimmer i pastdendet
om att storkvarter ger de boende storre inflytande over
planeringen av miljon. Av dessa tillstyrker 43 procent pa-
staendet "i viss grad".

Samféllighetsforeningarna har tvekat for att ta stéllning,
till fragan om storkvarter blir billigare for de boende pa
kort respektive lang Slkt'\F g a att vissa anléggningar ut-
fors i enklare standard. Nastan halften av foreningarna har
ingen uppfattning harom. Pa kort sikt anser 49 procent att
pastaendet stdmmer och nio procent att det ar fel Sett pa
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Lénlg sikt anser daremot hela 33 procent att pastaendet ar
el.

Mer &n halften av foreningarna (56 procent) tillstyrker
att storkvarter skapar missnéje gentemot andra fastighets-
dgare som inte oehdver bekosta och skota gemensamma an-
laggningar. Av dessa instimmer 36 procent "i hdg grad" och
15 procent har ingen upfp[attnmg. ela 74 procent tycker
att kostnader Overfors fran kommun till enskilda. Dérav
instdmmer 48 procent "i hdg grad" i pastaendet.
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4 KOMMENTARER

De foregédende kapitlen har i huvudsak presenterat ett
faktamaterial som framkommit vid denna och till vissa
delar av andra undersokningar. Framstallningen har di bli-
vit ganska kompakt och sifferbetonad. | detta sista kapi-
tel skall en mer allman diskussion foras baserad pd vissa
delar av materialet.

4.1 Tillampning av anlaggningslagen - omfattning,
anvandningsomrade, domstolsbehandling m m.

Omfattningen av bildade gemensarnhetsanlaggningar ar bety-
dande. Fran LGAs ikrafttradande torn 1983 har ndgot mer

&n 300 000 fastigheter anslutits till en gemensamhetsanl 4gg-
ning. Gemensarnhetsanldggningar spelar ocksa en relativt stor
ekonomisk roll. Exempelvis har enbart de foreningsforvaltade
anlaggningarna en total arsomsattning pd uppskattningsvis
400 miljoner kronor.

Helt tydligt kan konstateras att ett klart behov funnits
av den typ av anléggningar AL reglerar - vilket bl a vi-
sas av att under de sju forsta aren av ALs tillampning bil-
dades ca 9 000 anlédggningar. Efter nagra forsiktiga “in-
korningsar" har sdledes AL vuxit fram till att bli ett
mycket anvandbart instrument for att juridiskt reglera
samverkan mellan tva eller flera fastigheter. AL kan med
andra ord sagas ha kommit i ratt tid. Situationen idag
tyder inte pa att nagra storre forandringar kommer att

ske inom den narmaste framtiden. Behov av att bilda anlagg-
ningar enligt AL kommer fortfarande att finnas. Eventuellt
kan nya tillampningsomraden tillkomma . Vissa tendenser
tyder pd att situationer som tidigare losts genom servi-
tutsupplatelse oftare kommer att losas genom bildande av
gemensamhetsanlaggning i de fall det ar mojligt. Vidare
kommer troligen antalet AL-forrattningar att oka pga att
aldre vagforeningar enligt EVL gors om beroende bl a pa
att fastigheter tillkommer eller utgar. En minskning av
den totala bostadsproduktionen kan dock gora att behovet
av AL-anldggningar minskar nagot.

Skillnaderna i antal anlaggningar mellan olika 1&n och
kommuner ar i manga fall relativt stora. Bl a finns det
exempel pé storleksmassigt jamforbara grannkommuner dar
ena kommunen nastan undantagsldst anvént sig av storkvar-
terslésningar med gemensarnhetsanlaggningar. Den andra
kommunen har i liknande situationer anvant sig av tradi-
tionella planlésningar. Vad kan orsakerna till skillna-
derna vara? Till stor del torde de bero pd de tjansteméan
och politiker som arbetar inom kommunen. Kunskaper om
olika mdjligheter till plangenomférande, tradition och
vilja till forandring ar nagra faktorer som kan paverka
en viss kommuns policy i fragan.

Foérutom avgransningen mot annan lagstiftning ges inte i
AL ndgra hinder mot vilka typer av anlaggningar som kan
inrattas - naturligtvis under forutsattning att anlagg-
ningarna uppfyller villkoren for inrattande av gemensam-
hetsanlaggning. Motivet till detta angavs i forarbetena
till lagen vara den snabba samhallsutvecklingen och dar-



60

Omfattning av dom-
stolsutslag m m

av uppkomsten av nya behov av fastighetssamverkan. Den
gjorda studien visar ocksd att ett stort antal olika ty-
per av nyttigheter ingdr i anlaggningarna. Totalt kan

ett 70-tal skilda typer av nyttigheter urskiljas. Av des-
sa ingdr tio nyttigheter i vardera tio procent eller mer
av alla anlaggningar. De tva vanligaste nyttigheterna, vig
och va-ledning ingdr vardera i ungefar halften av samt-
liga anlédggningar. Dessa siffror visar att AL varit till-
lamplig for losande av gemensamma behov i en méngd olika
situationer.

Grovt sett kan man dela in anlédggningarna i tre huvudka-
tegorier av tillimpningsomraden. For det forsta "vagan-
laggningar” - cirka en tredjedel av samtliga anlaggningar
innehaller enbart vag. For det andra "va-anlaggningar"”
som bestdr av'bl a nagon eller nagra av nyttigheterna
va-ledning, brunn/vattentakt och/eller reningsanlaggning.
De innehdller oftast nagra fA nyttigheter och betjanar
ett fatal fastigheter. Den tredje Kkategorin kan benamnas
"storkvartersanlaggningar”. Karaktaristiskt for denna
grupp ar att de bestar av manga nyttigheter och fore-
kommer inom planlagda omraden. De ‘gemensamhetsanlagg-
ningar som varit foremal for debatt under 70-talet ar av
den sistndmnda typen. Vid ALs samlade tillampning spelar
dessa anlaggningar emellertid inte ndgon huvudroll, vil-
ket foljande siffror visar, over tva tredjedelar av alla
anléaggningar Iigﬁer utanfor stadsplan, halften av anldgg-
ningarna Innehaller endast en nyttighet, en femtedel in-
nehaller tvd nyttigheter, halften har mindre an atta del-
tagande fastigheter - och dessa anléaggningar ar i regel
inte av storkvarterstyp. Utvecklingen visar dessutom pa
att storkvartersanlaggningarnas andel minskar nagot -
det ar framst anlaggningar med tvd fastigheter som okar.

Av domstolsundersokningen framgér att anlaggningsforratt-
ningar som blivit foremal for domstol sutslag inte utgor
ett tvarsnitt av samtliga forrattningar. Framférallt har
forrattningar som avser vagar utanfor detaljplan Overkla-
gats medan fa domar avser exempelvis permanentbebyggelse
inom planlagda omraden. Dessa skillnader mellan gemensam-
hetsanldggningar som behandlats i domstol och Ovriga an-
laggningar kan bero pd flera saker. Bl a kan man tanka sig
att anlaggningsforrattningar som berdr permanentbebyggel-
se/stadsplan i vissa avseenden - t ex nar det galler an-
delstal - &r mindre komplicerade och kontroversiella &n
enskilda vagar pd landsbygden. | de fall en exploator byg-
ger ut ett omrdde med gemensamhetsanlaggningar ar det ock-
sa naturligt att anlaggningen i regel inte oOverklagas.
Vanligen drivs da anl aggni ngsforrattni ngen med exploato-
ren som ende fastighetsdgare eller ocksa har exploatdren
fullmakt att foretrada fastighetsdgarna vid forrattningen,
overklaganden som grundar sig pa oenighet inom fastighets-
agargruppen kan da “givetvis inte bli aktuella.

