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Sammanstallning av Styrelsens kommunikation med jurister pa Villadgarnas avdelning

for samfalligheter, med anledning av vattenldackage i ett antal fastigheter i Lundby sédra

Bakgrund

Nar den gemensamma fjarrvarmeuppvarmningen i omradet avvecklades, diskuterades
riskerna for framtida lackage i anslutning till kulvertgenomforingen i fastigheterna.
Eftersom samfalligheten ansvarar for anldaggningen som ligger kvar i marken var
davarande styrelse medveten om riskerna for framtida lackage och kostnader for dessa.
Den l6sning som da antogs, innebar att alla fastighetsagare med genomgaende ror i
kdllaren erbjods att fa dessa nedmonterade och samtidigt gjordes en ganska enkel
igensattning av ingangshalen (kulvertroret) pa insidan av kallarvdaggen (Ett mindre antal
fastighetsagare avbojde erbjudandet om sanering av varmeledningarna). Det sakraste
hade naturligtvis varit att grava pa utsidan och kapa réren en bit fran kallarvdaggen och
darefter mura igen ingangshalen i kadllarvdaggen och tata utsidan av kallarvaggen. Denna
l6sning hade dock blivit mangfaldigt dyrare an den som valdes. Fram till sommaren 2023
har det forekommit endast enstaka vattenlackage via kulvertréret och dessa har
atgardats pa styrelsens bekostnad. Nar det sedan under en vecka i augusti i ar regnade
ca 100 mm horde flera fastighetsdagare som fatt in vatten i kdllaren av sig till styrelsen.
Representanter fran styrelsen var ute och tittade i dessa fastigheter och i tre av
fastigheterna konstaterades att vattnet trangt in i anslutning till en av

kulvertgenomférningarna. Det var daremot svart att avgora exakt var vattnet trangt in.

Skiss som visar en genomforing



Den tidigare styrelsen antog en policy som sa skador som beror pa att vatten som
tranger in inifran kulvertroret, eller mellan kulvertréret och genomfoéringsroret (hylsa)
ska ersattas av samfilligheten. Det fanns invandningar mot detta redan nar beslutet
fattades. Av de vattenskador som uppstod i somras bedémdes en fastighet definitivt
som kvalificerad till ersattning. Tva fastigheter bedémdes ha fatt in vatten mellan
genomforingsror och kallarvagg och nekades darfor ersattning vid det tillfallet.
Ytterligare tre fastigheter hade fatt in vatten pa flera stallen eller via bottenplattan,
sannolikt beroende pa dalig dranering.

Med anledning av svarigheten att bedoma var vattnet trangt in, samt den tveksamhet
kring gransdragningen for samfillighetens ansvar som rader, valde styrelsen att
kontakta villadgarnas juristavdelning for samfalligheter.

Fragestallningen var: Har vi ratt att dra en grans mellan genomforningsroret och

kulvertroret eller ej?

Svaret vi fick (fran villadgarnas jurist (som dven konsulterade byggnadsteknisk radgivare,

var att vi inte kan gora sa (se hela svaret nedan).

Efter detta utlatande beslutade styrelsen att ta ansvar aven for de tva "tveksamma
fastigheterna”.

En av de fastighetsdagare som drabbats av lackage p g a bristande dranering beslot att
grava for att dranera om sin grund. Eftersom kulvertroren da blir frilagda, beslutade
styrelsen att bekosta saneringen av kulvertrér och igensattning av kallarvaggen, medan

fastighetsagaren sjalv bekostar 6vrigt arbete.

Har féljer en sammanstallning av den konversation vi haft med Villadgarnas jurist:

Fraga angaende gransdragningen, stalld 20/8 2023

Hej! Jag har varit i kontakt med en av era jurister (Sofie Belin) och har kort beskrivit vart
arende. Hon bad mig skicka in underlag for att ni ev ska kunna avgora vart ansvar..
Lundby sodra for varme samfallighet (331 fastigheter) bildades i borjan av 1970-talet
och var fram till 2016-17 aktiv och husen varmdes upp genom fjarrvarme.

Efter detta har fjarrvarmen avvecklats och de flesta husen har numera bergvarme. Vart
gamla kulvertsystem tomdes och i de allra flesta hus togs de genomgaende fjarrvarme-

roren bort. (Nagra enstaka valde att behalla dem, eftersom de hade "byggt in dem" i de



aktuella kallarutrymmena. Samfalligheten har gjort en friskrivning som antogs 2018 av
stamman, dar de som behdll roren sjalva far bekosta eventuell borttagning i senare
skede.)

