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UPPDRAG 

Begonians samfällighetsförening (”Samfällighetsföreningen”) förvaltar 

gemensamhetsanläggningen Stockholm Begonian GA:1 (”Gemensamhetsanläggningen”). 

Samfällighetsföreningen har gett undertecknad i uppdrag att utreda 

Gemensamhetsanläggningens omfattning och rättsliga förhållanden som påverkar 

Gemensamhetsanläggningen och förvaltningen av den.  

Samfällighetsföreningen har noterat att det finns ett flertal anläggningar och anordningar 

som är gemensamma för fastigheterna inom kvarteret Begonian, men som inte ingår i 

Gemensamhetsanläggningen. Samfällighetsföreningen har därför även gett undertecknad i 

uppdrag att utreda möjligheter att säkerställa en ordnad förvaltning av dessa anläggningar 

och anordningar.   

RÄTTSLIGA UTGÅNGSPUNKTER 

Gemensamhetsanläggning 

Allmänt 

En anläggning som tillgodoser stadigvarande behov för två eller flera fastigheter kan 

inrättas som gemensamhetsanläggning. Inrättandet av gemensamhetsanläggning syftar till 

att tillgodose behov för fastigheterna som sådana och inte fastighetsägarnas personliga 

behov. Gemensamhetsanläggning kan inrättas för att tillgodose fastigheters behov av bland 

annat väg, vatten, avlopp, parkering, garage, lekplats eller förråd.  

Genom inrättandet av en gemensamhetsanläggning uppkommer ett flertal rättigheter och 

skyldigheter för de fastigheter som deltar i gemensamhetsanläggningen. Den som äger en 

fastighet som deltar i gemensamhetsanläggningen har exempelvis rätt att nyttja den 

gemensamma anläggningen för dess ändamål, men är skyldig att bidra till erläggandet av 

uppkomna kostnader för anläggningens utförande och drift. Delaktigheten i en 

gemensamhetsanläggning bestäms genom att de deltagande fastigheterna åsätts andelstal 

för utförande respektive drift.  

Andelstalen ska bestämmas efter varje fastighets nytta och användning av 

gemensamhetsanläggningen. Kostnader som uppkommer för utförande och drift av 

anläggningar som omfattas av en gemensamhetsanläggning ska fördelas efter beslutade 

andelstal. Det är vanligt att ett och samma andelstal används för såväl utförande som drift.  

Exempel: Om tio fastigheter har en lika stor nytta och användning av en väg kan respektive 

fastighet exempelvis få andelstalet 1 vid inrättandet av en gemensamhetsanläggning med 

ändamålet väg. Varje fastighet ska därmed stå för 1/10 av uppkomna kostnader för 

utförande och drift som hänför sig till vägen.  

För vissa anläggningar är det inte lämpligt att driftkostnader fördelas efter ett andelstal i 

absoluta och fixerade tal. Detta gäller bland annat för anläggningar där kostnader 

uppkommer för förbrukning. I sådana fall kan driftkostnader fördelas genom avgifter, dvs. 

efter det faktiska utnyttjandet av anläggningen. 
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Delaktigheten i en gemensamhetsanläggning är fastighetsanknuten. Med detta menas att 

delaktigheten följer med äganderätten till fastigheten. Ponera att undertecknad äger en 

fastighet som deltar i en gemensamhetsanläggning. Om undertecknad säljer fastigheten 

krävs inget förbehåll i överlåtelsehandlingarna för att de rättigheter och skyldigheter som 

följer med delaktigheten i gemensamhetsanläggningen ska övergå till köparen. Detta sker 

per automatik i samband med äganderättsövergången.  

Gemensamhetsanläggningar med flera ändamål 

Det finns gemensamhetsanläggningar som omfattar flera olika anläggningar. De delägande 

fastigheternas nytta och användning av de olika anläggningarna kan se olika ut. För att 

kostnadsfördelningen ska bli rättvis kan gemensamhetsanläggningen sektionsindelas. Med 

detta menas att olika andelstal beslutas för skilda delar av en gemensamhetsanläggning. I 

en gemensamhetsanläggning som omfattar ändamålen parkering och väg kan parkering 

utgöra en sektion medan väg utgör en annan sektion. Alla fastigheter kan då ha andelstal 

rörande vägen medan endast de fastigheter som utnyttjar parkeringsplatserna får andelstal i 

den sektion som avser parkering.  

När sektionsindelning används har alla deltagare i gemensamhetsanläggningen rätt att 

använda hela anläggningen. Detta gäller även de sektioner i vilka de inte har något 

andelstal, se NJA 2004 s. 266. En fastighet som har andelar i sektionen för väg har således 

även rätt att nyttja parkering även om fastigheten inte har andelstal i den sektionen. I 

praktiken brukar problemet lösas genom att samfällighetsföreningen fördelar 

parkeringsplatser till de fastigheter som har andelar i sektionen. Fördelningen kan ske 

genom att föreningsstämman beslutar därom. 

Ett alternativ till sektionsindelning är att bilda skilda gemensamhetsanläggningar som 

förvaltas av samma samfällighetsförening. Fördelen med detta alternativ är att endast de 

fastigheter som har del i gemensamhetsanläggningen har rätt att nyttja den eller de 

anläggningar som gemensamhetsanläggningen omfattar.   

Särskilda regler om förvaltningen av samfällighetsföreningar med skilda 

verksamhetsgrenar finns i lagen om förvaltning av samfälligheter. Reglerna gäller såväl 

sektionsindelade gemensamhetsanläggningar som föreningar som förvaltar flera olika 

gemensamhetsanläggningar, exempelvis ska varje verksamhetsgren redovisas för sig. När 

föreningsstämman behandlar en fråga som enbart rör en viss verksamhetsgren har bara de 

medlemmar rösträtt som är bidragsskyldiga för (har andelar i) denna verksamhetsgren. 

Övriga medlemmar har endast yttrande- och förslagsrätt. 