Anlaggningsforrattningar blir i en relativt liten omfatt-

ning foremal fér domstolsutslag. Ca tre procent av forratt-
ningarna har lett till dom i fastighetsdomstolen. (Pga for-
likningar, besvéren tas tillbaka etc &r dock andelen 6ver-
klagade forrattningar ndgot hogre - uppskattningsvis ca sju
procent). Dessa resultat tyder pa att forrattningsformen 1
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stor utstrdckning lyckas skapa enighet mellan fastighetsagare
och andra berérda parter om de, ibland kontroversiella, fra-
gor (kostnadsfordelning m m) som hanger samman med inrattande
av gemensamhetsanlaggningar.

Antalet FD-domar uppvisar emellertid ganska stora lansvisa
variationer. Orsaken till detta maste nog i forsta hand so-
kas i det faktum att skilda delar av landet har olika typer
av forrattningar. Vissa lan berdrs i stOrre utstrédckning av
de "svara" gemensamhetsanlaggningarna med vagar pa landsbyg-
den. Detta innebar dock inte att man kanske helt bor bortse
ifrAn att fastighetsagarnas (och lantmatarnas) attityder,
tradition m m kan vaxla i olika delar av landet och darmed
paverka omfattningen av domstol sutslag. Som en reservation
till dessa resonemang maste dock papekas att lansvisa varia-
tioner i antalet domstolsutslag inte nodvandigtvis maste
motsvaras av skillnader i "Overklagandebenagenheten". Even-
tuellt kan det forhalla sig sa att vissa fastighetsdomstolar,
i hogre utstrackning an andra, ar inriktade pa (och lyckas
med) att f4 till stand forlikningar mellan parterna - vilket
dd minskar andelen domstolsutslag.

Besvar 6ver en anlaggningsforrattning grundar sig i regel pa
vasentl ighetsvi 11 koret (5 8), l|okaliseringsregeln (8 §), er-
sattningsreglerna (13 §) och kostnadsférdelningsreglerna (15 §).
Tilsammans utg6r dessa paragrafer ca 2/3 av samtliga besvérs-
grunder i forrattningar som lett till dom i fastighetsdomsto-
len. Detta &r inte forvanande. Naturligen borde just fastighe-
ters anslutning till en gemensamhetsanldggning, anléaggningens
lokalisering (i regel en vags strdckning) samt ekonomiska for-
hallanden vara de fragor som framst leder till intressemot-
sattningar. Vad som ddremot kan tyckas mer anmarkningsvart ar
att manga besvar ar daligt sakligt underbyggda (&tminstone ur
lagstiftningens synpunkt). Ofta kan man spara ett mer allmant
missnéje med anldggningen och i vissa fall anas bakomliggande
konflikter mellan fastighetsagare. Exempelvis kan besvar 6ver
andel stalssattningen mer grunda sig pd "rattviseaspekter" gran-
nar emellan &n faktiska ekonomiska konsekvenser. | en del fall
har man besvarat sig dd den arliga kostnaden med asatt andels-
tal skulle uppga till 20-30 kronor! overklaganden till domsto-
larna som skulle kunna rubriceras som okynnesbesvar forekom-
mer saledes. Ur effektivitetssynpunkt - dar inte minst tids-
forlusterna spelar roll - vore det naturligtvis o6nskvart om
dessa besvar kunde prévas i nagon form av forenklad hand-
laggning. Ett kriterium for en saddan handlaggning skulle
kunna vara storleken av de ekonomiska konsekvenserna av

ett andrat AL-beslut. Den har frdgan &ar givetvis svar och
kanslig med tanke pa rattssdkerhetsaspekterna men det bor-

de 4ndd inte hindra om den kunde tas upp och diskuteras
narmare.

Att manga besvar har svart att fA gehor hos domstolarna fram-
gar av att fastighetsdomstolen andrar FBMs AL-beslut i drygt
en tredjedel av fallen (vilket motsvarar ca en procent av to-
tala antalet anlaggningsforrattningar). Denna andel &ndrade
AL-beslut kan inte anses vara sarskilt stor - speciellt inte
mot bakgrund av att &ndringar om kostnadsférdelning, ersatt-
ningar m m ofta ar av mindre omfattning. Nagra farhagor for
lantmatarnas juridiska kompetens foranleder saledes inte de
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har resultaten. (Det kan emellertid noteras att vissa sam-
fall ighetsféreningar anger att det férekommer oklarheter

i anlaggningsbeslutet. Dessa oklarheter kan i vissa fall

fa allvarligare konsekvenser och sddana brister i AL-beslu-
ten bor naturligtvis undvikas).

Som antytts tidigare visar domstolsutslagen att manga problem
som provas ar triviala ur juridisk synpunkt. Ofta ar det all-
deles klart att besvéaren inte skall bifallas. Vid samtal med
forrattningslantmatare intygas ocksa att lagstiftningens mate-
riella innehall i stort sett ar andamalsenligt. Daremot efter-
lyses praktiska metoder och lésningar pd typfall som faller
inom ramen for lagens tolkningsutrymme - dvs en mer omfattande
erfarenhetsaterforing pa en konkretare nivd &n LMVs anvisningar

Nagra rattsliga problem med anlaggningslagen har dock fram-
kommit. Ett beror reglerna om ersattning for upplatet utrym-
me (13 8). Bestdmmelsernas utformning innebér att expropria-
tionslagens regler skall tillampas, dwvs fastighetens mark-
nadsvarde eller minskning i marknadsvérde skall ersattas.

Det medfér att tilltradaren av marken (anlaggningssamféllig-
heten) skall fa hela vinsten av markupplatelsen. D& markvar-
det for tilltrddaren klart overstiger vardet for avtrddaren

- vilket kan intraffa vid exempelvis upplatelse av utrymme
for batplatser - kan dessa regler upplevas som stotande av
framst den som avstdr mark. En vdg att komma tillratta med
detta problem vore att ansluta ALs ersattningsregler till reg-
lerna i FBL - som mojliggor en vinstdelning vid markéverforing-
ar. AL har likheter med FBL i det har avseendet eftersom mark-
upplatelsen i regel bertr relationer mellan enskilda. ExL reg-
lerar daremot framst ersattningar nar mark upplates till det
allménna.

Kostnadsfordel ningsregi erna i 15 § Oppnar mdojligheter att
fordela drifts’- och’’underhajlskostnader efter avgifter som
grundas pa fastigheternas faktiska anvandning av gemensamhets-
anldggningen. Denna fordelningsprincip, som enligt forarbete-
na har en viss preferens framfér fordelning med andelstal,
har kommit till uttryck i AL-beslut i en mycket liten omfatt-
ning. Detta ar delvis naturligt eftersom kostnader for manga
typer av anlaggningar ar svara att fordela efter den faktiska
forbrukningen, o6nskemal om avgiftsdebitering &ar dock i vissa
fall starka. Det visas bl a av att manga samfallighetsfore-
ningar anvénder sig av avgifter utan att ha stdd for detta i
AL-beslutet. Det innebar att dessa fragor kanske borde be-
aktas mer vid forrattningen. | ett vidare perspektiv vore det
ocksad onskvart med en utveckling av metoder for avgiftsdebi-
tering.

Omprévningsforrattningar dd andrade forhallanden har in-
tratt i en gemensamhetsanlaggning (och 'som gor~att fastig-
het vill in- eller uttrdda ur anlédggningen, andelstal skall
andras m m) har férekommit i relativt sparsam omfattning.

