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Foretal

Nér jag under 1980-talet var VD for Sveriges nist storsta bygg- och
fastighetsbolag, ABV, erfor jag att man i Norge kunde bo i lagenhet
som man agde sjilv, vilket man inte kunde i Sverige, dér juridiska for-
mer for sddan fastighetsbildning saknades.

Da flerbostadshus ér billigare att bygga och bruka 4n enfamiljshus,
forvanades jag over att vi i Sverige avstod fran mojligheten att utveck-
la boendeformer som nyttjade storskalighet i ekonomi och medgav en-
skilt dgande.

Att fa dga och vérda sin bostad dr manga ménniskors drom och stri-
van.

Det giller 1 Sverige likavil som t ex 1 Finland, ddar méjligheten att
dga sin ligenhet prioriteras hogt i familjeekonomin.

Nir jag i borjan av 1990-talet engagerades 1 Nordbankens ledning
for att bidra till Nordbankens rekonstruktion, fick vi bl a reda ut
finansieringsproblem och kriser i bostadsrittsforeningar och hos
bostadsrittsinnehavare.

Det gjorde mig uppmirksam pa att finansieringskostnaden var ho-
gre for bostadsritter dn for fristdende enfamiljshus till foljd av hogre
pantvirdesrisker. En bostad dgd av den boende skulle kunna ge bittre
belaningsvillkor.

Sammantaget ledde mina funderingar till att det borde vara virt att
understka om det inte ocksa i Sverige kunde vara mojligt att utveckla
juridiska former sd att den boende skulle kunna dga sin bostad dven om
den ingar i ett flerbostadshus.

En sddan mojlighet borde leda till en utveckling av husbyggandet
och boendeformerna som skulle var av stort virde for manga medbor-
gare. Samtidigt skulle sannolikt vissa fordelar bade for dgare sdsom
lantagare och for kreditgivare kunna utvecklas.

I anslutning till att Nordbanken beslutade bidra ekonomiskt till IFFs
verksamhet vickte jag frigan om de juridiska premisserna for att
mojliggora dgande av ldgenhet i flerbostadshus. Jag fann till min glad-
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je att Margareta Brattstrom ville ata sig att genomfora en sadan studie
inom ramen for IFFs verksamhet.

For att ge Margareta en reflexionsyta att spegla fragestillningarna i
inbjéds personer med olika erfarenhetsbakgrund att utgora referens-
grupp for projektet och bidra till att siikra dess vetenskapliga halt och

verklighetsforankring:

— Gosta Fischer Svenska Bankforeningen

— Ulf Jensen Institutet for Fastighetsriittslig Forskning,
IFF

— Barbro Julstad Institutionen for Fastigheter och byggan-
de, avd Fastighetsvetenskap vid Kungl
Tekniska Hogskolan

— Jan Kielland Byggentreprentrerna

— Mirja Kvaavik Bartley Sveriges Bostadsrittsforeningars Central
organisation, SBC

— Bengta Ljung och

— Sven-Ake Johansson  MeritaNordbanken

Referensgruppen har under hand givit synpunkter pa studiens upp-
laggning, innehall och genomférande. Dess engagemang har bidragit
till att rapporten ir relevant for berorda mélgrupper, att den i tillracklig
grad exemplifierar och belyser fragan, att den &r aktuell och dndamals-
enlig for syftet att fa prova bérkraften hos idén: Att dven i Sverige fa
inneha en Bostads-"Léga”.

Sven-Ake Johansson



Forord

De senaste tre aren har jag vid sidan av mitt lektorat i civilratt vid Upp-
sala universitet arbetat med projektet "lagenhet med dganderitt” vid
Institutet for Fastighetsrittslig Forskning (IFF). Min undervisnings-
skyldighet har under denna period varit reducerad med 25 procent, vil-
ket har varit mojligt genom det ekonomiska stod som MeritaNord-
banken lamnat IFF.

Under projektets gang har jag haft privilegiet att ha stéd av en refe-
rensgrupp bestdende av Gosta Fischer fran Bankforeningen, Ulf Jen-
sen frian IFF, Barbro Julstad frin KTH, Jan Kielland fran Byggentre-
prenorerna, Mirja Kvaavik Bartley fran Sveriges Bostadsrittsfore-
ningars Centralorganisation (SBC) samt Sven-Ake Johansson och
Bengta Ljung fran MeritaNordbanken. Jag har uppskattat vara méten
mycket, de har varit kreativa och fyllda med diskussioner kring intres-
santa fragestillningar. Referensgruppen har fungerat som en god sam-
talspartner for mig under arbetet samtidigt som jag kint mig fri att
sjdlv bygga upp argumentation och ta stéllning till bokens utformning.
Jag vill hir passa pa att rikta ett varmt tack till hela referensgruppen
och ett sdrskilt tack till Jan Kielland och Gosta Fischer for den korrek-
turldsning som de bistatt mig med.

Professor emeritus Sten Hillert har ldst och kommenterat delar av
denna bok. Jag vill tacka for kloka synpunkter och all uppmuntran som
Sten Hillert gett mig. Aven jur dr Kjell Adolfsson har list och kom-
menterat vissa delar av boken.

Maria Skoglund ar sekreterare vid IFF. Hon har bistatt mig pa bésta
sitt med allt jag bett henne hjilpa mig med. Stort tack for det!

Sist vill jag tacka min mor, Britt Wallgren, bade for att hon finns till
for mig och for den kraft och energi som hon lagt ned pa att ldisa min text.

Uppsala januari 1999

Margareta Brattstrom
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1 Inledning

Boendet ir av stor betydelse for oss ménniskor. Vi vistas mycket av var
tid i hemmet, vi sover, umgas med familj och vianner och har vara till-
horigheter dir. Valet av bostadsform utfors ofta noggrant och medvetet
for att passa en viss livssituation eller livsstil. Ett av de alternativ som
star till buds dr lagenhet i ett flerfamiljshus.

For att erhélla rétt att nyttja en viss ldgenhet kan man hyra den av
fastighetséigaren. Man kan ocksa bli medlem i en bostadsrittsforening.
Med ett sadant medlemskap foljer en ritt att nyttja en av foreningens
lagenheter. Ett annat alternativ &r att flera personer tillsammans koper
ett flerfamiljshus och direfter bestimmer att varje deldgare har riitt att
nyttja viss lagenhet. Dessa lagenheter kallas ibland andelsldgenheter
och bygger pa att huset samiégs av dess nyttjare. Det ar ocksa mojligt
att bilda ett bolag, dir bolaget forvérvar ett flerfamiljshus och upplater
nyttjanderitt till sina delidgare. Ett exempel pa detta dr de sa kallade
“handelsbolagsligenheterna”.

Hyresriitt och bostadsritt @r tva lagreglerade nyttjanderittsformer
och kan dérfor sigas vara omgérdade av tdmligen klara forutséttningar
for nyttjanderittsinnehavaren.'! For personer som ordnar sitt boende
genom samigande och handelsbolag ir rittsliget betydligt mer osé-
kert. Det finns visserligen lagregler om samigande’ och handelsbolag®.
Dessa lagar giller alla former av samidgande och handelsbolag. Men
lagarnas syfte ir inte i forsta hand att reglera deldgarnas boende. Det
kan leda till att den enskilde samigaren eller bolagsmannen inte kan
forutse vad som kan handa med ritten att nyttja viss ldgenhet nér en

! Regler finns i den s& kallade hyreslagen, jordabalkens kapitel 12, och i bostadsrittslagen
(1991:614), nedan forkortad till BRL.

% Lag 1904:48 om samiganderiitt.

2 Lag 1980:1102 om handelsbolag och enkla bolag. Enligt regler i BRL, 1:4 och 1:8, ir det for-
bjudet att direkt koppla deligarskap i ett bolag med en ritt att nyttja en viss ligenhet. Det finns
dock inget som hindrar bolagsménnen att 14ta bolagsandelen i praktiken medféra dispositionsriitt
till viss ligenhet. Av den anledningen kan man tala om handelsbolagsligenheter trots BRL:s for-
budsregler.
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konflikt mellan delédgarna uppkommer eller nir fastigheten av négon
anledning maste siljas.

Det ir inte mojligt att inneha en enskild bostadsldgenhet med direkt
dganderitt i Sverige.® Det dr diaremot mojligt att 4ga sitt boende t.ex. i
form av en fristdende villa eller ett radhus. De kan bilda enskilda fas-
tigheter och som sddana utgora sjélvstindiga registreringsenheter i
fastighets- och inskrivningsregistret. Aganderitten innebir att Agaren
kan Overlata och pantsitta fastigheten eller upplata nyttjanderiitt till
den. Det som anses vara utmirkande for direktdgda ligenheter ir just
en mojlighet att dverlata och pantsitta ligenheter enligt samma eller
liknande regler som giiller for fast egendom samt en ritt for varje dga-
re att fritt nyttja den enskilda ldgenheten och att nyttja gemensamma
utrymmen inklusive den mark byggnaden stér pa.® Ytterligare ett kiin-
netecken for lagenheter med dganderitt dr att det i de flesta fall finns
regler for hur forvaltningen av gemensamma utrymmen och mark skall
ombesorjas.

I var omviirld finns det flera varianter pa majligheten att direkt liga
en ldgenhet i ett flerfamiljshus. Regler pa detta omrade finns bl.a. i
Norge, Danmark, Tyskland, USA och Australien. I Sverige brukar
mojligheten att dga en ligenhet gd under samlingsbeteckningen édgar-
ligenheter, trots att den juridiska konstruktionen skiljer sig visentligt
mellan olika ldnder. I en del linder utgor ligenheten fast egendom och
i andra 16s egendom, 1 en del ldnder dger var och en sin ldgenhet medan
man i andra lander saméager fastigheten och liagenheterna ir upplétna
med exklusiv brukningssritt till delagarna. Reglerna har utformats oli-
ka pga. skillnader mellan olika ldnders fastighetsriitt. Gemensamt for
de olika systemen ir dock att ldgenheten kan overlatas och pantsiittas
pa samma sitt som fast egendom.

Frigan om det bor inforas en mojlighet att dga en konkret ligenhet i
ett flerfamiljshus har diskuterats ett flertal gédnger i Sverige, frén slutet

4 Att det inte dr mojligt att dga en bestimd del av en fastighet kan féranleda problem for andra #@n
den som 6nskar éga sin bostad, t.ex. for lokalhyresgister eller deltagare i ett projekt med en stor-
re kommersiell fastighet dir flera olika verksamheter skall bedrivas. Detta arbete kommer enbart
att behandla bostadsldgenheter, men ménga resonemang éir de samma oavsett andamadlet for ut-
nyttjandet av ligenheten.

* Se tex. LU 1975:26 sid. 2.
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av 1800-talet fram till idag, utan att leda till lagstiftning pd omradet.
Orsakerna till att det inte inforts regler som mojliggor ligenhet med
dganderitt har delvis juridisk karaktir. Vissa av de forslag som presen-
terats skulle medfort ingripande forindringar i svensk fastighetsriitt.
Det finns ocksd politiska orsaker, grundade i bl.a. bostadspolitiska
stillningstaganden. Denna bok kommer att behandla de juridiska as-
pekterna av ldgenhet med dganderétt. Den politiska delen av fragan
kommer att undvikas. Jag kommer istdllet att ur juridisk synvinkel pre-
sentera och analysera svenska forslag och nagra grannlinders system
betriffande “igarligenheter”. Vidare kommer de juridiska komplika-
tioner som ett inforande av ligenhet med dganderitt medfor att analy-
seras. Reglerna om bostadsritt och gemensamhetsanldggningar be-
hovs som bakgrundsmaterial for analysen. Slutligen presenteras ett
forslag till hur lagenheter med dganderiitt kan utformas i Sverige.

I det bostadspolitiska ldge vi for nirvarande befinner oss i, kan det-
ta arbete forhoppningsvis finna sin plats som underlag for den fortsat-
ta debatten kring det som berér oss alla — vart boende.

Il Bokens utformning och disposition
Syftet med boken ir att ge idéer till hur regleringen av dgande av en bo-
stadsldgenhet i ett flerfamiljshus kan utformas. Férhoppningsvis kom-
mer boken att ldsas bade av jurister och av personer som saknar juri-
disk bakgrundskunskap. For att det skall vara mojligt att f6lja med i
texten och forsta ndr nagot ir reglerat i lag finns det utférliga hénvis-
ningar till relevant lagtext. Hanvisningar har placerats i noter, for att
inte tynga texten i onddan, och kan anvindas av den som sé onskar.
Boken dr indelad i dtta kapitel, utover detta. Slutsatser finns framst i
slutet av varje kapitel och forslaget till utformning av ligenheter med
aganderitt finns i bokens sista kapitel. I kapitel tvd finns bakgrunden
till varfor det for nédrvarande inte dr mojligt att dga en ldgenhet i ett
flerfamiljshus i Sverige. Regler betridffande vad som utgér en fastighet
och hur nyttjanderitt och servitut kan upplétas samt principer for sam-
dganderitt presenteras. Kapitel tre behandlar olika forslag om dgarla-
genheter och debatten kring mojligheten att dga en ldgenhet i ett histo-
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riskt sammanhang, fran slutet av 1800-talet fram till 1996. I kapitel
fyra och fem redovisas de system for ligenhet med #dganderiitt som
finns i tva av vara nordiska grannlidnder, Danmark och Norge. Bada
dessa liander har timligen modern lagstiftning pa omradet. I Danmark
inforde den forsta lagen om “ejerleijligheder” 1966 och i Norge 1983
betriffande “eierseksjoner”. I kapitel sex presenteras den svenska bo-
stadsriitten. Kapitlet kommer att anviindas for att jaimfora skillnaderna
mellan ett direkt dgande och ett indirekt dgande. Kapitel sju behandlar
betidnkandet "Tredimensionell fastighetsindelning” (SOU 1996:87).
Betinkandet innehaller forslag som innebér att en ldgenhet skall kunna
utgora en fastighet, dock inte for bostadsandamal. I kapitel dtta pre-
senteras befintliga regler for gemensamhetsanldggningar och dess for-
valtning. Ligenheter med dganderitt i flerfamiljshus kommer i de fles-
ta fall ha ett stort behov av gemensamma anlidggningar sasom byggna-
dens fasad, stamledningar, trapphus, hiss, ventilationsanliggning m.m.
Frigan dr om anldggningslagen kan anvindas for ldgenheter med
dganderiitt? Med de tidigare kapitlen som bakgrund presenteras slutli-
gen i kapitel nio ett forslag till hur ligenhet med dganderiitt, en sé kal-
lad lédga, kan utformas.

I kapitel fyra till och med nio behandlas vissa gemensamma fragor.
Dessa fragor ér t.ex. hur ejerlejligheden, eierseksjonen, bostadsritten,
anldggningsfastigheten och “ldgan” &r juridiskt konstruerad, hur 14-
genheten “bildas” i de olika instituten, vilken riittslig ridighet ett dgan-
de innebir t.ex. betriffande dverlatelse och pantsittning, vilken faktisk
radighet (nyttjanderitt) 4gandet medfor, hur grannelagsrittsliga fragor
har 16sts samt hur skotsel och drift av de delar av byggnaden som samt-
liga dr i behov av organiseras och garanteras. I kapitel nio finns en
sammanstillning éver hur nagra av de gemensamma fragorna 16sts
inom de olika instituten.

Mitt forslag betraffande ldgenheter med dganderitt utgar fran att det
nya institutet skall passa in i den rittstradition som omgérdar reglerna
kring dgande av bostad. I korthet gar forslaget ut pa att det skall vara
mdojligt att skapa en sé kallad ldga av en ligenhet. Det skall ske genom
fastighetsbildning, dér en lantmitare i varje enskilt fall avgér om det dr
mojligt att av en ligenhet skapa en fastighet som varaktigt dr sjélvstin-
digt lampad for dndamalet. Det kommer frimst vara i byggnader som
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ar uppforda i syfte att innehalla lagor som det kan anses vara lampligt
med fastighetsbildning, men éven i dldre hus kan det ibland anses som
Limpligt och da typiskt sett i samband med en totalrenovering av bygg-
naden. Befintliga regler om fastighetsbildning och pantansvar vid av-
styckning m.m. skall anviindas. Avsikten ir inte att det skall vara moj-
ligt att skapa “luftfastigheter”, men om bygglov beviljats och det dven
i 6vrigt kan anses som lampligt kan fastighetsbildning tillatas redan in-
nan byggnaden ér uppford. Den som dger en liga skall ha riitt att dis-
ponera dver den pa samma sitt som andra fastighetsiigare. Om en per-
son #dger flera ldgor som hyrs ut, foreslas att uthyrningen skall anses
som affirsmiissig. Didrmed ges hyrestagaren ett bittre besittnings-
skydd 4n vad som blir fallet om ldgan jamstills med en- eller tvéfa-
miljshus. Sirskilda si kallade grannelagsregler skall gilla i syfte att
reglera forhéllandet mellan ldgorna i samma byggnad. Den som dger
en liga och underliter att skota den skall av domstol kunna dldggas att
atgirda bristen. Den som str sina grannar skall kunna bli skadestinds-
skyldig enligt en sirskild regel. For det fall varken étgirdsfore-
ldggande eller skadestéiind kan fa grannférhdllandena att fungera till-
fredsstiillande skall en liga kunna stiillas under sérskild forvaltning
och i sista hand utbjudas pa offentlig auktion. Ligor som finns i sam-
ma byggnad kommer ha ett gemensamt behov av olika anlidggningar.
Det skall tillgodoses genom befintliga regler om gemensamhetsan-
lidggningar och samfillighetsforening eller servitut. En annan variant
ar att det skall bli mojligt att bilda fastigheter, vars andamal ar att till-
godose ligornas behov av mark och anliggningar. En sddan fastighet
har hir kallats trappfastighet och dess dgare skall sjilv ombesorja
forvaltningen av fastigheten och ha riitt till erséttning for detta frén 14-
gorna. Syftet med trappfastigheter ir att lagorna inte skall tvingas in i
en omfattande gemensam forvaltning. Genom trappfastigheten och
dess indamal kan lagorna fungera som sjélvstindiga fastigheter trots
det gemensamma behovet av olika anldggningar.
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2 Juridiska hinder mot ldgenhet
med dganderitt

De grundliiggande orsakerna till att det inte gér att inneha en enskild
bostadslidgenhet med direkt dganderitt i Sverige #r for ndrvarande fle-
ra. De juridiska hindren skall kortfattat beskrivas i detta kapitel. Syftet
ar att lasaren skall fa en inblick i vilka regler som méste forindras eller
modifieras for att det skall vara mojligt att inneha en ldgenhet med
dganderitt.

2:1 Begreppet fastighet
En fastighet bestar dels av ett bestimt markomride, dels det som &r
tillbehor till fastigheten t.ex. de anlaggningar och tridd som finns pa
marken.' Nir en fastighetsigare uppfor en anliggning pé sin egen
mark blir den automatiskt tillbehor till fastigheten, oavsett vad anligg-
ningen bestar av. En byggnad som ir fastighetstillbehor kan inte fri-
kopplas fran fastigheten med mindre &n att byggnaden flyttas frin fas-
tigheten.” Den som dger marken #r siledes i regel automatiskt #gare till
de byggnader som finns pa fastighetens mark. Att lagreglerna pa detta
omréde #r utformade pa detta siitt motiveras bl.a. med att kreditgivare
som har pantritt i en fastighet skall veta vad panten omfattar, bide vid
pantsittningen och direfter. Lagreglerna medfor att det inte dr méjligt
att forvirva ett hus utan mark fran fastighetens dgare i syfte att skapa
ligenheter med dganderitt i huset.

Det finns inget som hindrar att enskilda personer gir i hop och k-
per en fastighet med ett befintligt flerfamiljshus, eller att de later byg-

' JB 1:1 och 2:1.

? Ett undantag mot denna princip finns i forbehallslagen, lag (1992:1461) om verkan av vissa for-
behdll vid dverlitelse av fastighet som tillhér staten m.m. Om staten vid verltelse av fastighet
forbehdller sig diganderitten till vissa i lagen angivna foremdl, t.ex. en radiomast eller en fyr, upp-
hor egendomen genom Gverlitelsen att vara tillbehér till fastigheten.

18



ga ett sadant pa en forvirvad fastigheten. Fadtigheten blir saméigd och
varje deldgare blir registrerad lagfaren dgare betriffande sin andel,
t.ex. 1/8. Den enskilde deldgaren kan ddremot vare sig inteckna eller
pantsditta sin andel separat. Det dr endast fastigheten i sin helhet som
kan intecknas och pantsiittas, vilket kriver samtliga dgares samtycke.’
Tidigare gillande regler dir deldgare kunde pantsitta andel ansdgs
leda till stora oldagenheter, t.ex. betriffande utmétning och vid exekutiv
forsiljning av fastigheten.® Deldgare kan inte heller dela upp dgande-
rdtten till huset genom en dverenskommelse att A:s andel &r lokalise-
rad till lagenhet nummer 1, B:s andel till ligenhet nummer 2 osv. Sam-
dgare ir deldgare i fastigheten som helhet, de har en ideell andel i hela
fastigheten och saledes en ideell andel i varje lagenhet och i Gvriga de-
lar av fastigheten. Det ir inte tillatet att samégare delar en fastighet
mellan sig, sd kallad simjedelning &r alltid utan verkan.® Delning sker
genom att en fastighetsbildningsmyndighet beslutar om avstyckning
eller klyvning.® Det ar dock inte mojligt, ens for en lantmitare, att bil-
da separata fastigheter av de enskilda ligenheterna i ett flerfamiljshus
dar lagenheterna skulle bilda tredimensionellt avgrinsade fastigheter
staplade pa varandra. Varje fastighet skall vara en tvddimensionell re-
gistreringsenhet. Varje enhet &r ett bestimt markomrade som stricker
ut sig i hojd- och djupled sa langt den praktiskt kan nyttjas.” Samégare
ar hinvisade till att inbordes triffa séarskilt avtal om vem som skall ha
ritt att bruka en viss ligenhet och vad som ingér i brukningsritten.
Samiigarens avtalade ritt till viss lagenhet torde inte ge besittnings-
skydd eller regleras av jordabalkens nyttjanderittsregler, se vidare
under delavsnitt 3.1.2.* Samégarnas brukningsavtal kan inte uppna de
kriterier som kdnnetecknar en ldgenhet med dganderitt.

*IB 6:1 och 22:2. Fram till inférandet av nya jordabalken &r 1972 var det mojligt att pantsatta an-
del i en fastighet.

* Olivecrona, Fastighetspant sid. 44 f.

B L2

®JB 4:7 och FBL I:1, kap. 10 och 11.

7 Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fastighetsbildning. .. sid. 45.

8 Se iiven Brattstrom, Samigd jordbruksfastighet sid. 51 ff.
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2.2 Tidsbegridnsad nyttjanderitt

Niir en byggnad uppforts av nagon med dganderiitt pd annans mark ir
byggnaden inte tillbehor till fastigheten. Allt som inte ir fast egendom
dr 16s egendom. En byggnad pé annans mark #r saledes 16s egendom.
For att ndgon skall kunna dga en viss identifierad del av en helhet som
ir 16s egendom maéste de olika delarna latt kunna sarskiljas och delas.’
Ligenheter i en byggnad uppfyller knappast det kravet! Pa samma sitt
som giller betriffande fastigheter maste det dirfor vara omajligt for
samdgare att lokalisera sitt dgande till en viss bestimd ldgenhet i ett
hus som ir 16s egendom." Det ir dirfor lika omojligt att skapa lagen-
heter med #ganderitt i ett hus oavsett om det utgor fast eller 16s egen-
dom. Det alternativ som aterstar dr att de som nyttjar ligenheterna
saméger huset. Principen att samagare har var sin ideell andel i helhe-
ten giller.

For att en byggnad pa annans mark skall kunna existera, oavsett om
byggnaden samiigs eller ej, krivs tillstand av markigaren att nyttja
marken som huset dr byggt pa. Nar byggnaden r ett bostadshus ir reg-
lerna om bostads- eller jordbruksarrende tillimpliga. Enligt svensk ritt
ir en nyttjanderitt begransad i tiden." Ett bostadsarrende skall enligt
huvudregeln upplatas pa viss tid, minst fem ar och lingst 50 ar eller ar-
rendatorns livstid. Nir det &r fler arrendatorer som saméger en bygg-
nad uppstar fragan vilken av arrendatorernas livstid som avses. Det idr
sdledes inte mojligt att skapa en evig ritt fér husigaren, eftersom nytt-
janderiitt inte kan upplétas for all framtid. Ytterligare ett problem ir att
en arrendator inte fritt far sétta annan i sitt stille. Det komplicerar moj-
ligheten att Gverlata hela, eller andel i, byggnaden." Tva av de grund-
liggande kriterierna for ligenhet med dganderitt, namligen evig nytt-
janderitt och ritt att fritt forfoga 6ver egendomen, kan inte uppnas vid
byggnad pé ofri grund.

? Jfr. Hastad, Sakriitt avseende 1os egendom sid. 47.

% Jfr, Hastad, Sakriitt avseende lés egendom sid. 54.

"' JB 7:5. Se dock JB 7:5 st 3 — Niir staten ir markiigare foreligger inga hinder mot att upplita evig
nyttjanderitt.

1B 10:7.
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2.3 Servitut

Genom servitut gér det att skapa en rétt som &r obegrinsad i tiden."
Servitut kan endast upplatas till formén for en viss fastighet och kri-
ver, for att vara giltigt, att det frimjar en dndamalsenlig markanviind-
ning av stadigvarande betydelse for fastigheten. Det betyder i prakti-
ken att servitutsavtal normalt tréiffas mellan tva grannfastigheters dga-
re."* Servitutet kan avse ritt till en byggnad som finns pd annans mark.
Servitutet kan ocksa avse ritt att nyttja viss del av annans mark for att
uppféra en byggnad dirpa.” Den fastighet som servitutet uppléts till
forman for, den som t.ex. har ritt till en byggnad pa annans mark, dr
den hirskande fastigheten. Den fastighet som upplater mark eller an-
laggning genom servitutet dr den tjanande fastigheten. Nir en byggnad
uppfors av #garen till den hédrskande fastigheten dr den tillbehor till
den hidrskande fastigheten, inte till den fastighet vars mark den &r
byggd pad.'"*Om servitutet avser befintlig byggnad fortsétter den dér-
emot att vara tillbehor till den tjanande fastigheten dven efter servituts-
upplatelsen. Servitutsritten foljer fastigheten och péaverkas inte av
dgarbyten. En ny dgare till en hiirskande fastighet har samma servituts-
ritt som den foregaende dgaren, pa samma sétt som ny dgare till en tji-
nande fastighet maste respektera servitut som belastar fastigheten.

