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Kommunstyrelsen

Principoverenskommelse om kommunalt 6vertagande
av vissa anlaggningar pa Kommendorsvagen i
Saltsjobaden

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige ingar principoverenskommelse med Nacka vatten och avfall AB och
fastighetsagarna till fastigheterna Résunda 38:6-38:16 avseende kommunalt 6vertagande av
vissa anlaggningar pa Kommendorsvagen, i enlighet med tjansteskrivelsen daterad den 21
april 2023.

Sammanfattning

Pa Kommendo6rsvigen i Saltsjobaden ligger 11 fastigheter. Dessa bygedes ut av
fastighetsbolaget Egold AB under 1970-talet. For att forsérja omradet byggdes en
forlingning av Kommendo6rsvigen, en gangstig till Amiralsvagen och en VA-anliggning.
Genom en lantmateriférrittning skapades en gemensamhetsanligening som skulle dga och
ta ansvar for vagen, giangstigen och VA-anliggningen. Beroende pa felaktigheter 1
hanteringen bildades inte nagon samfillighet. Agandet lig kvar pa fastighetsbolaget som
forsattes 1 konkurs 1981. Diarmed blev fastigheten som ansvarar f6r
gemensamhetsanliggningen herrelés. Under de senaste tio aren har diskussioner forts med
fastighetsagarna pa Kommendorsvagen och kommunen om att fa till en 16sning.

Forslaget till 16sning dr en principéverenskommelse som tecknas mellan alla berorda
fastighetsagare, kommunen och Nacka vatten och avfall (NVOA). Syftet dr att
kommunen/NVOA tar Gver ansvaret for anliggningarna i gemensamhetsanliggningen.
Detta gors genom ett planarbete som dndrar anldggningarna fran att vara privata till
allminna. Kostnaden for planarbetet betalas av fastighetsdgarna. Diarefter gors en
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lantmateriforrattning som kommunen tar kostnaden for. Bade vagen och VA-anliggningen
har dllrickligt bra skick for att kommunen/NVOA ska kunna ta 6ver dem i befintligt skick.
En fastighetsigate hatr byggt en carport/garage ovanpi en del av VA-anldgeningen.
Kommunen har felaktigt givit bygglov f6r detta. Denna del av ledningen behéver flyttas och
den kostnaden delas mellan fastighetsigarna och kommunen. Kommuns kostnad till f6ljd
av 6verenskommelsen beriknas till cirka 1,2 miljoner kronor.

Arendet

Bakgrund

Detta drende avser en friga som varit aktuell i kommunen sedan 2012. Arendet giller tio
fastigheter pa Kommendorsvigen och en pa Amiralsvigen 1 Saltsjobaden, se 6versiktsbild
nedan. Pa platsen lag tidigare en stor villafastighet. Denna fastighet styckades och omradet
byggdes ut under 1970-talet av fastighetsbolaget Egold AB. I samband med utbyggnaden
inrattades ar 1976 (till last for fastigheten Résunda 38:18 som dgdes av Egold AB) en
gemensamhetsanliggning for andamalet ledningar f6r renvatten och spillvatten, vig och
gangvig. For att forsérja omradet forlingdes Kommendorsvigen in 1 omradet, en gangstig
skapades ner till Amiralsvigen samt en gemensam VA-anliaggning bygedes. Vigen och
gangstigen utgors av fastigheten Rosunda 38:18. VA-anliggningen ligger delvis 1 gangstigen
och delvis pa privat kvartersmark.