Upplåtelsen 

Mark eller annat utrymme för en gemensamhetsanläggnings behov får tas i anspråk på 

såväl fastigheter som ska delta i en gemensamhetsanläggning som andra fastigheter. Av 14 

§ AL följer att gemensamhetsanläggning och den rätt till utrymme som upplåts för 

gemensamhetsanläggningen är samfällda för de fastigheter som deltager i anläggningen, 

vilket något förenklat innebär att rätten till anläggningen hör till de deltagande 

fastigheterna.  
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Under vissa i 12 § andra stycket AL angivna förutsättningar är det möjligt att på begäran av 

belastad fastighets ägare lösa in en hel eller del av fastighet. Den inlösta marken blir i 

sådana fall samfälld för de fastigheter som inlösen har skett för. Utrymmet kommer att 

utgöra en samfällighet enligt 1 kap. 3 § fastighetsbildningslagen (FBL).  

Exempel, hela fastigheten Stockholm Stockholm 1:1 kommer att belastas av 

gemensamhetsanläggningen Stockholm ga:1. Efter förrättningen kommer fastigheten inte 

ha något självständigt ändamål. Fastighetens ägare begär därför att fastigheten ska lösas in 

vilket lantmäterimyndigheten beslutar om. Samfälligheten Stockholm Stockholm S:1 bildas 

som motsvarar tidigare fastigheten Stockholm Stockholm 1:1 som genom 

inlösenförfarandet utplånas. Stockholm S:1 blir samfälld för de fastigheter som deltar i 

Stockholm ga:1.  

En samfällighet kan även bildas genom fastighetsreglering vilket regleras i 6 kap FBL. 

Även vid bildande av samfällighet enligt FBL är det möjligt att lägga en överenskommelse 

till grund för förrättningen. Den formen av överenskommelser regleras i FBL.  

Anläggningsförrättningen 

Regler om inrättande och omprövning av gemensamhetsanläggning finns i 

anläggningslagen. För att en gemensamhetsanläggning ska inrättas eller omprövas krävs en 

ansökan därom som skickas till lantmäterimyndigheten. Det är även lantmäterimyndigheten 

som handlägger ärenden enligt AL däribland inrättande och omprövning av 

gemensamhetsanläggningar.  

Ansvarig för handläggningen är en tjänsteman med titeln förrättningslantmätare. Den 

ansvariga förrättningslantmätaren kan ta hjälp av andra förrättningslantmätare och 

kompetenser i sin handläggning. Om det finns behov av viss sakkunskap som inte finns 

inom myndigheten har lantmäterimyndigheten möjlighet att ta hjälp av en extern 

sakkunnig.   

Eftersom lantmäterimyndighetens verksamhetsområde fastighetsbildning som innefattar 

handläggningen av anläggningsförrättningar inte är skattefinansierad tar myndigheten 

betalt för sitt arbete. Normalt använder sig lantmäterimyndigheten av ett timarvode vars 

storlek varierar beroende på vilka kompetenser och yrkeskategorier som arbetar i ärendet. 

Avgiften per timme är mellan 1 200 kr/h till 1 900 kr/h. Tillägg på ordinarie taxa kan bli 

aktuellt vid arbete efter 18.00 och på helger.  

En följd av att lantmäterimyndigheten normalt tar betalt på löpande räkning är att 

förrättningskostnaderna blir högre ju mer omfattande förrättningen är. Förhållanden såsom 

oklara rättigheter, behov av mätning, sammanträde eller samråd med andra myndigheter, 

att förrättningen är tvistig eller att många yrkande måste prövas är exempel på vad som kan 

medföra att förrättningskostnaderna i det enskilda fallet blir höga.  

En möjlighet att hålla nere förrättningskostnaderna är att lägga en överenskommelse till 

grund för förrättningen. Ett flertal av de villkor som aktualiseras vid en omprövning är 

nämligen dispositiva vilket innebär att villkoren kan avtalas bort. Om berörda sakägare dvs 

taleberättigade i förrättningen är överens i en fråga som regleras i ett dispositivt villkor 
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behöver lantmäterimyndigheten inte pröva villkoret utan lägger sakägarnas 

överenskommelse i frågan till grund för sitt beslut.  

Att lantmäterimyndigheten inte behöver pröva villkoret innebär att myndigheten inte lägger 

någon tid på att utreda om villkoret är uppfyllt eller inte vilket i sin tur innebär lägre 

förrättningskostnader och en kortare handläggningstid. Om en fastighet som omfattas av en 

överenskommelse övergått till ny ägare under förrättningen får denne inte rubba vad den 

förre ägaren har medgivit eller godkänt, se 4 kap. 40 § FBL och 19 § AL. Sannolikheten för 

att någon sakägare fördyrar, förlänger och/eller komplicerar förrättningen genom att 

inkomma med nya yrkande och invändningar minskar således om en överenskommelse 

upprättas varför en överenskommelse normalt leder till en mer förutsebar förrättning. 

Förrättningskostnaderna för en omprövning ligger sällan under 100 000 kr och 

handläggningstiden är sällan under 6 månader.  

Omprövning 

Allmänt 

Huvudprincipen är att ett beslut som har meddelats vid en anläggningsförrättning gäller 

tills vidare. Även ett lagakraftvunnet beslut kan emellertid enligt 35 § första stycket AL 

ändras eller upphöra att gälla. Detta sker genom en omprövning av beslutet vid en ny 

förrättning. En omprövning kan avse ett flertal olika frågor. Andelstal kan ändras, 

fastigheter kan in- eller utträda från en gemensamhetsanläggning, en 

gemensamhetsanläggning kan delas upp i sektioner, nya ändamål kan tas upp och befintliga 

kan tas bort och omfattningen av en gemensamhetsanläggning kan minska eller öka. Flera 

frågor kan hanteras i en och samma förrättning.  