For den som vill ha en obegrinsad ritt till ett hus pa annans mark
krivs saledes ett servitut med ritt att uppfora, eller nyttja, en byggnad
pa annans mark. Det kriver i sin tur att personen redan #ger en fastig-
het och att servitutet behovs for att en dndamalsenlig markanvindning
skall komma till stand.

Olika former av tredimensionellt fastighetsutnyttjande kan for nér-
varande skapas genom servitut. Ett exempel 4r radhus beldgna i en
backe, placerade i olika hdjdldgen men sammanbyggda med varandra.
Det dr mdjligt att skapa ritt for en fastighet att bygga en balkong som
ar placerad over grannfastighetens hustak genom att servitut upplats
for utnyttjande av den del av grannfastigheten som balkongen kriiver.

13

JB 7:6.
' Om den hirskande fastigheten kan utnyttja servitutsriitten utan att vara beligen bredvid den
tjanande fastigheten finns det inga hinder mot ett servitut. Jfr. NJA 1978 sid. 57.
'sAngﬁcnde forutsittningar for och verkningar av servitut se JB kap. 14 och FBL kap. 3 och 7.
16

JB 2:1st2.
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Ett annat exempel ar jirnvagsomraden dir det skapas dels en ritt att
bygga jarnvigsspar, dels en ritt att bebygga fastigheten bade under och
over sparen."” Nir det giller skapandet av dganderiitt till en enskild bo-
stadsldgenhet &r servitut dock inte nigon framkomlig vig, den pre-
sumtive ligenhetségaren saknar en egen fastighet som behover ligen-
heten for en dndamalsenlig markanvindning.

1" Se vidare Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fastighetsbildning... siirskilt
kapitel 5. .
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3  Diskussionen om ldgenhet med
dganderitt 1 Sverige

Fragan om méjligheten att éiga en bestimd ldgenhet i ett flerfamiljshus
har diskuterats ett flertal ganger under de senaste dryga hundra aren. I
detta kapitel foljer en sammanfattning av vad som forevarit. Syftet dr
att askadliggora i vilka situationer som fragan diskuterats, vad forsla-
gen gatt ut pa och skiilen till att de olika forslagen forkastats.

3.1 Sent 1800-tal

Nir industrialiseringen av Sverige tog fart under slutet av 1800-talet
uppstod en stor bostadsbrist i vissa av vara stider, t.ex. i Stockholm,
Goteborg och Norrkoping. Bostadsbristen medforde att hyran for sma
bostider steg kraftigt. I syfte att ordna ett billigare och bittre boende
for sina medlemmar startades frin 1870-talet och framat byggnads-
och bostadsforeningar.' Med hjilp av medlemmarnas kapitalinsitt-
ningar kunde en forening forvirva mark och inleda byggandet av ett
flerfamiljshus. Byggandet slutfrdes med hjilp av byggnadslan med
sdkerhet i fastigheten samt ytterligare inséttningar frain medlemmarna.
Nir ett hus var fardigt upplits lagenheterna med “hyresritt” till med-
lemmarna, efter féreningens egna turordningsregler. I vissa féreningar
fick hyresgisterna, om de sd onskade, kopa fastigheten, i andra var
hyresgésterna skyldiga att kopa fastigheten av foreningen. Forvirvet
mojliggjordes vanligen genom att kopeskillingen erlades med avbetal-
ningar till foreningen. Avbetalningarna kunde spridas ut under en pe-
riod av 50 ar. Efter forvirvet dgdes huset av en for dindamalet bildad

" En byggnadsforeningen hade som iindamél att uppfora hus for att ordna bostad it sina medlem-
mar. Inom byggnadsféreningen bildades ofta en bostadsforeningen med syfte att verta det hus
som byggnadsforeningen uppfort. Foreningarna bedrev sin verksamhet som aktiebolag eller som
icke-sanktionerade associationer, dvs. i en form som helt saknade lagregler. De icke-sanktionera-
de foreningarna var vanligast forekommande.
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bostadsforening, eller genom att de boende samigde fastigheten. Det
fanns inga lagregler betriffande féreningars och medlemmars kop av
fastigheter. Regler om medlemmarnas riittigheter och skyldigheter, om
foreningens beslutforhet och om hur féreningen representerades vid
avtal med tredje man saknades. Det fanns inte heller nagra regler om
besittningsskydd for hyresgister. I vérsta fall kunde det leda till att en
lagenhetsinnehavare, som trodde sig dga en ldgenhet, miste sin nytt-
janderitt. Sa kunde bli fallet nar fastigheten sildes sedan en av fore-
ningens borgenirer tagit sin sdkerhet i ansprak, eller nir foreningen
genom majoritetsbeslut bestamt att ligenheten skulle fa nyttjas av den
som var villig att betala mest.

3.1.1 Aganderitt till igenhet eller vaning

Mot bakgrunden att allt fler bygg- och bostadsforeningar bildades
vickte Hedin en motion 1881 i andra kammaren om nigot som kan
jamforas med &garldgenheter. Han begirde att Kungl. Maj:t skulle
Overviga att fordndra lagstiftningen sd att en bestamd ldgenhet i en
stadsfastighet kunde forviirvas och besittas med full dganderitt samt att
varje ldgenhet skulle utgora en sjilvstindig taxeringsenhet.” I andra
hand yrkade Hedin en lagforindring som utokade den tid under vilken
en intecknad nyttjanderitt till en lagenhet kunde upplatas,’ eller att
associationslagstiftningen fordndrades och gav medlemmarna i en
byggnadsforening ndgon form av besittningsskydd till sina bostadsli-
genheter.

Lagutskottet anforde i sitt yttrande over motionen att manga av de
problem som pavisats i motionen borde kunna undvikas genom bittre
bolagsordningar. Att tillita en ligenhetsinnehavare att bli lagfaren aga-
re till en lagenhet eller vaning skulle strida mot de huvudprinciper som
det davarande lagfarts- och inteckningsvésendet vilade pa samt dessut-
om leda till svarlosta rittsfragor vid tillimpningen.* Utskottet ansag
darfor att motionen inte skulle foranleda nagon atgird av riksdagen.

* Motion n:0 52 i Andra Kammaren 1881 av Hedin.

3Vid denna tidpunkt kunde nyttjanderiitt till del av hus i stad upplétas och intecknas for en lings-
ta tid om 10 ar. Lingre tid ansags skadligt for fastighetsviirdet och dess kreditvirde eftersom nytt-
janderitten ansdgs hindra en ny dgares riitt under en allt for lang tid.

LU 1881:34,
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Riksdagens andra kammare bif6ll lagutskottets hemstillan, med siff-
rorna 88 mot 75.°

Hedin vidckte en ny motion 1882, vari han begérde ett lagforslag som
mojliggjorde dganderiitt eller stindig nyttjanderitt till viss ligenhet i
stadsfastighet.* Samma #r begiirde Abergsson i en motion att frigan om
besittningsskydd for bostadsforvirvare skulle utredas och foreslog en
16sning med Zganderitt till andel i fastighet dir andelen fixerades till
viss ligenhet tillsammans med en ideell, icke fixerad, andel i tomten
och 6vrig samfilld egendom.” Ligenhetsinnehavarna skulle sdledes bli
samégare till hela fastigheten, men var och ens ritt till sin ldgenhet skul-
le bli bestdndig och skulle kunna jimforas med dgande av hemmanslott
i skiftad by. Uppdelningen av lidgenheter borde goras av en myndighet,
samtidigt som varje lagenhets andel i helheten faststilldes. Andelen
skulle vara bestimmande for fordelningen av utgifter, underhéllskost-
nader samt ansvar for gemensamma inteckningar.

Lagutskottet ansdg denna gang att bostadsforeningarnas snabba
utbredning och det positiva som de medférde, namligen att dven mind-
re bemedlade kunde forvérva och behélla en bostad, borde stdjas ge-
nom lagstiftning. Utskottet foreslog, och riksdagen bifoll, att Kungl.
Mayj:t skulle utreda om sirskilda lagbestimmelser kunde meddelas an-
géende de riittsforhillanden som uppstod nir en stadsfastighet samig-
des samt delning av sadana fastigheter genomforts.* Syftet for utred-
ningen angavs vara att trygga besittningsritten till en ligenhet som fi-
nansierats av nyttjanderittshavaren. Enligt riksdagsskrivelsen’ borde
det ske genom tva lagstiftningsatgirder. For det forsta borde en lag ut-
arbetas som reglerade byggnads- och bostadsforeningarna. For det
andra borde lagen mojliggora dganderitt till en ligenhet som en bo-
stadsinnehavare kommit i besittning av genom foreningens interna
regler. Aganderitten borde forverkligas i enlighet med Abergssons

5 Andra Kammarens Protokoll 1881 n:o 36 § 1 sid. 16.

8 Motion n:0 21 i Andra Kammaren 1882 av Hedin. Han hade erhallit uppdrag att skriva ifriga-
varande motion frin 18 bostadsféreningar vars fastigheter kunde uppskattas vara viirda mer in
tvé miljoner kronor i ditidens penningvirde. Det finns ingen uppgift pd hur ménga byggnads-
eller bostadsféreningar som fanns ar 1882, de var dock betydligt fler n 18.

7 Motion n:o 110 i Andra Kammaren 1882 av Abergsson.

LU 1882:35.

® Rskr 1882:31.
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forslag. Varje fastighet borde delas upp i gemensam egendom och en-
skilda ligenheter av en myndighet (stadsingenjor eller magistratsleda-
mot). Genom anteckning i fastighetsboken skulle det framga vilka som
var dgare till egendomen i dess helhet samt hur dganderiitten till varje
enskild ldgenhet var fordelad.'” Lagfart skulle meddelas for varje 1i-
genhetsandel. Ligenhetsinnehavaren skulle saledes ha dganderitt till
dels en andel i fastigheten som var fast fixerad till viss lagenhet, dels en
ideell andel av den gemensamma egendomen. Bolagsforhéllandet och
egendomsgemenskapen kvarstod, men den ritt till viss ldgenhet som
andelen medforde skulle bestimmas. Agaren till en ligenhetsandel
skulle pé detta sitt erhélla tryggad besittning, mojlighet att avyttra sin
andel samt att inteckna den for att pa sa siitt kunna stiilla sikerhet for
lan. Ligenhetsinnehavaren skulle vara skyldig att inte vidta atgarder
som skadade huset i dess helhet och inte heller anviinda ldgenheten pa
ett sitt som storde Ovriga dgare. Bostadsforeningens uppgift skulle bli
att, efter avtal med medlemmarna, bl.a. bestimma over skotsel av de
gemensamma delarna samt uppta och ansvara for gemensamma lén
och inteckningar. Ar 1882 ir férsta och hittills enda gangen som det i
riksdagen funnits en majoritet for ett konkret forslag betriffande négot
som kan likna ldgenhet med dganderiitt!"

Uppdraget att utreda frigorna om besittningsskydd och forenings-
ritt gick till kommittén for lagstiftning angdende stadsplaners genom-
forande. Kommittén konstaterade i sin rapport till riksdagen 1885 att
rittigheter for innehavare i bostads- och byggnadssillskap visserligen
var visentligt att infora — men att dessa fragor i forsta hand borde 16sas
genom gemensamma regler for samtliga kooperativa foreningar. Upp-
draget flyttades darefter till kommittén for lagstiftning angéende bo-
lag. Deras arbete resulterade bl.a. i 1895 ars lag om registrerade fore-
ningar for ekonomisk verksamhet."” Lagen inneholl bestimmelser dels
om ftreningens stillning som juridisk person, dels om medlemmarnas
ansvar for foreningens forbindelser. Fragorna om en medlems besitt-

19 §fr. det system for eierseksjoner som existerar i Norge, se nedan kapitel 5.

" Viren 1999 forefaller det finnas en parlamentarisk majoritet for att dtminstone utreda frigan.
Se 1998/99:BoU2 och 1998/99:BoU7. Riksdagen beriknas ta stillning till frigan i slutet av mars
1999.

' SFS 1895:66.
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ningsritt till foreningens ldgenhet samt samigande och delning av
stadsfastighet forblev olésta.

31.2 Fragor kring samiaganderitt

Nir flera personer tillsammans dger egendom uppstar ofta menings-
skiljaktigheter betriffande egendomens forvaltning m.m. Problem kan
uppsta inte minst pga. att samédganderitt ofta uppkommer nidr minnis-
kor tvingas in i en egendomsgemenskap dir de inte valt sina samégare.
Fram till 1904 fanns det — trots 1882 ars riksdagsskrivelse — inga regler
for hur samégarna skulle fatta beslut eller hur de skulle fé rittsforhal-
landet att upphora. Detta forhallande foranledde motioner i riksdagen
om utarbetande av en lag som skulle reglera de rittsforhallanden som
uppstod vid samégande av fast och 16s egendom.” Riksdagens béda
kamrar godkédnde 1899 en riksdagsskrivelse om utarbetande av en lag
angdende samaganderitt till fast och 16s egendom. "

I riksdagsskrivelsen frdn 1882 fanns en positiv attityd for att mojlig-
gora en enskild persons dganderiitt till viss ldgenhet som dgdes genom
en forening eller samigande (se ovan under delavsnitt 3.1.1). Nir
lagforslaget angdende samiganderitt utarbetades tog justitieministern,
och sedermera riksdagen, stidllning mot dganderiitt till bestimd vaning
eller ligenhet. Som grund angavs att nagra av de lander som infort
mdjlighet att dga ldgenhet eller vdning funnit principen oldmplig och
skadlig. Lénderna hade vidtagit dtgirder for att begransa dess upp-
komst."” Det ansags direfter inte forsvarbart att inféra mojligheten att
dga en bestdmd ldgenhet i Sverige, sirskilt inte da den forutsatte inga-
ende fordndringar i svensk rétt angaende lagfart och inteckning.

Utredningen om saméganderitt resulterade i 1904 ars samégande-
rittslag. I lagen, som fortfarande giller, stadgas att samigarna skall
vara eniga betriffande forvaltning av egendomen och betriffande for-
fogande dver egendomen i helhet. Om sadan enighet inte dr méjlig kan
en god man forordnas att forvalta egendomen. En samagare kan vid
tingsrétten ansoka om att egendomen skall forsdljas pa offentlig auk-

'3 Motion n:o 198 i andra kammaren 1890 och n:0 22 i forsta kammaren 1899 bada av Nystrom.
' Rskr 1899:49,

'S NJA II 1905-1906 n:r 4 sid. 4. Som exempel p4 linder som infort Aigarlzgenheter men som sok-
te begrinsa dess uppkomst angavs Tyskland och Osterrike.
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tion varefter samagandet upphor. Det krivs inga sérskilda skl for att
tingsritten skall bifalla en sddan ansokan. Samédgarna kan inga avtal att
egendomen inte far siljas pa offentlig auktion'® En samégare kan dir-
emot, utan hinder av 6vriga delégare, fritt verlata sin andel i en samégd
fastighet.” For overlatelse av andel i fast egendom giller jordabalkens
formregler. I samdganderittslagen finns det inga sirskilda regler betréf-
fande ratt att bruka den samigda egendomen eller betriffande besitt-
ningsskydd for en samégare. Deldgarna far genom avtal reglera sitt in-
bordes forhillande, avtal som inte ir bindande for tredje man."
I en situation dér deléigarna tillsammans kommit verens om vem som
skall nyttja olika lagenheter i ett hus kan en av deldgarna nir som helst
begira att hela fastigheten siljs pa offentlig auktion. Efter forsidljningen
ger inte avtalet mellan de tidigare deldgarna nagon ritt till viss ligenhet.

3.1.3 Resultat

Den ganska omfattande diskussionen som fordes i slutet av 1800-talet
med flera forslag om hur dganderitt till en viss ldgenhet borde genom-
foras ledde inte fram till att ndgon sddan mojlighet infordes. Slutresulta-
tet blev istiillet allméanna lagregler for ekonomiska foreningar och sam-
dganderitt. Lagarna fick viss betydelse for bostadsforeningarna och for
de samigda flerfamiljshusen. De speciella fragor som giller vid boen-
de, t.ex. den centrala frigan om besittningsskydd, reglerades dock inte i
nagon av lagarna. Foreningarna blev hinvisade till att infora bestdm-
melser om detta i sina stadgar och samégarna har @n i dag mojlighet att
genom avtal bestimma vem som skall ha ritt att nyttja viss ldgenhet.
Bada alternativen hade, och har, begrinsad verkan mot tredje man.

' En fréga som innu inte ir l6st 4r huruvida en andelsforviirvare i god tro betriffande ritten att
begiira offentlig forsiljning 4r bunden av en Gverenskommelse mellan de tidigare samigarna dér
den ritten avtalats bort. (Se Héstad, Sakriitt sid. 58 f.).

17 Jfr. NJA 1974 sid. 314 diir ett avtal om hembudskyldighet mellan deligarna ansags sakna ver-
kan eftersom utfiiste om framtida verlatelse av fast egendom saknar verkan.

'8 Av riittsfallet NJA 1952 sid. 37 framgar att samiigarna inte kan erhélla riitt att bruka en viss ld-
genhet genom ett normalt hyresavtal med varandra. De far istillet sluta ett "brukningsavtal” om
vem som skall ha riitt att nyttja viss ligenhet. Ett sédant brukningsavtal galler inte mot en ny dga-
re av hela fastigheten. Om samigarna inte kan komma 6verens om brukningsritten kan en av
samigarna begira offentlig forsiljning varvid brukningsritten kommer att upphora, dven om hela
fastigheten kops av en av de tidigare samdgarna.
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3.2 Tiden kring de tvé virldskrigen

Efter ett relativt lugn pé bostadsmarknaden under borjan av 1900-talet
uppstod en ny period med stor bostadsbrist under forsta virldskriget.
For att motverka konsekvenserna hirav infordes 1917 en sd kallad
hyresstegringslag med tvangsreglering av hyresnivan, begrinsning av
uppsigningsritten och straffansvar for hyresocker. Dessa regler av-
skaffades 1923, nédr man trodde att normala forhallanden intrétt. Bo-
stadsbristen fortsatte dock och fick till foljd att antalet bygg- och bo-
stadsforeningar okade dramatiskt.” Fragan om medlemmars besitt-
ningsritt och dganderitt till foreningens ligenheter blev didrmed aktu-
ell igen. En utredning av frdgan initierades efter en interpellation i and-
ra kammaren 1927.* Chefen for justitiedepartementet konstaterade i
sitt interpellationssvar att “folk koper sig in i hus genom att kdpa en
vaning. Flera sla sig tillsamman om ett husbygge, och var och en be-
traktar sig sasom #dgare av vaningen. Juridiskt sett dr han icke &gare,
och det kan uppstd manga och svara missforhallanden genom den
oklarhet, vari hela denna situation svévar i nuvarande lagstiftning.”””

I betiinkandet “Sirskilda bestimmelser om vissa bostadsforening-
ar” konstaterades att det framst fanns tva typer av bostadsforeningar;
dels de som upplit bostad genom hyresavtal” (nyttjanderitt pa be-
griansad tid), dels de som upplit bostad med stindig besittningsritt.”
Den sistndmnda formen var vanligast forekommande. Det fanns inga
lagregler om vad stéindig besittningsritt innebar, vilket ansags leda till
oldgenheter. Den stidndiga besittningsritten grundades pa avtal mellan
medlemmen och bostadsféreningen. Hur ett sddant avtal harmonisera-
de med rittsordningen i Gvrigt var oklart. Aterigen diskuterades om
fragan borde lo6sas genom en mojlighet att 4ga en bestdmd ligenhet i
ett bostadshus. De sakkunniga ansag visserligen att dganderitt skulle
skiinka bostadsinnehavaren stor trygghet i besittningen av ligenheten,
men var inda negativa till dgarligenheter och hénvisade till justitie-
ministerns uttalande i samband med utarbetandet av samégande-

' Ett exempel ir att av de bostadsforeningarna som fanns i Uppsala 1927 var 83 % bildade under
perioden 1920-1927.

* Interpellation av Hage, Andra kammarens Protokoll 1927 nr. 21 § 4.

2! Andra kammarens Protokoll 1927 nr. 21 § 4 sid. 10.

250U 1928:16 sid. 7.
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rittslagen.” De utvecklade sin negativa instéllning och angav att det i
utlandet visat sig att dgarldgenheter inte var uppskattade som sikerhet
vid kreditgivning, ngot som medforde daliga kreditvillkor.* De ansag
vidare att en uppdelning av ansvaret for husets inteckningsskulder
kunde fa menliga effekter pa den samhdorighetsvilja som var nodvin-
dig vid samfillt dgande av en byggnad. Andra negativa effekter av
dganderitt till en ldgenhet var att féreningen skulle sakna préovnings-
ritt av nya medlemmar vid overlatelse av en ldgenhet och dessutom
skulle foreningen ha svért att vidta nagon atgiard mot den som misskot-
te sin ldgenhet.

Betidnkandet resulterade i 1930 drs bostadsrittslag. I propositionen
sdgs att lagstiftning om dganderiitt till vaning i bostadshus inte bor
komma ifraga, av de skil som de sakkunniga i utredningen anfort.”
Frigan om medlemmarnas besittningsritt lostes istillet genom en lag
om bostadsritt som ir en i tiden obegriinsad nyttjanderitt. Endast bo-
stadsriittsforeningar fick ritt att upplita bostadsritt. Den principen gil-
ler dn. Bostadsrittsforeningen skall vid overlatelse av bostadsritten
godkinna forvirvaren. Bostadsritten kan forverkas om bostadsriittsin-
nehavaren misskoter sig. Ungefidr samma grunder som vid forverkan-
de av hyresriitt maste da foreligga. Genom inrittande av bostadsriitten
ansdg man sig ha skapat en rittighet som for foreningsmedlemmen kan
framstd som en med dganderitten likvardig forfoganderiitt éver ligen-
heten, samtidigt som foreningen ges mojlighet att fullfélja sitt nda-
mal.* Bostadsrittshavaren svarar sjilv for det inre underhallet av
ligenheter. Forvaltningen av huset i 6vrigt skots av foreningen enligt
kooperativa principer, dvs. utan vinstintresse och med medbestdm-
manderitt for varje medlem.

2 Se ovan 3.1.2.
280U 1928:16 sid. 11.
3 Prop 1930:65 sid. 34.
LU 1930:18 sid. 23.
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3.3 Motioner i riksdagen 1958—-1979

Under perioden 1958 till 1979 yrkades det i inte mindre in tolv motio-
ner att dgarldgenheter skulle inforas eller i vart fall att fragan borde ut-
redas. Dirutéver forekom det ett antal motioner vari det yrkades att
riksdagen borde uttala att dgarldgenheter inte var forenliga med svensk
bostadspolitik.

33 1958

I riksdagens fanns det ar 1958 tva likalydande motioner i de bada kam-
rarna ddr motiondrerna ansag att det borde utredas om igarligenheter
enligt den tyska modellen Wohnungseigentum skulle inforas i Sveri-
ge.” Bakgrunden angavs vara att den sanering av bostadsfastigheter
som hade pagatt sedan 1920-talet hade stagnerat. Det fick till foljd att
den modernisering av centrala delar av en stad som var nédvindig —
bade for bittre bostdder och for bittre stadsplanering — inte kom till
stand. For att fa iging en modernisering av innerstadsomraden borde
dirfor dgarligenheter inforas. Saneringsprojekt genomfordes lampli-
gast och mest effektivt kvartersvis. Nya storre fastigheter med bittre
och modernare hus kunde uppsta ur de minga mindre fastigheterna pé
vilka byggnaderna varit sma och omoderna. Ett projekt av sidan ka-
raktiir krivde bade stora ekonomiska insatser och godkéinnande av alla
inblandade parter. En enskild &gare till en liten fastighet kunde hindra
ett helt projekt genom att vigra silja sin fastighet. Orsakerna till att en
fastighetsdgare inte ville silja sin fastighet kunde ha sin grund i
bostadsbristen, traditioner, familjeband eller att fastighetsigaren bod-
de och bedrev sin forvéarvsverksamhet i huset. Manga saneringsprojekt
fick dérfor genomdrivas med olika maktmedel och med kommunen
som kopare. Den kommunalisering av bostider som foljde var, enligt
motiondrerna, en olycklig konsekvens av behovet att fa till stind en sa-
nering. Genom att infora dgarligenheter enligt den tyska modellen
skulle de enskilda fastighetsdgarna kunna ga samman i ett sanerings-

2T Motion 273 i forsta kammaren av Mannerskantz (h) och den likalydande 343 i andra kamma-
ren och Cassel m.fl. (h) 1958. Wohnungseigentum beskrivs i 3LU 1958:19 sid. 2 som en #gande-
ritt till bestimd bostadsligenhet i forening med viss lott i den samfillda egendomen. Med dgan-
deriitten foljde ritt att forfoga dver den bestimda bostadsldgenheten, en ritt som endast begrin-
sades av lag eller tredje mans riitt.
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projekt och efter firdigstéllandet bli dgare till enskilda ligenheter.
Agarldgenheter skulle dessutom kunna erbjudas till bostadssokande
som ett alternativ till villor och radhus. Det skulle kunna bidra till kat
bosparande och dirigenom till kapitalforsérjningen av bostadsbyg-
gandet. Genom att inféra en mojlighet att omvandla hus med hyres-
lagenheter till dgarlagenheter skulle det skapas en mojlighet tor hyres-
gister att bli aktiva i sitt eget boende och dirigenom pressa underhalls-
och reparationskostnaderna. Med anforande av dessa grunder ansag
motionirerna att riksdagen i forsta hand borde initiera en utredning i
syfte att infora dgarlidgenheter. 1 andra hand borde det utredas om de
ovan angivna syftena kunde uppnas genom en reformation av bostads-
rittsinstitutet.