En orsak till detta ar troligtvis dels att andrade forhal-
landen inte intraffar si ofta totalt sett och dels att det

i manga av dessa fall foreligger enighet mellan fastighets-
4garna (och da blir i stallet overenskommelser enligt 43 §
AL aktuella). Samtidigt kan emellertid konstateras att reg-
lerna for nar omprovning far ske ar restriktiva - och syftet
med detta ar givetvis att lagstiftaren vill skapa hég stabi-
litet i gemensamhetsbildningen.



Ett villkor for omprévning ar att de nya forhallanden som
foranleder ny forrattning "vasentligt inverkar pa fragan"
(sdvida inte foreskrift om omprovning har gjorts i ett ti-
digare forrattningsbeslut). | princip kravs ocksa att det
ar frdga om nya eller andrade forhallanden av rent faktisk
natur och inte bara en annan bedémning av fakta som redan
foreligger (se LMVs anvisningar). Dessa regler torde exem-
pelvis innebara att det ar mycket svart att dndra en andels
talsbaserad kostnadsférdelning for driften till en férdel-
ning med avgifter grundad pa faktisk anvandning av anlagg-
ningen. Detta kan i manga fall vara olyckligt eftersom sam-
fallighetsdelagarnas erfarenheter av principer for hur kost
naderna skall fordelas vanligtvis ar fa dd gemensamhetsan-
laggningen inrattas men desto storre da anlaggningen funge-
rat ett par ar.

Aven om andringar i kostnadsfordelningsprinciper skall vé-
gas mot krav pad sakerhet och stabilitet i forvaltningen
torde andd en okad mojlighet till smidig anpassning av kost
nadsfordel ningen till fastighetsdgarnas erfarenheter vara
onskvéard. Ett alternativ med nuvarande lagregler ar givet-
vis att FBM konsekvent foreskriver i forrattningsbeslutet
att omprovning i det har avseendet skall ske inom férslags-
vis 2-3 ar. Detta hjalper emellertid inte fastighetsagare

i befintliga gemensamhetsanlaggningar och darfor vore det
lampligare med oversyn av villkoren for omprévning i 35 §
AL.

Enligt AL har inte samféllighetsférening ratt att ta ini-
tiativ till anlaggningsatgarder. Detta férekommer dock re-
lativt ofta. FBM brukar i dessa fall komplettera ansokan
om anlaggningsforrattning genom att en eller flera delta-
gare i samfalligheten (vanligtvis styrelsemedlemmar) skri-
ver under anstkan. Ur denna synpunkt innebér forfarandet

- bortsett frAn tidsatgangen - inte nagra storre svarig-
heter. Ett kanske allvarligare problem &ar emellertid att
de fastighetsdgare som bitratt ansékan formellt blir skyl-
diga att svara for forrattningskostnaderna om forrattning-
en avvisas eller instélles. For att undvika detta borde
en Oversyn goras av lagtexten for att utrbna om det inte
ar lampligt att aven samfallighetsforeningar far initiativ-
ratt till AL-forrattningar.

Vikten av att blandade upplatelseformer till bostader in-
gar i samma gemensamhetsanfaggning'har poangterats fran
flera hall. Motiven for sadana konstruktioner ar framst av
bostadssocial natur. Exempelvis anses det ur den synvin-
keln onskvart att skilda boendekategorier och olika socia-
la grupper samarbetar om gemensamma anlaggningar.

Den begréansade lansunderstkningen visar att skilda uppla-
telseformer som samverkar i en gemensamhetsanldggning fo-
rekommer i mycket liten omfattning (endast tvd anlaggning-
ar i AB- resp H-lan och bada fallen berér en kombination
av aganderatt och bostadsratt). Detta kan i och for sig
tyda pd att de bostadssociala behoven ar smd - eller at-
minstone daligt uppmarksammade. Klart ar emellertid att
det &ven finns problem med genomférande och forvaltning av
gemensamhetsanlaggningar som betjanar blandade upplatelse-
former. Exempelvis kan rdstrattsreglerna i SFL (i princip



en rost per fastighet) medféora svarigheter att fa till
stand en rimTig avvagning av boendei nflytandet pd forenings-
stdmma, styrelse m m for de olika upplatelseformerna.

Stora forhoppningar knéts till AL da lagen tradde i kraft
nar det gallde att fa till stdnd gardssaneringar i okad
omfattning. Denna undersdkning ocFTncFa erfarenheter vi-
sar att dessa forhoppningar inte infriats. Den sk ARG-
gruppen anger i en rapport till stadsférnyelsekommitten
flera tankbara orsaker till detta. Bl a pekar man pa all-
mant svagt intresse hos saval kommuner, fastighetsagare

som boende. Faktorer som did har betydelse ar exempelvis
bristande politisk handlingskraft, osakerhet om anlagg-
ningarnas lonsamhet och farhagor for hyreshojningar. Sam-
tidigt anger man att det finns brister i lagstiftningen.
Betraffande AL avses dd framst utformningen av batnads-

och opinionsvillkoren. En mycket restriktiv tillampning

av de tva reglerna leder naturligen till svarigheter att
inratta gemensamhetsgardar. Om bestammelserna i AL har haft
nagon avgorande betydelse for den ldga gardssaneringstakten
kan emellertid diskuteras (vilket inte hindrar att lagens
villkor for inrattande av gemensamhetsanlaggningar kan be-
héva ses Over och preciseras i det har avseendet). Sakert
spelar aven andra faktorer en mycket stor roll. ARG-gruppen
menar ocksd i ett "atgardsprogram" att flera forandringar
maste till for att forbattra forutsattningarna for gards-
saneringar. Annan lagstiftning och finansieringsvillkor bér
goras mer dndamalsenliga, kommunerna maste agera pd ett mer
aktivt och konsekvent s&tt m m.

Ytterligare problem som framforts &r svarigheterna att in-
ratta gemensamhetsanlaggningar som skall betjana fastighe-
ter dar bostadsbyggandet sker etappvis och fastigheterna
darmed succesivt ansluts till anlaggningen. Nagra lagtek-
niska hinder moéter inte detta forfarande enligt AL men ur
finansieringssynpunkt ar det mycket svart att Gverdimen-
sionera en anlaggning som i inledningsskedet maste bekos-
tas av de forst anslutna fastigheterna. En mdijlig I6sning
pad frdgan vore kanske nagon form av tidsbegransat statligt/
kommunalt kreditstéd till den har typen av anlaggningar.

4.2 Forvaltning av gemensamhetsanlaggningar

Ansvars- och kostnadsférdelningen mellan kommun och enskil-
da vid planlaggning med storkvarter &r omdebatterad. SKkill-
naden mellan traditionell planlaggning och storkvartersplan
avser framst fordelningen mellan allmén plats- och kvarters-
mark. Storkvarter innehaller friytor och kommunikationsytor
som vid traditionell planlaggning skulle lagts ut som
allman plats. | forsta hand overfors da ansvar for vagar,
belysning och grénomrdden. | ett vidare perspektiv kan
emellertid &ven va- och fjarrvdrmeanlaggningar betraktas
som storkvartersanlaggningar eftersom kommunens ansvar i
regel upphér vid storkvartersgransen och inte i direkt
anslutning till de enskilda fastigheternas grénser.
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Planlésningar med storkvarter har lett till bade positiva
och negativa effekter. Med avseende pd positiva varden kan
ndmnas att planformen kan ge en -béttre boendemiljé med

bl a battre grannkontakter. En annan effekt &r att man
upplever de péaverkansmgjl igheter som det egna forvaltnings-
ansvaret i storkvarter medfor som ett vardefullt inslag

i boendet. Dessutom har planutformningen medfért att
exploateringskostnaderna kunnat hallas relativt laga.