Alla ändringar avseende en gemensamhetsanläggning kräver inte en omprövning genom en 

lantmäteriförrättning. Under vissa förutsättningar kan styrelsen själv besluta om att ändra 

andelstal, se 24 a § AL. Andelstal kan även ändras genom överenskommelse enligt 43 § 

AL eller ett stämmobeslut enligt 43 a AL. Genom en överenskommelse enligt 43 § AL kan 

dessutom fastigheter in- och utträda från en gemensamhetsanläggning.  

Villkor för omprövning 

I 35 § AL uppställs ett antal villkor upp för omprövning. Omprövning får endast ske om 

ändrade förhållanden som väsentligt inverkar på frågan har inträtt eller att det i den tidigare 

förrättningen har föreskrivits att frågan får tas upp efter viss tid och denna tid utgått eller att 

i annat fall ett klart behov av omprövning har framkommit.  

Vad det gäller villkoret om ändrade förhållanden krävs i princip att det är fråga om nya 

eller ändrade förhållanden av rent faktisk natur och inte bara om en annan bedömning av 

föreliggande fakta. Vidare bör beaktas de med omprövningen förenade kostnaderna och de 

enskilda fastighetsägarnas intresse av trygghet mot att bestående rättsförhållanden rubbas, 

se prop. 1966:128 s. 265 m. Ett exempel på ändrade förhållanden som kan motivera en 

omprövning är anpassning av en gemensamhetsanläggning med anledning av ny teknik.   
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Även om det inte föreligger ändrade förhållanden kan det finnas anledning att ompröva en 

gemensamhetsanläggning. Detta kan vara fallet om det föreligger ett klart behov av 

omprövning. Villkoret kan aktualiseras om exempelvis villkoren för anläggningen behöver 

ändras med hänsyn till vunna erfarenheter, se prop 1988/89:77 s. 75. Andra exempel på när 

klart behov kan föreligga är om det har visat sig att ett anläggningsbeslut är oklart, det 

råder oenighet mellan delägarna om nyttjandet av en gemensamhetsanläggning eller om 

nya behov har uppkommit för deltagande fastigheter.  

Om något av villkoren i 35 § AL inte är uppfyllda ska förrättningen ställas in. För det fall 

att inget annat är överenskommet är det sökanden som i huvudregel står 

förrättningskostnaderna vid en inställd förrättning. Lantmäterimyndigheten fattar i sådana 

fall ett inställandebeslut som kan överklagas. Är något av villkoren däremot uppfyllda ska 

lantmäterimyndigheten pröva om villkoren i 5–11 §§ AL är uppfyllda dvs samma villkor 

som prövas vid inrättande av gemensamhetsanläggning. 

Villkoren i 5–11 § AL 

Väsentlighetsvillkoret i 5 § AL innebär att en gemensamhetsanläggning endast får inrättas 

för fastigheter för vilka det är av väsentlig betydelse att ha del i anläggningen. 

Bestämmelsen utgör ytterst ett skydd för de enskilda fastighetsägarna från att behöva delta 

i en gemensamhetsanläggning som denne inte har någon påtaglig nytta 

av. Väsentlighetsvillkoret är dispositivt vilket innebär att villkoret kan avtalas bort. 

Lantmäterimyndigheten gör i sådana fall ingen prövning av villkoret.  

Båtnadsvillkoret i 6 § AL innebär att en gemensamhetsanläggning endast får inrättas om 

anläggningen är ekonomiskt bärkraftig. Bestämmelsen är indispositiv och kan alltså inte 

avtalas bort. Även om det föreligger en överenskommelse ska lantmäterimyndigheten alltså 

pröva om båtnadsvillkoret är uppfyllt. Min erfarenhet är att båtnadsvillkoret i praktiken 

sällan utgör ett hinder när en överenskommelse föreligger.  

Opinionsvillkoret i 7 § AL innebär att en gemensamhetsanläggning inte får inrättas om 

ägarna av de fastigheter som ska delta i anläggningen, och hyresgäster i sådana fastigheter, 

mer allmänt motsätter sig åtgärden och har beaktansvärda skäl för det. Opinionen utgör inte 

något hinder om behovet av anläggningen är synnerligen angeläget. Opinionsvillkoret är 

indispositivt. Föreligger en överenskommelse utgör villkoret mycket sällan ett hinder för 

omprövning.  

Lokaliseringsvillkoret i 8 § AL innebär att en gemensamhetsanläggning ska förläggas och 

utföras på sådant sätt att ändamålet med anläggningen vinnes med minsta intrång och 

olägenhet utan oskälig kostnad. Bestämmelsen finns till skydd för såväl enskilda som 

allmänna intressen. Lokaliseringsvillkoret aktualiseras om syftet med anläggningen kan 

uppnås genom olika utföranden eller olika lokaliseringsalternativ.  

I 9 § AL regleras begärd åtgärds följsamhet till markanvändningsreglerande bestämmelser 

och beslut. Bestämmelse innebär att en begärd åtgärd exempelvis inte får strida mot 

gällande kommunala planer. Om syftet med planen eller bestämmelserna inte motverkas, 

får dock mindre avvikelser göras. En viss restriktivitet råder gällande godtagandet av 

mindre avvikelser. I tveksamma fall samråder lantmäterimyndigheten med kommunen.  
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Villkoren i 10 § AL gäller områden som inte är planlagda. Eftersom 

Gemensamhetsanläggningen ligger inom planlagt område är bestämmelsen inte aktuell.  

I 11 § AL finns ett generellt skydd för allmänna intressen. Normalt skyddas allmänna 

intressen inom planlagt område genom planens bestämmelser. Det kan emellertid inträffa 

att bestämmelsen kan behöva tillämpas även inom planlagt område om ett nytt allmänt 

intresse har tillkommit eller om förhållandena annars har ändrats efter det att planen antogs. 

Om ett allmänt intresse föreligger bör lantmäterimyndigheten samråda med den myndighet 

som bevakar det aktuella intresset för att efterhöra huruvida åtgärden innebär några 

olägenheter av betydelse. Det kan exempelvis röra sig om samråd med Stockholms stad 

eller länsstyrelsen.  