Lagutskottet avstyrkte motionerna och angav som skl att
saneringsproblemen knappast kunde 16sas genom inforande av dgan-
deriitt till enskild lagenhet.” Inforande av ett sadant institut ansags vi-
dare strida mot svensk fastighetsritt och dess utveckling. Agarligen-
heter skulle t.ex. kriva att en ny form av gemensam inteckning infor-
des, i strid mot den pagaende utvecklingen mot inskrankta mojligheter
till sadana. Lagutskottet ansdg vidare att alla fordelar som var koppla-
de till dgarldgenheter redan fanns i bostadsrittsinstitutet och att det
inte fanns nagot som tydde pa négot behov av en revision av reglerna
for bostadsritt.” Riksdagens bdda kamrar foljde utskottsbetiinkandet
och avslog motionerna.®

332 1967

Ar 1967 diskuterade riksdagen aterigen frigan om igarligenheter
skulle utredas. Bakgrunden till den fornyade diskussionen var att flera
motionirer ansdg att nagot borde goras mot den brist pa kapital som
foreldg pa bostadsmarknaden.” De ansag att ett limpligt sitt skulle

231U 1958:19.

 Infor utskottsbehandlingen hade tta instanser erhéllit motionerna p4 remiss. Endast en, Fastig-
hetsdgareforbundet, var positiva. De anférde frimst ekonomiska skil som motiv for sitt still-
ningstagande. Se 3LU 1958:19 sid. 9.

* Forsta Kammarens Protokoll 1958 nr. 16 sid. 40-43 och Andra Kammarens Protokoll 1958
nr. 17 § 11.

3! Motion 71 i férsta kammaren av Holmberg m.fl. (h) och den likalydande 95 av Bohman m.fl
(h) i andra kammaren 1967.
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vara att frimja ett enskilt bosparande dir de bostadssokande erbjods
mojlighet att forviarva en bostad med full dganderitt. Inférande av
dgarldgenheter kunde stimulera bosparandet och ett system skulle ska-
pas som gav alla, oavsett inkomst, mojlighet att férvirva en “egna-
hemsbostad”. En omvandling fran hyresritt till dgarldgenhet skulle ge
de tidigare hyresgasterna ansvar for skétseln av huset. Den tidigare hy-
resvirden kunde anviinda det kapital som varit bundet i fastigheten for
nya byggprojekt. Agarligenheter kunde pa detta sitt 6ka bide boen-
deinflytandet och byggproduktionen.

Av de remissinstanser som hordes av lagutskottet var det endast
Fastighetsigareforbundet som var positivt till en utredning.” De ansag
att det behovdes kapitaltillskott till bostadsbyggandet och att fragan
hur kreditinstituten sag pa dgarligenheter som kreditsékerhet dérfor
borde utredas. Ovriga remissinstanser var negativa och hénvisade bl.a.
till att dgarlagenheter skulle strida mot svensk fastighetsritt, att de
skulle medfora risk for spekulation och att bostadsrattsinstitutet var
tillriickligt. Lagutskottet avstyrkte motionen och hénvisade till 1958
ars utlatande.” Riksdagens bada kamrar foljde utskottsbetinkandet
och avslog motionen.*

333 1975-1979

Under tidsperioden 1975-1979 diskuterades fragan om dgarlagenheter
varje ar i riksdagen.” Moderaterna och folkpartiet motionerade anting-
en for att lagen skulle forindras for att mojliggora inférande av dgarli-
genheter, eller for att frigan om dgarldgenheter borde utredas ordent-

231U 1967:60 sid. 8.

*3LU 1967:60.

* Férsta Kammarens Protokoll 1967 nr. 53 sid. 102-103 och Andra Kammarens Protokoll 1967
nr. 53 § 10.

35 Motion 1975:300 av Bohman m.fl. (m), behandlad av LU 1975:26. Motionerna 1975/76:1964
av Stromberg (fp) och 1975/76:2160 av Bohman m.fl. (m), behandlade av LU 1975/76:20. Mo-
tionerna 1977/78:350 av Gustafsson (fp), 1977/78:630 av Ostrand (s) och 1977/78:1363 av Da-
nell m.fl. (m), behandlade av CU 1977/78:34. Motionerna 1978/79:1619 av Danell m.fl. (m),
1978/79:1669 av Bohman m.fl. (m) och 1978/79:2088 av Lindkvist och Ostrand (s) behandlade
av CU 1978/79:26. Motion 1978/79:2696 av Strindberg m.fl. (m) behandlad av CU 1979/80:4. Se
dven interpellation av Burenstam Linder (m) Riksdagens protokoll 1978/79:47 § 19 med svar av
bostadsminister Friggebo (fp) Riksdagens protokoll 1978/79:66 § 9.
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ligt.** Centerpartiet rostade vissa ganger for dessa forslag. Social-
demokraterna och VPK motionerade, och rostade, 1 motsatt riktning.
De ansag bl.a. att riksdagen borde uttala att det ur bostadspolitisk syn-
punkt var uteslutet att infora dganderitt till ldgenheter i flerbostads-
hus.”” De argument som anvindes for och emot dgarlidgenheter kan
sammanfattas enligt foljande.

Argumenten for dgarligenheter var att de kunde inga som ett led i
strdvandena att sprida dgandet och oka de boendes inflytande dver sin
bostad. De bista forutsittningarna for ett verkligt boendeinflytande for
den enskilde antogs foreligga ndr den egna bostaden innehas med
dganderitt. En dgare ansags kunna halla nere driftskostnaderna for bo-
endet genom god vard, sparsamhet och egna arbetsinsatser i storre ut-
strackning @n vad en nyttjanderittshavare hade mdojlighet till. Det an-
togs vidare finnas en allmént utbredd 6nskan att dga sin bostad. For att
mojliggora for s& manga som mojligt att forvirva sin bostad borde 13-
genheter kunna #gas, lagfaras, intecknas och pantsittas enligt reglerna
for fast egendom. Forménliga lan kunde dirigenom erhéllas till den
kontantinsats som forvirvet av bostad kraver. Samma statliga lanefor-
maner borde dven gilla for lagenhetsforviarv och smahusforvirv. Skil
saknades for att endast smahus kan #dgas eller upplatas antingen med
hyresritt eller bostadsritt medan en ldgenhet i ett flerfamiljshus endast
kan upplatas med hyresritt eller bostadsritt och inte dgas. Erfarenheter
fran utlandet betriffande dgarldgenheter ansdgs var goda.

Argumenten emot dgarldgenheter var for det forsta att de ansags
vara oforenliga med svensk fastighetsritt och strida mot de grunder
lagfarts- och inteckningsvisendet vilade pa. For det andra anségs dgar-
lagenheter strida mot bostadspolitikens mal att alla skall ha ritt till en
god bostad till en rimlig kostnad. Agarligenheter skulle komma att
forvdrvas av de ekonomiskt starka. Det skulle leda till en icke onsk-
viird kategorisering och segregation av boendet. Boendeinflytandet be-
farades minska om ldgenheter kunde forvirvas i spekulationssyfte,
ldgenheter skulle kunna forvirvas av personer i syfte att géra en god
placering av kapital istdllet for av personer som var i behov av en

3 Se t.ex. motion 1975:300 av Bohman m.fl. (m) och motion 1975/76:1964 av Stromberg (fp).
¥ Se t.ex. motion 1977/78:630 av Ostrand (s).
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bostad. De som var ute efter en snabb och bra affir antogs inte ha nagot
intresse av en god forvaltning av huset men ha méjlighet att sabotera
forvaltningen av fastigheten. Boendeinflytandet borde éka genom en
forstirkning av hyresgisternas stillning. Det antogs slutligen att dgar-
ligenheter kunde ge skattemissiga effekter som skulle gynna de mest
viilbestillda.

Lagutskottet behandlade fragan om édgarldgenheter 1975 och hénvi-
sade till att frigan var under utredning i ett stérre sammanhang av bo-
ende- och bostadsfinansieringsutredningen. Utredningen borde avvak-
tas innan nya atgirder vidtogs.™ Under riksdagsaret 1975/76 stallde sig
lagutskottets borgerliga majoritet positiv till tvd motioner om att dgar-
ligenheter borde utredas. Utskottet ansag att dgarldgenheter Gverens-
stimde med det bostadspolitiska stdvandet att 6ka boendeinflytandet.
Efter en lang debatt i riksdagen avslogs motionerna.” Under riksdags-
aret 1977/78 forelag det tvd motioner med begédran om utredning om
dgarldagenheter och en motion dir riksdagen uppmuntrades uttala att
det dr uteslutet med dgarldgenheter ur bostadspolitisk synpunkt. Civil-
utskottet avstyrkte samtliga motioner och hinvisade till en kun-
skapsoversikt om #dgarlidgenheter och dess konsekvenser som var un-
der upprittande i regeringskansliet. Efter en omfattande debatt i riks-
dagen avslogs samtliga motioner.* Aret diirpi, 1978/79 iterkom lik-
nande motioner och civilutskottets majoritet forordade den socialde-
mokratiska motionen; att riksdagen skulle uttala att det dr uteslutet
med dganderittslagenheter ur bostadspolitisk synpunkt. De borgerliga
partierna reserverade sig i utskottet. Vid riksdagsbehandling fick cen-
terns och folkpartiets reservation, som avslog samtliga motioner med
hinvisning till kunskapsoversikten, stod av riksdagens majoritet.*

3 Utredningen presenterades i SOU 1975:52 "Bostadsforsorjning och bostadsbidrag”. Frigan
om iigarligenheter behandlades diir i samband med sanering av ildre bostadsbebyggelse. Agan-
deriitt till ligenhet med méjlighet att erhdlla lagfart och inteckna lidgenheten ansdgs vara oforen-
lig med svensk fastighetsriitt och de grunder som lagfarts- och inteckningsviisendet vilade pa.
Agarligenheter skulle dessutom kriiva nya former fir igande och forvaltning av gemensamhets-
utrymmena. Utredningen ansag dirfor att det inte fanns ndgon anledning att ytterligare 6verviiga
eller utreda frigan om figarligenheter. (SOU 1975:52 sid. 319)

* Riksdagens protokoll 1975/76 nr. 118 § 4.

“ Riksdagens protokoll 1977/78 nr. 155 § 7.

*' Riksdagens protokoll 1978/79 nr. 122 och nr. 123 § 4.
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Samma ar, 1978/79, vicktes fragan om dgarlagenheter dven i samband
med forslag om fordndringar av bostadsbeskattningen. Civilutskottet
och riksdagen behandlade fragan 1979/80 och avslog motionen med
héanvisning till kunskapsoversikten.*

3.4 1982 ars dgarldgenhetsutredning

Den kunskapsoversikt som civilutskottet hdnvisat till nir de forordade
avslag till motioner om dgarldgenher under perioden 1977-80 utfordes
av Statens institut for byggforskning. Oversikten presenterades i
”Agarliigenheter i flerbostadshus, M79:17# och fick till foljd att den
borgerliga regeringen sommaren 1980 tillkallade en sérskild utredare.
Uppgiften bestod i att ... utreda de fastighetsrittsliga forutsittningar-
na for att skapa en mojlighet att dga lidgenheter i flerfamiljshus,”* samt
att klarlidgga ”...vilka atgirder som skulle behovas for att skapa limpli-
ga skatte- och finansieringsregler i ett system med &dgarligenheter.”*
Mailsittningen var att utredningen skulle presentera ett forslag dar sa
stor likhet som mojligt skulle rada mellan att dga en ligenhet i flerfa-
miljshus och redan befintligt dgande av smihus. Agandeformerna
skulle likstédllas framfor allt betriffande lagfarts- och intecknings-
mojligheter. Utredningen skulle utgéra underlag for ett stillnings-
tagande i frigan huruvida en mojlighet att direkt dga ldgenheter borde
inforas.

34.1 Agarligenhetsutredningens forslag

Agarldgenhetsutredningen presenterade sina forslag i betiinkandet
”Agarligenheter”.* Begreppet fastighet i jordabalken foreslogs for-
dndras s att dven en ldgenhet i ett flerfamiljshus, en si kallad dgar-
lagenhet, skulle kunna utgora en fastighet. Tekniken skulle vara att bil-
dandet av dgarligenheten krivde en sa kallad uppdelning dir byggna-

2 CU 1979/80:4 och Riksdagens protokoll 1979/80 nr. 39 § 7.
3 Den var skriven av Janson, Mildner och Hjirne.

* Dir Ju 1980:55 sid. 28.

* Dir Ju 1980:55 sid. 28.

* SOU 1982:40 "Agarligenheter”.
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den bréts ut ur fastigheten som dd upphorde att vara fastighetstillbehor
for att direfter delas upp i dgarldgenheter. Fastighetsbildningsmyndig-
heten skulle besluta i fragor om uppdelning och dérvid tillimpa regler-
na for fastighetsbildning. De gemensamma utrymmena i byggnaden
sdsom ytterviggar, trapphus och tak skulle inga i en gemensamhetsan-
ldggning som skulle inrdttas av lantmitaren i samband med uppdel-
ningen. Den kvarvarande markfastigheten skulle upplata utrymme for
gemensamhetsanliggningen. De gemensamma utrymmena skulle
dgas och forvaltas av en dgarldgenhetsforening, som skulle motsvara
en samfillighetsforening. Husets samtliga dgarldgenheter skulle vara
medlemmar i dgarlagenhetsforeningen. Lantmataren skulle i samband
med uppdelningen faststilla de andelstal som bestdmde varje ligen-
hets ansvar for gemensamhetsanldggningens underhall och drift.

Agarlidgenheter skulle endast kunna inriittas i redan uppforda hus
med minst tva ligenheter. Uppdelningen skulle omfatta samtliga hu-
sets lagenheter. En grundférutsittning for ett beslut om uppdelning
skulle vara att figarldgenheterna inrittades for ett andamal som over-
ensstimde med gillande planer och att uppdelningen var forenlig med
befintliga hyresgisters intresse. Diremot skulle uppdelning till dgarli-
genheter inte vara sekundir i forhallande till annan fastighetsbildning.
Beroende pa de inblandade parternas 6nskemal skulle t.ex. radhus an-
tingen kunna utgora separata fastigheter eller dgarldgenheter eller in-
nehas med bostadsriitt.

Fastighetens lagfarne dgare skulle vara behorig att begira uppdel-
ning i dgarlagenheter. De som var hyresgister vid uppdelningen skulle
ha riitt att bo kvar, med bevarat besittningsskydd och bytesritt. S
linge en lidgenhet var uthyrd skulle den dgas av dgarldgenhetsforening-
en och skulle endast kunna siljas till hyresgésten. For att uppna syftet
att sprida dgandet genom &garlidgenher skulle det inforas en forkopsritt
for hyresgister vid forsiljning av fastigheter med flerfamiljshus. Den-
na ritt skulle motsvara kommunens forkopsritt.” Hyresgésternas for-
kopsritt skulle endast gilla om tva tredjedelar av husets ligenhetsinne-
havare var 6verens om att forvirva huset och om att dela upp det i dgar-
ligenheter. Efter ett sadant forvirv skulle fastigheten samigas av de

7 I, forkopslagen.
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som onskade bli ligenhetsigare. I samband med uppdelningen erholl
varje samigare sin ldgenhet i form av en dgarligenhet. Ovriga ligen-
heter skulle da dgas av dgarlagenhetsforeningen och hyras ut till tidi-
gare hyresgister pa samma villkor som ovan angivits. Dessa tinkta
regler medforde att hyresgisternas forvirv av en fastighet med efter-
foljande begiran om uppdelning var en forutsittning for att nigon ef-
fekt pa de faktiska forhallandena skulle uppsta efter en uppdelning.

Inteckningar som belastade den ursprungliga markfastigheten och
dess fastighetstillbehor skulle efter uppdelningen belasta dgarldgenhe-
terna i relation till deras andelstal.* For att kunna inteckna varje dgar-
ligenhet separat krivdes dirfor ett forfarande dir de édldre inteckning-
arna dodades, skuldansvaret delades upp och nya separata inteckning-
ar togs ut i dgarldgenheterna och pantsattes som sikerhet for skulder-
na.* Da samtliga inblandade parter borde vinna pé ett sidant forfaran-
de overlimnades det at parterna att 16sa dessa frigor sjilvstindigt en-
ligt jordabalkens regler.

Efter uppdelningen skulle innehavare av en dgarldgenhet ha samma
ritt att lagfara och inteckna sin ldgenhet som andra fastighetsidgare.
Agarliigenhetens fysiska utstrickning skulle omfatta ligenheten till
och med det fornyelsebara ytskiktet i viggar, golv och tak i ligenheten,
forvaringsutrymmen samt ledningar fran lagenheten fram till forgre-
ningspunkten pa huvudledningen. Ovriga delar av byggnaden samt
marken skulle tillhora dgarldgenhetsforeningen. Agaren av en ligen-
het skulle ha ritt att fritt hyra ut sin ligenhet. Men for att undvika spe-
kulationer med &garldgenheter skulle hyreslagens starka besittnings-
skydd for hyresgisten gilla om ldgenheten hyrdes ut under en sam-
manlagd tidsperiod dverstigande tva ar (oavsett antalet hyresgister un-
der tidsperioden). Nir ldgenheten hyrdes ut under kortare period skul-
le reglerna for enfamiljshus géilla. Vid forsiljning av en dgarldgenhet
skulle dess hyresgést alltid ha forkopsritt.

Det ansags inte foreligga ndgot behov av sirskilda regler for
grannelagsrittsliga fragor med anledning av inférandet av dgarlidgen-

B Jfr. IB 6:11.
* Jfr. JB 22:2 st. 2.
% Jfr. JB 12:45 och 12:46.
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heter.”’ Jordabalkens allménna regel att "var och en skall vid nyttjande
av sin eller annans fasta egendom taga skilig hinsyn till omgivning-
en.”? ansags vara tillricklig. Skador orsakade av en ligenhetsdgare
skulle ersittas enligt vanliga skadestandsregler. Vid stdrande upptra-
dande skulle hiilsovérds- och miljoskyddslagstiftningen anvindas. Om
en ligenhetsigare forsummade virden av sin ligenheten eller inte del-
tog i forvaltningen av gemensamhetsanliggningen skulle de dvriga
kunna ansoka om sirskild forvaltning enligt bostadsforvaltningslagen.
Aganderitten till ligenheten skulle aldrig kunna forverkas, inte heller
nyttjanderitten till ligenheten.

Kostnaderna for gemensamhetsanlidggningens underhdll och drift
skulle bestridas av dgarldgenheterna i relation till faststiillda andelstal.
Fordelningen mellan ligenheterna skulle folja reglerna i samfillig-
hetslagen.” Agarligenhetsforeningens gemensamhetsanlédggning, be-
stdende av mark och gemensamma delar av byggnaden, kunde typiskt
sett anses mer kapitalkrivande @n en vanlig samfillighetsférenings an-
laggning. Dirfor ansags det att sirskilda regler kriavdes for att inte sdn-
ka dgarldgenheternas pantviirde. De bidrag som foreningen kunde ut-
taxera fran medlemmarna begriinsades till tio procent av varje ldgen-
hets taxeringsvirde. Foreningens borgenirer har nimligen legal pant-
ritt i de fastigheter som ingar i samfilligheten betriffande uttaxerade
avgifter. For att foreningen inte skulle lida brist pa kapital genom
denna begriinsning, t.ex. vid stérre underhallsatgirder sisom en tak-
omlidggning, skulle det vara obligatoriskt att avsitta medel till en
underhéllsfond. Avsittningen skulle arligen uppga till en procent av
ligenheternas sammantagna taxeringsvirden. Foreningen skulle dr-
utdver ges ritt att infor ett konkret underhallsindamal besluta om kapi-
taltillskott i relation till andelstalen. Atgirden skulle finnas med i en
upprittad underhallsplan. Ett sddant tillskott skulle inte vara forenat
med legal pantritt i de enskilda ligenheterna.

Sirskilda regler om drergang skulle mojliggora att dgarldgenheter-
na och byggnaden ater kunde bli tillbehor till markfastigheten. For en

*! Grannelagsriitten innehéller regler som giller i grannforhallanden t.ex. skyldighet att iakta all-
miin hdnsyn samt undvika buller, rék och fororeningar.
52
JB 3:1.
53 SFL 40-45 §8.
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dtergang skulle kriivas att igarldgenheterna var fria fran inteckningar
eller att en person var lagfaren #gare till samtliga dgarligenheter. Ater-
gangen skulle handliggas av fastighetsbildningsmyndigheten.

34.2 Reaktioner pa dgarliagenhetsutredningen
Agarligenhetsutredningen overlimnade sitt betinkande i juli 1982.
Remissinstansernas instéllning till utredningen kan sammanfattas med
att forslagen ansigs mojliga att genomfora, men allt for komplicerade
for att méjligen uppna nagra fa fordelar som inte kunde nés pa ett en-
klare sitt. Manga foresprakade ett forstirkt pantvirde for bostadsrit-
ten framfor de ingripande forandringar i fastighetsritten som agarla-
genheter skulle medfora. Hosten 1982 avlostes den borgerliga rege-
ringen av en socialdemokratisk. Det utarbetades ingen proposition
med betinkandet som grund.

I en motion som behandlades under riksdagsaret 1983/84 hinvisa-
des till dgarlidgenhetsutredningen som visat att det inte foreligger nag-
ra juridiska hinder mot inférande av dgarligenheter.® Motiondrerna
angav att bostadsidgande ér positivt savil for den enskilde som for sam-
hillet. Bostadségaren far starkt inflytande 6ver och ansvar for sin bo-
stad. Genom god vérd, sparsamhet och egna arbetsinsatser kan drifts-
kostnaderna hallas nere. Sparandet i en egen bostad ér bra ur samhills-
ekonomisk synpunkt. Av dessa skl ansag motiondrerna att dgande-
rittsupplatelse av lagenheter i flerbostadshus skulle inforas. Béade
civilutskottet och lagutskottet ansag att motionen borde avslas.” Som
skil angav utskotten att de bostadssociala effekterna av dgarldgenheter
inte hade utretts och att boendeinflytande borde grundas pa boende och
inte gande. Agarligenheter ansigs dirfor uteslutet med hinvisning till
bostadspolitiska konsekvenser. Dessutom ansag lagutskottet att in-
forandet av dgarldgenheter inte skulle medfora nagra egentliga fordelar
for de boende men komplicera den fastighetsrittsliga lagstiftningen och
ovriga regler pa bostadsomradet.” Riksdagen avslog motionen.”’

* Motion 1982/83:362 med hiinvisning till motion 1982/83:360, bida av Adelsohn m.fl. (m).

¥ CU 1983/84:4y och LU 1983/84:4. Moderaterna i utskotten reserverade sig och ansig att mo-
tionen borde bifallas.

36 LU 1983/84:4 sid. 12,

57 Riksdagens protokoll 1983/84 nr. 30 § 8.
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35 Forstérkt bostadsritt

Under den senaste borgerliga regeringsperioden, 1991-1994, foljdes
dgarldgenhetsutredningens forslag upp i en promemoria frén justitie-
departementet.” I promemorian jimfordes bostadsrittsinstitutet och
forslaget om dgarligenheter, varvid det ansdgs att de tva instituten
skiljde sig fran varandra pa féljande visentliga punkter.”

Genom bostadsrittsforeningens majlighet att inteckna och pantsitta
fastigheten samt bostadsrittsinnehavarens ritt att pantsitta bostadsrit-
ten uppstdr en dubbelpantsiittning som inte skulle vara mojlig vid
dgarligenheter. I en bostadsrittsforening 4r medlemmarnas ekonomier
mer sammanflitade in vid dgarligenheter, i bostadsrittsforeningen kan
en medlems diliga ekonomi och obetalda medlemsavgifter medfora da-
lig ekonomi for foreningen och darigenom paverka dvriga medlemmars
ekonomi. Vid dverlatelse och upplatelse i andra hand av en bostads-
riittsligenhet krivs samtycke frian foreningens styrelse, nigot som inte
skulle kriivas vid #garldgenheter. Dessa skillnader ansags leda till ett
lagt kreditvirde for bostadsritten. Nar en bostadsritt anviinds som pant
vid forvirvet ir kreditrdntan hogre dn nidr en fastighet anviinds som sé-
kerhet. Dessutom medges inte formanliga bottenldn i samma utstrick-
ning nir sikerheten ér en bostadsritt istéllet for fast egendom.

I avvaktan pa en storre utredning, om fastighetsbildning i flera plan,
foreslogs i promemorian forandringar av reglerna om bostadsriitter. De
fordelar som forknippas med igarldgenheter skulle genomftras inom
ramen for det befintliga systemet. Forslagets namn “Forstirkt bostads-
ritt - en enklare modell av dgarlidgenheter” indikerar dess syfte. Vid
ny- eller ombildning av en bostadsrittsfrening skulle féreningen kun-
na besluta att verksamheten skulle bedrivas som forstirkt bostadsratt.
Det skulle i korthet innebiira att féreningen inte fick uppta lan eller
pantsiitta fastigheten, att hela foreningens kapitalbehov skulle komma
fran de enskilda bostadsrittsinnehavarna. Ombildning av en befintlig

38 Ds 1994:59 Forstiirkt bostadsritt — en enklare modell av dgarligenheter.

% Ds 1994:59 sid. 30 ff.