A andra sidan kan det ocksd konstateras att planlosningar
med storkvarter ges lagre standard pad exempelvis véagan-
Iég%ningar (vilket kan ge fordyrade driftskostnader for
de boende). Ett annat exempel &r avsaknad av eller under-
dimensionerade upplagsplatser for snémassor.

Debatten om storkvarteren har huvudsakligen avsett huru-
vida det skett en Overviltring av kostnader och ansvar pi

de enskilda fastighetsdgarna inom storkvarter gentemot fas-
tighetségare inom traditionell stadsplan. Kritikerna av
storkvarterslosningar har framfort att kommunen bor Over-

ta ansvaret for vissa anlaggningar eller lamna kompensation
for att fastighetsagarna for all framtid star som forvalt-
ningsansvariga. Diskussionerna om storkvarteren har bl a
resulterat i flera kommunala utredningar dér ansvars- och
kostnadsférdelningen mellan kommun och enskilda tagits upp.

Vissa kommuner anser att man bor kompensera de boende for
det forvaltningsansvar som storkvartersplaner élégger

dem. Kommunal kompensation for driften kan lamnas pa oli-
ka satt. Praktisk hjéalp for att nedbringa forvaltningskost-
naderna, bidrag, sankta taxor, kapital iserad engangsersatt-
ning ar tankbara alternativ. Vid nedséttnin?( av taxorna
fordelas kompensationen Over tiden och den kan &ven juste-
ras i takt med att man ser utfallet av de verkliga forvalt-
ningskostnaderna, vilket maste anses vara en fordel. En
annan fordel ar att en &rlig lattnad i avgiften &ven ger
utrymme for fondering och/eller aterbetalning av lan da
detta blir aktuellt for att tdcka forvaltnings- och for-
nyelsekostnader. Kompensationen kan motsvara samfallig-
hetens kostnader for forsdkring, administration (matar-
avlasning, uppbord etc), drift, underhall och férnyelse,

d v s de merkostnader fastighetsdgare inom storkvarter

h@é jamfort med boende inom traditionellt planlagda om-
raden.

| foreliggande projekt har diskussionen om kostnads-
fordelningen mellan kommun och enskilda huvudsakligen 1am-
nats darhan. Anledningen hartill &r som anforts under kap-
itel 3.8 att man kanske bor se dessa frdgor framst som ett
planpol i tiskt diskussionsémne. Projektets syfte att behandla
anléggningslagens tilldmpning och erfarenheter utesluter
darmed dessa fragor da anlaggningslagen endast utgor ett
instrument for genomférande av en plan. Ddremot skall
néfgra synpunkter lamnas p& gemensamhetsanlaggningens
utformning mot bakgrund av onskemalet om en rationell
forvaltning.
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Gemensamhets-
anlédggningars
utformning och
innehal 1

Rent allméant synes de flesta typer av nyttigheter kunna
forvaltas som gemensamhetsanlaggningar. Fdrvaltnin? av
exempelvis végar, va-ledningar, enklare reningsanlagg-
ningar tycks i stora drag fungera pd ett tillfredsstallan-
de satt. Déremot ar komplicerade anldggningar (inom stads-
plan) mer problemfyllda. Problemen accentueras ocksd nar det
finns ett alternativ till gemensamhetsanldggningen i form
av kommunalt huvudmannaskap. Orsakerna till detta kan del-
vis sokas i faktorer som beror forvaltningseffektiviteten.
Erfarenheterna fran samfallighetsforeningar visar att

det framst &r vagar, va- och varmeanldggningar samt belys-
ning som man vill 6verféra till kommunalt huvudmannaskap.
Dessa resultat understryks ocksa av undersokningar som
gjorts tidigare. For samtliga dessa anlé?(gningar baseras

en stor del av foreningarnas onskemal sakerligen pa det
faktum att vissa andra fastighetsdgarkategorier har till-
gang till nyttigheterna pa grundval av ett kommunalt huvud-
mannaskap. Man anser dven att kommunen kan utfora skot-

sel och underhdll av anlaggningarna pa ett mer effektivt
satt &n en samféllighetsfOrening. Dessutom &r forsakrings-
villkoren ur vissa aspekter otillfredsstallande for gemen-
samhetsanlédggningar. Rent forvaltningsméssiga skal talar
sdledes for att man allvarli%t bor Overvaga huruvida tek-
niskt komplicerade och svérskotta anlég(];nmgar bor inrat-
tas som gemensamhetsanldggning (om mojligheter finns till
kommunalt huvudmannaskap)- En synpunkt som d& kan framfo-
ras ar att nyttigheter som enskilda fastighetsdgare kan for-
valta rationellt lampligen kan ingd i en gemensamhetsan-
laggning. Nyttigheter som de daremot svarligen kan for-
valta effektivt bor ddremot inte ingd. Fran denna utgangs-
punkt bor kommunerna i ¢kad utstrackning overvéaga vilka
principer som ska galla for innehallet i gemensamhetsan-
laggningar.

En annan viktig frdga avser gemensamhetsanlaggningars
avgransning med hansyn dels till "utomstdende intressenter"
och dels till samfallighetsmedlemmarnas fastigheter.
Exempelvis bor nyttigheter som gronomraden, lekplatser
och vdgar inte ges sadan utformning att det ter sig natur-
ligt for "allménheten" att utnyttja anldggningarna. Ett
problem avser ocksd avgransningen mellan samfallighet

och enskild i anslutning till gronomraden. Man bor har
efterstrava "naturliga” granslinjer mellan enskilt och
samfallt. Om sd inte sker kan den enskilde genom nagon
form av ockupation iansprékta samfallighetens omraden.

A andra sidan kan det intraffa att samfélld mark inte
skots pd ett tillfredsstallande satt och att det darmed
bildas "impedimentomraden”. Det bor harfor rekommmenderas
att FBM Okar anstrangningarna att astadkomma ldmpliga
avgransningar i forvaltningsansvaret samt att detta

ocksa kommer till uttryck i forrattningshandlingarna

Fragan om lampligt antal delagarfastigheter i en sam-
fal L ighetsforening har flera qénger varit uppe till dis-
kussion. Det &r emellertid svart att entydigt uttala

sig om hur stor en samfdl | ighetsforening ll&mpligen

bor vara. Generellt galler dock att smd foreningar inte
kan tillgodogora sig eventuella stordriftsfordelar.
Samtidigt ger mindre samfélligheter ofta fordelar i
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form av stdrre samhdrighetskansla, mindre slitage och ska-
degorelse samt storre intresse for skotseln. Av enkétunder-
sokningen framgar att storlekar mellan 20 och 80 fastigheter
som regel ar acceptabla. Merparten av alla foreningar i
mindre respektive stdrre gemensamhetsanlaggningar ar dock
aven de nojda med situationen. Toleransnivan ar alltsa

hég och fragan om lampligt antal fastigheter kan darmed
sdgas avhangigt de forutsattningar som samféllighetsfore-
ningen skall verka under.