Initiativrätt 

Vem eller vilka som har rätt att ansöka om omprövning framgår av 18 § AL. Enligt 

bestämmelsen har följande för ärendet relevanta aktörer initiativrätt: 

• Ägaren av en fastighet som ska delta i anläggningen (Vid en 

omprövningsförrättning gäller detta fastighet som ingår eller ska delta i 

gemensamhetsanläggningen), 

• Ägaren av en fastighet som enligt en detaljplan helt eller till viss del ska användas 

för allmän plats för vilken kommunen inte är huvudman eller för trafikanläggning 

som är gemensam för flera fastigheter, 

• En samfällighetsförening får, efter beslut av föreningsstämman, begära en 

förrättning som angår gemensamhetsanläggning under föreningens förvaltning. 

Sammanträden 

Under förrättningens gång brukar lantmäterimyndigheten kalla till minst ett sammanträde. 

Med sammanträde menas en formell sammankomst som samtliga sakägare kallas till. På ett 

första sammanträde brukar lantmäterimyndigheten bland annat presentera sig och relevant 

lagstiftning, gå igenom ansökan och inhämta information.  

Vid behov brukar lantmäterimyndigheten kalla till ett andra sammanträde där myndigheten 

går igenom utkast till beslutshandlingar och utförda utredningar. I vissa komplexa och 

tvistiga förrättningar kan det bli aktuellt med mer än två sammanträden. Deltagande kan 

ske genom ombud, på plats eller digitalt.  

STOCKHOLM BEGONIAN GA:1  

Allmänt 

Stockholm Begonian GA:1 (”Gemensamhetsanläggningen”) bildades genom en 

anläggningsförrättning år 1994. Gemensamhetsanläggningen omfattar ändamålen ledningar 

(inklusive ventiler, brunnar mm) för kallvatten, spillvatten och dagvatten, elektriska 

ledningar, centralantennanläggning/Kabel-tv-anläggning med ledningar. Ledningar för el 

och va, vägar, gavelstegar abonnentcentral, trädgårdsanläggningar, parkeringsplatser mm.  
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Garagen på Stockholm Begonian 43 (”Fastigheten”) ingår inte i 

Gemensamhetsanläggningen vars omfattning framgår av de till anläggningsförrättningen 

tillhörande förrättningskartan och ritningar, se bilaga 1.  

Hela Fastigheten belastas av Gemensamhetsanläggningen. Även de utrymmen inom 

fastigheterna Stockholm Begonian 1–42 som tagits i anspråk av anordningar som ingår i 

Gemensamhetsanläggningen omfattas av upplåtelsen. Deltagande fastigheter är Begonian 

1–42. 

Andelstalen är fördelade enligt följande. Utförande och driftkostnader för samtliga 

anläggningar är lika fördelade mellan deltagande fastigheter. För rörliga kostnader 

avseende el och motorvärmare gäller i första hand en fördelning efter avgifter och i andra 

hand efter lika andelstal.  

Av anläggningsförrättnigen framgår att anläggningen var utförd vid tidpunkten för 

bildandet av Gemensamhetsanläggningen. Detta innebär att Gemensamhetsanläggningen i 

huvudsak omfattar anläggningarna som de var utförda 1994.  

Gemensamhetsanläggningen är upplåtet inom planlagt område. För kvarteret Begonian 

gäller en stadsplan som antogs år 1964, se bilaga 2. Därutöver berörs området som 

Gemensamhetsanläggningen är upplåten i av en tomtindelning, se bilaga 3. En 

tomtindelning är en äldre form av plan varigenom fastighetsindelningen inom ett visst 

område bestämdes.  

Tomtindelningar behandlas i dag som fastighetsindelningsbestämmelser. De utgör därmed 

en integrerad del av den stadsplan som gäller i området. Frågan om inrättande av 

gemensamhetsanläggning kunde inte hanteras i tomtindelningar. En tomtindelning och 

stadsplan gäller till dess att planerna ändras eller upphävs. 

Föreligger ett behov och möjlighet att ompröva Gemensamhetsanläggningen? 

Allmänt 

Även om Gemensamhetsanläggningen omfattar flera olika ändamål är det en och inte flera 

gemensamhetsanläggningar. Någon sektionsindelning föreligger inte. Undertecknad är av 

uppfattningen att samtliga av de deltagande fastigheterna har ett behov av de anläggningar 

som ingår i Gemensamhetsanläggningen. Andelstalen speglar respektive fastighets nytta 

och användning av anläggningarna.  

Undertecknad har av sin kontakt med företrädare för Samfällighetsföreningens styrelse 

förstått det som att de anläggningar som ingår i Gemensamhetsanläggningen inte är 

obsoleta. Någon anledning att, genom en omprövningsförrättning, ”ta bort” anläggningar 

från Gemensamhetsanläggningen eller minska dess omfattning föreligger således inte.  

Samfällighetsföreningens styrelse har framfört att det föreligger anläggningar och 

anordningar som utförts efter att Gemensamhetsanläggningen utfördes och som inte klart 

regleras i anläggningsbeslutet från 1994. Därutöver finns eventuellt behov av att trygga 

rätten till framtida anläggningar och anordningar, se bilaga 4. 
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Garagen 

När Gemensamhetsanläggningen bildades beslutades att garagen på Fastigheten inte skulle 

ingå i Gemensamhetsanläggningen. Idag finns fem garagebyggnader På Fastigheten. På 

den stadsplan som gäller för området är tre områden utlagda för ändamålet garage, se 

bilaga 2. I planbeskrivningen står att, ”Med G betecknat område får användas endast för 

garageändamål”. Mellan de områden som är utlagda för ändamålet garage finns områden 

som är utlagda som ”Område som ej får bebyggas” så kallat prickmark.  

Att ha markparkeringar på prickmark bör inte vara planstridigt, jfr Mark- och 

miljööverdomstolen mål P 11779–17. Att däremot ha garagebyggnader på prickmark är 

planstridigt. Här bör en vidare utredning göras i frågan om bygglov har meddelats för de 

garagebyggnader som är lokaliserade till prickmark dvs att avvikelsen har godtagits.  