% Vid behov av renovering eller ombyggnad nir foreningen saknade kapital skulle forenings-
stimman fatta beslut om héjning av medlemsinsatsen. Beslutet skulle fattas med enkel majoritet
(se BRL 9:14 och FL 7:13). I promemorian konstaterar man att detta kan leda till att en medlem
som inte kan finansiera ett tillskott riskerar att fi sin bostadriitt forverkad. Man betonar dock att
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bostadsrittsforening till forstirkt bostadsriitt skulle kriva enhilligt be-
slut av samtliga rostberittigade medlemmar samt att foreningen diiref-
ter betalade alla sina skulder. Efter ombildningen skulle juridiska per-
soner ha samma ritt till medlemskap som fysiska personer och varje
ligenhetsinnehavare skulle ha riitt att uppléta sin bostadsritt i andra
hand. Det skulle inte vara mojligt att avsiga sig bostadsriitten eller att
frantrada den.*’ Genom dessa dtgarder skulle si viil den enskildes riitts-
liga och ekonomiska sjilvstindighet som bostadsrittens kreditvirde
Oka. En forening med forstérkta bostadsritter skulle kunna iterombil-
das till en vanlig bostadsrittsforening genom ett enigt beslut av samtli-
ga rostberittigade medlemmar, som godkints av samtliga borgenirer
med sakrittsligt skyddad pant i de forstarkta bostadsriitterna. Avsikten
var att reglerna om forstérkt bostadsriitt skulle inforas i ett nytt kapitel
i bostadsrittslagen. Kapitlet skulle innehalla tilligg och forindringar i
forhallande till de befintliga reglerna om bostadsritter.

Av remissinstanserna var de flesta negativa till forslaget om for-
starkt bostadsriitt. Som skiil angavs bl.a. att det inte fanns nigon anled-
ning att inféra nya regler i bostadsriittslagen innan den aviserade storre
utredningen om fastighetsbildning i flera plan presenterats. Ett flertal
remissinstanser stillde sig fragande till hur nybyggnadsprojekt skulle
finansieras vid forstirkt bostadsritt. Vidare var det minga som ansag
att konsekvensen att en bostadsritt kan férverkas om inte beslutade av-
gifter kan betalas kunde fa st6tande konsekvenser eftersom kostnader-
na for den enskilde bostadsriittshavaren kunde befaras 6ka vid for-
starkt bostadsritt.*

forstiirkt bostadsritt bygger pé att ligenhetsinnehavarna ér kreditvirdiga for de 14n som kan kom-
ma att krivas av dem (Ds 1994:59 sid. 37 ff.).

®' Jfr BRL 4:11 och 7:17.

2 HSB:s Riksforbund har varit kritiskt till agarldgenheter och forslaget om forstirkt bostadsritt.
I syfte att stiirka bostadsriittens viirde som kreditobjekt har HSB utarbetat ett eget principférslag
som gér ut pd foljande. (Uppgifterna ir himtade ur HSB information, Meddelande och rekom-
mendationer frin HSB:s Riksforbund daterat 940322 samt en PM uppriittat av Ingrid Uggla
940117) Den kapitalinsats som medlemmen stir for bor hojas fran de ofta forekommande tio pro-
cent av produktionskostnaden till omkring 30 procent. For att inte enbart kapitalstarka personer
skall kunna férviirva en sddan bostadsritt foreslds att bostadsrittsforeningen skall uppta lin med
fastigheten som sikerhet och direfter ldna ut pengarna till medlemmarna mot sikerhet i deras
bostadsritter. Finansieringen av insatsen kan férslagsvis ske genom en 10 procentig kontant-
insats, 10 procent traditionellt banklin och 10 procent genom lan frin bostadsrittsforeningen.
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3.6 Forslag utanfor riksdagen

Aven utanfor riksdagen har frigan om #garligenheter och ett tre-
dimensionellt fastighetsbegrepp diskuterats. I Svensk lantmiiteritid-
skrift har frigan om tredimensionellt fastighetsutnyttjande och égar-
ligenheter behandlats vid flera olika tillfallen.”® I forrittningslant-
miitarnas verksamhet uppstar ibland situationer ddr de inblandade
parterna onskar ett tredimensionellt avgrinsat fastighetsutnyttjande.
Lantmiitaren iir da hinvisad till reglerna i jordabalken (se kapitel 2),
fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningslagen. Efter-
som det anses att lagen inte tillater tredimensionell fastighetsindelning
kan ldsningen i ett enskilt fall bli en konstruktion som i nagon del
strider mot reglernas syfte och i vissa fall till och med mot lagens
ordalydelse.* Lantmiiteriverket presenterade 1992 en idéskiss for att
skapa fastigheter i flera plan (dgarligenheter).”® De krav som bor
stillas pa #garldgenheter ir, enligt utredaren Carl Johan Hjilme, art
dgarlidgenheter s lingt som mojligt behandlas som fast egendom,
att bildande av igarligenheter sa ldngt som mdjligt inordnas i be-
fintliga system t.ex. betriffande reglerna for fastighetsbildning, art
reglerna om igarlidgenheter sa langt som mojligt automatiskt anpas-
sas till andra regler rorande fast egendom, att dgarligenheter skall
kunna inrittas for bostadsligenhet, kommersiell lokal och kommuni-
kationsanlidggning, att ligenheternas fysiska indelning och avgréns-
ning ir flexibel, och art det sociala inslaget inte blir mer framtridan-
de in nodvindigt. Idéskissen utgar fran att en ursprungsfastighet
delas i andelsfastigheter, dvs. fastigheter som saknar enskild &dgo-
vidd och vars innehill endast bestar av delaktighet i samfilld

Genom att 6ka medlemmens ekonomiska insats och dennes personliga ansvar for skuldforbindel-
ser skall incitamentet for att avsiga sig bostadsriitten minska. Efter avsigelsen kvarstdr
betalningsansvaret for de personliga krediterna. HSB anser att principforslagets syfte, att stirka
bostadsrittens kreditvirde, uppnas utan att lagen behover forindras.

3 Tex. Millgard, Aganderitt till vining 1966:4, Elenborg, Boteknik — nigra synpunkter frin
praktisk verksamhet pd Jirvafiltet 1974:1, Carlander, Andelsfastighet med bostadsriitt — ett alter-
nativ till vertikal fastighetsbildning 1974:6, Carlander, Att bilda fastighet av en ligenhet en idé-
skiss 1993:1, Julstad, Behover vi tredimensionell fastighetsindelning? 1993:1 samt Hjélme, Fas-
tigheter i flera plan — luftslott eller realitét? 1993:1.

% Se Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fastighetsbildning... kapitel 5.

55 Lantméteriverket, Utrednings—PM, 1992—11-05.
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mark.* Till andelsfastigheterna knyts en ligenhetsriitt med ritt till visst
utrymme i en byggnad. For brukande av ldgenhetsutrymmet skall gil-
la sirskilt angivna befogenheter och forpliktelser. Vid bildandet av 14-
genhetsritten skall det ocksa bildas en gemensamhetsanliggning for
de gemensamma utrymmena. Gemensamhetsanliggningen skall for-
valtas av en samfillighetsforening, dvs. pA samma sitt som andelsfas-
tigheternas samfillda mark. Andelsfastigheten, med ldgenhetsritten,
skall kunna lagfaras, intecknas och pantsittas. Skissen foljer i stort
gillande lagar men nya regler krivs for det nya institutet ligenhetsritt
och att en sddan ritt kan utgora ett godtagbart indamal for bildandet
andelsfastigheter. En foljd av idéskissen skulle bli att dganderitten till
en fastighet till sitt reella innehdll kan bli en tredimensionell rittighet.

3.7  Sammanfattande synpunkter

Av det sammandrag som presenterats i detta kapitel av debatten och
forslagen om dgarldgenheter framgdr att frigan diskuterats allt sedan
slutet av 1800-talet fram till idag. Bostadsbrist, sanering av innerstads-
omraden, ett medel for att fa i gdng en 1dg byggproduktion samt tkat
boendeinflytande har anvints som skil for att infora dgarldgenheter,
allt beroende pa rddande samhillsforhéllanden. Forslaget om en enkla-
re modell av dgarldgenheter, de forstirkta bostadsritterna, har sin bak-
grund i den dkade frekvensen av ekonomiska problem bland bostads-
rittsforeningar. Dessa problem anses vara orsakade av higa produk-
tionskostnader och foridndrade regler om bostadsfinansiering, men
dven till viss del av reglerna i bostadsriittslagen som bl.a. ger en
bostadsrittsinnehavare mojlighet att avsiga sig sin bostadsritt och diir-
igenom overskjuta ansvaret for de allt hogre arsavgifterna pa de kvar-
varande medlemmarna. Ett argument som for nirvarande torde kunna
aberopas till stod for dgarligenheter dr det som anviindes pa 60-talet,

% Se FBL 6:2 och 6:2a. For varje fastighet som bildas krivs enligt reglerna i FBL:s tredje kapitel
att en for sitt dndamal varaktigt limplig fastighet skapas. Det godtagbara indamailet for en an-
delsfastighet har tidigare varit t.ex. att ligga ut gemensam égovidd vid laga skifte. For nirvaran-
de torde det saknas godtagbar éindamal och nigra nya andelsfastigheter skapas inte.
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nimligen att de behdvs for att erhdlla kapital for att fa igdng byggandet
i landet.

Om ligenheter med dganderitt dr ritt vig for att komma till ritta
med de problem som under tidernas gang anvinds som argument for
dgandeformen dr svart att avgora. Argumenten mot dgarligenhet kan
4Anda kritiseras pd vissa punkter. De har varit mer eller mindre de sam-
ma under hela tidsperioden. Att figarlagenheter strider mot de fastig-
hetsrittsliga grunder som lagfarts- och inteckningsvasendet vilar pé ér
ett argument som har anforts, utan att ha preciserats, allt sedan 1880-
talet. Ett intressant faktum #r att fastighetsritten och framforallt in-
teckningsfrigorna har forindrats pa ett genomgripande sitt under sam-
ma period, dock utan att dgarligenheter har ansetts vara mojliga. Anda
fram till 1972 var det t.ex. mojligt att inteckna och pantsitta andel i fas-
tighet. Allt sedan den forsta bostadsrittslagen infordes 1930 har dgar-
ligenheter inte ansetts skilja sig fran bostadsrdtten pa ett sddant vi-
sentlig sitt att ett nytt institutet kunde vara motiverat. Den utveckling
som vi sett med fler och fler bostadsriittsforeningar som hamnar i eko-
nomiska svérigheter, eller till och med forsitts i konkurs, kan anforas
som argument for att bostadsritten inte ér ett fullgott alternativ for den
som vill satsa eget kapital for att erhélla en bostad i ett flerfamiljshus.
Nir bostadsritten har visat sig ha vissa brister borde det vara tid for en
forutsittningslos diskussion angéende ritten och dgande till en ligen-
het. Fran 1960-talet har motstindet mot #garligenheter till stor del
dven haft sin grund i bostadspolitiska stillningstaganden. Motstindar-
na har anfort att dgarliagenheter skulle leda till ett segregerat boende
och spekulation. Det &r tyvirr en utveckling som &gt rum @dven utan
ldgenheter med #ganderitt. Om ovriga fragor betriffande ligenheter
med dganderitt kan 19sas, kan det inte vara omojligt att fora in regler i
syfte att forhindra att lagenheter kops upp i spekulationssyfte istillet
for att fungera som #garens bostad. Bade i Danmark och i Norge finns
det regler med detta syfte, se vidare under kapitel 4 och 5.
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4 Lagenhet med dganderitt i
Danmark

I Danmark finns det en rad olika mojligheter att éiga en ligenhet direkt
eller indirekt. De tvé vanligaste dgarformerna ér ejer- och andelslejlig-
heder, dir den sistnimnda kan ségas motsvara var svenska bostads-
ritt.' Ejerlejligheder dr ndgot mer vanligt forekommande @n andelslej-
ligheder.” For denna undersokning ar det framst ejerlejligheder och
den danska varianten av samigande, boligsamejer, som r av intresse
och behandlas nedan.

4.1 Juridisk konstruktion

Boligsamejer kan jimforas med det som i Sverige kallas andelsldgen-
heter. De har funnits utan nagon sirskild lagreglering sedan lang tid
tillbaka i Danmark. Agarformen har framst anvints nir tva familjer
tillsammans kopt ett tvafamiljshus och nyttjat var sin ligenhet. Sam-
dgarna dger varsin andel i den fasta egendomen och med andelen foljer
en ritt att bruka en ldgenhet i den fasta egendomens byggnad. Andels-
dgaren kan genom registrering bli tinglyst® dgare till en andel av den
fasta egendomen. Normalt “tinglyses” #ven samigokontraktet vari

' Se Blok, Ejerlejligheder sid. 16. Nir det fortsittningsvis hinvisas till Blok avses denna bok.
Utéver ejer- och andelslejligheder finns det interessentskabslejligheder, boligkommanditsel-
skabslejligheder, aktielejligheder och anpartsselskabslejligheder. For att hindra kringgiende av
de krav som stillts upp for upprittande av ejer- och andelslejligheder har mojligheterna till andra
dgarformer begriinsats, se paragraf 13 och 14a lagen om andelsboligforeninger og andre boligfzl-
lesskaber (nr 917 af 10 november 1994). I texten har jag valt att anviinda de danska begreppen for
att inte forindra dess innebird, vilket jag tror ldtt kan bli féljden av en éversittning till svenska.

& Enligt uppgift fran Dansk statestik fanns det vid drsskiftet 1997/98 194 000 ejerlejligheder och
149 000 andelslejligheder.

*"Tinglyst” igare kan Jamforas med lagfaren dgare i Sverige. For att sakriittsligt skydd skall upp-
nds krivs tinglysning, Mortensen, Tinglysning — rettigheder over fast ejendom sid. 12. Se #ven
Tinglysningsloven (TL) § 1. TL reglerar de inskrivningsriittsliga reglerna. Det danska registret
over fast egendom kallas matrikeln.
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bl.a. framgér vilken ligenhet andelsdgaren har riitt att nyttja. Andels-
Agaren kan pantsitta sin andel i den fasta egendomen. Nybildning av
boligsamejer kan sedan 1976 endast ske i hus med hogst tvé bostadsld-
genheter eller i fast egendom med annat dndamal dn bostad.

Ejerlejligheder infordes i Danmark 1966. Genom ett uppdelnings-
forfarande kan en fast egendoms byggnader indelas i ejerlejligheder.
Varje ligenhet dr ddrefter en sjdlvstindig fast egendom. Med égande-
ritten till en ejerlejlighed foljer en samaganderittsandel i mark och
byggnad. Den ursprungliga fasta egendomen upphor att existera som en
sjilvstindig enhet efter uppdelningen. Det enskilda dgandet av ligen-
heten och samiigandet av mark och byggnad &r oskiljbart och kan en-
dast 6verlatas som en enhet. Den samigda egendomen forvaltas av en
ejerforening, i vilken varje ejerlejlighedsiigare har rostritt i forhdllande
till ett faststillt fordelningstal. Ejerforeningen &r ingen juridisk person.

Skillnaden mellan boligsamejer och ejerlejligheder kan ségas vara
att i forsta fallet ér det rittigheten som delas mellan deldgarna och i det
senare fallet ir det den faktiska egendomen som delas.* Vid boligsam-
ejer fortsiitter de olika ligenheterna att tillsammans utgdra en fast
egendom, medan varje ligenhet som ir en ejerlejlighed ocksa &r en
sjilvstindig fast egendom. I praktiken blir skillnaderna inte sérskilt
stora och i minga fall #r reglerna desamma for de olika dgandeformer-
na.’ Framstiillningen kommer héirefter att avse ejerlejligheder, som bli-
vit den dominerande formen for direktiigda ligenheter sedan det in-
forts begriinsningar mot skapandet av nya storre boligsamejer.

4.2 Bildande av ejerlejligheder

Det #r endast dgaren som kan ta initiativ till att byggnaden pa den fas-
ta egendomen uppdelas till ejerlejligheder. Ejerlejligheder kan bildas
for olika andamal; bostader, butiker, kontor, lager eller garage.® Vid
inforandet av ejerlejligheder 1966 kunde alla byggnader fritt uppdelas

4 Blok sid. 21. De norska eierseksjonerna bygger pa principerna for boligsamejer.

* Blok sid. 635 ff.

8 Lov om ejerlejligheder § 1 (nr 601 af 21 augusti 1990) i fortsittningen forkortad EJLL samt
Gesner, Ejerlejligheder — en hindbog sid. 13. Nedan avses denna bok niir det héinvisas till Gesner.
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till ejerlejligheder. Mojligheterna att utan restriktioner omvandla
byggnader till ejerlejligheder ansags dock leda till spekulation. Det be-
farades att alltfér manga sma och billiga hyreslagenheter skulle om-
vandlas till ejerlejligheder, vilket kunde minska utbudet av hyresldgen-
heter till forfang for ungdomar, lagavliénade och andra som ansags ha
svart att erhalla lan for kop av en bostad. Som led i olika bostadspoli-
tiska strivanden har reglerna om vilka byggnader som kan omvandlas
till ejerlejligheder forindrats ett flertal ganger.’

De regler som nu giller for bildande av ejerlejligheder fick sin
utformning 1979 och innehaller inskrdnkningar i ritten att omvandla
byggnader till ejerlejligheder, dels genom att endast vissa kategorier
av byggnader kan ombildas, dels genom att det stills preciserade stan-
dardkrav pa vissa av de byggnader som kan ombildas. Bostadshus som
ir uppforda efter den 1 juli 1966 och byggnader for annat andamal 4n
bostider, oavsett byggar, kan fritt uppdelas till ejerlejligheder. Inga
sdrskilda standardkrav stiills pa dessa ligenheter. Bostadshus som ir
dldre och innehéller hogst tva ligenheter far ombildas, om de uppfyller
sdrskilda i lagen angivna standardkrav sasom minsta godtagbara stor-
lek pd ldgenhet, kok och badrum.® Ovriga bostadshus uppforda fore
1966 samt jordbruksegendomar, fastigheter som #gs av privata andels-
boligforeningar och fastigheter som #gs av allménnyttiga bostads-
foretag kallas allmiint fredad egendom och ér inte méjliga att ombilda
till ejerlejligheder.

Byggnad pa annans mark har ett eget uppligg i matrikeln och be-
handlas som en sjdlvstindig fast egendom och kan dirfor uppdelas i
ejerlejligheder enligt samma regler som annan fast egendom.

4.2.1 Uppdelningen i ejerlejligheder

Det ér endast byggnader som kan delas in ejerlejligheder, inte mark.
Uppdelning i ejerlejligheder ér subsidiér i forhallande till avstyckning.
Om avstyckning dr mdojlig kan uppdelning saledes inte ske. Vid en
uppdelning maste alla byggnader pa den fasta egendomen indelas i

7 Blok sid. 29 ff.

SEJLL § 10. Maijligheten att uppdela ligenheter i hus byggda fére 1966 ir uttryck for en avvig-
ning mellan en strivan att hellre skapa ejerlejligheder #n boligsamejer och det bostadspolitiska
malet att inte fora bort billiga ligenheter frin hyresmarknaden.
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ejerlejligheder. Det ir oklart om en ejerlejlighed kan innehilla flera
sjalvstindiga lidgenheter eller om varje sjilvstindig ligenhet ocksé
skall vara en egen ejerlejlighed.’ Vanligast verkar dock vara att varje
sjalvstindig lagenhet ocksa bildar en egen ejerlejlighed.

For att fa till stdnd en uppdelning skall dgaren kontakta lantmiiteri-
myndigheten dir den fasta egendomen &r belidgen. En forordnad lant-
miitare skall uppritta en karta och en forteckning &ver ligenheterna
samt, i forekommande fall, bekrifta att standardkraven dr uppfyllda.
Uppdelningen far verkan nir den registreras, tinglyses. For att registre-
ring skall beviljas kriivs att #garens anmalan innehéller den av lantmi-
taren upprittade forteckningen samt kartan over ejerlejlighederna med
dess lokalisering, nummer och storlek. Anmailan skall vidare innehalla
ldgenheternas fordelningstal' och en forsidkran om att lagens regler har
foljts.

I tingboken anges att den fasta egendomen uppdelats i ejerlejlighe-
der och varje ligenhet far ett eget upplagg. Efter tinglysningen &r varje
ejerlejlighed en sjilvstindig fast egendom medan ursprungsfastighe-
ten upphor att existera.

En uppdelning kriver inte godkdnnande av de som har pantritt i den
ursprungliga fasta egendomen. Efter uppdelningen belastar pantriitterna
fullt ut och solidariskt varje enskild ejerlejlighed." Vid en exekutiv for-
siiljning kan en panthavare begira att hela den ursprungliga fastigheten
bjuds ut i ett sammanhang i stillet for att de separata ldgenheterna for-
siljs. Panthavarna iir dirigenom forsikrade att egendomen siljs pa det
sitt som inbringar mest. For att varje ejerlejlighed skall bli sjilvstindig,
och i praktiken mdjlig att pantsitta for en ny kredit, fordelas normalt det

? Diskussionen har berért betydelsen av EJLL § 3 — egendomen skall i sin helhet uppdelas i ejer-
lejligheder, och betydelsen av § 10 stk. 3 - vidareuppdelning kan ske av en ejerlejlighed som in-
nehiller hogst tvé bostadsldgenheter. Blok anser att en ejerlejlighed inte kan innehlla fler &n en
sjalvstindig ldgenhet och att négot annat kriver en uttrycklig undantagsbestimmelse, se Blok
sid. 75 f. Gesner iir av motsatt uppfattning och anser att regeln § 10 talar for att varje ejerlejlighed
maste kunna innehdlla flera sjalvstindiga ligenheter, se Gesner sid. 13. I SOU 1996:87 sid. 101
antas, utan argumentation, att Gesners slutsats ir den riktiga.

' Fgrdelningstalen bestimmer ligenhetsigarens roststyrka i foreningen och betalningsansvaret
for de gemensamma kostnaderna. Fordelningstalet skall faststillas i stadgan och bestims ofta i
relation till liigenheternas storlek eller virde, se vidare under 4.4.1 och EJLL § 2 stk. 1.

" Blok sid. 104.
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ursprungliga pant- och skuldansvaret bland ejerlejlighederna genom re-
laxation eller 6verenskommelse i samband med uppdelningen.

Efter uppdelning av den ursprungliga fasta egendomen finns dels de
enskilt dgda ligenheterna, dels mark och delar av byggnaden som sam-
dgs. Till det gemensamt dgda riknas alla birande delar i byggnaden
och stamledningar betriffande t.ex. vatten, el och gas. Balkonger, alta-
ner och terrasser samégs, men kan upplatas med exklusiv bruksritt till
viss ejerlejlighed. Till de enskilda ligenheterna raknas allt annat sdsom
innerviggar, element, toalettutrustning och ledningar fran stamled-
ningen till den enskilde nyttjaren."

4.2.2 Overlatelse av ejerlejlighed, fore eller efter uppdelningen
Syftet med en uppdelning dr normalt att ejerlejlighederna skall siljas.
Det kan ske niir uppdelningen blivit anméld och registrerad i tingbo-
ken. Forfarandet fran det att dgaren till den ursprungliga fasta egendo-
men initierar en uppdelning till dess att den dr genomférd kan dock dra
ut pa tiden och ta flera ar. Det ér dirfor vanligt att ligenheterna siiljs
under villkoret att en uppdelning kommer till stind. Ett sddant villko-
rat forvirv kan tinglysas och forviarvaren kan silja och pantsitta sin
villkorade riitt."” Om uppdelning inte kommer till stind gér kipet och
villkorade pantriitter ater.

En ejerlejlighed kan i princip siiljas till avtalat pris. Vid inférandet
av ejerlejligheder ansdgs priserna bli orimligt hoga pa bl.a. ligenheter
med dalig standard och lidgenheter i gamla hus. For att hdlla priserna pa
en rimlig niva infordes 1969 en regel som ger domstol mojlighet att, pa
begiran av koparen av en ejerlejlighed for bostadsidndamal, sitta ned
en allt for hog kopeskilling till en rimlig niva." Koparen skall kriva
nedsittning inom sex manader frin det att kopet tinglystes. Domstolen
kan med stdd av denna regel endast sitta ned priset, inte lata kopet ga
ater. Vid bedomningen huruvida priset dr orimligt skall domstolen utgd
fran ett hypotetiskt rimligt viirde som skall faststillas med utgangs-
punkt i en rad omstindigheter som anges i lagtexten. I praktiken utgér

"2 Den enskildes contra det gemensammas ansvar utvecklas vidare nedan i delavsnitt 4.3.2.

13 Blok sid. 110 ff. Férviirvarens forfoganderitt skiljer sig mot den riitt som foljer av ett férhands-
avtal betriffande den svenska bostadsritten, se vidare delavsnitt 6.2.2.

“EJLL § 16a.
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domstolen fran ligenhetens faktiska marknadsvirde. Det finns inget
domstolsavgorande dir koparen fatt priset nedsatt och regelns betydel-
se har darfor ifragasatts."

Det finns inget som hindrar att en person forvirvar flera eller samt-
liga ejerlejligheter i en uppdelad byggnad.

Siiljaren #r skyldig att informera koparen om ldgenhetens och
foreningens ekonomiska stédllning och driftsutgifter innan 6verlatelse
sker. Det giiller oavsett om ejerlejligheden siljs fore eller efter det att
uppdelningen blivit registrerad.”® Ejerforeningen anses bildad nir den
forsta ldgenheten siljs och ddarmed intrider medlemmarnas samtliga
réittigheter och skyldigheter."”

4.2.3 Hyrestagarens stillning vid uppdelning

Vid en uppdelning av ett hus i ejerlejligheder har de som ir hyrestaga-
re inte nagon speciell forkopsritt till den vaning de hyr. I praktiken er-
bjuds hyrestagarna ofta att forvirva sin lagenhet till ett formanligt pris,
eftersom en ligenhet som #r uthyrd ar svir att silja. Om en hyrestaga-
re viljer att bo kvar utan att kopa ligenheten skall hyresforhéllandet
bestd, utan att hyresvillkoren fordndras.” Efter uppdelningen har hy-
restagaren dven kvar sin bytesritt." I ett avseende forbiittras hyrestaga-
rens stillning, genom att hyresvirden inte efter en uppdelning kan séiga
upp avtalet med hinvisning till att hyresvirden sjilv behover nyttja
ligenheten.” Nir en hyrestagare i samband med uppdelningen erbjuds
att kopa sin ldgenhet ar siljaren skyldig att skriftligen informera om
vilken stillning en hyrestagare erhaller efter uppdelningen. Informa-
tionsplikten dr botessanktionerad.

5 Blok sid. 147 och Gesner sid. 102.

'“EILL § 9.

"7 Blok sid. 113.

'8 Regeln som ger vissa nirstdende personer ritt att dverta hyresrétten vid hyrestagarens dédsfall
giiller dock inte vid hyra av en ejerlejlighed.