Gemensamhetsanldggningen, som var/ir gemensam for fastigheterna Résunda 38:6-38:16,
skulle skotas av en samfillighet bildad av nimnda andelsigande fastigheter i
gemensamhetsanlidggningen. Beroende pa ett felaktigt gavoforfarande bildades aldrig ndgon
samfillighet och Egold AB kvarstod som dgare till R6sunda 38:18. Egold AB forsattes i
konkurs 1981 och diarmed fanns ingen dgare av Résunda 38:18 som blev en sa kallad
herrelds fastighet, vilket den dven dr idag,.
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Oversiktsbild Kommendirsvigen med for érendet aktuella fastigheter
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Trots att ingen samfallighet bildades har driften av de delar som ingar i
gemensamhetsanliggningen fungerat. Kommunen har plogat vigen in i omréadet, gingstigen
skott sig sjilv och VA-anldggningen har inte krivt nidgot underhall. Kommunen/Nacka
vatten och avfall AB (NVOA) har fakturerat kostnader f6r vatten och avlopp till en av
fastighetsagarna som foérdelat ut dessa pa berorda fastighetsigare.

Handelseforlopp fran 2012 och framat

Ar 2012 stod det klart for fastighetsigarna att det finns en herrelés fastighet och att de
saledes ansvarar for en gemensamhetsanliggning utan bildad samfillighet. Fastighetsidgarna
kontaktade kommunen och efter diskussioner ansokte fastighetsdgarna om planbesked for
detaljplaneindring i syfte att kommunen skulle ta Gver ansvaret f6r vig, gangstig, belysning
och VA-anliggning. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade i april 2014 att det var
limpligt att prova atgirden i en planprocess och att planarbete skulle inledas. I samband
med beslutet noterades att hur den herrel6sa fastigheten skulle hanteras, skulle 16sas under
planarbetet.

Fem ar gick utan att planarbete inleddes (det fanns andra planer med hogre prioritet). Ar
2019 aterupptogs diskussionerna mellan fastighetsdgarna och kommunen och var da
inriktade pa forutsittningarna for ett kommunalt 6vertagande. Generellt nir kommunen ska
ta Over anliggningar forutsatts det att de haller den standard som krivs for att mojliggora
skotsel och drift av anldggningen enligt kommunens/NVOA:s krav. I de fall standarden
inte ar tillricklig dligger det den som limnar 6ver anliggning att rusta den till god standard,
vilket inte beh6ver motsvara nyskick.

Kommunens uppfattning (ar 2019) var att vag och gangvig hiller tillricklig standard for att
kunna Gvertas 1 befintligt skick. Forutsittningarna for ett 6vertagande av VA-anlidggningen
var desto mer invecklad. Det konstaterades ganska snabbt att del av VA-anlaggningen ligger
under del av ett hus. Det beror pa att en av fastighetsigarna fatt bygglov f6r en carport som
delvis ligger ovanpa VA-anliggningen. Carporten har sedan uppférandet byggts om till ett
garage. NVOA kan inte ansvara for ledningar som ligger under byggnader. Om ledning
behover atgirdas akut kan det forsvira arbetet betydligt. NVOA:s uppfattning har varit att
det dr fastighetsdgarnas ansvar att flytta den del av VA-anliggningen som ligger under
garaget. I samband med detta gjordes en Oversiktlig bedomning av hela anldggningens skick,
men den gav inte vid handen om ledningen héll tillricklig standard. Aven kostnaderna for
detaljplanens genomférande diskuterades. Utgangspunkten dr att den som vill ha en plan
indrad tar kostnaden for detta.

Under hosten 2022 intensifierades diskussionerna mellan kommunen, fastighetsigarna och
NVOA 1 syfte att nd en l6sning pa den langdragna fragan. Diskussionerna har lett fram till
ett forslag pa principoverenskommelse med féljande innehall och ansvarsférdelning.
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Principéverenskommelse

Idag ér 6vriga VA-ledningar i omradet Kommendorsvigen kommunala. Det finns en
uppfattning att den del av Kommendo6rsvigen som ingar i gemensamhetsanliaggningen
redan utgor del i det kommunala vignitet eftersom kommunen utfor drift, skotsel och
underhall. Skal foreligger dirmed for att helhetsansvar f6r ledningar, vig och gangvig som
idag belastar Rosunda 38:18 genom gemensamhetsanliggningen, 6vergar i kommunal regi.