Av ritningarna som finns i anläggningsbeslutet tycks det vara så att det på de områden som 

är utlagda som garage i stadsplanen fanns tre garagebyggnader och att markparkeringar 

fanns på de områden som är prickmark. Efter Gemensamhetsanläggningens bildande tycks 

ytterligare två garagebyggnader uppförts på Fastigheten inom områden som utgör 

prickmark, se aktiblaga C3 i bilaga 1. Uppgifterna i aktbilaga C3 överensstämmer dock inte 

med uppgifterna i förrättningskarta, aktbilaga KA, av vilken det framgår att det vid 

Gemensamhetsanläggningens bildande fanns fem garagebyggnader på Fastigheten, se 

bilaga 1. 

En gemensamhetsanläggning får inte strida mot gällande plan, se 9 § AL. Mindre 

avvikelser kan godtas. Även om nödvändiga tillstånd och lov föreligger för de 

garagebyggnader som ligger på prickmarken och Stockholms stad (”Staden”) därigenom 

har bedömt att avvikelsen är godtagbar är lantmäterimyndigheten inte bunden av Stadens 

bedömning. Lantmäterimyndigheten kan alltså bedöma att en gemensamhetsanläggning 

med ändamålet garage avseende garagen på prickmark är planstridig och att åtgärden inte 

utgör en mindre avvikelse, vilket givetvis innebär en risk. 

Normalt brukar lantmäterimyndigheten samråda med Staden och godta Stadens 

bedömning, men detta förhållande utgör en osäkerhet i möjligheten att ta in samtliga garage 

i Gemensamhetsanläggningen eller bilda en ny Gemensamhetsanläggning för samtliga av 

garagen. En skriftlig kontakt kan tas med Staden för att efterhöra deras inställning till att 

gemensamhetsanläggning upplåts rörande samtliga garagebyggnader. 

Om en överenskommelse läggs till grund för en anläggningsförrättning ser jag inte några 

uppenbara hinder mot att garagebyggnaderna som är uppförda inom det området i 

stadsplanen som är utlagd för ändamålet garage upplåts med gemensamhetsanläggning. 

Behovet av eventuell omprövning kan motiveras av att vunna erfarenheter och 

förvaltningsproblem rörande garagen sett till ägandet i Fastigheten innebär att det 

föreligger klart behov av att ompröva Gemensamhetsanläggningen, jfr 35 § AL.  

En fråga som aktualiseras är om garagen ska vara en skild anläggning (ingen omprövning 

utan inrättande av ny gemensamhetsanläggning), om garagen ska utgöra en egen sektion 

(Omprövning av Gemensamhetsanläggningen) eller om den ska ingå i 
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Gemensamhetsanläggningen på samma villkor som övriga ändamål (Omprövning av 

Gemensamhetsanläggningen). 

Undertecknad har svårt att se att några av fastigheterna Begonian 1 till 42 har ett särskilt 

behov av garagen medan andra inte har det. Intresset för garageplatserna varierar snarare på 

fastighetsägarnivå. Vid upplåtande av gemensamhetsanläggning är det emellertid 

fastigheternas behov som prövas och inte fastighetsägarnas personliga intressen. Dessa 

förhållanden talar mot en sektionsindelning och inrättandet av en skild 

gemensamhetsanläggning och för att garagen tas upp i Gemensamhetsanläggningen. 

Fördelningen av garage- och parkeringsplatser kan ske genom beslut om riktlinjer därom 

på föreningsstämma. 

Om vissa fastighetsägare motsätter sig att garagen ingår i Gemensamhetsanläggningen kan 

sektionsindelning vara aktuellt. I sådana fall bildas en sektion där de fastigheter som har 

nytta av parkering i garagen får andelstal så att ansvar och kostnader hänförs till dessa 

fastigheter. Detta sker genom omprövning av Gemensamhetsanläggningen.  

Förrådsbyggnad 

På Fastigheten har en mindre förrådsbyggnad byggts till gaveln på garagelängan längst till 

öster. Detta gjordes för cirka 15 år sedan. Förrådsbyggnaden används för 

Samfällighetsföreningens räkning bland annat förvaras egendom som används vid 

förvaltningen av Gemensamhetsanläggningen i förrådet såsom gräsklippare. Förrådet ingår 

inte i Gemensamhetsanläggningen.  

Förråd är ett ändamål som gemensamhetsanläggning kan inrättas för. Den aktuella 

förrådsbyggnadens tycks vara placerad på prickmark. Detta och förekomsten av bygglov 

för byggnaden bör kontrolleras. Samma frågor aktualiseras rörande förrådsbyggnaden som 

de garagebyggnader som är placerade på prickmark.  

Anordning för sopsortering samt posthantering 

Miljöhus, plats för sopkärl och gemensamt återvinningsrum är ändamål som 

gemensamhetsanläggning kan upplåtas för. Vad det gäller denna fråga måste 

Samfällighetsföreningen vidta ytterligare utredning i frågan om hur och var sopsorteringen 

ska ordnas. Är tanken exempelvis att man uppföra ett miljöhus eller ha en gemensam plats 

för sopkärl? 

Härvid är det viktigt att komma ihåg att i princip hela Fastigheten är utlagd som prickmark 

i stadsplanen. Uppförandet av ett miljöhus på prickmark är planstridigt och måste bland 

annat godtas som en liten avvikelse av Staden för att bygglov ska beviljas och som en 

mindre avvikelse för att gemensamhetsanläggning ska kunna upplåta för ändamålet. Även 

gemensam uppställning av sopkärl kräver bygglov, men bör inte vara planstridigt då det 

inte rör sig om bebyggelse enligt de regler som gällde vid planens upprättande. Denna 

specifika fråga har dock inte prövats tidigare varför Staden kan vara av annan åsikt i frågan 

om det är planenligt att ha sopkärl på prickmark i en stadsplan. En kontakt kan tas med 

Staden angående denna fråga.  
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Information om avfallshantering och avfallsbehållare finns på 

https://bygglov.stockholm/nar-behovs-bygglov/bygga-nytt-och-bygga-till/avfallshantering-

och-avfallsbehallare/. 