" Se Lejeloven § 73 (lov nr. 237 af 8. juni 1979 om leje forkortad LL). Om restegendomen inne-
héller higst sex ligenheter och éigaren bor i en av dem giller inte bytesritt (samma forhillande
giller for dvrigt vid samtliga hyresforhllanden). I SOU 1996:86 ségs pd sid. 101 att hyresgiisten
forlorar sin bytesritt vid uppdelningen. Sa torde vara fallet endast om restegendomen innehller
hogst sex ligenheter!

0L § 84 stk. 1 litra d. Om det endast finns tvd ligenheter i byggnaden och igaren bor i en av li-
genheterna kan hyresgiisten dock bli uppsagd med hinvisning till att dgaren behtver ligenheten.
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Det ir vanligt att ursprungsidgaren kvarstar som #gare till samtliga
uthyrda ligenheter, den sa kallade restegendomen, under en lang tid.
Ur hyresrittslig synvinkel anses samtliga uthyrda ligenheter, med
samma dgare i en ejerforening, som en enhet vilket bl.a. far betydelse
vid hyressittningen. Om restegendomen bestar av minst sex bostadsli-
genheter finns regler som ger hyrestagarna ritt till boenderepresenta-
tion. Dérigenom tillforsikras hyrestagarna ritt att erhilla information
och ritt att diskutera olika forhallanden som ber6r dem. Boenderepre-
sentanten har t.ex. ritt att ta del av bade ejerforeningens och rest-
ejendommens driftsbudget och att tillsammans med 6vriga boende
uppritta ordningsregler.

Nir hyrestagarna utnyttjar sin ritt till boenderepresentation kan det
ltt uppstd intressekonflikter mellan hyrestagarna och ejerlejlighedernas
dgare. De senare kan 6nska renovera och forbittra gemensamma delar
medan hyrestagarna t.ex. prioriterar att halla nere hyrorna genom att av-
std frn renoveringen. Nir hyresvirden har ristmajoriteten i ejerfore-
ningen &r hyrestagarnas stillning stark. Allt eftersom ligenheterna dver-
Iits och tas i bruk av respektive dgare minskar hyresgisternas inflytande
over ejerforeningen. Hyresgisterna kan da driva igenom sina onskemal
med hjilp av den skyddslagstiftning som finns till férmén f6r hyresgéster
i allménhet. P4 sé sitt kan hyresgiéisterna, genom att t.ex. begira dtgiirds-
foreldggande, tvinga foreningen att handla mot medlemmarnas vilja.

En ursprungségare, som efter uppdelningen sjilv dger flertalet av
ligenheterna pa grund av att hyresgisterna valt att bo kvar som hyres-
gister, kan erhalla majoriteten och dirmed bestimmanderiitten i ejer-
foreningen. I en sadan situation kan det vara lockande for ursprungs-
dgaren att ersitta ursprungliga hyresgister med nya istillet for att sélja
ejerlejlighederna niir en hyrestagare siger upp sig. Pa sé sitt skulle
ursprungsiigaren kunna behalla sitt inflytande over foreningen For
att hindra en sadan utveckling mister ursprungsidgaren sin rostritt i
ejerforeningen for de ligenheter som hyrs ut pa nytt istiillet for att sil-
jas.”' Syftet med regeln ir att de som forviirvar en ejerlejlighed skall
kunna utga fran att den rostmajoritet som ursprungsigaren kan ha i
ejerforening bryts i takt med att hyrestagarna flyttar.

HEJLL § 2, stk. 4.

52



4.3 Innebodrden av dganderitt till en ejerlejlighed
Att dga en ejerlejlighed jamstills med att 4ga annan fast egendom. Ge-
nom fysisk nirhet till grannar och obligatoriskt samdgande av byggna-
dens biirande delar och mark skiljer sig forhallandena dnda fran t.ex.
dgande av en villa. For det forsta maste dganderitten av en ejerlejlig-
hed delas upp i tva bestandsdelar dels den enskilda dganderiitten till 14-
genheten, dels samigandet av den gemensamma egendomen. Dessa
tva delar gir inte att separera, reglerna om den enskilda dganderitten
och reglerna om samégandet paverkar varandra. For det andra stiller
dgande av en ejerlejlighed krav pa en balans mellan den enskildes
dganderitt och Gvriga dgares ritt att utdva sin dganderiitt utan att hind-
ras diri av en granne. Nedan foljer en sammanstillning av de rittig-
heter och skyldighet som féljer med dgandet av en ejerlejlighed. Agan-
deriitten definieras ofta negativt, vilket till stor del dven kommer att
gilla 1 detta arbete. De visentliga momenten i dganderitten till en
ejerlejlighed brukar sammanfattas pa foljande sitt:”
* Rattslig ridighet 6ver egendomen i sin helhet (liigenheten och den
samigda egendomen tillsammans).
» Faktisk radighet 6ver den enskilda lagenheten.
« Ritt att bruka den samégda egendomen.
 Ratt att delta i forvaltningen av den samigda egendomen genom
medlemskap i ejerforeningen.
* Skyldighet att folja foreningens beslut och betala ldgenhetens andel
av de gemensamma utgifterna.
» Skyldighet att visa tillborlig hansyn till grannar (kvalificerad
grannelagsritt).
Nedan kommer vissa aspekter av dessa moment vid dgande av
ejerlejligheder att belysas. I de foljande kapitlen dterkommer disposi-
tionen t.ex. betriffande norska eierseksjoner och svenska bostadsritter
i syfte att mojliggora en enkel jamforelse.

2 e t.ex. Blok sid. 24 och Vesterdorf (med bistind av Hein och Knudsen) i Nordisk bustadsrett
sid. 63.
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4.3.1 Riittslig radighet

Den riittsliga radighetens innehall bestar av en rad olika moment sa-
som Overlatelseritt och ritt att upplata pantritt. Den kan begriinsas ge-
nom bestimmelser i lag eller genom avtal, t.ex. bestimmelser i ejerfo-
reningens stadga.

Enligt huvudregeln har dgaren ritt att fritt dverldta ejerlejligheden.
Ritten kan dock begrinsas av ejerforeningens stadga. Det dr vanligt
med bestimmelser som dels ger foreningen forkopsriitt, dels ger fore-
ningen ritt att godkinna eller underkidnna forvirvaren.” Sirskilda krav
pa forvirvaren kan uppstillas i stadgan, att ldgenheten skall bebos av
dgaren eller att forviirvaren skall tillhtra en viss kategori, t.ex. vara
pensiondr. Om foreningen inte godkénner en forvirvare maste det fo-
religga bestamda, sakliga och rimliga grunder for beslutet sasom bris-
tande betalningsformaga eller bekriftat stérande upptriadande hos for-
viirvaren.” Aganderitten till en ejerlejlighed bestar av den enskilda 14-
genheten och samdgandet av den gemensamma egendomen. Ingen av
dessa delar kan Gverlatas separat, de ér en odelbar enhet. For 6verlatel-
sen giller samma regler som for annan fast egendom. Siljaren har in-
formationsplikt (se ovan 4.2.2) betriffande lagenhetens och forening-
ens ekonomi. Dirutéver bor siljaren upplysa kdparen om ldgenhetens
fordelningstal, om innehallet i foreningens stadga och annat som kan
vara av intresse. Nér foreningens stadga @r registrerad i matrikeln ge-
nom tinglysning blir koparen bunden av den éven utan information
fran sdljaren. Ett orimligt hogt pris kan, som ndmnts tidigare, sinkas
genom domstolsbeslut.

Agaren kan dven dverlata en del av sin ldgenhet, om inte forenings-
stadgan innehaller nigot hinder didremot. De generella reglerna for
uppdelning giller, jfr. ovan under 4.2. Vid avstyckningen far de tva
lagenheterna dela ursprungsligenhetens fordelningstal, en delning
som skall godkinnas av foreningen. Tva lagenheter kan sammanldg-
gas. For att inte sammanldggningen skall strida mot lagen kriivs att
dessa tva ldgenheter ddrefter bildar en ligenhet som brukas som en en-

23 En bestiimmelse om att foreningen skall godkiinna den nye igaren torde giilla iven vid succes-
sion, dtminstone vid testamentariska forordnanden , se Blok sid. 176.
* Blok sid. 126.
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het. Den sammanlagda ligenhetens fordelningstal ar summan av de ti-
digare ldgenheternas fordelningstal. Foreningens godkidnnande krivs
inte for sammanldggningen.

Ejerlejligheden kan pantsdittas enligt reglerna for fast egendom. For
att erhélla sakrittsligt skyddad pantritt skall den tinglysas. Pantuppla-
telsen giiller i ldgenheten och den samidgda gemensamma egendomen.
Det ir inte mojligt att separat forfoga over de tva delarna! Efter pant-
sdttningen har dgaren kvar radigheten 6ver ejerlejligheden och har sa-
ledes kvar sin stillning i ejerforeningen. En vanlig stadgebestimmelse
dr, att dgaren skall upplata pantritt i sin egendom for ejerforeningens
kostnader, dvs. de kostnader som deldgarna solidariskt ansvarar for. En
sadan pantsittning har ofta god prioritet eftersom bestimmelsen tas in
i stadgan vid uppdelningen och forvirvare av en ligenhet ddrigenom
blir skyldig att pantsitta sin ldgenhet fér foreningens ataganden. Vissa
av ejerforeningens beslut kan fa konsekvenser for ovriga panthavare,
t.ex. ett beslut om en storre renovering av byggnadens fasad samtidigt
som #garna tidigare pantsatt sina lagenheter till férdel for foreningen.
For att skydda 6vriga panthavares ritt géller inte beslut av foreningen
som kréver enighet bland medlemmarna mot panthavarna, om de inte
limnat sitt samtycke till beslutet.” Didremot dr panthavarna alltid
bundna av beslut som kan fattas av foreningens majoritet, oavsett vilka
kostnader beslutet medfor. Om det i en ejerlejlighed som skall siljas
exekutivt bor en hyrestagare fran tiden fore uppdelningen kan hyresta-
garen inte sdgas upp med hinvisning till att ligenhetens dgare eller att
den nye dgaren behdver ligenheten, jfr. ovan 4.2.3. En "ursprungshy-
resgst” har ritt att bo kvar i ligenheten dven efter en forsiljning och
en sddan ldgenhet kan dirigenom befaras vara svér att silja exekutivt
och har darfor ett lagt pantvirde.

Den som dger en ejerlejlighed kan hyra ut den eller en del av den om
inte annat framgar av ejerforeningens stadga. Pé forhallandet mellan

* Se nedan under 4.4 betriiffande vilka beslut som kriiver enighet respektive majoritet.

% Aven om hyresavtalet ingatts efter uppdelningen kan det paverka pantvirdet i negativ riktning.
Uppsiigning kan ej ske om dgaren underlatit att upplysa hyrestagaren om att hyresféremalet &r en
ejerlejlighed och att hyresforhallandet kan sigas upp om dgaren behover ligenheten. I de fall in-
formation lamnats i behorig ordning ar uppsagningstiden ett ar, vilket dven det kan befaras leda
till ett lagt pris vid en exekutivforsiljning,
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lagenhetsdgaren och hyresgisten giller hyreslagen med bl.a. regler
betriffande hyressittning och uppsigningsgrunder. Agarens rostriitt
och ansvar i ejerforeningen kvarstar oftrindrad vid en uthyrning.
Samtidigt idr hyresgiisten skyldig att folja foreningens regler betriffan-
de anviindning av ligenheterna och den gemensamma egendomen. Ett
hyresavtal kan gilla tills vidare eller for bestamd tid. Hyresgésten har
normalt bytesritt, men det dr en ritt som i praktiken begriinsas av att
dgaren kan fé hyresforhallandet att upphora om han sjilv behover nytt-
ja ldgenheten.” Vid en forsiljning av en uthyrd lagenhet har hyresgiis-
ten ingen sirskild forkopsritt. Den nye dgaren intrdder som hyresvird
i det tidigare avtalet. Ejerforeningens stadga kan innehalla bade krav
pa foreningens godkinnande av hyresgisten och totalt férbud mot ut-
hyrning. Aven om foreningen skall godkinna hyresgisten si kan den
endast neka nagon ritt att hyra en ldgenhet om det finns saklig grund
for beslutet. Om liigenheten hyrs ut i strid med stadgan uppstar dnda ett
giltigt hyresforhallande mellan ldgenhetsigaren och hyresgisten, i
varje fall om hyrestagaren var i god tro vid avtalets ingdende. For-
eningen kan dock kréva att dgaren sager upp hyresforhallandet i enlig-
het med ndgon av hyreslagens grunder. Om hyrestagaren inte foljer fo-
reningens regler for nyttjande av ligenheten och de gemensamma ut-
rymmena. kan foreningen kriva att dgaren sdger upp hyrestagaren. Sa
lange en liagenhetsigare dger firre dn sex ligenheter i en forening har
hyresgisterna inte ritt till boenderepresentation.

Ejerlejlighedsidgaren kan upplata servitut och andra rittigheter i
lagenheten enligt reglerna for fast egendom.

43.2  Faktisk radighet

Till dgarens faktiska ridighet 6ver den enskilda ldgenheten ridknas bl.a.
riitten att fritt nytzja sin ligenhet och skyldigheten att visa hénsyn till
ovriga samigare vid sitt nyttjande. Foreningens stadgar kan innehélla
bestaimmelser som inskranker den faktiska radigheten. Det r vanligt
att det i stadgan anges till vilket andamal ligenheten far nyttjas. Aga-
ren ar bunden av angivet dandamal och far inte dndra nyttjandet av li-
genheten frian exempelvis bostad till kontor utan foreningens godkén-

21 Ifr. JB 12:46 p. 6 och delavsnitt 9.2.2 och 9.3.1.
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nande. Det dr ocksa vanligt att foreningen antar sirskilda ordningsreg-
ler som kan avse bruket av den gemensamma eller enskilda egendo-
men, se vidare nedan under delavsnitt 4.4.3.

Agarens riitt att fritt nyttja sin ligenhet begrinsas i ejerlejlighedsla-
gen genom att dgaren ar skyldig att ge foreningen tilltriade till ligenhe-
ten nir det dr nodvindigt pa grund av besiktning eller reparationer.®

Agaren ansvarar sjilv for ligenhetens inre skick. Diarmed foljer rit-
ten att fordndra ldgenhetens utseende. Denna ritt begrinsas enbart av
att byggnadens sikerhet och konstruktion inte far dventyras och av att
byggnadens yttre utseende inte far forandras.”

Varje ligenhetsigare har ritt att nyttja den samigda egendomen.
Ingen samigare kan sjilv taga sig ritt att ensam fa exklusiv nyttjande-
ritt till viss del av den gemensamma egendomen t.ex. tomten utanfor
sin markligenhet. Didremot kan det av stadgan framga att viss ligenhet
skall disponera visst markutrymme exempelvis en altan i direkt anslut-
ning till ligenheten. Pa samma sitt kan det av stadgan framga att viss
ligenhet har ritt att nyttja bestamt killar- eller vindsutrymme.

For att forhallandena i en byggnad med ejerlejligheder skall funge-
ra tillfredsstiillande for dem som bor och verkar i byggnaden krivs att
alla visar hdnsyn mot sina grannar vid den faktiska radigheten over li-
genheten. Skyldigheten att visa hdnsyn regleras for det forsta genom
de allmédnna grannelagsrittsliga reglerna och innebir generellt att en
ldgenhetsédgare inte skall behéva tila mer storningar fréin en granne in
vad som far anses som sedvanligt och rimligt med hénsyn till egendo-
mens karaktir och lige.* Grannelagsritten stiller krav dels pa under-
hall av egendomen, dels pa grannarnas ritt till ostordhet vid det dagli-
ga nyttjandet av en ligenheten. De allminna grannelagsrittsliga reg-
lerna kan utnyttjas av varje dgare personligen och innebir att en en-
skild dgare kan fora talan mot en granne for att fa viss verksamhet for-
bjuden, for att fa till stind en forindring genom ett atgardsforelaggan-
de eller for att erhalla ersittning for en oldgenhet man varit utsatt for.”

®EILL§ 5.

% Ritten att fériindra ldgenhetens inre skick kan begrinsas av offentligrittsliga regler sdsom
plan- och bygglag och av siikerhetsbestimmelser.

% Blok sid. 183

3! Blok sid. 193.
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For det andra finns regler i lagen om ejerlejligheder och det kan finnas
bestimmelser i foreningens stadga som kan anvindas av foreningen
mot dess medlemmar nér de misskott sina forpliktelser.™

4.3.3 Foreningsrittsliga rittigheter

Den som dger en ejerlejlighed dr automatiskt medlem i ejerforeningen.
Med medlemskapet foljer en rad forvaltningsbefogenheter. Agarens
inflytande och ansvar i foreningen bestims av lidgenhetens fordel-
ningstal. De flesta beslut fattas genom enkel majoritet. Vissa mer in-
gripande beslut kriver storre majoritet eller enighet, jfr. nedan i avsnitt
4.4. Den enskilda medlemmens ritt garanteras genom minoritets-
skyddsregler (likhetsprincipen och regler om skydd mot majoritets-
missbruk).” En enskild medlem har ocksa ritt att begira att en domstol
foreldgger ejerforeningen att vidta atgérder nir foreningens forvalt-
ning kan klassas som oforsvarlig eller nir fortsatt underldtenhet kan
leda till véasentlig virdeminskning av gemensam egendom eller av de
enskilda lagenheterna.*

4.3.4 Foreningsrittsliga skyldigheter

Medlemmarna i ejerforeningen, dvs. de som #ger ldgenheterna, &r
skyldiga att f6lja samtliga giltiga beslut som fattats av foreningen samt
att bidra till de gemensamma utgifterna. De senare bestir normalt av
kostnader for forvaltningen, for underhéll och forbittringar av den ge-
mensamma egendomen samt for administration och for eventuella bi-
drag till en grundfond. I allménhet bidrar dgarna till kostnaderna i
forhallande till de faststillda fordelningstalen. Foreningen kan be-
sluta att fordelningen skall ske efter annan grund sdsom avseende
nytta eller férbrukning. Den som har riitt att nyttja ett samigt garage
kan t.ex. sjdlv fa sta for kostnader som hinger samman med garaget.
Den som genom &tgérder i sin ligenhet fororsakar foreningen kostna-
der ansvarar naturligtvis sjélv for de merkostnader som atgéarden med-
fort.

32 Se vidare under delavsnitt 4.3.4 och EJLL § 8.
3 Gesner, sid. 74 f.
¥ Blok sid. 547 1.
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Genom bestdimmelse i stadgan eller genom beslut av foreningen
kan dgarna vara skyldiga att upplita pantriitt i sin ligenhet for de
gemensamma utgifterna.” En sddan pantriitt giller ett icke fixerat krav
men med angivande av ett maximibelopp (som dock kan indexupp-
ridknas).* Pantriitten medfor att foreningen kan begira utmiitning i
ldgenheten niir dgaren inte betalar sin del till foreningen. Den som
dr dgare till lagenheten ndr en utgift forfaller till betalning ir betal-
ningsansvarig gentemot foreningen. Genom en siirskild foreskrift i
stadgan kan en ny égare bli personligt betalningsansvarig till forening-
en for tidigare forfallna utgifter.”” Aven utan en sidan bestimmelse
kvarstér dock pantritten och foreningen kan ta panten i ansprik for att
fa betalt ur ligenheten nir den overlatits och tidigare dgare inte be-
talat.®

Foreningen ir ingen juridisk person, vilket bl.a. medfor att varje
medlem ansvarar fullt ut for foreningens forpliktelser mot tredjeman.”
Ansvaret dr personligt, solidariskt och direkt. Det star kreditgivarna
m.fl. fritt att krdva betalning av foreningen, fullt ut av en enskild #gare
eller av samtliga deldgare i forhdllande till andelstalen.* Nir en del-
dgare personligen fatt fullgora foreningens skyldigheter mot tredje
man har han regressriitt mot 6vriga samégare och han kan anviinda sig
av foreningens pantritt for att erhalla betalning ur ligenheterna.” Den
enskildes ansvar for de gemensamma utgifterna kvarstar efter en dver-
latelse av lagenheten betriffande de kostnader som forfoll till betal-
ning fore overlatelsen. Det finns ingen mojlighet att avsiiga sig dgan-

%5 1 Danmark finns en rad olika pantritter. Agaren kan vara skyldig att uppriitta “ejerpantbrev”,
som skall dverldmnas till féreningen, varvid handpantritt uppkommer. Agaren kan ocksa forplik-
tas att utfirda ett "skadeslosbrev”. Ett annat alternativ ir att det i &verldtelsehandlingen intas en
bestimmelse om pantsittning av ligenheten for foreningen och att éverlitelsehandlingen tingly-
ses. Av foreningens stadga kan det framga att ligenheten #r pantforskriven och att stadgan kan
vara tinglyst. Se vidare i Blok sid. 256 ff.

% Blok sid. 256.

%7 Gesner, sid. 91.

* Blok sid. 259.

* Det finns ingen lagregel som stadgar solidariskt ansvar for foreningens utgifter men detta anses
folja av allminna rittsgrundsatser, se Blok, sid. 374.

*’ Genom avtal med foreningens medkontrahent kan medlemmens ansvar antingen bli begrénsat
till visst belopp eller subsidiirt i férhallande till foreningen. Jfr. Blok sid. 270 ff.

*! Blok sid. 280.
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deritten och medlemskapet utan att lagenheten fatt en ny dgare.”

I ejerlejlighedslagen finns en bestimmelse som ger foreningen ritt
att séiga upp en medlem till avflyttning fran en ligenhet om denne gjort
sig skyldig till grov eller aterkommande Overtradelse av sina forpliktel-
ser gentemot foreningen eller dess medlemmar.® Overtrddelsen kan
avse betalning av foreningens utgifter eller séttet att nyttja en enskild 1i-
genhet eller den gemensamma egendomen. Grunderna for avflyttning
kan jimforas med grunderna for uppsagning av hyresgist. Det bor dock
vara svarare att siga upp en #dgare for avflyttning pga. utebliven eller
forsenad betalning dn vad det ar att séga upp en hyresgiést i samma
situation.* Overtriidelsen kan ha utforts antingen av #garen eller av an-
nan som bor i ligenheten. Agaren ansvarar for samtliga som bor i ligen-
heten. Det dr foreningen som har behorighet att begira att en dgare flyt-
tar. Beslut om avflyttning fattas av foreningens generalforsamling ge-
nom enkel majoritet. Den som anser sig orittvist drabbad av beslutet
kan f4 det provat av domstol. Aganderitten och betalningsskyldigheten
for forenings utgifter (bade forfallna och framtida) kvarstar dock efter
avflyttningen!

4.4  Ejerforeningen

Med dgandet av en ejerlejlighed foljer, som framgatt ovan, automatiskt
och obligatoriskt medlemskap i ejerforeningen, det organ som forval-
tar den samigda egendomen. Foreningen dr ingen juridisk person en-
ligt strikt juridiskt sprakbruk. Det dr medlemmarna personligen och
inte foreningen som #r dgare till den gemensamma egendomen och

“2 Se Blok, sid. 246. Pi denna punkt skiljer sig ejerlejligheden frin den svenska bostadsritten.
Det ér intressant att notera att det inte dr mojligt att avsiga sig en dansk bostadsritt (andelslejlig-
hed) heller. Tanken bakom den regleringen ir att féreningens existens inte skall kunna @ventyras
av att nigra medlemmar avsidger sig sin bostadsriitt. Om bostadsritten inte kan dverlatas dr for-
modligen féreningen konkursmissig och det finns da inga skiil till att de som tidigast inser situa-
tionens allvar skall kunna limna foreningen med mindre ekonomisk skada &n 6vriga medlemmar.
Se Vesterdorf (med bistdnd av Hein och Knudsen) i Nordisk bustadsrett sid. 74.

“EILL§ 8.

“ Se Blok sid. 195.
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medlemmarna svarar fullt ut for foreningens skulder. Foreningen kan
inte forsittas i konkurs. Trots att foreningen inte kan anses vara nigon
juridisk person har den olika beslutsorgan som #r behoriga att fatta av-
goranden som binder samtliga medlemmar. Foreningen har dessutom
processbehorighet och kan upptrida som part vid domstol (som kdran-
de eller svarande) savil mot tredje man som mot medlemmar. Ett dom-
stolsavgorande, dér ejerforeningen varit part, har direkt rittskraft dven
mot foreningens medlemmar. En dom som aldgger foreningen betal-
ningsansvar kan t.ex. anvindas som exekutionstitel for utmatning av
enskild ligenhet, vilket far anses vara en foljd av att foreningen inte &r
nagon juridisk person. I vissa situationer kan foreningen upptrida som
ett sjdlvstindigt ridttssubjekt t.ex. kan foreningen ingé avtal med tredje
man i egen namn. Med denna bakgrund skall de regler som styr fore-
ningens organisation och forvaltning beskrivas.

44.1 Allmént

Foreningen skall anta en stadga vari det bl.a. skall framgd hur fore-
ningen skall styras, hur beslut skall fattas och hur ekonomin skall re-
dovisas och revideras. Enligt huvudregeln omfattar foreningens kom-
petensomrade den gemensamma egendomen och inte de enskilda 13-
genheterna. I vissa fragor, som beror den enskildes dganderiitt till sin
lagenhet, har foreningen dock beslutanderitt. Som redan framkommit
giiller detta t.ex. betriffande ordningsregler, pantsittning av ligenhe-
terna for foreningens ataganden och det forhallandet att ritten att fritt
overlata eller hyra ut en ligenhet kan inskriinkas.