Kulvertroren ligger kvar i marken mellan och i fastigheterernas tomtmark och kulverten
kapades pa insidan av kdllarvdaggen i husen. Darefter gjordes en enkel igensattning av de
hal pa ca 3-4 dm som fanns i kdllarvdaggen. De flesta hus har tva hal, men nagra enstaka
har tre. Genomféringen genom kallarvaggen (som bestar av lattbetongelement) bestar
av ett genomforningsror (hylsa) ca 4 dm i diameter som ar "integrerat" i kdllarvaggen
(limmat eller cementerat). | detta ror finns ett kulvertrér med nagot mindre diameter.
Detta ar tatat med nagon form av gummiring/packning for att halla tatt mot vatten pa
utsidan av kallarvaggen. Inuti kulvertroret finns sedan de ror som fjarrvarme och
varmvatten flédade i. Sedan avvecklingen av fjarrvarmen har nagra hus drabbats av att
vatten kommit in i kdllaren i anslutning till kulvertroret och dess genomforing. Sarskilt
de senaste tva veckorna efter skyfallsliknande regn, har 5-6 fastigheter anmalt att de
har vatten i kdllaren. Husen ar 50 ar gamla och de absolut flesta har INTE bytt dranering
under dessa ar. Naturligtvis blir marken utanfér mattad och vatten saker sig lattaste
vagen in i kdllaren. Har kommer var fraga: Vem avgor vad som ar fastighetsdgarens
ansvar respektive samfallighetens ansvar nar detta hander? Hittills har samfélligheten
haft principen att OM det konstateras att vatten lacker in i kulvertréret och rinner
vidare in i kdllaren, eller om vattnet tranger in mellan kulvertrér och
genomforningsroret pga ev skadad gummipackning da har samfélligheten bekostat
uppgravning utanfor huset, kapning av kulvertroret en bit fran kallarvdaggen och en
igensattning av halet med atféljande tatning pa utsidan. Om vattnet daremot
konstaterats komma mellan kallarvaggen och genomférningsréret har det bedémts som
fastighetsdgarens ansvar. Ratt eller Fel?

Som underlag till er, bifogar jag ett anlaggningsbeslut fran 1972 (scannad till en PDF)
och dar texten fran sidan 7-12 kan vara intressanta. Dessutom bifogas stimmoprotokoll
fran 2018 dar sidan 4 ar aktuell. Aven styrelsens forslag till sjilva friskrivningsbeslutet.
Dessutom bifogas nagra bilder fran nagra olika kallare, samt en skiss som forklarar hur
genomforingen ser ut. Bild 1-3 dr exempel pa skador dar vi annu inte beviljat ersattning
fran samfalligheten (pa bild2-3 ser man sprickor i kdllarvdaggen i anslutning till
kulvertroret.) Bild 4 ar beviljad eftersom det tydligt syns att vatten trangt in via
kulvertroret alt genom packningen. Bild 5 visar en kéallare dar vaggen ar fuktig under

kulvertréret, men dér fastighetsdgaren ar medveten om att draneringen ar dalig och



vatten kan ha sugits upp fran bottenplattan. | detta hus fanns vattenskador dven pa

andra stallen i kdllaren. Med hopp om hjalp fran er!

Svar fran Villadgarna 15/9 2023

Hej, och tack for kompletterande uppgifter!

Jag har gatt igenom det material du skickade med en byggnadsteknisk radgivare da det var
ratt manga tekniska fragor att ta hansyn till.

Vad vi kommer fram till (en blandning av juridiska och byggtekniska bedémningar) ar att
samfalligheten sannolikt bor bara ansvaret for vattenintrangningar i anslutning till réren -
oavsett om vattnet kommer genom eller bredvid ror. Da anldggningsbeslutet anger att
samfallighetsféreningen ar ansvarig for kulvertar/ror ser vi inte att detta ar nagot man kan
avskriva sig ansvaret for av den anledningen att man slutat nyttja anlaggningen. Nar man
stanger ned en sadan har anlaggning maste ansvaret for att detta gors pa ett korrekt och
fackmassigt satt anses ligga pa den ansvarige for anldggningen - alltsa
samfallighetsforeningen. Det framstar for oss inte som en rimlig bedémning att
fastighetsadgare ska ta ansvar for skador hanforliga till anlaggningen bara for att den inte
langre nyttjas - anledningen till att vatten tranger in i fastigheterna ar ju fortfarande att

réren gar fram till/in i huskroppen.