Ovanstående resonemang om val av lokalisering och utförande samt planmässiga 

förutsättningar gäller även frågan om en gemensam posthantering.  

Laddstationer för elbilar 

I Mark- och miljööverdomstolen dom i mål nr F 5327–21, som avsåg klander av ett 

stämmobeslut, tilläts en samfällighet att vid behov installera laddmoduler i de elcentraler 

som fanns vid garagelängor. Av domstolens domskäl framgår följande: 

” Samfällighetsföreningen har enligt anläggningsbeslutet att förvalta bland annat 

garagebyggnader, elledningar med elcentraler och därmed förse garagen med el. Att 

installera laddmoduler, en form av säkerhetsanordning i form av en lastväxel som 

säkerställer att elnätet inte överbelastas vid användning av elen till bland annat 

elbilsladdning, är en uppdatering av en teknisk utrustning. Det kan dock inte innebära att 

det blir fråga om en anläggning av principiellt annan art. I likhet med vad Högsta 

domstolen anförde i rättsfallet NJA 1989 s. 291 bedömer Mark- och miljööverdomstolen 

att det är naturligt vid förvaltning av tekniska anordningar att även nya anspråk som kan 

ställas på anläggningens prestanda beaktas. Den aktuella åtgärden, att vid behov installera 

en laddmodul i en elcentral, bör således betraktas som ett naturligt led i förvaltningen av 

den befintliga anläggningen. Det av föreningsstämman den 22 april 2020 fattade beslutet 

kan därför inte anses strida mot föreningens ändamål. Uppgraderingen i form av 

laddmoduler ökar elsäkerheten samtidigt som deltagande fastigheter får möjlighet till 

laddning av elbilar. Garagens totala kapacitet för laddning styrs som framgått av annat, 

bland annatvilken storlek på säkring som föreningen väljer. Beslutet kan därför inte heller 

anses strida mot medlemmarnas gemensamma bästa. Överklagandet ska därför bifallas och 

Jan Petterssons klandertalan ogillas.” 

Enligt företrädare för samfällighetsföreningens styrelse föreligger motsvarande 

förhållanden gällande Gemensamhetsanläggningen varför installation av laddstationer kan 

betraktas som ett naturligt led i förvaltningen av den befintliga anläggningen. Behovet av 

laddstationer behöver således inte säkerställas genom en omprövningsförrättning. Om en 

omprövningsförrättning initieras är det undertecknades rekommendation att 

Gemensamhetsanläggningens omfattning förtydligas på så sätt att det klart och tydligt 

framgår att laddstationer ingår i Gemensamhetsanläggningen.  

Undertecknad ser inte några uppenbara hinder mot en omprövningsförrättning som innebär 

att laddstationer tas upp i Gemensamhetsanläggningen. Som skäl för omprövningen kan 

Samfällighetsföreningen framföra att det behov av laddstationer som den tekniska 

utvecklingen har medfört innebär att det föreligger ett klart behov av att ompröva 

Gemensamhetsanläggningen.  

 

 

https://bygglov.stockholm/nar-behovs-bygglov/bygga-nytt-och-bygga-till/avfallshantering-och-avfallsbehallare/
https://bygglov.stockholm/nar-behovs-bygglov/bygga-nytt-och-bygga-till/avfallshantering-och-avfallsbehallare/
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Parkeringsplatser 

Samfällighetsföreningens styrelse har framfört att, ”Det finns fn två parkeringsplatser 

anlagda på Begonian 43. Den mindre var ursprungligen avsedd för 6 bilar. Nu är det målat i 

asfalten plats för 5 bilar”. Parkeringsplatserna som åsyftas finns inritade på aktiblagorna C2 

och C3 till anläggningsbeslutet. 

Mot bakgrund av ovanstående bör parkeringsplatserna redan ingå i 

Gemensamhetsanläggningen.   

En otydlighet i anläggningsbeslutet rörande ändamålet parkering är följande. I aktbilaga 

AB finns fem garagebyggnader utritade, se bilaga 1. I aktbilaga C2 tycks endast två 

garagebyggnader vara utritade, se blå cirklar ritad av undertecknad. Med röd cirkel har 

undertecknad markerat de markparkeringar som finns söder om fastigheten Stockholm 

Begonian 21. Samma tecken används för fyra parkeringsområden däribland två som i AB 

är utritade som garage, se gröna cirklar som ritats av undertecknad. Härvid uppkommer 

motstridiga uppgifter i aktbilaga C2 och aktbilaga AB. Tre av de områden som i aktbilaga 

C2 är utritade som markparkeringar är nämligen utritade som garage i aktbilaga AB.   

Frågan är om dessa parkeringsplatser redan ingår i Gemensamhetsanläggningen inom 

ramen för ändamålet parkering eller om parkeringsplatserna inte ingår med anledning av att 

garagen på Fastigheten inte togs upp i Gemensamhetsanläggningen? Eftersom samtliga fem 

garagebyggnader var uppförda vid tidpunkten för Gemensamhetsanläggningens inrättande 

och då aktbilaga AB togs fram före aktbilaga C2 är undertecknads tolkning att 

parkeringsplatserna i fråga inte ingår i Gemensamhetsanläggningen inom ramen för 

ändamålet parkering utan utgör garage. Ett rättsligt bindande avgörande i frågan kräver att 

en fastighetsbestämning genomförs.  

Grillplats, lekplats, plantering och träd 

Lekplats och grönområden brukar utgöra särskilt angivna ändamål i 

gemensamhetsanläggningar. Rubricerade anläggningar och växtlighet är lokaliserade till ett 

område som är planlagt som prickmark, men där det i plankartan står ”Lek” vilket får 

tolkas som att markanvändningen lekplats åsyftas för området.  