For en forening som inte antar och tinglyser nagon stadga giller
automatiskt en "normalstadga”. Det dr friamst frdgor av formell art som
regleras i normalstadgan. For att {4 till stind regler med materiellt in-
nehill, t.ex. betriffande vilka krav som skall stiillas pa den som vill
kopa en ldgenhet eller att foreningen skall uppritta en grundfond, ir
foreningen hinvisad till att sjidlv anta egna stadgebestammelser dirom.
Det &r vanligt att normalstadgans regler anvinds som ett ramverk som
sedan fylls ut med mer preciserade regler. Om foreningen har antagit
en egen stadga som inte reglerar vissa fragor fér det vid behov anses att
normalstadgans regler giller, om inte en tolkning av den egna stadgan
talar ddremot.
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Enligt normalstadgan dr generalforsamlingen foreningens hogsta
organ. Samtliga dgare skall vara representerade och ha rostritt i
generalforsamlingen. Rostens virde bestims av andelstalet som vanli-
gen dr relaterat till lagenheternas storlek eller virde. Dirigenom har li-
genhetsigarna olika stort inflytande i foreningen.*

Generalforsamlingen skall sammankallas minst en ging per ar.
Samtliga fragor som inte, enligt uttrycklig bestimmelse i stadgan,
skall handldggas av ett annat organ kan avgoras av generalforsamling-
en. Den 16pande forvaltningen skéts av den styrelse som generalfor-
samlingen utser. Enligt normalstadgan fattar generalforsamlingen be-
slut genom enkel majoritet, men fragor av stor betydelse sasom for-
dndring av stadgan eller forsiljning av visentliga delar av den gemen-
samma egendomen kriver tva tredjedels majoritet.* En fordndring av
fordelningstalen och foreningens dandamal kan endast beslutas om
samtliga rostberittigade dr eniga ddrom. Foreningens beslut skall folja
en allmin likhetsprincip som innebér att brukandet av den samégda
egendomen skall bygga pa alla dgares lika ritt. Det ir forbjudet med
majoritetsmissbruk — ett beslut far inte innebéra orimliga fordelar for
vissa pa en minoritets eller pa foreningens bekostnad. Minoriteten kan
utover namnda regler sagas vara skyddad genom ritten att kriva att en
revisor utses och genom ritten att begira atgirdsforeligganden, se vi-
dare nedan. Om en lagenhetsigare kan anses som jivig i en fraga far
denne inte delta i frigans behandling. Det giller t.ex. ndr foreningen
skall besluta om édgarens avflyttning fran en ldgenhet, se ovan i delav-
snitt 4.3.4

Styrelsen skall normalt bestd av fem personer och tva suppleanter.
Enligt normalstadgan kan endast lagenhetsdgare samt dennes maka/
make och nira sliktingar utses till styrelsemedlemmar. Det finns inga
hinder mot att foreningen bestimmer annorlunda i sin stadga. Styrel-
sen ansvarar for den 16pande forvaltningen och for att forsamlingens

S EJLL § 2, stk 1. Rostetalen kan siledes bestimmas individuellt i varje forening. Den enskildes
inflytande br dock inte std i missforhillande till dennes ekonomiska inflytande och ansvar, ett
missforhllande dirvidlag torde kunna angripas rittsligt. En stadgebestimmelse som ger ur-
sprungsigaren vetoritt i alla fragor torde vara ogiltig.

s Majoriteten skall uppstd bade i férhallande till samtliga rostberittigades andelstal och till de
som faktiskt rostar.
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beslut genomfors. En av styrelsens uppgifter ér att utarbeta en budget
for varje ridkenskapsar vari de gemensamma utgifterna férdelas. Bud-
geten skall antas av generalforsamlingen. Styrelsen kan inga avtal med
tredjeman betriiffande den lopande forvaltningen och kan bli ersitt-
ningsskyldig for befogenhetsoverskridanden. Det dr normalt styrel-
sens ordforande som tillsammans med ytterligare en medlem i styrel-
sen tecknar foreningens firma. Styrelsen kan, enligt normalstadgan,
utse en "administrator”” som skall ha till uppgift att stodja styrelsen i
dess uppgift att skota den dagliga driften av den samiigda egendomen.
Dirigenom kan médnga av styrelsens uppgifter delegeras. Om en admi-
nistrator utses innebir det i praktiken att denne skoter den rutinmiissi-
ga fastighetsforvaltningen. Varje atgird som inte kan klassas som ru-
tinmissig eller av mindre betydelse skall beslutas av styrelsen, eller till
och med av generalforsamlingen. Det ar t.ex. generalforsamlingen
som skall besluta om storre underhlls-, reparations- eller ombygg-
nadsarbeten. Nir foreningens underlatenhet att vidta en dtgérd leder
till antingen visentlig viardeminskning av egendomen eller till en ofor-
svarbar forvaltning kan en enskild deligare eller en minoritet av Aigare
begiira att domstol forelidgger foreningen att vidta dtgérder.”

Foreningens ekonomi skall kontrolleras av en revisor som utses av
generalforsamlingen. Nir en fjirdedel av medlemmarna, bland antalet
rostberiittigade enligt fordelningstalen begir det skall revisorn vara
auktoriserad. I normalstadgan uppstiills kravet att revisorn skall vara
oberoende i forhallande till foreningen och dess medlemmar. Ytterli-
gare krav, t.ex. dokumenterad kompetens, har lagstiftaren inte ansett
vara nodvindiga.

44.2  Grundfond

Varken i lagen eller i normalstadgan finns ndgon obligatorisk skyldig-
het for en forening att bygga upp en grundfond som kan anvindas for
t.ex. oforutsedda eller for sérskilt stora utgifter. Det dr ddremot vanligt
att foreningens stadga foreskriver att en grundfond skall finnas dit
medlemmarna skall lamna bidrag enligt fordelningstalen. En sidan

" Denna mojlighet kan jamforas med forslaget om atgirdsforeliggande i SOU 1996:87. Se vida-
re i delavsnitt 7.3.1.
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fond far normalt inte anvindas for Iopande utgifter. En ldgenhets andel
i grundfonden kan inte Gverlatas, pantsittas eller utmitas separat utan
ingér som en del av ligenhetens totala virde. Syftet med en grundfond
ir att foreningen skall forfoga over ett reservkapital som sékrar likvidi-
tet och kreditvirdighet. En fjardedel av medlemmarna kan, enligt nor-
malstadgan, tvinga fram bildandet av en grundfond. Om inte annat be-
stims skall varje ldgenhet arligen bidra med ett belopp som motsvarar
en procent av ligenhetens virde tills dess fondens medel motsvarar
fyra procent av ldgenheternas sammanlagda viirde.* Oavsett vem det
ar som nyttjar en ligenhet dr det dgaren som ir skyldig att bidra till
grundfonden.

443 Ordningsregler

Utover den allmiinna skyldigheten att visa hinsyn — se ovan i delav-
snitt 4.3.2 — kan en igare genom foreningsbeslut vara skyldig att folja
sdrskilda ordningsregler. Dessa regler skall avse brukandet, den faktis-
ka ridigheten, over enskild eller gemensam egendom. Det skall rora
sig om allmdnna ordningsregler som t.ex. reglerar bruket av en tvitt-
stuga, gemensamma parkeringsplatser eller riitten att hélla husdjur,
spela musik kviillstid eller om mattskakning fran balkong eller fonster
skall tillitas. Ordningsreglerna motsvaras normalt av de som finns
betriiffande nyttjande av ligenhet i ett hyreshus. Nir det finns sirskil-
da ordningsregler dr alla som vistas i anliggningen skyldig att folja
dem.

Normalt #r det generalforsamlingen som genom enkel majoritet
fattar beslut om ordningsregler. Ordningsreglerna har ligre rang én
foreningens stadga och far dirfor inte strida mot den. Innehallet i ord-
ningsreglerna begriinsas dven av att de inte far ga utanfor foreningens
kompetensomrade. Det dr saledes inte mojligt att genom ordningsreg-
lerna begrinsa idgarens ritt att fordndra sin ligenhet. Om en person
dger minst sex bostadsligenheter i samma forening och om det bland
hyresgisterna finns boenderepresentation skall hyreslagens regler gil-
la. Det innebir att ordningsreglerna skall antas av dem som fysiskt fak-
tiskt bor i huset, hyresgister och dgare, genom beslut med enkel majo-

8 For denna tolkning av bestimmelsen i normalstadgans § 10, se Blok sid. 217.
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ritet och alltsd inte av ejerforeningen.” En dgare som hyrt ut sin ligen-
het saknar da rostritt.

4.5 Atergang

Det finns inga sirskilda regler om aterbildning av en byggnad med
ejerlejligheder till en "vanlig fast egendom”. Av de principer som pre-
senterats ovan, att en foréndring av dndamalet kraver enighet, foljer
dock att ett beslut om éterbildning kriver enighet bland samtliga dga-
re.” Dirutover krivs samtycke fran samtliga panthavare.® Aterbild-
ningen skall tinglysas.

Egendomen kan atergi till en fast egendom genom expropriation.
Det kan bli aktuellt t.ex. vid grov misskotsel. For att fa till stind en
aterbildning maste expropriationsbesluten rikta sig mot de enskilda li-
genhetsidgarna. Forst ndr samtliga lagenheter blivit exproprierade kan
de sammanliggas till en aterbildad fast egendom.

4.6 Hyresreglering

Pi vissa orter i Danmark giller hyresreglering som bl.a. innebir att bo-
stadsldgenheter som star obebodda i mer in sex veckor skall anmélas
till kommunen for formedling. Anmilningsplikten innefattar alla
bostadsldgenheter oavsett dgandeform. En person som ursprungligen
dgde hela byggnaden och som genomfort en uppdelning i ejerlejlighe-
der kan genom dessa regler hamna i tamligen komplicerade situatio-
ner. Nir en hyresgist fran tiden fore uppdelningen flyttar har #igaren
endast sex veckor till forfogande att finna en kpare, som omgaende
maste flytta in i ligenheten. Om #garen viljer att hyra ut liigenheten pd
nytt, eller blir anvisad en hyresgist av kommunen, mister dgaren sin

“LL§67.

* Om byggnaden totalforstors giller kravet pi enighet endast med viss modifikation. Istillet for
atergang kan de som 6nskar att ejerlejlighederna skall iteruppforas 16sa ut dem som inte Snskar
delta. Om det inte gér kan egendomen dtergd trots att enighet inte uppntts.

%' Blok sid. 167.
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rostritt for lagenheten i foreningen, jfr. ovan 4.2.3. Om ldgenheten
siljs men ingen flyttar in i den kan kommunen anvisa en hyresgist som
far nyttja den. I praktiken 16ses dessa situationer genom att kommunen
ger tidsbegrinsat uppskov — innan en ny hyresgist anvisas — for att en
forsdljning skall komma till stind.

4.7 Sammanfattande synpunkter

De danska ejerlejlighederna innehaller vissa moment som typisk sett
ingdr i ligenheter med dganderitt sdsom en ritt for dgaren att i stor ut-
striickning fritt forfoga éver ligenheten genom t. ex. dverlatelse och
pantsittning. Det &r moment som maste ingé om det blir mojligt att dga
en ligenhet i Sverige. Diremot forefaller det vara frimmande for
svensk ritt att organisera den gemensamma forvaltningen genom en
forening som inte dr nigon egentlig juridisk person men som éndé har
behorighet att, vanligtvis genom majoritetsbeslut, binda samtliga med-
lemmar. An mer frimmande &r det att lita varje medlem personligen
ansvara fullt ut for féreningens forpliktelser. | Danmark motiveras dga-
rens solidariska betalningsansvar med att det har preventiv effekt och
far samtliga deldgare att ta sitt ansvar. Det forefaller ha fungerat i Dan-
mark, men vilka konsekvenser hade ett motsvarande system fatt i Sve-
rige i samband med fastighetskrisen och de efterféljande problemen
for bostadsrittsforeningarna?
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5  Légenhet med dganderitt i Norge

I Norge finns motsvarande valfrihet som i Danmark betriffande boende-
former och #dgande. Det dr mojligt att “aga” en lagenhet genom reglerna
om eierseksjoner. Indirekt dgande kan ske genom andelsboliger eller
boligaksjeselskaper, dir den forstnamnda kan jimforas med den svens-
ka bostadsritten.' Det ar svart att uppskatta hur minga ligenheter som ér
eierseksjoner, > men det verkar vara en populér boende- och dgarform.
De indirekt dgda lagenheterna forefaller t.ex. ha minskat i antal de se-
naste ren och en trolig orsak &r att de ombildats till eierseksjoner.*
I detta kapitel kommer eierseksjonerna att behandlas.

5.1 Juridisk konstruktion

Under 1960-talet utvecklades ligenheter med dganderitt i Norges stor-
re stdder, utan stod i lagstiftningen. Personer gick samman, kopte hus
och delade upp lidgenheterna mellan sig. Uppdelningen kunde anting-
en ske genom att dganderitt till lagenheterna delades upp eller genom
att forvdrvarna blev samigare till den fasta egendomen med en kon-
trakterad exklusiv nyttjanderiitt till viss ligenhet. Syftet med dessa pri-
vat ordnade &garldgenheter var ofta att kringga den prisreglering som
gillde for andelsboliger, eller att uppna skattemissiga fordelar.” I av-

! Utéver ovan namnda former finns obligasjonsleiligheter som ir ett mellanting mellan hyres-
och andelsritt. Hyrestagaren erlidgger en kontantinsats och fir diirigenom riitt att hyra en ldgen-
het. Hyrestagaren kan sigas upp tidigast efter fem 4r och aldrig forrin insatsen dterbetalats.
Hyrestagaren har ritt att sitta annan i sitt stille, genom uthyrning i andra hand eller forsiljning av
forstahandskontraktet till marknadspris, se vidare Wyller, Boligrett sid. 45 f. Nedan avses denna
bok niir det hinvisas till Wyller.

I texten har jag foretriadesvis anviint mig av norska begrepp for att inte forindra dess innebord,
vilket jag tror ldtt blir féljden av en 6versiittning till svenska.
? Lilleholt i Nordisk bustadsrett sid. 48.
* Lilleholt i Nordisk bustadsrett sid. 49.
* Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 7.
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vaktan pa lagstiftning forbjods ar 1976 nyetablering av sdana ligen-
heter med dganderitt i byggnader med fler éin fyra ldgenheter. Den for-
sta lagen om eierseksjoner triidde i kraft 1983.° Den ersattes 1997 av en
ny lag, eierseksjonsloven.® Syftet med den nya lagen ir inte friimst att
dndra ndgra grundlidggande principer utan att precisera det som tidiga-
re varit oklart. Genom att infora en ny lag har det varit mojligt att gora
om systematiken och de som tillimpar lagen blir mindre bundna av
tidigare praxis.

Eierseksjoner beskrivs i lagen som samiigande av bebyggd egendom
dir det till varje andel dr knutet en exklusiv bruksriitt till en bruksenhet.’
Inrittandet av eierseksjoner kriver ett sirskilt férfarande, si kallad sek-
sjonering, som paminner om vir fastighetsbildning. Den enskilde sam-
dgaren disponerar sjilv 6ver ’sin” lagenhet och betriiffande 6vriga delar
disponerar och beslutar samégarna gemensamt. Samiigarnas forvalt-
ning dr organiserad genom ett hdgsta organ, sameiermgtet, dir varje l4-
genhet i allménhet har en rdst. Sameiermgtet utser ett styre som skoter
den 16pande forvaltningen av den egendom som inte #r uppliten med
exklusiv bruksriitt. Den gemensamt forvaltade egendomen kallas felles-
areal. Det dr numera forbjudet att uppriitta ligenheter med dganderitt
till varje enskild lagenhet (jfr. danska ejerlejligheder). I praktiken fore-
ligger ingen storre skillnad om den enskilda ligenheten kan #gas direkt
eller om den &r uppliten med exklusiv bruksriitt till en samiigare. Att
den ena varianten dnda dr forbjuden har forklarats med att det blir ono-
digt komplicerat om det finns tva varianter av eierseksjoner.*

2.2 Bildandet av eierseksjoner

Agaren till en fastighet kan ta initiativ till att byggnaden uppdelas i
eierseksjoner genom sd kallad seksjonering. Eierseksjoner kan skapas
for att anvindas antingen som bostider (permanent- eller fritidsbostii-

Lov om eierseksjoner (av den 4 mars 1983, nummer 7).

Lovom eierseksjoner (av den 23 maj 1997, nummer 31) i fortsiittningsvis forkortat till EJL.
"EIL § 1. Jfr. Wyller sid. 422.

8 Ot prp. nr. 33 (1995-96) sid. 17.
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der) eller for att bedriva niringsverksamhet i. Nir det giller bostadslé-
genheter for permanentboende uppstiller lagen sirskilda standard-
krav. Varje ligenhet skall t.ex. ha egen ingdng samt eget kok, bad och
toalett beldgna inom ligenheten.’ Syftet med standardkravet dr att de
ligenheter som utbjuds till forsiljning skall uppfylla viss miniminiva
betriffande standard."

Det ir mojligt att seksjonera ett hus som &r beldget pa arrenderad
mark. Markigarens samtycke skall dd inhdmtas. Det som samags efter
en sddan seksjonering ir byggnaden och arrenderitten."

521 Seksjonering

Fastighetsigare som vill fa till stind en seksjonering skall begira det
hos kommunen. Agaren skall i sin ansokan ange fastighetsbeteckning,
hur eierseksjonerna skall indelas, andelstal samt stadgebestimmelser
for samdgandet.” Det dr kommunen som kontrollerar att villkoren for
seksjonering ar uppfyllda och som ger tillstind till seksjoneringen om
s4 ir fallet.” Kommunen skall dven ombesorja att seksjoneringen blir
registrerad och tinglyst.

Genom en seksjonering knyts en saméganderittsandel samman med
ridtten att bruka en viss bestimd ligenhet, en sa kallad bruksenhet. Till
bruksenheten kan ocksé knytas ritten att nyttja visst utrymme utanfor
ligenheten t.ex. kiillarforrad eller garage. De delar av egendomen som
4r nodvindiga dven for andra bruksenheter skall vara fellesareal. En-
ligt huvudregeln kan en seksjonering omfatta endast en registerenhet
(en fastighet) och samtliga bruksenheter (ligenheter) pa denna skall
indelas.”* En annan ordning anses leda till roriga egendomsforhéllan-
den.”” Om det i en byggnad finns ligenheter for skilda dndamél kan

® EJL§6st.7.

12 Wyller sid. 439.

! Hagen, Opprettelse och drift av Eierseksjons Sameier sid. 47.

ZEIL§T.

13 EJL §§7-13. Enligt den tidigare gillande lagen var det “tinglysningsdomaren” (inskriv-
ningsdomaren) som utforde dessa kontroller, som dock frimst avsag uppriittade dokument och
inte att villkoren for seksjoneringen verkligen var uppfyllda.

'Y EJL § 6 st. 3 och 4. En ldgenhet som skall fungera som vaktmistarbostad behéver inte bli en
eierseksjon, utan kan vara fellesareal.

15 Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 26.
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dock en eierseksjon bildas bestaende av flera ldgenheter for bostads-
andamal och en seksjon for nidringsverksamhet med flera ldgenheter.
Dirigenom blir det mojligt att bilda en eierseksjon med flera bostads-
ligenheter som tillsammans utgor andelsboliger. Andamalet for varje
eierseksjon, om den skall anvindas som bostad eller ndringsverksam-
het, skall anges i seksjoneringsbeslutet. Overensstimmelse mellan én-
damalet och bestimmelserna i plan- och bygglagen skall foreligga.
Eierseksjoner kan skapas i uppforda byggnader och sa snart bygglov
beviljats dven i dnnu icke uppforda byggnader. Varje eierseksjon skall
erhalla ett andelstal vid seksjoneringen. Sa linge samigarna inte be-
stimmer annat avspeglar andelstalen seksjonernas inbordes virde.
Seksjoneringen ér genomford nir den tinglyses, dvs. registreras.'® Nu-
mera dr tinglysningen endast en registreringsatgird. Nir seksjone-
ringen dr tinglyst kan eierseksjonen verlatas.

Av lagen framgar att det utan seksjonering inte dr mojligt att skapa
en bruksriitt till en viss ldgenhet for en samégare i mer &n tio ar."” Utan
seksjonering ir det inte heller mojligt att pantsitta andel av fastighe-
ten.

Nir en egendom seksjonerats antecknas det pa fastighetens grunn-
boksblad att den uppdelats i eierseksjoner. For varje seksjon upprittas
ett eget grunnboksblad. De pantratter m.m. som belastar fastigheten
overfors vid seksjoneringen fullt ut till varje eierseksjon och far dar-
igenom prioritet framfor senare pantsiittningar av den enskilda eier-
seksjonen." Genom 6verenskommelse med panthavarna kan pantritts-
belastningarna fordelas mellan eierseksjonerna.” En sadan fordelning
dr inte nodvindig for att eierseksjonerna skall vara mdjliga att pantsiit-
ta separat.”

JAe Tinglyses kan jimforas med registrering i fastighetsregistret i Sverige. De norska och de dan-
ska reglerna om tinglysning motsvarar varandra.

""EJL § 2. Enligt 1983 ars lag var det oklart vad som gillde for icke tinglyst seksjonering.

8 Wyller sid. 443. Lagtexten reglerar inte borgenirernas stillning vid seksjoneringen, inte heller
om de kan begiira att hela fastigheten i stiillet for att varje lagenhet for sig utbjuds vid en efterfol-
jande exekutiv forsaljning.

1% Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 51.

2 Efter seksjoneringen bestdr fastigheten och samiigs av ligenhetsinnehavarna. Frigan ir om
samigarna genom ett beslut av sameiermgtet kan pantsitta fellesarealen och vilka majoritetskrav
som da stills. Lagtexten behandlar inte frigan. En sadan méjlighet bor inte finnas eftersom det
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Trots att varje eierseksjon fér ett eget grunnboksblad dr de inga
sjalvstindiga fastigheter. Hela ursprungsfastigheten, inklusive eier-
seksjonerna, samigs av deldgarna. Varje deldgares exklusiva bruksritt
till bestamd lagenhet registreras dock pa ett sitt som mycket starkt pa-
minner om en dganderitt.

Att fastigheten i sin helhet samégs far till foljd att ndgon gréns for
vad som skall dgas gemensamt respektive enskilt inte behdver dras.
Grinsdragning blir diremot aktuell nir det giller vem som skall ha ritt
att disponera viss del och vem som skall sta for underhall och repara-
tioner m.m. Den fragan behandlas vidare under delavsnitten 5.3.2 och
5.3.4, sdrskilt i not 53.

Det finns ingen regel som siiger att eierseksjoner inte kan skapas om
fastighetsbildning dr mdjlig. I praktiken har det medfort att t.ex. rad-
husigare valt att éiga sin del som en eierseksjon istiillet for som en sjéilv-
standig fastighet. I forarbetena till den nya lagen anges uttryckligen att
dgarna fritt kan vilja mellan seksjonering och fastighetsbildning. *

52.2 Hyrestagarens stillning vid seksjonering

En hyrestagare har ritt att kopa den eierseksjon som den forhyrda
lagenheten utgor efter en seksjonering. Huvudregeln dr att den som hyr
eller kommer att hyra en ldgenhet under minst tva ar har ritt att kopa
eierseksjonen. Utforliga regler om vem som inte har kopritt finns i den
nya lagen. Andrahandshyrestagare och den som hyr en vaktmastar-
bostad som utgor fellesareal har inte kopritt.”? Hyresvirden ér skyldig
att erbjuda hyrestagaren att kopa eierseksjonen si snart seksjoneringen
blivit tinglyst. Hyrestagaren har saledes en obligatorisk ritt att kopa
’sin” ligenhet vid seksjonering, inte bara en forkopsritt i de fall hyres-
virden viiljer att sélja ligenheten.” Priset for eierseksjonen skall mot-

skulle undergriiva varje seksjons kreditviirde och dessutom ésidosiitta regeln om att varje deldga-
re endast éir ansvarig for gemenskapens utgifter i forhillande till sitt andelstal. Eftersom fastighe-
ten bestir finns den formella méjligheten att pantsiitta helhetet. Fragan har 16sts i praktiken ge-
nom att endast eierseksjonerna har grunnboksblad och siledes &r de enda som i praktiken kan
pantsiittas. (Samtal med professor Ernst Nordtveit, universitetet i Bergen.)

21 O, prp. nr. 33 (1995-96) sid. 17-19.

2EJL§ 14.

3 Jfr. Danmark dir hyrestagaren inte ens har férképsriitt.

71



svara 80 procent av marknadsvirdet, efter avrikning for de forbatt-
ringar som utforts av hyrestagaren.* Syftet med denna regel &r att en
eierseksjon som &r uthyrd typiskt sett betingar motsvarande ldgre pris
pé marknaden. Hyresvirden skall da inte kunna ta ut ett hogre pris ge-
nom att silja till hyrestagaren.” Om seksjonen &r belastad med pantrit-
ter skall dgaren, tillika hyresvirden, i forsta hand 16sa de 1dn som egen-
domen ir pantsatt for. For det fall sa inte sker kan koparen, tillika
hyrestagaren, vinta med att betala motsvarande belopp tills dess lanen
ar betalade.®

Agarens erbjudande till hyrestagaren att kopa eierseksjonen skall
vara skriftligt och innehélla upplysningar bl.a. om vilket pris som be-
gérs, om ritten att f priset provat samt vad som hidnder om hyrestaga-
ren forkastar anbudet.” Hyrestagaren skall gora sin ritt gidllande inom
tre manader. Om hyrestagaren ir intresserad av att kopa ligenheten
men inte kan acceptera det pris siljaren begir kan hyrestagaren begira
att ligenheten varderas. Av en domstol utses da tre personer att virde-
ra lagenheten. Om virdet understiger det tidigare begirda priset skall
kostnaden for virderingen betalas av dgaren och i andra fall av hyres-
tagaren. Nér eierseksjonen blivit virderad skall hyrestagaren utnyttja
sin kopritt inom en ménad.

Ritten for hyrestagare att kopa ”sin” ldgenhet giller utan tinglys-
ning mot dgarens fordringsdgare. Sé linge hyrestagaren bor kvar i 14-
genheten och inte erhallit och forkastat erbjudandet att kopa eiersek-
sjonen kan ingen annan forvirva den med giltig verkan.”

I de fall hyrestagaren inte utnyttjar sin rétt att kopa ligenheten be-
stir hyresforhdllandet med samma villkor som tidigare.*® Husleie-
lovens™ uppsédgningsregler giller. Hyresvidrden har ritt att sdga upp

* EJL § 16.1den gamla lagen gillde helt andra principer for priset. Varje eierseksjon skulle tidi-
gare virderas efter en rad fasta kriterier och priset skulle bestimmas efter eierseksjonens viirde i
relation till helheten. Berikningen var helt frikopplad fran marknadsvirdet och kunde sluta bade
over och under eierseksjonens marknadsvirde.