I relativt stor utstrackning anser sig samfallighetsfor-
eningarna nojda med de mojligheter som givits att paverka
gemensamhetsanlaggningens utformning mm. | de storre och
mer komplicerade anlaggningarna inom framst stadsplan finns
dock mera allmanna onskemal om att aktivt ha kunnat paverka
vissa beslut, 6nskemdlen avser framst mdjligheten att pa-
verka ansvarsfoérdelningen for anlaggningarna mellan kom-
mun och samféllighet samt utformningen av den yttre miljon,
exempelvis planering av gronomraden, lekplatser och trafik-
miljo. Bristen pad beslutsdelaktighet vid anlaggningsforratt-
ning upplevs naturligen som storst dd exploator svarar

for utbyggnaden av ett grupphusomrade. Antingen har da for-
rattningen redan avslutats innan de blivande fastighetséa-
garna tilltr&der fastigheterna/gemensamhetsanlaggningen
eller ocksd har exploatéren skaffat sig fullmakt att fore-
trada fastighetsdgarna. Fullmakten kan forvisso aterkallas
men det torde knappast férekomma i ndmnvard omfattning bl a
beroende pa att gemensamhetsanlaggningen formodligen till-
méts relativt liten betydelse da koparen bestammer sig for
ett huskodp. En viss uppfattning om hur vanliga dessa for-
hallanden ar ger det faktum att exploatorer har tagit ini-
tiativ till drygt 60 procent av gemensamhetsanlaggningarna
inom stadsplan.

Flera tankbara losningar pa detta svara "demokratiproblem"”
kan diskuteras. Ett alternativ ar att forrattningen inte
inleds forrdn de boende har mdjlighet att medverka som
sakagare. Forfarandet har dock stora nackdelar. Vanligt-
vis ar det onskvart att vissa fragor kring gemensamhets-
anlaggningen ar losta nar de boende flyttar in i omradet.
Det finns ocksd en risk for "onddiga" o6verklaganden, vil-
ket kan fordroja processen avsevard tid. Ett annat alter-
nativ innebar att forrattningen visserligen inleds pa ett
tidigt stadium men att samféllighetsféreningen inte bil-
das forran de boende har tilltratt sina fastigheter. (I

och for sig oOkar inte detta fastighetsdgarnas madjligheter
att paverka sjalva gemensamhetsanlaggningens utformning

men forutsattningarna for informationsgivning forbattras).
Man kan ocksd tanka sig speciella "“fortroendeman” som fore-
trader fastighetsagarna vid forrattningen. Vem som skall
utse dessa fortroendemén (kommun, fastighets&garorganisa-
tion etc) kan givetvis bli en kalla till diskussion. Ett
alternativ som kanske &r den naturligaste l6sningen inne-
bar att FBM i oOkad utstrackning goér beddémningar och i vissa
situationer anlitar sarskild sakkunskap for att kunna till-
godose att gemensamhetsanlaggningen ges en ur alla aspekter
lamplig utformning. Gemensamhetsanlaggningarna kan i manga
fall utgdras av tekniskt komplicerade anlaggningar typ
fjarrvarme, va-anlaggningar och reningsverk. For att kunna



gora fullgoda beddmningar ur alla aspekter vid bildande
av dylika anldggningar torde det stallas o¢kade krav pa
forrattningsménnens kunskaper om dessa anlédggningars funk-
tion och fdrvaltning.

Stor vikt har har lagts pd beslutsdelaktigheten vid for-
rattningen. Det bor da framhallas att utformningen av ge-
mensamhetsanlaggningar inom planomréden i hdg grad ocksa
Ié% s fast vid planfaststéllelse och ev exploateringsav-
ta()]. Det ar darmed minst lika viktigt att dikutera fas-
tighetsagarnas mgjlighet att paverka planbeslutet. Denna
svara fraga ar emellertid inte primart ett AL-problem och
den har darfor inte givits sarskilt utrymme har. Man kan
dock konstatera att medborgarinflytande m m har fatt stor
betydelse i arbetet med den nya plan- och bygglagen.

Liksom vid frdgorna om beslutsdelaktighet anser en Gver-
vagande majoritet av samfall ighetsforeningarna att de har
fatt tillracklig information om gemensamhetsanlaggningens
forvaltning m m. Brister i informationen framféres natur-
ligt nog framst av de foéreningar som forvaltar mer tekniskt
komplicerade anlaggningar. Informationsgivningen &ar svar av
flera skal. Informationen ges ofta under en mycket begran-
sad tid (ett sammantrade) da anlaggningen ar nybildad.

| manga fall blir det svart att Presentera alla de prob-
lem som kan ténkas drabba samfall ighetsféreningen. Dess-
utom kan det diskuteras om fastighetsédgarna har mdjlighet
att ta emot en storre méngd information vid en tidpunkt

d& man saknar insikt i forvaltningsfrgor. Fragor kring
forvaltning av anldggningarna torde snarare uppkomma da
forvaltningsansvaret fortskridit en tid.

Det torde darfor vara angelaget att skapa oOkade mojlighe-
ter for samféllighetsforeningarna att kontinuerligt fa
information om forvaltningen av gemensamhetsanldggningar-
na. En kontinuerlig service i olika avseenden till sam-
falligheter kan ges pd flera satt. Upplysningsverksamhet
kan bedrivas i Okad utstrackning av FBM, konsulter, in-
tresseorganisationer etc. En komplettering med konkreta
rdd och anvisningar av den litteratur som finns om teknik,
ekonomi, juridik m m dar samfalligheternas praktiska for-
valtningsarbete berérs torde ocksa kunna ge god végled-
ning for foreningarnas verksamhet. | det hdr sammanhanget
bor man naturligtvis ocksd peka pad vikten av att sam-

fal L ighetsmedl emmar som séljer sina fastigheter verkligen
informerar koparen om gemensamhetsanldggningen, forvalt-
ningsarbete m m.

| anslutning till informationsfrdgorna ar det ocksd ange-
laget att nagot diskutera forekomsten av oklarheter i an-
laggningsbesluten. En tiondel av foreningarna har angivit
att detta forekommer. Nu bor man beakta att det i alla
dessa fall inte behdver rora sig om formella brister i AL-
beslutet. Synpunkterna fran foreningarna pekar anda pa be-
hovet av att FBM i stor utstrdckning preciserar (och infor-
merar om) besluten sd att exempelvis tvister om ansvaret
for forvaltningen undvikes. Manga diskussioner avser just
ansvarsgransen mellan samfallighet och enskild fastighet.
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Speciella problemomraden &ar va- och varmeanlaggningar. Man
bor i det sammanhanget noggrant dvervdga lampliga granser
mellan enskilt och samfallt och dessutom se till att dessa
granser ocksd kommer till klart uttryck i anlaggningsbe-
slutet.

Gemensamhetsanlaggningar representerar i manga samfallig-
heter kapitalméssigt ett stort vérde. Mot denna bakgrund

ar det naturligt om samfallighetsféreningar kénner en viss
oro infor framtiden med tanke pa reinvesteringar och risken
for skador pa anlaggningarna. Skador av olika omfattning har
uppstatt pad anlaggningar i var sjatte samfallighetsférening.
Framst ar det va- och varmeanlaggningar som blivit utsatta.
Totalt sett har kostnaderna for att atgarda skadorna varit
sma. Av de foreningar som redovisat skador har Over halften
fororsakats kostnader som &ar minore an 500 kronor per
delagare (det forekommer dock foreningar som asamkats
skador dar kostnaderna uppgar till 5 000 kronor per fas-
tighetsagare). Aven om skadorna ar allvarliga for de sam-
fal ligheter som drabbas foranleder dessa siffror to-

talt sett inte nagon storre oro. Man bor dock komma ihag
att de understkta féreningarna och anldggningarna &nnu

inte uppnatt nagon hogre alder. Darmed torde skador och
storre underhdl | satgarder annu inte hunnit intraffa i

ndgon storre omfattning. Mot bakgrund av att vissa typer

av anlaggningar har utforts i en lagre standard &n vad ex v
kommuner accepterar ar det darfor tankbart att situationen

i framtiden kan bli mer bekymmersam.