I aktiblaga C2 till anläggningsbeslutet finns lekplatser och växtlighet utritade. Växtlighet 

finns även utritat på aktiblaga C3 till anläggningsbeslutet. Av aktbilaga AB till 

anläggningsbeslutet tas varken grönområde eller lekplats upp som anläggningar som ingår i 

Gemensamhetsanläggningen. Möjligtvis faller anläggningarna under ”mm” i aktbilaga AB 

sida 1 punkt d).  

Till undvikande av oklarheter kring om grönområdet och lekplats ingår i 

Gemensamhetsanläggningen eller ej kan ett förtydligande åstadkommas genom att 

ändamålen tas upp i Gemensamhetsanläggningen genom en omprövningsförrättning. 

Oklarheten kan även undanröjas genom initierande av en fastighetsbestämning, vilket är en 

åtgärd som handläggs av lantmäterimyndigheten efter ansökan därom. Genom 

fastighetsbestämning kan bland annat oklarheter kring en gemensamhetsanläggnings 

omfattning klargöras.  
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För det fall att Samfällighetsföreningen avser att inleda en omprövningsförrättning är det 

mer kostnadseffektivt att behandla frågan inom ramen för omprövningsförrättningen dvs ta 

upp ändamålen i Gemensamhetsanläggningen. Skäl för omprövning kan i denna del vara 

att vunna erfarenheter talar för att en ordnad förvaltning krävs för lekplats och 

grönområden.  

En enkel grillplats bör betraktas som utrustning hänförlig till såväl grönområden som 

lekplatser varför anläggningen inte ska tas upp som en egen anläggning.  

Undertecknad ser inte några uppenbara hinder mot en omprövningsförrättning som innebär 

att lekplats och grönområde tas upp i Gemensamhetsanläggningen. 

Initierandet av en omprövningsförrättning 

För det fall att en omprövning av Gemensamhetsanläggningen blir aktuell bör en 

överenskommelse läggas till grund för förrättningen.  På så sätt blir förrättningen mer 

förutsebar, förrättningskostnader blir lägre och handläggningstiden kortare. Parter i 

överenskommelsen blir ägarna till samtliga fastigheter som deltar/ska delta i 

gemensamhetsanläggningen, vilket bör vara Begonian 1 till 42, samt den fastighet som 

belastas dvs Fastigheten. Med anledning av antalet ägare i Fastigheten bör en till tre 

personer ges fullmakt att teckna överenskommelsen och att företräda övriga delägare i 

omprövningsförrättningen.    

Till undvikande av att frågor om överenskommelsens giltighet uppkommer brukar 

undertecknad rubricera överenskommelsen som ”Ansökan och överenskommelse om…”. 

Genom att överenskommelsen är del av samma handling som initierar förrättningen kan det 

inte hävdas att överenskommelsen är ”för gammal” för att läggas till grund för 

förrättningen.  

Följande frågor brukar regleras och behandlas i en överenskommelse: 

• En beskrivning av det rättsliga stödet för omprövningen dvs en motivering av 

varför villkoren i 35 § AL är uppfyllda.  

 

• Vad omprövningen innebär exempelvis vilka anläggningar som ska tas upp i en 

gemensamhetsanläggning, om och hur andelstal ska ändras eller att en 

sektionsindelning ska ske.  

 

• En kartbilaga som visar anläggningarnas lokalisering, omfattning och utformning.  

 

• Hur förrättningskostnaderna ska fördelas. En skälig fördelning av 

förrättningskostnaderna i de åtgärder som kan bli aktuella avseende 

Gemensamhetsanläggningen är att varje deltagande fastighet delar lika på 

förrättningskostnader. Om en sektionsindelning blir aktuell bör de fastigheter som 

ingår i sektionen dela lika på förrättningskostnaderna som avser arbetet med den 

anläggning som sektionen omfattar.  
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• Om en anläggning inte är utförd ska en utförandetid anges (normalt fem år). Om 

utförandetiden inte följs kan hela anläggningsbeslutet förfalla.   

 

• Belastad fastighet har en rätt till ersättning för det intrång som omprövningen 

innebär. Anläggningslagens ersättningsregler är tvingande men 

lantmäterimyndigheten brukar godkänna överenskomna ersättningar. Vad det 

gäller de åtgärder som kan bli aktuella avseende Gemensamhetsanläggningen är 

undertecknads förslag att parterna kommer överens om att ingen ersättning utgår.  

STOCKHOLM BEGONIAN 43 

Allmänt 

Fastigheten är samägd och över sjuttio fysiska personer, som med olika andelar, är lagfarna 

ägare till Fastigheten, se bilaga 5. Eftersom Fastigheten är samägd gäller lag (1904:48 s. 1) 

om samäganderätt (SamägL), se 1 § SamägL.  

Av allmänna principer följer att den som äger en andel i samägd egendom inte har rätt att 

genom rättsliga eller faktiska åtgärder fritt förfoga över den samägda 

egendomen. Delägarna kan givetvis träffa avtal om att en av dem ska ha behörighet att 

vidta åtgärder som innebär ett förfogande över hela egendomen, till exempel att överlåta 

eller pantsätta den. Det innebär i realiteten att en av delägarna får fullmakt av de övriga. 

Förfogande över hela egendomen kräver samtycke av samtliga delägare. Detta kommer till 

uttryck i 2 § SamägL som uppställer samma krav då det gäller åtgärd som ska vidtas för 

förvaltningen av egendomen. Med förvaltning menas normalt omhändertagande och skötsel 

av det objekt som egendomen utgör medan förfogande närmast åsyftar rättsliga åtgärder. 

Fastigheten berörs av samma tomtindelning och stadsplan som 

Gemensamhetsanläggningen. Av fastighetsregisterutdraget avseende Fastigheten framgår 

att Fastigheten belastas av ett servitut för ändamålet kommunikation, se bilaga 5.  

Servitutet framgår av tomtindelningen och tycks gälla till förmån för övriga fastigheter i 

kv. Begonian, jfr bilaga 3. 