3 Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 47.

% EJL § 16 st. 6 och Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 51.

TEIL§ 1S.

BEIL§17st.3.

PEIL§ 18.

¥ Lov 16. juni 1938 om husleie.
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hyrestagaren med hénvisning till att vérden sjilv behdver ligenheten.
Om uppsidgningen enbart beror pa att viirden vill silja ligenheten utan
hyrestagare skall det foretas en intresseavvigning mellan hyrestaga-
rens och virdens intressen. Hyrestagarens ritt att bo kvar viiger nor-
malt tungt. Hyrestagaren har kvar sin bytesritt sa linge hyresviirden ér
den ursprunglige. Den férsvinner nir lagenheten far ny égare. En ny
dgare kan utnyttja uppsédgningsritten med hédnvisning till att denne
sjdlv behdver nyttja ligenheten. Vid en sadan uppségning dr det moj-
ligt att hyrestagarens stédllning vid intresseavvigningen forsvagats.™

5.3  Inneborden av dganderiitt till en eierseksjon

5.3.1 Rittslig radighet

Den juridiska konstruktionen av eierseksjoner gor att fastigheten, in-
klusive de enskilda ligenheterna, samigs. En deldgares faktiska radig-
het dver “sin” ldgenhet ligger mycket nira dganderitt till en specifik
liigenhet eftersom den innehas med exklusiv bruksritt. Agaren kan dis-
ponera over eierseksjonen, dvs samiganderittsandelen kombinerad
med rétten att nyttja viss ligenhet.

Enligt huvudregeln har dgaren full réttslig radighet dver sin eiersek-
sjon. Agaren kan saledes normalt fritt Gverldta den. Det finns inga be-
stimmelser som reglerar vilket pris som skall gilla, vilket betyder att
en eierseksjon i princip far bli hur dyr som helst.

Det dr ocksa mojligt att dverldta en del av en eierseksjon. De siir-
skilda reglerna for reseksjonering, dvs ny indelning av befintliga eier-
seksjoner, maste tillimpas. De giiller bade vid uppdelning av en ligen-
het till flera och vid sammanslagning av flera ldgenheter till en.” I hu-
vudsak giller samma regler som vid den ursprungliga seksjoneringen.
Nir reseksjoneringen péverkar fordelningen av de gemensamma utgif-
terna krivs dock att sameiermgtet lamnar samtycke till dtgéirden.

Den som #ger en eierseksjon har ritt att hyra ut ligenheten.

3 Wyller sid. 464.
3 EJL §§ 12 och 13.
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Hyresforhéllandet regleras av vanliga hyresregler i husleieloven, men
hyrestagaren har ingen bytesriitt.

De enskilda samigarnas radighet 6ver sina eierseksjonen kan be-
grdnsas genom samtycke av de som berors. Nir ett beslut skall fattas
som triffar samtliga samégare krivs enighet for att inskridnka dgarnas
radighet. Beslut av detta slag skall tas in i samégandets stadga. Ett upp-
hivande av bestimmelsen kriver beslut enligt samma majoritetskrav
som gillde for det ursprungliga beslutet.” Samégarna kan pa detta sitt
besluta att styret skall godkiinna forvirvare eller hyrestagare av en
eierseksjon.* Om styret inte godkdnner en person maste beslutet vila
pa saklig grund. Dit riknas t.ex. bristande betalningsforméga och be-
kriftat storande upptridande. Den nya lagen ger dven samégarna moj-
lighet att i sin stadga uppstilla specificerade krav pa den som vill for-
virva en eierseksjon, t.ex. att forvirvaren sjilv skall bo i ldgenheten,
att denne skall vara pensionir eller att forvarvaren inte far vara en juri-
disk person.” Det dr ocksa mojligt att i stadgan inta bestimmelser om
forkopsritt eller annan 16sningsratt for samagarna eller andra per-
soner.*

Stadgebestimmelse som begrinsar dgarens rittsliga radighet dver
eierseksjonen pa ndgot av ovan nimnda sdtt och som antagits innan
seksjonen Overlits forsta gangen dr inte giltiga mot en samégare som
utnyttjat sin kopritt i egenskap av hyrestagare. Orsaken dr att saméga-
ren, den tidigare hyrestagaren, inte har kunnat paverka stadgan och
saknar en normal kopares mdojlighet att vilja bort objekt med liknande
begrinsningar.

Ett av syftena med eierseksjoner &r att sprida dgandet av bostidder
till ett storre antal personer. For att uppna detta syfte dr huvudregeln att

0. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 60.

“EIL§22.

Boe prp. nr. 33 (1995-96) sid. 59. Det var inte mdjligt att uppstilla liknande krav enligt den
gamla lagen. Det ansags inskriinka den enskildes dispositionsriitt 6ver sin eierseksjon. Nu ir det
mdojligt att uppstilla sdrskilda krav pa den som vill férvirva en eierseksjon, men ett sidan beslut
kriiver enighet bland samiigarna. Genom en sirskild bestimmelse i EJL § 22 st. 4 har bl.a. stat och
kommun, som enligt lag dr skyldighet att ordna bostdder for vissa behovande, rétt att kipa tio
procent av seksjonerna dven om det finns en stadgebestimmelse som utesluter juridiska personer
som kopare.

% Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 60.
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en person far forvirva hogst tva bostadsldgenheter i en seksjonerad
fastighet.”” I samband med utarbetandet av den nya lagen foreslogs att
denna regel skulle goras dispositiv eftersom dess syfte endast uppnas i
begrinsad utstriickning. Det finns t.ex. inga hinder mot att en person
dger tva eierseksjoner i en rad olika fastigheter.” Regeln kvarstar dock
i tvingande skick. Det dr numera reglerat i lag att forbudet att dga fler
in tvi eierseksjoner inte giller forvirv genom expropriation eller arv
och att kreditgivare med pant i egendomen kan forvirva ett obegrénsat
antal eierseksjoner. Begrinsningen giller 6ver huvud inte eiersek-
sjoner vars andamal ir fritidsbostidder eller niringsverksamhet.

Den som #ger en eierseksjon kan pantsdtta den. Pantsittning far
verkan mot tredje man vid tinglysningen, dvs. vid registrering i grunn-
boken.*” Samégarna kan anta en stadgebestimmelse om att eierseksjo-
nerna skall pantsiittas for de gemensamma utgifterna. Utover denna
avtalsmojlighet finns det, enligt den nya lagen, en legal pantritt for
samagarna niar nagon delédgare inte betalat sin andel av de gemensam-
ma utgifterna.® Styret kan ocksa utnyttja pantrétten och ar formodli-
gen den som i praktiken kommer att anvinda sig av den ndr en samé-
gare inte betalar sin del av gemensamma kostnader. Den legala panten
ir begrinsad till "folketrygdens grunnbelgp™*' och maste goras géllan-
de inom tva ar fran det att samigarens betalningsansvar intritt.

5.3.2  Faktisk radighet

Deligarens faktiska radighet 6ver”sin” ldgenhet skiljer sig inte myck-
et frin reglerna om danska ejerlejligheder. Av den norska lagen fram-
gdr att nyttjandet av den enskilda ligenheten och fellesarealen skall
ske utan att dvriga brukare onddigt eller orimligt skadas eller hindras
vid nyttjanden av sina lagenheter.* Till skillnad fran de danska ejerlej-

TEIL § 2251, 3.

8 Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 86.

3 Braekhus, Omsetning og kreditt 2, Pant og annan realsikkerhet sid. 25 och 183 f.

" EJL § 25. Pantriitten ir tankt att ha biista riitt, men betriffande pantritter som upplatits fore la-
gens i ikrafttridande giller den legala pantritten forst efter de tidigare upplitna panterna,
Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 64.

#! Kan jimforas med vért basbelopp.

“EIL § 19.

75



lighederna skall det av seksjoneringsbeslutet framga till vilket dnda-
mal ligenheten far nyttjas. Andamalet far inte éndras utan reseksjone-
ring.” Av seksjoneringsbeslutet kan ocksa félja att viss ldgenhet har
bruksritten till ett visst vindskontor, garage eller liknande. Dérutéver
kan samigarna besluta att en viss eierseksjon skall ha riitt att ensam
nyttja viss fellesareal under en begrinsad tid. Sameiermgtet kan be-
stimma att sirskilda ordningsregler skall gilla for nyttjandet av lagen-
heter och fellesareal .*

Trots att eierseksjonen inte dr en sjdlvstindig fastighet har
ldgenhetsinnehavaren riitt — och skyldighet — att ansvara for ldgenhe-
tens inre skick betriiffande underhall, reparationer och forbittringsar-
beten.” Den enskilde ansvarar for det som i seksjoneringsbeslutet be-
tecknats som bruksenheten. Normalt innebir det ansvar for en lagen-
hets invindiga skick samt ledningar, dock inte stamledningar. Ligen-
hetsinnehavaren har ritt att indra ligenhetens utformning och skick, sa
linge inte byggnadens sidkerhet dventyras eller konstruktionen skadas.
Byggnadens yttre utseende fér inte fordndras.* En samégare kan, efter
samtycke, aldggas att sjdlv ansvara for viss del av fellesarealen. Det
kan vara lampligt betrdffande sadan egendom som samigaren ensam
har nyttjanderitt till under begrénsad tid.

Den ovan nimnda regeln om att en ldgenhet skall nyttjas pa ett sitt
som inte onodigt eller orimligt skadar eller hindrar 6vriga brukare i de-
ras nyttjande medfor att samégarna ér skyldiga att visa hiansyn till sina
grannar bade nir det giller underhall av en ldgenhet och vid det dagli-
ga nyttjandet av lagenheten. Det finns inga regler som ger en samégare
ritt att pd en annan samégares bekostnad atgiirda brister i den sist-
ndmndes ligenhet. Diaremot kan allminna regler om fullgorelse an-

“EJL §§ 6 och 19.

* Om det enligt ordningsreglerna ir forbjudet att halla djur i fastigheten kan den som har goda
skiil hirfor énda halla djur i sin ligenhet, sd linge det inte ir olampligt for Gvriga samigare, EJL
§ 19 sista st. Syftet med denna undantagsregel 4r forstas att en person som ir i behov av ett djur,
t.ex. en synskadad som behover en ledarhund, inte skall tvingas flytta pga. en ordningsregel.

* EJL § 20. Se diven Wyller sid. 468 och 478 samt NOU 1980:6 sid. 74 ff.

* Om sgaren eller nagon i hans hushall blivit handikappad och ligenheten dirfor behdver anpas-
sas har de ratt hirtill dven om det paverkar byggnadens yttre, sa lidnge inte styret kan presentera
en saklig grund till varfor handikappanpassningen inte skall fa ske EJL § 21 st. 2.
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viindas for att komma till ritta med bristande underhdll.”” En samégare
som inte skoter sina forpliktelser riskerar att tvingas flytta fran och sil-
ja sin eierseksjon enligt regler som utvecklas nedan i delavsnitt 5.3.4.

{
5.3} Rittigheter som foljer av samigandet
Samtliga deldgare har i egenskap av samégare vissa rittigheter. Sami-
garna skall tillsammans forvalta fellesarealen. Det sker genom sam-
eiermgtet dir varje eierseksjon har en rost. I motsats till i Danmark har
andelstalen ingen betydelse for samigarens inflytande i gemenskapen
sa ldnge dndamalet for eierseksjonerna dr bostdder!** Oavsett bosta-
dens storlek anses den ndmligen vara lika viktig for samtliga deldgare.
Det ir dérfor rimligt att samtliga eierseksjoner har lika stort inflytan-
de.” De flesta beslut fattas av sameiermgtet genom enkel majoritet.
Vissa mer ingripande beslut kriver storre majoritet eller enhillighet, se
ovan i delavsnitt 5.3.1 och nedan i avsnitt 5.4. Den enskilde samiga-
rens riitt garanteras genom vissa minoritetsskyddsregler sasom likhets-
principen.” Den faktiska driften och forvaltningen skall skotas av det
styre som sameiermgtet utser. Om en samégare anser att styret inte
skoter sin uppgift kan allménna regler om fullgorelse anvéndas for att
komma till rétta med t.ex. bristande underhall.”

534 Skyldigheter som foljer av samigandet
Varje dgare av en eierseksjon ar skyldig att folja bestimmelserna i
samagandets stadga™ och samtliga giltiga beslut som fattas av sameier-
mgtet eller dess styre.

Samigarna ir skyldiga att bidra till de gemensamma kostnaderna.”

47 Ot prp. nr. 33 (1995-96) sid. 56.

“EIL§37.

* Ot prp. nr. 33 (1995-96) sid. 76.

VEJL § 32.

31 Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 56.

52 Bestammelser i en registrerad stadga ér giillande mot tredje man (registrering sker vid seksjo-
neringen). Pantriitt i de enskilda eierseksjonerna for gemensamma kostnader, utéver den legala,
miste dock tinglysas sirskilt for att bli géllande. EJL § 28.

33 Till gemensamma utgifter hor fastighetsskatt, fastighetsforsikring samt kostnader betriffande
underhall, reparationer och férbittringsarbeten av byggnad och mark som utgor fellesareal. Sam-
dgarna ansvarar siledes gemensamt for byggnadens gemensamma delar sdsom bérande viggar,
stamledningar och yttre utseende.
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Normalt bestims samégarnas bidrag i relation till storleken pa deras
andelstal. Denna fordelningsgrund kan frangas om det finns sarskilda
skiil att istillet fordela viss kostnad efter forbrukning eller den enskilde
dgarens nytta.** Den som #ger ldgenheten nir utgiften forfaller till be-
talning ar betalningsansvarig. Den enskilde samigarens ansvar mot
tredje man begriinsas av andelstalet, ansvaret 4r séledes inte solidariskt
mot tredje man. Ansvaret dr dock personligt, vilket betyder att borge-
niirer kan begiira fullgorelse direkt av en samégare.” I praktiken dispo-
nerar ofta styret 6ver medel som anvinds for att betala de gemensam-
ma utgifterna. Om en samigare inte betalat sin del och styret eller
annan samigare istiillet betalat den kan den legala pantriitten i eiersek-
sjonen utnyttjas. Det finns ingen mojlighet for en samégare att ater-
ldimna” sin seksjon for att bli kvitt betalningsansvar for framtida utgif-
ter. Den enda mojlighet som finns ér att 6verlata seksjonen till en ny
dgare.*

Nér en samégare har begatt allvarliga forseelser kan denne tvingas
silja sin eierseksjon och flytta fran ldgenheten.”” Det dr gemenskapens
styre som har behorighet att besluta om forsiljning. For ett sadant be-
slut krivs att samégaren visentligt asidosatt sin forpliktelser. Nar en
samégare fororsakar fara for visentlig virdeminskning av egendom
eller orsakar allvarlig plaga eller besviir for 6vriga samédgare genom att
asidositta sina skyldigheter finns grund for krav pa forsdljning. Sam-
dgaren ansvarar bade for sitt eget handlande och for de som vistas i
dennes ligenhet. Om en samigare inte foljer bestimmelserna i stadgan
eller besluten av sameiermgtet eller styret kan dven det leda till att
samigaren tvingas silja sin eierseksjon. Bristande betalning av de ge-
mensamma utgifterna utgor séllan grund for krav pé forséljning, efter-
som Ovriga samigare inte riskerar att lida nigon ekonomisk skada tack
vare det begrinsade personliga ansvaret och den legala férmansritten.

SEIL § 23.

4 Enligt tidigare gillande lag var borgenirer skyldiga att i forsta hand begiira att "gemenskapen”
fullgjorde forpliktelsen. I forarbetena till den nya lagen konstaterar man att samiigarna inte till-
sammans utgor nigon juridisk person och dirfor egentligen inte har egna medel. Ot. prp. nr. 33
(1995-96) sid. 62.

* Lilleholt i Nordisk bustadsrett sid. 300.

STEIL § 26.
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Styrets krav att ndgon skall sélja sin eierseksjon maste foregas av en
varning (utom dé det ocksé foreligger grund for avflyttning — se nista
stycke). Om forhallandena inte forbittras efter varningen kan styret
begiira att ligenheten skall siljas. Samiigaren har da sex méinader pa
sig att genomfora forsiljningen. Agaren kan begira domstolsprévning
av beslutet om forsiljning. Domstolen provar huruvida det finns rimlig
grund for forsiljningskravet. Provningen dr en intresseavvigning med
utgangspunkt dels i det kvalitativa och kvantitativa innehallet i asido-
sidttandet av samégarens skyldigheter, dels i mdjligheten att vidta and-
ra alternativ #n forsiljning. Om styrets beslut star sig och saméigaren
inda inte siljer eierseksjonen kan styret begira att en myndighet mot-
svarande var kronofogdemyndighet ombesorjer en tvangsforsiljning
av eierseksjonen. En tvingsforséljning drar ofta ut pé tiden och kan i
vissa fall fororsaka 6vriga delégare ytterligare skador.

I en situation dir en samégares beteende medfor fara for forstorelse
eller orsakar allvarliga besvir for 6vriga samidgare kan den som &r
tvingad att silja sin ligenhet bli forelagd av styret att omgaende flytta
fran ligenheten.”® Grunden for ett beslut om tvangsflyttning kan t.ex.
vara bristande underhall som kan leda till allvarliga skador, underla-
tenhet att vidta atgérder vid akuta skador sasom vattenldckage eller ett
allvarligt stérande beteende i 6vrigt. Den som nyttjar en ligenhet utan
att dga eierseksjonen, t.ex. en hyrestagare, kan tvingas att flytta utan att
dgaren behdver silja den.

54 Sameiermgtet och styret

54.1 Allmént

Fellesarealen maste forvaltas pa ett tillfredsstdllande sitt. Det ar sam-
dgarna som tillsammans ansvarar for forvaltningen, det finns ingen
forening eller annan juridisk person som har den uppgiften. Varje sam-
dgare har intresse av att fellesarealen skots vil, men de kan ha olika
asikter om hur det bor gé till. Det kan bli en motsittning mellan kravet

S EIL § 27.
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pa effektiv forvaltning och varje samigares dgarintresse. Syftet med
lagreglerna om sameiermgtet och majoritetskraven ar att en effektiv
forvaltning av fastigheten skall kunna ske utan att for den skull inkrik-
ta pa den enskilde dgarens ritt.”

Det skall hallas sameiermgte en géng per dr vartill samtliga eiersek-
sjonsigare skall kallas. Sameiermgtet har till uppgift att fatta beslut om
hur fellesarealen skall forvaltas. Som redan framkommit i detta kapitel
kan mgtet ocksa fatta vissa beslut som inskrinker den enskildes radig-
het dver sin eierseksjon t.ex. ordningsregler och regler om begrinsning
av ritten att fritt overlata eller hyra ut ldgenheten.

Pa sameiermgtet har, som tidigare niimnts, varje eierseksjon en rost om
huset r inrett for bostadsandamal.® Ritten att rosta kan inte frantas en
delédgare, inte ens nér denne ar forelagd att flytta och silja sin ldgenhet.
Nir en samégare kan anses som jdvig i ett visst drende har denne inte ritt
att delta i sameiermgtets behandling av drendet. Styret, revisorn och de
som bor i en ldgenhet utan att dga den har ritt att vara med och yttra sig pa
sameiermgtet.

Beslut av sameiermgtet som avser normal forvaltning och ordinért
underhéll av fellesarealen fattas med enkel majoritet. Vad som ér nor-
malt far bestimmas i varje enskilt fall utifran hur manga eierseksjoner
som ingdr, indamalet for samédgandet och samégarnas tidigare praxis.
Beslut som #r mer ovanliga eller som kan fa allvarliga konsekvenser
kriver tva tredjedels majoritet. Exempel pa sadana beslut ar stadgefor-
andring, storre forbittringsarbeten och dndamalsforindring.® Ett be-
slut om att sélja eller hyra ut hela eller en visentlig del av egendomen
kriaver enighet. Samtliga beslut som fordndrar samdgarnas radighet
Over sina eierseksjoner kriver ocksa enighet. Genom bestimmelse i
stadgan kan majoritetskraven for beslut stirkas. Sameiermgtet far inte
fatta beslut som strider mot den allménna likhetsprincipen eller som pa
annat sitt innebdr ett majoritetsmissbruk.

Sameiermgtet skall utse ett styre och dess ordférande. Deras uppgift
dr att ombesorja den lopande forvaltningen av fellesarealen. Det ir sty-

* Ot. prp. nr. 33 (1995-96) sid. 68 fF.
SOEJL § 37.
S EJL § 30.
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ret som skall skota rikenskaperna betriffande fellesarealen. Styret
sk\all besta av tre personer, om inte annat framgér av stadgan. Niir det
finns hogst tta eierseksjoner i fastigheten kan de besluta att samtliga
samigare tillsammans skall utgora styret.”” Kompetensomradet for sty-
ret pmfattar de frigor dir sameiermgtet kan fatta beslut genom enkel
majoritet.”® Genom direktiv kan sameiermgtet bade inskranka och ut-
vidga styrets behorighet. Styret har genom en sirskild lagbestimmelse
getts ritt att foretriida och binda samiigarna mot tredje man betréffande
fragor som avser de gemensamma rittigheterna och plikterna.* Styrets
ordférande foretrader samégarna vid processer angéende fragor dar
styret har teckningsritt. Processbehorigheten avser mdjligheten att
agera savil som kirande som svarande. Ett sddant domstolsavgorande
blir direkt gillande mot samtliga samégare.

Sameiermgtet kan besluta att det skall anstiillas en forvaltare som
far till uppgift att i praktiken skota den rutinmissiga fastighetsforvalt-
ningen. Det ir styrets uppgift att utse en forvaltare, ge instruktioner
och, om det #r nodvandigt, avskeda denne.*

Sameiermgtet kan utse en revisor. Det dr inget som hindrar att en av
deligarna utses. Nir fastigheten innehéller minst 21 eierseksjoner skall
det utses en revisor och denne skall vara auktoriserad eller godkénd.®

5.4.2  Underhallsfond

Det finns inga lagregler som stiiller krav pé att samégarna skall bygga
upp en fond for att kunna finansiera underhélls- och reparationsarbe-
ten. Sameiermgtet kan besluta att en sadan fond skall inrittas. Anvén-
dandet av fondens medel problematiseras dock av att varje saméigare
endast ansvarar for de gemensamma utgifterna i forhallande till eier-
seksjonens andelstal. Fondens medel kan inte anvindas for att bestrida
utgifter som skall belasta de samégare som inte bidragit till fonden.”

S2EJL § 38.

3 EJL §§ 31 och 40.
SEJL § 43.

SSEJL § 41.

6 EJL §§ 45 och 46.
7Ot prp nr. 33 sid. 65 ff.
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5.4.3  Ordningsregler !
Genom kvalificerad majoritet kan sameiermgtet anta stadgebestim-
melser om vilka ordningsregler som skall giilla betriffande bruket av
fellesarealen och de enskilda ligenheterna. Jfr. avsnitt 4.4.3 angiende
reglernas innehall.

55  Aterging

Det finns inga sirskilda regler om étergang av en fastighet med eier-
seksjoner till en "vanlig fastighet”. Eftersom samiigarna méste vara
eniga om forsiljning av hela eller av en viisentlig del av egendomen
bor en dtergang forutsitta att samtliga delégare ir 6verens dirom.* Om
samtliga eierseksjoner totalforstors t.ex. genom brand och sedan inte
teruppbyggs maste samégandet upplosas.”

5.6  Sammanfattande synpunkter

De norska reglerna om eierseksjoner ger samégarna stor radighet ver
sina respektive eierseksjoner samtidigt som ansvaret for gemensamma
utgifter dr begriinsat och forutsiagbart. Det kan anses att det rider en
lamplig balans mellan den enskildes intresse och kravet att fastigheten
i sin helhet méste kunna forvaltas effektivt. Mojligheterna for sameier-
mgtet att inskrdnka den enskildes radighet éver sin eierseksjon kan
ifrdgasittas, t.ex. att forvirvare och hyrestagare skall godkinnas. Det
maste dock ligga i samiigarnas gemensamma intresse att kunna fa in-
flytande 6ver vilka som skall bli samiigare eller nyttjare av en ligenhet
i fastigheten. Da ett beslut om radighetsinskrinkning kriver enighet
kommer sddana endast att inforas om samtliga samiigare ir Gverens om
det. I kapitel 9 utvecklas huruvida den norska varianten av ligenheter
med dganderitt 4r lamplig att infora i Sverige.

 Wyller, sid. 515.
&1 Hagen, Opprettelse och drift av Eierseksjons Sameier sid. 97.
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6 Bostadsritt

\

Det som i Sverige mest liknar de danska ejerlejlighederna och de nor-
ska eierseksjoner #r bostadsritten. Pa visentliga punkter skiljer sig
bostadsritten fran det som hir sammanforts under den gemensamma
benimningen ldgenhet med #ganderitt. Den storsta skillnaden &r att
den svenska bostadsritten inte innebir nagot direktdgande av en ldgen-
het eller fastighet.

6.1 Juridisk konstruktion

Bostadsrittsinstitutet #r uppbyggt kring en sarskilt lagreglerad fore-
ning, vars syfte skall vara att éiga en eller flera fastigheter och uppldta
husets ldgenheter till féreningens medlemmar — bostadsréttshavarna.'
Bostadsriittsforeningen ir en sirskild typ av ekonomisk forening. Bo-
stadsritt i sin tur #r en speciell nyttjanderitt, som uppléts utan tidsbe-
grinsning.? Nir nigon i dagligt tal siger sig dga en bostadsritt® dsyftas
vanligen sjilva ligenheten, men det som egentligen 4gs ér en andel ien
ekonomisk forening samt en evig ritt att nyttja en viss bestimd ldgen-
het som foljer med andelen. Det dr bara bostadsrittsforeningar som har
riitt att upplata sidan evig nyttjanderitt.* Medlemmen kan under vissa
forutsittningar disponera 6ver sin andel genom att t.ex. overléta eller
pantsitta den. Det #r i princip forbjudet for samtliga juridiska personer,
siledes dven bostadsriittsforeningar, att upplata en andelsritt som

'BRL 1:1.