For att forebygga ekonomiska svarigheter i samband med att
anlaggningar skall repareras eller bytas ut bér samfallig-
hetsféreningarna ha nagon form av ekonomisk framférhan ning
i planeringen. En viktig grund for denna planering ar na-
turligtvis om foreningarna far tillracklig information om
forvaltning m m liksom styrelsens/stdmmans befogenheter.
Man bor ocksad skaffa sig upplysningar om material, standard
fabrikat och skoétsel instruktioner for anlaggningarna.
Eventuella svaga punkter, uppskattade underhall si nter-
vall och livslangder pa anlaggningarna bor aven kart-
laggas.

For vissa samfallighetsféreningar ar det befogat att upp-
ratta en underhdllsplan for att inte en omfattande under-
hallsatgard skall komma overraskande. Underhallsplanen bor
sedan ligga till grund for den finansiella planeringen.

En sadan ekonomisk planering ar nédvandig for vissa typer
av gemensamhetsanlaggningar, delvis mot bakgrund av att
det finns begrénsningar i forsakringsmoéjligheterna. Bl a
varierar sjalvriskvillkoren for skilda typer av skador
(och vissa anlaggningar ar oOverhuvud taget inte mojliga
att fullvardeférsékra). Systemet med avskrivningsklausuler
pa kulvertanlaggningar liksom ibland &aven servisledningar
synes ur samfél ! ighetsféreningarnas synpunkt'otillfreds-
stallande.

Det finansieringsmedel som star till buds for samfallighets-
foreningar vid storre underhalls- och reinvesteringsat-
gérder &r extra uttaxering av medlemmarna, fondering samt
Ianefinansiering. De strikt ekonomiska skillnaderna mellan
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alternativen &r inte sd stora. Det finns daremot andra as-
pekter som ar viktigare att beakta. Di vissa typer av at-
?érder ar svara att i forvag med nagon storre sékerhet
Orutsdga tidsmaéssigt innebar finansiering genom extra ut-
taxering ett orosmoment for fastighetségarna. Uttaxeringen
kan ocksa visa si# vara omdjlig att genomféra om beloppen
ar for hoga di effekten kan bli férédande for fastighets-
agare med likviditetssvarigheter. Lanefinansiering ar di
en battre metod. Ett problem &ar dock svarigheterna att be-
domma kreditlaget i framtiden. Fondering av medel for fram-
tida atgarder synes ha flera fordelar. Ekonomiska medel
finns darmed i regel tillhanda vid atgérdstidpunkten. Fonde-
ring kan ur den synpunkten sdgas garantera en kontinuerlig
skotsel av anlaggningarna. Fondering innebér ocksd att vid
Overlatelse av en fastighet har saljaren bidragit med
medel till forslitning som uppkommit under hans nyttjande-
Beriod av anlaggningarna. Sker inte fonderin% ar det tank-
art att koparen far_sta for hela kostnaden for framtida
underhall satgéarder savida inte gemensamhetsanldggningens
skick och standard Eéverkar kopeskillingen vid fastighets-
kopet (vilket i praktiken torde vara ovanligt). Finansie-
ringsfragan innehdller darmed 4ven vissa rattviseaspekter.

Fondering sker i drygt halften av samféllighetsféreningarna
inom stadsplan. De argument som anfdrs mot fondering ar att
beskattningsregler och inflation gor det oféorménligt att
?dra fondavsattningar. De ekonomiska fordelarna med lane-
inansiering &r dock inte sa stora. Foérdelarna minskar dess-
utom ndr foréndringar gors i marginalskatteskalorna. Fonde-
ring bor darfor overvdgas i okad utstrdckning av samféallig-
hetsforeningarna, framst for att forebygga akuta ekonomiska
problem. Aven om det inte ar aktuellt att inféra tvangs-
regler om fondering i SFL kan andd en parallell dras till
bostadsrattslagen, dar medel maste avsattas for underhall

i bostadsrattsféreningens hus.

Slutligen ar det vart att nagot beréra férekomsten av "and-
rade forhallanden" - dvs forandringar i samfalligheternas
delagarkrets, andelstal, forvaltningsobjekt m m. En tredje-
del av dessa &ndringar har inte provats av FBM (med stod
av Overenskommelse_eller genom omprovningsforrattning).
Orsaken till att sddan provning inte sker 1 full utstrack-
ning torde bl a bero pd att man inte vill dra pd sig
forrattningskostnader. Formodligen ar man ocksa daligt
motiverad for en sadan provning da man internt inom
foreningen ar overens. Juridiskt &r dessa informella
andringar av Al-beslutet betdnkliga ur sakrattslig syn-
punkt. Rent praktiskt &r det dock tveksamt om denna
situation &r speciellt allvarlig. Skulle problem upp-
komma med samfallighetsféreningens interna Gverens-
kommelser kan fragan foras till FBM for provning.
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4.3 Avslutande kommentarer och forslag till fortsatt FOU

En viktig frdga ar naturligtvis om de understkningar som
redovisats har kan bekrafta att AL och SFL innehaller an-
damalsenliga lagbestammelser for att reglera fastighets-
samverkan. | stort kan man konstatera att sa ar fallet.
Domstol smaterial et visar inte pd nagra allvarligare bris-
ter i lagstiftningen. Det stora antalet anlaggningar som
bildats sedan 1974, mangden anlaggningar de betjanar och
uppsattningen av skilda nyttigheter som ingar i anlaggning-
arna tyder ocksad pd att de tillskapade lagreglerna pa det
hela taget fungerat pd ett tillfredsstallande och smidigt
satt. Samtidigt anger flertalet av samfallighetsforening-
arna att de huvudsakligen &ar nodjda med de gemensamhetsan-
laggningar de forvaltar.

Problem férekommer emellertid. Ett ber6r stadsplane- och/
eller storkvartersanlaggningar. Orsakerna till detta ar
flera. Gemensamhetsanlaggningar inom stadsplaneomraden
representerar ofta ett hdgt varde och ar komplicerade att
forvalta. Fragor som beror kostnads- och ansvarsfordelning
mellan kommun och enskilda forstarker problemen eftersom
ett alternativ till gemensamhetsanldggningar kan vara ett
kommunalt huvudmannaskap. Man kan &ven konstatera att lag-
stiftningen inte anvants som forvantats i alla sammanhang.
Exempelvis har forhoppningar pa ALs roll vid gardssanering-
ar inte infriats. Mdjligen kan detta vara ett skal till
Oversyn av vissa lagregler. Som visats tidigare finns &ven
andra lagbestammelser dar forandringar kan diskuteras.

Slutligen kan man fraga sig om den huvudsakligen ljusa
totalbilden av lagstiftningen och dess tillampning paver-
kas av att gemensamhetsanldggningarna ar relativt unga.
Detta forhallande innebar ex v att problem med skador, re-
investeringar etc annu inte intraffat i nagon storre om-
fattning. Anlaggningarnas alder medfor ocksd att krav pa
forandringar av gemensamhetsanldggningarna (vad avser del-
agarkrets, andelstal, nyttigheter m m) inte stallts i na-
gon hdgre utstrackning. Med tiden torde dessa krav Oka
och det kan i det sammanhanget bl a diskuteras om omprov-
ningsreglerna i AL ar tillrackligt andamalsenliga.