En fraga ni i foreningen kanske bor fundera pa ar om kapningen/plomberingen av réren - och
nedstangningen av anldaggningen i stort, utforts korrekt/pa basta satt. Om allt &r plomberat
som det ska borde vatten rimligtvis inte langre kunna ta sig in i roren (har roren kanske
rostat med aren; eller annan forklaring). Réren kanske borde gravts bort helt och hallet for
att sakerstalla att skador av den typ du beskriver inte skulle kunna drabba fastigheterna. Det
kan vara sa att man gjort bedomningen att det skulle bli omotiverat dyrt att grava bort
roren, och att man darfor valt att lamna dem i marken. Féljden av detta borde da i min
mening vara att foreningen tagit pa sig risken for eventuella skador som kvarlamnandet av
roren kan leda till (i vilket fall man aterigen kommer till slutsatsen att foreningen borde ta

kostnaderna for vattenskador som uppkommer i anslutning till réren).

Det du skriver om att skadorna i vissa fall borde kunna harledas till bristande dranering pa
fastigheterna bor kunna ifragasattas i det fall fuktskador endast pavisas i anslutning till
platsen dar roren dragits in. Hade skadorna primért berott pa bristande dranering torde

skador framtratt dven pa andra stéllen i grunden. Du har ratt i att vatten letar sig till den



enklaste vagen in - men da ar vi tillbaka pa ruta ett igen - hade réren plockats bort hade det

sannolikt inte funnits en lika "enkel" vag in for vattnet.

Vidare kan jag notera att jag inte ar saker pa att de friskrivningar som gjorts vid tidigare
stdmma skulle bedémas giltiga i domstol (i det fall enskild fastighetsdgare skulle vanda sig till
tingsratten for att f& ansvarsfragan provad). Aven héar skulle frdgan sannolikt lyftas huruvida
man 6verhuvudtaget kan friskriva sig fran ansvar hanforligt till anlaggning man har/har haft
ansvar for. Ska man kunna friskriva sig fran ansvar i ett sddant har fall maste man sannolikt
ha gjort allt i sin makt for att skador inte ska kunna uppkomma pga. kvarlamnade delar av
anlaggningen. FOr att vara saker pa att skador inte skulle kunna uppkomma pga. gamla
rordragningar borde man kanske ha gravt bort alla rér i marken (3tminstone gravt bort ror i
anslutning till huskropp och en bit bort ifran huset) och reparerat husgrunderna dar réren
gattin - i det laget hade man uppnatt sa gott som full aterstallning av fastigheternas skick
som de var innan réren monterades in, och darmed borde da féreningen gjort vad de kunnat
for att minimera risker for framtida skador. Det ska dock poangteras att detta ar en
beddmningsfraga; i en domstolsprocess skulle hansyn sjalvklart tas till alla tillgangliga
omstandigheter i fallet — man skulle da ha majlighet (och skyldighet) att géra en langt mer

omfattande utredning an vad vi har maéjlighet att géra inom ramen for radgivningstjansten.

Med allt detta sagt ar detta beddmningar vi gjort efter de bilder och dokument du delat med
oss. Vi ar bada 6verens om att foreningen borde 6vervaga att anlita en VVS-besiktningsman
(eller annan jamforbart sakkunnig) som kommer ut och gér en bedémning av drendet pa
plats. Det skulle sannolikt hjilpa er att fa flera kunniga utlatanden i fragan. G6r man
beddmningen att man for att minimera risken for den har typen av skador som uppstatt
borde ha plockat bort réren helt ur marken, blir det en fraga for féreningen att ta stallning
till nu. Har behover ni kanske gora en kostnadsavvagning; ar det mer ekonomiskt fordelaktigt
att ta bort réren helt och aterstélla husgrunderna dar réren gatt in, eller blir det "billigare"
att sta for kostnaderna for att atgarda skador i varje enskilt hus nar vatten tranger in i
anslutning till de plomberade roren. Dessa fragor bor ni ta med en expert som gor
beddmningar pa plats. Med tanke pa de stora kostnader det ror sig om med alla dessa
skador som drabbar fastighetsdgarna i féreningen - samt féreningen sjalv - torde kostnaden

for att anlita experter for att reda ut fragan anses motiverad.