En forutsittning for principoverenskommelsens ingaende 4r att den tecknas av kommunen,
samtliga fastighetsagare till fastigheterna Résunda 38:6-38:16 och av NVOA.
Overenskommelsen innebir att kommunen évertar dgande och drift-/skétsel- och
underhallsansvar for vig och gangvig och att NVOA 6vertar dgande och drift-/skétsel- och
underhillsansvar f6r VA-anliggningen samt pa vilket sitt detta sker. Déirutéver innehéller
overenskommelsen principer f6r fordelning av kostnader parterna emellan.

Kostnadsférdelning och tillvigagangssitt 1 Ovrigt giller enligt foljande;

e Milj6- och stadsbyggnadsnimndens beslut att genomféra planarbete ska verkstillas.
Planen faststills av milj6- och stadsbyggnadsnimnden. Kostnaderna for planens
genomforande betalas av fastighetsdgarna. Eftersom planarbetet i grunden avser
andring av kvartersmark till allmin plats (R6sunda 38:18), ska plankostnaderna
hallas sa liga som maijligt. Pa fastighetsdgarnas 6nskemal anges i 6verenskommelsen
en uppskattad kostnad om 500 000 — 1 000 000 kronor for planens genomférande,
men det dr ingen garanti for att kostnaden begrinsar sig till detta.

e Nir det finns en lagakraftvunnen detaljplan kan en lantmateriférrittning goras.
Kommunen tar kostnaden f6r denna. Om den herrelosa fastigheten (Résunda
38:18) behover foretridas av en god man utser overférmyndarnimnden en sadan pa
kommunens bekostnad.

e Efter det att lantmiteriférrittning har vunnit laga kraft kan del av VA-anliaggningen
flyttas. Forslaget dr att fastighetsidgarna och kommunen delar pa den kostnaden.
Enligt praxis ar det fastighetsdgarnas ansvar men behovet av att flytta VA-ledningen
beror pa att kommunen felaktigt givit bygelov f6r den placering som
carporten/garaget har. Kostnaden for att flytta ledningen ar beriknad till cirka 1,4
miljoner kronor. Fastighetsigarnas gemensamma kostnadsansvar i denna del ar
begrinsat till maximalt 700 000 kronor.

e Vissa fastighetsigare behover anpassa sina VA-anlidggningar nir var och en blir
kund hos NVOA. Kostnaderna hirfor tas av fastighetsidgarna. Det kan noteras att
det har gjort en inspektion av VA-anliggningens skick i april 2023. Det kunde da

konstateras att den ar i det skick som krivs f6r bolaget ska kunna ta 6ver den 1
befintligt skick.
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Vad giller fordelning av fastighetsidgarnas kostnader har dessa sjilva tagit fram tva modeller
till kostnadsfordelningen. Att det finns tva modeller beror pa att det skiljer sig i vilken man
olika fastighetsagare har nytta av det som principéverenskommelsen omfattar.

Genomforandetiden gir inte att faststilla exakt. Planarbetet beraknas ta cirka ett ar.
Lantmiteriforrittningen kan inledas nir planen skickas ut pa granskning. Nir den sedan ar
klar kan arbeten kopplade till VA-anliggningen genomforas. Totalt uppskattas
genomférandet ta tva ar.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens kostnad beraknas uppga till cirka 1,2 miljoner kronor férdelat pa flytt av VA-
ledningen 700 000 kr, lantmateriférrittning 250 000 kr samt projektledning och oférutsett
250 000 kr. Kostnaden tas fran kommunstyrelsen kostnader f6r oforutsett.

Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedoms inte medféra nagra konsekvenser for barn.

Bilagor

Principéverenskommelse med tva bilagor

Mats Bohman Emelie Sunnliden Ceder
Direktor Kommunjurist
Stadsledningskontoret Juridik- och kanslistaben
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