Fortsatt FOU kring gemensamhetsanlaggningar kan forslags-
vis bedrivas efter tva huvudlinjer. | det ena fallet bor
man koncentrera sig pa studier som syftar till att under-
latta tillampningen av vissa bestammelser i AL och SFL
samt foresla forbattringar i lagstiftningen. Flera sidana
problemomraden har berorts i kommentarerna. Av dessa ter
sig fragor om forandrings- och tillvaxtproblem i gemensam-
hetsanlaggningar samt kostnadsfordelning som séarskilt an-
gelagna.

Som namndes tidigare torde framtiden stalla okade krav pa
forandringar av anlaggningar. Syftet med en studie pa det-
ta omrade skulle bl a vara att analysera och kartlagga
problematiken samt undersoka i vilken man gallande lagstift-
ning ger maojlighet till en rationell metodik for att till-
godose kraven pa forandringar.



| samband med férdelning av gemensamhetsanlaggningars kost-
nader finns flera intressanta fragestallningar. Var gar
exempelvis gransen mellan byggande resp drift och under-
hall av anlaggningar? Hur har forrattningsman praktiskt
16st fordelningsproblem i olika situationer? Av stort in-
tresse &r ocksa att analysera hindrande faktorer mot an-
vandning av direkta forbrukningsavgifter i gemensamhets -
anlaggningar. Studier p& detta omrade skulle syfta till
att undersoka mojligheterna att i hdgre grad &n i da
tillampa system med férbrukningsavgifter samt foresla
fordelningsmodeller for skilda typer av anlaggningar.

FOU-verksamhet efter en annan huvudlinje bor syfta till
att underlatta samfall igheternas praktiska forvaltning
avgemensamhetsanlaggningar. Aspekter som da berors ar
underhalls- och finansieringsplanering, thandungsfra-
or, narmare utformning och standard pa anladggningar samt
ormer fOr organisation och arbete inom samfalligheter.
En bakgrund till dessa fragestallningar kan vara de mer
allménna kriterier som framkommit (i denna och andra un-
dersokningar) for anlaggningars utformning och innehall
sam}( _?(;lsvars- och kostnadsfordelning mellan kommun och
enskilda.
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Bilaga 2:1

Exempel pd nyttigheter ingdende i gemensamhetsanlaggningar
bildade enligt AL 1974-80. Uppdelningen ar gjord efter gra-
den av forekomst.

De_20 vaiil igastejiyttngl“terna_-_sg fiEUE 2.2.

Nyttighete£ som £0fej<ommer_i_50-i;aj_et" a’n]_&£gjii ngar

Brandfdrsvarsanordningar (brandpost, brandslackare, brand-
stegar, branddamm), plank (stangsel, staket, grindar),
motorvarmare, yttertak, batupplaggningsplats, sopcontainer,
carport.

Nyttig heter som fOfej<ommer_i_ca 2'5_anl &ggnj*ngar
Swimmingpool, ventilationsanordning, skyddsrum.

Nyttighetr som forej<omrner__i [0-t.a] e t £njjiEgmEQEr

Vattenomrade, bullerskydd, tennisbana, kallartrappa/kal-
largang, bastu, spolplatta, sopdeponeringsomrade/sopsta-
tion.

Nyttigheter som fofej<ommer_i_nagra fa _an)! 4gEni_nfaf

Taverna/reception, dansbana, motionsgard, maskinistbostad/
fastighetsskotarbostad, lagerterminal, posthus/postfack,
teknikbacke, elljusspar, toaletter, stenkallare/jordkal-
lare, sommarbutik, fiske, tradgardsmasteri, gatuvarme, re-
servkraftanlaggning , bevattningsanlédggning, kélkbacke,
frysmaskin, hundtoalett, koloniomrade, jarnvagsspéar (in-
dustri), skorsten, Overvakningsanlaggning, telefonkiosk,
verkstad, bathus/fiskebodar, inomhustorg, uthyrningslokal ,
klockstapel, skjutbana, bro, busshallplats, farjetransport.

Exempel pa ovriga nyttigheter som forekommer i anlaggnings-
beslut

Anslagstavla, piskstall, cykelstall, trafikskyl tar, red-
skap, konstverk, fontan.

OBS! Eftersom ga-forteckningen, ur vilken uppgifterna ar
hamtade, fOr vissa anlaggningar inte redovisar samtliga
ingdende nyttigheter, skall uppgifterna ovan tas med viss
reservation.
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Bilaga 3:1

Koder,
ifylles ej
Samfallighetsféreningen bildades ar
Antal ledaméter i féreningens styrelse
Hur lang tid brukar styrelseledamoterna vanligtvis inrieha sina
uppdrag (total langd inklusive omval)........ccccveiiiiininnennen.
Utgér arvode till ordféranden, kasséren resp styrelseledamoterna? 4-6
Ordféranden 1 Ja, storleksordning, kr
EU Nej
Kassdren Cl Ja, storleksordning, kr
1 Nej
Styrelseledamoéterna Dda, storleksordning, kr
1 Nej
Kommentarer till fragorna 2-4
k.
7
Fastigheterna inom samfallighetsféreningens omradeanvinds. huvud-

sakligen for

C]
Cl
cs
cl

!

overvagande permanentbebyggelse

Overvagande fritidsbebyggelse

overvagande jordbruk, skogsbruk

Kombination av ovanstdende alternativ, vilket

Annat



8-29

7. Vilka typer av andamal tillgodoses i den gemensamhetsanlaggning
som samfall ighetsféreningen forvaltar

1 Vég
'Q korvag inom s k storkvarter
O skogsbilvag
O 0ovriga vagar

O Garage

O Parkering

O Vattenanlaggning

O brunn, vattentakt
O ledningar
O pumpstation

O Avloppsanlaggning
O ledningar
O pumpstation

O avloppsreningsanordning, infiltrations-
Forrad anlaggning etc

Kvarterslokal, bastu
Tvattstuga
Varmeanlaggning

coo [

O fjarrvarme
O panncentral, oljetank

Centralantenn med ledningar for TV-mottagning

Ytterbelysning, vagbelysning

Yttre underhdll (fasader, tak, hangrannor etc)
Park, grénomréde, planteringar, gardsanlaggning
Lekplats, bollplan

El- och teleledningar

Brygga, hamnanlaggning

Swimmingpool

Badplats

Gangvagar

00000000 O0O0O

Andra &andamél, vilka.

) . ) 30-34
8 . Redovisa Era eventuella erfarenheter av fordelar respektive

nackdelar med avgifter till féreningen enligt andelstal
respektive avgifter efter faktisk forbrukning (matning).

Fordelar Nackdelar

ANAEISTAl e

Faktisk for-
brukning



35-47
9. Hur erlaggs avgifterna till foreningen for foljande andamal

Enligt an- Efter faktisk Bade och

delstal férbrukning
(métning)
Vattenforbrukning n ] |
Elférbrukning O O O
Uppvéarmning, fjarrvarme O O O
Tvéttstuga O | O
Garageplats n ] 0
Parkeringsplats 0 O O
Kvarterslokal 0 m 0
Bastu O O N
Andra &ndamal, dar av- Endast efter Delvis efter
gifterna helt eller del- faktisk forbruk- faktisk forbruk-
vis tas ut efter faktisk ning (métning) ning (matning)
forbrukning (métning)
Exempelvis:
[ U
O O
U U
............................. U [
48-51
10. Foreningens genomsnittliga totalkostnader per ar,kr
bokférda tillgangar, kr
" bokférda skulder, kr
11. Har foreningen upptagit nagra 1an? 52-55
1 Nej
Q Ja, inteckningslan, storleksordning, kr.
ovriga lan, storleksordning, kr.
56-65

12. Ar det rimligt och praktiskt mojligt med okad kommunal insats be-
traffande

Bidrag till kostnaden [ Nej [ ! viss grad (1 | hdg grad

Medverkan i drift och
underhdll mot avgift Q Nej Q | viss grad Q | hog grad

| s& fall, for vilka sysslor

Fordel med foreslagen atgard



78

13. Hur skoéts drift och underhdll av féreningens anldggningar

Q

i

Genom
Vilka

Genom
Vilka

Genom
Vilka

Genom

Vilka

Vilka

foreningsmedlemmarnas eget arbete

SYSSION it et e

anstalld personal

SYSSION ..ottt e et e
entreprendrer

syssilor...

avtal med kommunen

Q langfristiga avtal
sysslor...