Vidare ska aterigen poangteras att ovan gjorda juridiska bedomningar ar just det —

beddmningar. Vill ni ha ett juridiskt bindande beslut i fradgan kan ni vdanda er till Lantmateriet



och ansdka om fastighetsbestamning. Har upprattar Lantmateriet da granser for
samfillighetens samt enskilda fastighetsdgares mark — vart var och ens ansvarsgrans gar
rorande kulvert och rordragning. Detta forfarande ar dock férenat med inte helt obetydliga
kostnader, sa dven ett sadant beslut bér noggrant overvagas. Ni kan givetvis dven kontakta

en advokat specialiserad pa omradet for att den vagen fa fragan utredd mer grundligt.

Jag 6nskar er lycka till med drendet framat.

Ny fraga till villadgarna angaende ekonomi 25/9 2023

Nu har vi en ny fraga i anslutning till denna.. | vart omrade har vi tva samfélligheter, en
for varme och en for gronytor o centralantenn. Den forstnamnda var aktiv fram tills dess
vi avvecklade det gemensamma fjarrvamesystemet. Numera har alla en individuell
[6sning nar det gdller virme o varmvatten. Varmesamfalligheten har inte avvecklats just
med tanke pa eventuella problem med kulvertsystemet som ligger kvar i marken. |
kassan finns drygt 100.000:- , vilket inte kommer att racka for att atgarda de skador som
nu uppstatt. | den andra samfélligheten ar daremot ekonomin valdigt god for
narvarande. Alla 331 fastigheter i omradet ar anslutna till bada samfalligheterna och
betalar idag 400:-/manad till samfalligheten for gronytor o centralantenn och ingenting
till varmesamfalligheten. Hur ser ni pa mojligheterna att féra éver pengar fran den ena
samfalligheten till den andra, alternativt lana fran den ena till den andra? Kan vi vid
nasta samfallighetsstamma foresla att fordela debiteringen, sa att t ex 100:- av
manadsavgiften gar till varmesamfalligheten, for att pa sa satt bygga en buffert for ev
kommande problem? Det skulle innebéara en intakt pa ca 400.000:-/ar Det har inkommit
motioner till arsstimman varje ar de senaste fem aren som har menat att
varmesamfalligheten borde avvecklas, men styrelsen har argumenterat for att vi maste
ha den kvar pga risken for skador. Styrelsens argument har hittills vunnit gehor varje ar.
Men, nu saknas alltsa medel for de skador som ska atgardas i nuldget. Inte mycket, men
100.000:- racker inte. Vad ser ni for I6sningar? Tacksam for snabbt svar! vh//Arne

Salomonsson for Lundby sddra samfallighet tfn 076-1101683

Svar pa foljdfraga 25/9 2023

Vad géller fragan om att tacka kostnaderna fér de fel som visat/visar sig till foljd av
avvecklingen av fjarrvarmesystemet kan vi inte rekommendera att ni lanar pengar fran den
ena verksamhetsgrenen till den andra. Lagstiftaren har valt uttaxering som l6sning i de har



fallen, och det &r darmed sa man ska bekosta sadant har. Det ar generellt sett inte tillradigt
att blanda ihop verksamheterna.

Med detta sagt har denna fraga oss veterligen inte provats i domstol, sa det gar inte med
sakerhet att sdga hur en bedomning i fragan skulle falla ut. Vill ni fa till ndgon 16sning pa det
sett du foreslar kan maste jag rada dig att anlita en jurist eller advokat som kan hjélpa er att
mer grundligt utreda vilka konsekvenser detta kan tankas fa. Vi kan som sagt enbart hanvisa
till de lagregler som finns; och dessa stadgar att uttaxering ar den ratta vagen att ga.

Utover detta bor ni kanske dvervaga att - som namnt i tidigare svar - ta ut besiktningsman
eller annan expert som kan ga igenom hela arbetet med stangningen av kulvertarna
ordentligt. Kanske ar det vart att lagga ned pengar pa att plocka bort rérsystemen helt och
hallet for att darmed slippa framtida kostnader i form av skadestand for vattenskador. Detta
ar som sagt en avvagning ni maste gora sjalva.

Lycka till med drendet framat!