Hela Fastigheten är upplåten med Gemensamhetsanläggningen. Garagen ingår dock inte i 

Gemensamhetsanläggningen. Ansvariga för förvaltningen av Garagen är därför samtliga 

delägare i Fastigheten. Detta gäller även övriga anläggningar som inte ingår i 

Gemensamhetsanläggningen.   

Genom ett samäganderättsavtal kan delägarna i en fastighet reglera rättigheter och 

skyldigheter som följer av samägandet. När det gäller delägarnas rättigheter och 

skyldigheter är de två huvudfrågorna dels nyttjandet av egendomen, dels förvaltningen av 

egendomen. Inom ramen för förvaltning av egendomen regleras delägarnas respektive 

ekonomiska bidrag och fördelning av olika kostnader.  

Något samäganderättsavtal föreligger inte mellan delägarna i Fastigheten.  
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Framtida förvaltningen av Fastigheten 

Att Fastigheten samägs av över sjuttio fysiska personer och att samägandet inte är reglerat 

innebär svårigheter i att säkerställa en ordnad förvaltning av Fastigheten.  

Ett alternativ för att få till en ordnad förvaltning är att göra Fastigheten till en samfällighet 

som förvaltas av Samfällighetsföreningen. I sådana fall blir ägandet till området som utgör 

Fastigheten inte knuten till fysiska personer utan till Begonian 1 till 42. Andelen i 

samfälligheten följer således med äganderätten till respektive fastighet. 

Samfällighetsföreningen kan förvalta den samfällighet som bildas.  

Alternativet kan verkställas genom att det i överenskommelsen om omprövning tas upp en 

skrivelse om, att i första hand ska Fastigheten lösas in, 12 § AL, att det i andra hand ska 

bildas en samfällighets enligt FBL motsvarande Fastigheten. Ett möjligt hinder är 

tomtindelning. I tomtindelningen är Fastigheten utlagd som tomten 43. År 1967 dvs när 

tomtindelningen fastställdes användes begreppet tomt synonymt med fastighet. En fråga 

som uppstår är om bildandet av en samfällighet motsvarande ett område som i en gällande 

tomtindelning är utlagd som tomt är förenligt med indelning, jfr 3 kap. 2 § FBL och 9 § 

AL. Undertecknad kan inte se att frågan har berörts i rättskällorna. 

Initialt kan en skriftlig kontakt tas med Staden för att efterhöra om Staden har något att 

erinra mot att Fastigheten löses in enligt 12 § AL eller att en samfällighet bildas enligt 

FBL. Om Staden är positiva bör möjligheten till inlösen eller bildande av samfällighet 

enligt FBL vara goda.  

Ett annat alternativ för att säkerställa en ordnad förvaltning är att upprätta ett 

samäganderättsavtal.   

Ett tredje alternativ är att Samfällighetsföreningen, inom ramen för sitt ändamål och med 

föreningsstämmans stöd, förvärvar Fastigheten genom köp eller gåva, se Samfälligheter 

handbok för samfällighetsföreningar av Tommy Österberg 12 uppl. s. 26.  

Som ovan 

 

 

Christian Postolovski 

Jur.kand.   
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Christian Postolovski

Till: Pia Jacobson
Kopia: 'Johan Waldelius'
Ämne: Sv: Begonians Samfällighetsförening 

 
 
Hej ChrisƟan, 
Tack för eƩ mycket trevligt och givande möte i förra veckan. 
Vi i Begonians styrelse har nu försökt få ihop en kompleƩ inventering av vår anläggning och vad vi tror kan behövas 
tas höjd för för fasƟgheternas framƟda behov. Jag listar här nedan allt, stort som småƩ,  som inte redan finns i 
befintligt anläggningsbeslut. Förmodligen ska inte allt deƩa vara med i en eventuell framƟda ansökan om 
omprövning av anläggningsbeslut. 
 
Garagebyggnader Befintliga 5 st garagelängor innehållande sammanlagt 41 st bilplatser. Vi (samfälligheten)  behöver 
ha handlingsutrymme för olika lösningar för                 framƟden. Rivning och ersäƩning med nya garage med 42 
garageplatser alternaƟvt car ports med eller utan förrådsdel eller bara riva längorna          och bara ha öppna 
parkeringsplatser med laddmöjlighet för el-bil. 
 
Förrådsbyggnad  Befintlig mindre förrådsbyggnad som Ɵllbyggts för ca 15 år sedan Ɵll gavel på garagelängan längst åt 
öster. 
 
Anordning för sopsortering      Med anledning av förmodat framƟda beslut om ansvar för avfallssortering för 
återvinning. 
 
LaddstaƟoner   el-bil  Möjlighet aƩ anlägga eƩ antal "laddstolpar" för laddning av el-bil vid befintliga och ev framƟda  
parkeringsplatser. 
 
Parkeringsplatser       Det finns fn två parkeringsplatser anlagda på Begonian 43. Den mindre var ursprungligen 
avsedd för 6 bilar. Nu är det målat i asfalten plats för                5 bilar Där finns också framdragen el, Ɵll varje plats  för 
motorvärmare. (Det är vid de platserna som vi hoppas kunna, snarast, ordna                 laddningsmöjlighet för el-
bilar.) 
Fjärrvärmerör           26 av de 42 husen har för eƩ antal år sedan installerat łärrvärme. Fjärrvärmerören är nedgrävda 
i den gemensamma marken, Begonian 43. 
 
Fiberkablar             EƩ stort antal av fasƟgheterna har kopplat in fiberkablar för bredband. Det har gjorts och betalats 
av respekƟve fasƟghetsägare. Ledningarna                är nedgrävda i den gemensamma marken, Begonian 43. 
 
Grillplats              Befintlig murad mindre utegrill och plats för bord och bänkar under pergola. 
 
Lekplats                Befintliga gungor, sandlåda och lekställningar 
 
Planteringar och träd 
 
Ser fram emot din återkoppling. 
 
Med vänliga hälsningar 
 
Pia 
 
 
 
Pia Jacobson 

christian.postolovsk
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