Q kortfristiga avtal
SYSSION ..t et

Ange eventuella svarigheter med nuvarande organisation

14. Samarbetar Ni med andra samfallighetsféreningar?

=
01

Nej

da, angdende foljande sysslor

fl Skotsel av vagar, snorojning

Lj Skotsel av kvartersgard

[i Skétsel av vatten- och avloppsanléaggning
O ANNAL..c.ieieiiieeeeeeee e

15. Har foéreningen haft problem med forvaltningen av v».-sa anldggninga
1 Nej

H

Ja. Varfor och vilka typer av anldggningar

16. Har allvarligare skador uppkommit pd nagra anlaggningar?

D
Q

Nej

Ja. Vilka

Om ja, vad kostade de att avhjalpa

66-72

73-80

8-16



18.

19.

20.

17-20

Upplevde Ni n&gon brist pd information vid féreningens bildande

betraffande Nej | viss grad | hég grad
Kostnader n [ =
Skotsel [ = =
Administration ri - =

Kommentar.....

Vem gav den information Ni fick vid bildandet av foreningen? Rang- 21-44
ordna informationskallorna geriom numrering.
kostnads- skotsel- administrations-
information instruktion information

Kommunen (0) O (0]
Exploator O (o) (o)
Fastighetsbildnings- (@) (0] (o)
myndighet - lantmateri
Andra foreningar (0) (0] (0]
Annan, namligen

0) (0} 0)

(0] (o) 0)

0) 0) 0)
Ingen information gavs (0] (0) (0)

45-46
Skulle Ni mera aktivt ha velat paverka anlaggningen och fore-
ningens utformning vid dennas start?
1 Nej
1 | viss grad
1 | hég grad
Vad skulle Ni framst ha velat paverka...................
47-48

Vilka erfarenheter har Ni av Era mojligheter att péverka de gemen-
samma anlaggningar Ni skall forvalta?

1  Inga
1 Smi
[ Stora

Kommentar.
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21

22.

23.

24.

49-50
Foreligger oklarheter i beslutet om inrattande av anlaggningen, som
fororsakat problem vid anlaggningens forvaltning (t ex avgransning
av foreningens ansvarsomrade)?
1 Nej
— Ja-
VLKL
51-56
Sker nagon information till medlemnarna om féreningens/styrelsens
verksamhet (utdver arsmote och arsberattelse)
1 Nej
= Ja. Vilken?
Styrelseprotokoll
D Informationsblad
(3 Personlig information
O Annat........ceiiiiciiennns
Hur mycket fonderas normalt per fastighet och ar i Er forening?
Kr
Kommentar
59-65
Vilka rattsliga atgarder har vidtagits dd andrade forhallanden har
intratt? Med &ndrade forhallanden avses &andrad anvandning av
fastighet,ti 11komst/utgdng av forval tningsobjekt, anslutning/ut-
gang av fastighet eller forandringar i andelstal.
Ny forratt- overenskpmmelse Annan Overens-*
ning som godkants av kommelse
fastighetsbild-
ningsmyndighet-
lantitiateri
Andrad anvandning av [ — (]
fastighet
Tillkomst av nya — —_ —
forvaltningsobjekt
Forval tningsobjekt D =] =
har utgatt
Anslutning av ny ] — —
fastighet
Fastighet har ut- — —_ —
gatt
Andrade andelstal =] (=] —

N Inga forhallanden har andrats



25. Anser Ni att antalet deltagande fastigheter/féreningsmedlemmar

Er férening for lamplig foreningsférvaltning ar
Alldeles for stort

For stort

Lagom

For litet

Alldeles for litet

00 ooo

26. Vad anser Ni vara det lampligaste antalet deltagande fastigheter/
foreningsmedlemmar i en samfall ighetsférening av Er art mot bak-

grund av Era forvaltningserfarenheter.
Ungeféarligt antal fastigheter

Kommentar..........ccoccoeiennnicnnnenenn.

27. Borde négon av Era anlaggningar hellre skoétts av kommun eller
annan huvudman?

1 Nej
[3 Ja. Vilken/vilka anlaggning(ar)

Kommentar

28. (Besvaras endast av samfall ighetsféreningar inom planomraden med

permanentbeDyggelse )

Vilken upplatelseform anvands for villor, radhus cch lagenheter

inom samfal ! ighetsféreningens ontrdde (OBS! ! vissa fal! kan flera

alternativ férekomma)

H Aganderétt
[3] friliggande villor, antal
1 kedjehus/radhus, parhus, antal
[ Bostadsratt
1 friliggande villor, antal
1 kedjehus/radhus, parhus, antal
1 lagenheter i flerfamiljs-
hus, antal
1 Hyresratt
1 friliggande villor, antal
[kedjehus/radhus, parhus, antal

1 lagenheter i flerfamiljs-
hus, antal

81

66

67-68

69-76
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29. {Besvaras endast av Foreningar i s k storkvarter)

Nedan Foljer ett antal pastdenden om s k storkvarter dar Ni anger

huruvida Ni samtycker med dem eller ej

Samtycker Samtycker Samtycker  Ingen upp-
inte i viss grad i hog grad uppfattning

Storkvarter skapar [ = n 0O
storre gemenskap mel-

lan de boende inom

omradet

Dec ar svart att f& [ n - =]
medlensnarna att stal-

la upp som styrelse-

ledamoter

Storkvarter ger de [ (=] (=] (=]
boende storre in-
flytande over pla-
neringen av miljon

Storkvarter skapar — [ [ =] =
oro infor framti-
den t ex pga risk
for dyrbara skador

Det ar svart att fa Q [ =] —
de boende intres-

serade av det gemen-

samma arbetet

P4 grund av att vis-
sa anlaggningar utfors
i enklare standard
blir storkvarter bil-
ligare for de boende

- p& kort sikt
- pd lang sikt

oo
00
ooo
ooo

Storkvarter skapar (] (-
missnodje gentemot

andra fastighets-

&agare som inte be-

hoéver bekosta och

skodta gemensamma

anlaggningar

Kostnaderna o6ver- [ (=] (=] —
fors fr&n kornnun
till enskilda



30.

(Besvaras endast av foreningar i s k storkvarter).

15-26

Har kommunen i Ert fall s6kt kompensera att foreningen fatt ansvar

for anlaggningar som normalt ombesérjs av kommunen?

1 Nej

O Ja

P& vilket satt har kompensation utgatt?.

Ar kompensationen nojaktig?

1 Ja

L3 Nej. Varfor.....

Ange ev anlaggningar som kommunen borde kompensera

VAR VANLIG INSAND FORMULARET SNARAST TILL:

TEKNISKA HOGSKOLAN
Institutionen for fastighetsteknik

100 44 STOCKHOLM

TACK FOR ER VARDEFULLA

MEDVERKAN
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