?BRL 14,

3 Lagstiftaren, och iven jag i texten som foljer, anviinder begreppet bostadsritt for olika saker i
olika situationer. Ibland avses hela inneborden av medlemskap i bostadsrittsforeningen dvs. dels
andelen i foreningen, dels nyttjanderiitten till viss ligenhet. Andra ginger avses enbart nyttjande-
ritten, av kontexten framgar dé att det dr den mer inskriinkta betydelsen som avses.

4 BRL 1:4. Férutom bostadsrattsforeningar har staten riitt att upplita evig nyttjanderitt. Aven
tomtritt kan séigas vara en evig nyttjanderétt.
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medfor riitt att under begrdnsad tid nyttja viss bostadsligenhet.’

En bostadsrittsforening ar en sjilvstindig juridisk person. Fore-
ningen skall skotas enligt demokratiska principer och verksamheten
skall vara kooperativ dvs. drivas enligt sjidlvkostnadsprincipen. Anda-
malet for samtliga ekonomiska foreningar skall vara att frimja med-
lemmarnas ekonomiska intressen, i bostadsrittsforeningen genom att
boendet ordnas till sjdlvkostnadspris. Om foreningen gar med vinst
skall den komma medlemmarna till godo, stadgan skall ange hur. Med-
lemmarna har inflytande i foreningen genom réstriitt pa forenings-
stimman.® Foreningens verksamhet bygger pa engagemang frin med-
lemmarna. Av den anledningen kan bostadsritten inte 6verlatas helt
fritt, utan féreningens styrelse méste godkiinna forvirvaren som med-
lem. Det ir inte heller tillitet for en medlem att hyra ut "sin ligenhet” i
andra hand utan styrelsens godkinnande.

Den historiska bakgrunden till bostadsrittsinstitutet har beskrivits
ovan i kapitel 3, sarskilt i avsnitten 3.1 och 3.2. Bostadsritten har varit
lagreglerad i Sverige sedan 1930 vilket tekniskt sett innebir regler dels
1 bostadsrittslagen (BRL), dels genom hénvisningar fran BRL till la-
gen om ekonomiska foreningar (FL).

6.2  Upplételse av bostadsratt

6.2.1 Normalfallen

For att bostadsritt 6ver huvud taget skall kunna upplétas krivs for det
forsta att det bildas en bostadsrittsférening och for det andra att fore-
ningen &ger en fastighet med minst tre ldgenheter som kan upplatas

5 BRL 1:8. Det ar denna regel som tillsammans med BRL 1:4 anses férhindra att handelsbolag
bildas i syfte att 4t deldgarna upplata bostiider. Inga hinder torde finnas mot att riitten att nyttja
viss bostad rent faktiskt foljer andelen — sé ldnge det inte ir foreskrivet i bolagsavtalet eller lik-
nande, jfr. Julius/Uggla, Bostadsrittslagen, Ombildningslagen, Omregistreringslagen, En kom-
mentar, sid. 39 f. Om andelen overlits mot vederlag kan dock forfarandet anses strida mot JB
12:65 (forbud att begira ersittning for dverldtelse av hyresrétt) om det visar sig att andelen sak-
nar ekonomiskt viirde och vederlaget dérfor avser nyttjanderitten, se NJA 1995 s. 613.

®BRL 9:14 och Lag (1987:667) om ekonomiska féreningar (FL) 7:1.
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med bostadsritt.” (Trots namnet kan dven lokaler upplatas med bo-
stadsritt.) For att riknas som en ldgenhet skall det vara en avskild en-
het som under bestaende tid och sjilvstindigt skall fungera som bostad
eller lokal. Garage, andra forvaringsutrymmen och mark riknas inte
som sjilvstindiga ligenheter men kan inga som en del av ritten att
nyttja viss ligenhet.

Bostadsritt kan upplatas antingen i nyproducerade ligenheter eller i
ligenheter som tidigare varit hyresrétter, sa kallad ombildning. I det
forra fallet bildas foreningen normalt av en byggmiistare eller en byg-
gande organisation.® Nir huset star fardigt upplats ldgenheterna it med-
lemmar med nyttjanderitt. I ombildningsfallet bildas foreningen av
dem som &r hyresgéster i huset varefter de forviarvar fastigheten frén sin
tidigare hyresvird. I bada fallen dr det viktigt att den som ér intresserad
av att forvirva en bostadsritt far relevant information om vad forvirvet
innebir. Innan bostadsritter fir upplatas kridvs darfor att foreningen
upprittar en ekonomisk plan. Den skall innehalla uppgifter som &r av
betydelse for att bedoma foreningens verksamhet och ekonomi, sdsom
ndr upplatelse och inflyttning kan ske samt hur foreningen skall ticka
sina kostnader.’ Den ekonomiska planen skall granskas (frimst betraf-
fande tillforlitlighet) av sérskilt godkinda intygsgivare och dérefter re-
gistreras av PRV." Vem som sa onskar har ritt att ta del av den ekono-
miska planen."

Upplételse av bostadsritt sker skriftligt och avtalet skall innehalla
uppgifter om parternas namn, vilken ligenhet som upplats, insatsens
och arsavgiftens storlek samt i forekommande fall upplatelseavgift.”
Insatsen motsvarar medlemmens tillskott till foreningens egna kapital.
Arsavgiften skall ticka foreningens 16pande utgifter.” Upplatelseavta-
let reglerar framst forhallandet mellan foreningen och den enskilde

"BRL 1:5. Om ligenheterna ir beliigna i flera hus eller fastigheter maste de, for att ingd i samma
forening, ligga sd nira varandra att bostadsriittshavarna kan samverka.

8 Melz/Victorin, Bostadsriitt sid. 108. Fortsiittningsvis Melz/Victorin,

® BRL 3:1 och BR-forordningen 1 - 7 §§.

' BRL 3:2 och 3:3.

"' BRL 3:5.

2 BRL 4:5. Upplatelseavgift iir en siirskild avgift som kan tas ut - i enlighet med grunder som an-
ges i stadgan — nir en bostadsritt uppléts (dvs. nir foreningen séljer bostadsritten).

"BRL 7:14.
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medlemmen. Genom upplatelsen erhéller medlemmen en mycket stark
nyttjanderitt till en av de ldgenheter som ingar i féreningens fastighet.
Bostadsriittslagen reglerar inte dganderittsfragor, det #r foreningen
som iger fastigheten med tillbehor." Trots att dganderitten till egendo-
men ér given kan det uppstd fragor om vem det &r av foreningen och
den enskilde medlemmen som skall std for underhall, reparationer och
forbittringar av viss egendom. Den ansvarsuppdelningen kommer be-
handlas nédrmare under delavsnitt 6.3.2.

6.2.2  Forhandsavtal

Innan en bostadsriittsforening forvirvar eller bygger ett hus ar det av
stor betydelse att veta om det finns tdnkbara och intresserade kopare
som gor att det gar att fa avsittning for bostadsriitterna. For att na klar-
het i frigan kan foreningen upplata bostadsritt genom bindande for-
handsavtal. Typiskt sett ar forhandsavtal forenat med risker t.ex. att
projektet inte fullfoljs eller att det kan bli betydligt dyrare 4n planerat.
Det finns dérfor sirskilda lagregler om forhandsavtal betriffande bo-
stadsritter. Forhandsavtal skall ingds skriftligt och bl.a. innehalla upp-
gifter om beriiknad tidpunkt for upplételsen och om kommande avgif-
ter.” Berdkningarna skall grundas pa en kalkyl som skall vara granskad
av godkinda intygsgivare. Kalkylen kan sigas vara en férenklad eko-
nomisk plan. Ett vanligt villkor ir att de blivande medlemmarna beta-
lar sin insats i forskott. Ett sadant villkor dr giltigt under forutsittning
att lénsstyrelsen limnar tillstind.

Foreningen och forhandstecknaren dr omsesidigt forpliktade att full-
folja forhandsavtalet,' men forhandstecknaren har ritt att fréntriida avta-
let om foreningen begar avtalsbrott genom t.ex. att upplételsen forskjuts
eller avgiften vid upplatelsen visentligt overstiger den kalkylerade."”
Forhandstecknaren har da riitt att aterfa forskottet jamte ranta — vilket ga-
ranteras av att foreningen maste lamna betryggande sikerhet for att lins-
styrelsen skall ldmna tillstdnd till forskottsbetalningen. Dirutéver har

'* Om en medlem tillfor fast inredning sisom en ny spis eller toalettstol till lagenheten blir det
dock inte tillbehor till fastigheten eftersom medlemmen inte éger fastigheten, JB 2:4.
15 ;
BRL 5:3.
'SBRL 5:1.
" BRL 5:8.
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forhandstecknaren ritt att fi ersittning for vissa kostnader och skador.™

I syfte att undvika spekulation betréffande bostadsrittens framtida
virde har en forhandstecknaren inte ritt att overlita eller pantsitta den
ritt som f6ljer av forhandsavtalet."”

6.2.3 Hyresgistens stillning vid ombildning

For att hyresritter skall kunna ombildas till bostadsritter kridvs att
hyresgisterna bildar en bostadsriittsforening. Ombildning kan genom-
foras om mer 4n hilften av hyresgiisterna i den aktuella fastigheten dr
for ombildningen.” De som ir bostadshyresgister vid den tidpunkt da
huset forvirvas av foreningen har i princip ritt att bli medlemmar och
ddrigenom ocksa ritt att fa sina lagenheter uppldtna med bostadsritt.
De hyresgister som inte vill forvirva “sin” ldgenhet kan bo kvar i 13-
genheten med foreningen som hyresvird. Hyresgistens stillning for-
iindras inte genom bytet av hyresviird, t.ex. kvarstir besittningsskydd
och bytesritt.” Foreningen far inte upplata lagenheten med bostadsriitt
sa lange den ar upplaten med hyresritt.”

6.3 Inneborden av bostadsrittsinnehav

Att dga en bostadsritt innebér, som framgatt ovan, att man dr medlem i
och dger en andel i den ekonomiska forening som bostadsrittsfore-
ningen utgor. Med andelen foljer nyttjanderitten till viss ldgenhet i for-
eningens fastighet. I detta avsnitt skall inneborden av dganderiitt till en
bostadsritt utredas narmare. Dispositionen fran kapitlen 4 och 5 kom-
mer att i mojligaste man foljas. Syftet dr att enkelt mojliggora en jim-
forelse mellan bostadsritten och de former av direktidgande av liagen-
heter som finns i Danmark och Norge.

'® BRL 5:9.

' BRL 5:6.

20 BRL 9:19. Jamfér dven lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bo-
stadsritt. Regeringen forbereder for nirvarande, varen 1999, en forindring som skall medfora att
75 procent av hyresgiisterna skall vara for ombildning for att den skall fi genomforas.

' BRL 2:8 och 4:6.

%2 Melz/Victorin, sid. 113 .

2 BRL 4:3.
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6.3.1  Rattslig radighet

Mojligheterna for dgaren att rittsligt rada Gver en bostadsritt skiljer
sig ndgot fran det som giller norska och danska ldgenheterna med
dganderdtt. Grunden till olikheterna &r just de skilda konstruktionerna
av dganderitten, indirekt respektive direkt. Det en bostadsrittshavare
kan forfoga over 4r sin andel i foreningen. For att det skall vara mojligt
att disponera 6ver andelen skall bostadsrittsforeningen pa olika sitt
medverka vid forfogandeatgarder.

Nir en medlem inte vill ha kvar sin bostadsritt (andelen i férening-
en kombinerad med nyttjanderitt till viss ligenhet) skall bostadsriitten
i forsta hand dverldtas genom t.ex. kop, byte eller gava till annan én
foreningen. Forvirvaren intréder i 6verlatarens stille i relation till for-
eningen. Ett dverlatelseavtal skall vara skriftligt. Avtalet blir ogiltigt
om inte bostadsréttsforeningen antar forvirvaren som medlem i for-
eningen.”* Overlételsen blir sakrittsligt giltig (gillande mot tredje
man) nir forvérvaren antas som medlem i foreningen. Kravet att for-
virvaren skall godtas som medlem for giltig 6verlatelse har som énda-
mél att bostadsrittsforeningen skall kunna paverka vilka som blir med-
lemmar i foreningen och nyttjanderéttshavare av féreningens lagenhe-
ter sa att foreningens kooperativa verksamhet kan fungera tillfredstil-
lande. Av foreningsstadgan kan sarskilda krav for medlemskap framga
t.ex. betriffande alder eller arbetsgivare. Diaremot &r det inte mojligt
att kriva ett visst medborgarskap eller en viss formogenhet.” For att
foreningen skall ha ritt att vagra medlemskap krivs att féreningen inte
skiligen bor kunna godta forvidrvaren som medlem.” Hit riiknas endast
sakliga skidl sdsom bristande betalningsforméga, bekriiftat storande
upptridande, att 6verenskommet pris dverstiger det stadgan tillater, att
forvdrvaren inte motsvarar de krav som uppstills i stadgan pd medlem
eller att forviirvaren inte sjélv tinker utnyttja nyttjanderatten. Ett beslut
av en forening att vigra nagon medlemskap kan provas av hyresnamn-
den. Juridiska personer kan végras medlemskap utan sakliga skil, dven
da den juridiska personen i och for sig uppfyller de allménna limplig-

2 BRL 6:5.
¥ BRL 2:2 p. 1, sedven p.2 och 3.
% BRL 2:3.

88



hetskraven.” Ritten att vigra juridisk person medlemskap har sin bak-
grund i att varje medlem i mojligaste man sjalv skall nyttja sin ligenhet
och dédrigenom ha mojlighet att aktivt medverka i foreningen.

Nir tva ar forflutit sedan foreningen upplatit en bostadsritt har en
medlem mojlighet att avsdga sig bostadsritten.”® Den dtergar da till
foreningen utan att insatsen aterbetalas. Medlemmen blir fri frén sina
framtida skyldigheter gentemot foreningen, ddremot kvarstar betal-
ningsansvaret for redan forfallna avgifter m.m.” Avsiigelser brukar an-
vindas nir bostadsritten inte gir att omsitta pA marknaden samtidigt
som bostadsriittshavaren av olika skiil maste bli fri fran sitt betalnings-
ansvar till féreningen. Om det inte gavs mojlighet att avsidga sig en bo-
stadsrétt skulle medlemskap i en bostadsrittsforening i férlingningen
innebira ett personligt ansvar for foreningens forpliktelser.

En medlem kan pantsdtta sin bostadsritt. Vad som pantsiitts &r i teo-
rin medlemmens fordran mot féreningen som grundar sig pé insatsen,
dvs. det férvintade virde som andelen motsvarar nir foreningen upp-
10ses. I praktiken dr det den enskilda bostadsrittens forvintade forsilj-
ningsvirde som pantsitts. Det finns inga sérskilda regler for hur pant-
sdttning av bostadsritt skall ga till. Skuldebrevslagens regel om pant-
sittning av fordringar tillimpas analogt.” Pantsittningen dr sakritts-
ligt bindande nir foreningen denuntierats, dvs. underrittats, ddrom.
Foretradesordningen mellan borgendrerna bestdms av tidpunkten nér
foreningen underréttats om pantséttningen, den som forst meddelar
foreningen har séledes bista ritt till ersittning ur panten. Pantavtal bor
vara skriftliga, men férmodligen fungerar dven muntliga avtal.
Pantsittningen dr hypotekarisk, panten Gverlimnas inte till panthava-
ren.” Sa linge medlemmen skoter sina forpliktelser fordndras inte bo-
stadsrittshavarens situation ndmnvért av pantsittningen, han har kvar
nyttjanderitten till ligenheten, har betalningsansvaret for avgifter till

2T BRL 2:4 och 6:1 — den sist nimnda regeln gor att panthavare efter exekutivt forvirv eller for-
virv vid tvangsforsiljning alltid har riitt att anvinda bostadsritten utan att vara medlem.
28 .
BRL 4:11.
* Jfr. Melz/Victorin, sid. 106.
¥ SkbrL 31 § och NJA 1971 s. 66.
*! Jensen, Bostadsritter och denuntiationer i Bostadsriittens virde, Kreditrittsliga studier sid. 21.
* Se vidare Jensen, Pantritt i fast egendom sid. 23.
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foreningen, har ritt att 6verlita bostadsritten samt har rostrétt pa
foreningsstimman. Vid utebliven betalning till en borgenir med pant-
rétt 1 bostadsriitten riskeras daremot att bostadsritten utmits och siljs
exekutivt. For att bostadsrattsforeningen skall erhalla sékerhet for sina
fordringar mot medlemmarna behover inte bostadsriitterna pantsiittas
sdrskilt for det indamalet. Féreningen har namligen legal pantritt med
bista ritt betriffande forfallna avgifter.

Parallellt med medlemmens mojligheter att pantsitta sin bostadsritt
giller att foreningen kan pantsitta fastigheten. Detta brukar kallas
dubbelpantsdtining. Aven utan att foreningen pantsatt fastigheten 4r
det mdjligt for féreningens borgenirer att begira utmiitning i fastighe-
ten med péfoljande exekutiv forsiljning. Det anses allmiint att risken
att foreningens fastighet siljs exekutivt 4r en av orsakerna bakom bo-
stadsrittens simre kreditvirde med pafoljande hogre lanerinta. Vid en
forsiljning av foreningens fastighet upphor bostadsritterna och #dven
pantritterna dari.” Vid en frivillig forsiljning av fastigheten har med-
lemmarna ritt att fa ersittning for sin bostadsritt, dvs. erséttning utgér
for medlemmens andel i foreningen. Det dr denna ritt till ersittning
som dsyftas nir bostadsritten pantsitts. Om forsiljning sker pga. fore-
ningens konkurs skall medlemmarna i stillet dela pa eventuellt ver-
skott — vilket i realiteten aldrig uppstar. For att forbittra bostadsrittens
pantviirde genomfordes 1995 en rad fordndringar. De innebir bl.a.
 att foreningens legala pantritt begrinsas om den forsummar att

underritta panthavaren om drojsmal med betalning av avgifter,*

* att den som forvirvar en bostadsritt inte blir personligt betalnings-
ansvarig for tidigare forfallna betalningsforpliktelser®

» samt att en juridisk person som har pantritt i bostadsritten alltid har
rétt att forvidrva den vid tvangs- eller exekutiv forséljning.*

Bostadsrittsutredningen har i sitt delbetinkande SOU 1998:80, Bostadsriittsregister,
limnat ytterligare forslag vars huvudsakliga syfte dr att stirka bostadsriittens pant-
viirde.” Det skall bl.a. ske genom inforande av ett centralt och officiellt bostadsritts-

% BRL 7:33.
BRL 7:31.

% BRL 6:8.

% BRL 6:1, 6:3.

*7 Se Dir. 1996:108.
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register, med Lantmiteriverket som huvudman. Ansvaret for uppgifter betriffande
dgare av och pantsittning av bostadsritterna flyttas fran foreningen till register-
myndigheten. Dirigenom blir det méjligt att infora bostadsrittsinteckningar istillet
for dagens pantsittningssystem (dgarhypotek skall inte inforas). Klarhet betriffande
belastningar och formansordningen uppnas. Inteckningens registrering kommer att
utgora det sakrittsliga momentet. Overlitelse av bostadsritt skall félja samma sak-
rittsliga regler som giiller vid fastighetsaffirer. Avtalet blir di den tidpunkt som ér
relevant for nir sakrittsligt skydd uppnas for forvirvet. Samtidigt foreslas en ny
godtrosregel vid dubbeldverlételse som innebir att den som forst registrerar sitt for-
viirv blir den ritte dgaren. Trots att avtalsprincipen skall bli den avgérande for nir
forvirvet blir giltigt mot tredje man skall dven fortsittningsvis ett vigrat medlems-
skap i bostadsrittsforeningen medfora att 6verlitelsen blir ogiltig. For att avtalets
giltighet inte skall vara oklar under ndgon lingre period foreslas att foreningen fér en
ménad pa sig att prova medlemskapen. Om sa inte skett inom féreskriven tid skall
forvirvaren anses vara medlem. Forandringarna forslds tridda i kraft 2001, vilket
dock verkar vara en allt for optimistisk tidsplanering. Bostadsrittsutredningens skall
fortsiitta sitt arbete med att ga igenom reglerna for forhindrande av ekonomiskt
osunda bostadsforetag samt frigor om bostadsrittshavarens rittigheter och skyldig-
heter.

Medlemmen har inte nigon garanterad rittighet att sjialv hyra wut
ligenheten.” Orsaken dr att syftet med en bostadsrittsférening ar att 1a-
genheterna skall utnyttjas av dess medlemmar. Huruvida en andra-
handsupplatelse skall godkdnnas beslutas av foreningens styrelse. De
situationer dir tillstind skall ges motsvarar de som tidigare gillde be-
tridffande hyresgiists rétt att hyra ut sin ldgenhet i andra hand.” Medlem-
men skall ha beaktansvirda skil att inte nyttja sin ldgenhet under en be-
griansad tid och foreningen skall genom sin styrelse inte ha nigra skl
att vigra tillstand. Studier eller arbete pa annan ort under begrinsad tid
ar typexempel pa beaktansvirda skil for andrahandsupplatelse. Styrel-
sens vigran att lamna tillstand kan prévas av hyresnimnden.

** BRL 7:10.

* Sedan den 1 juli 1998 har det inforts fler omstiindigheter i JB 12:40 som medfor ritt till andra
handsuthyrning. Motsvarande forindringar har inte inforts i BRL. For nirvarande ér det dirfor
mojligt att sdga att en hyresgist har storre mojligheter @n en bostadsriittshavare att férfoga dver
sin ligenhet i detta avseende. Huruvida riittslaget dr limpligt &r en av de fragor som Bostadsriitts-
utredningen skall dverviga i sitt fortsatta arbete.
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6.3.2  Faktisk radighet
Medlemmens faktiska radighet over ligenheten motsvarar i stort vad
som giller for liagenhet med dganderitt i Norge och Danmark. Det in-
nebir att ligenheten far nyttjas fritt si lange det dverensstimmer med
andamalet for upplatelsen och tillborlig hiinsyn visas dvriga medlem-
mar. Foreningen kan anta ordningsregler som medlemmarna maste
folja.* Med bostadsritten foljer ocksa ritten att utnyttja gemensamma
utrymmen sasom trappuppgang, tvittstuga och gard. En medlem som
blir stord av en annan kan inte anviinda jordabalkens grannelagsregler
for att komma till ridtta med problemen eftersom de separata ligenhe-
terna inte &r fast egendom. Det ir istillet foreningen som far agera ge-
nom de regler som finns i BRL, som i grova fall av storande beteende
m.m. kan leda till att bostadsritten forverkas. Foreningen har ritt att fa
tilltréde till en medlems ldgenhet nir det behovs for tillsyn eller repa-
rationsarbeten pa samma sitt som en hyresvird har enligt hyreslagen.*
Normalt dr det medlemmen som ansvarar for ligenhetens inre
skick. Till medlemmens ansvar hor atminstone lidgenhetens inre yt-
skick och innebir ansvar for underhall, reparationer och forbiittringar.
Grinsen for medlemmarnas ansvar anges i lagen pa s sitt att medlem-
men ansvar for ldgenhetens skick men att féreningen har ansvar for
stamledningar.” Ytterligare precisering bor anges i stadgan, sa att det
t.ex. framgdr vem som skall ansvara for mellanskikt i viggar och golv.
Foreningens stadga kan utvidga ansvaret for foreningen men inte for
medlemmarna. Si lidnge inte stadgan medger annat far ligenheten inte
fordndras visentligt utan styrelsens tillstand.” Det bor betyda att en
medlem har ritt att byta en plastgolvmatta till tréigolv, men inte att riva
en mellanviigg utan styrelsens tillstind.* Pa denna punkt ar saledes
medlemmen mer begriinsad i sin ritt &n dgaren av en ejerlejlighed eller
eierseksjon.

“0 BRI 7:9, Julius/Uggla, sid. 176.
*'BRL 7:13 och JB 12:26.

“2BRL 7:12.

“BRL 7:7.

# Julius/Uggla, sid. 174.
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6.3.3 Foreningsrattsliga rattigheter

Den som innehar en bostadsritt dr, som framgatt ovan, automatiskt
medlem i bostadsriittsforeningen. Medlemskapet utdvas pa forenings-
stimman dir varje medlem har en rost. (Om flera samiiger en bostads-
ritt har de tillsammans en rost.) De flesta beslut fattas genom enkel
majoritet. Vissa mera ingripande beslut kraver storre majoritet. Den
enskilde medlemmens rétt skyddas genom siarskilda skyddsregler for
minoriteten t.ex. likhetsprincipen, den assocciationsrittsliga general-
klausulen samt en ritt att stilla fragor vid foreningsstimman.* Varje
medlem har ocksa vetoritt mot férandringar i den egna léigenheten. De
regler som styr féreningens verksamhet och forvaltning utvecklas niir-
mare under 6.4.1.

6.3.4 Foreningsrattsliga skyldigheter
Medlemmar i en bostadsrittsforening dr skyldiga att folja lagen, stad-
gan och de beslut som i behorig ordning fattats av féreningens stimma
eller styrelse. For att bli medlem skall foreningsinsatsen betalas och
direfter skall arsavgifter inbetalas kontinuerligt. Syftet med arsavgif-
ten ér att den skall ticka foreningens lopande utgifter sdsom réntor,
amorteringar och forsakringar samt kostnader for underhall, adminis-
tration, férvaltning och drift. Darutover skall arsavgiften ticka avsitt-
ning till fonder. Av féreningens stadga skall det framga hur kostnader-
na skall fordelas bland medlemmarna.* Det &r vanligt att insatsernas
eller lagenheternas storlek fungerar som fordelningstal. For olika delar
av avgiften kan olika berikningsgrunder anviindas — t.ex. kan vatten
och el beriknas efter forbrukning och annat i relation till insatserna.”
Den som dger bostadsritten nir avgiften forfaller till betalning ir be-
talningsansvarig.” Om inte redan forfallen avgift betalas efter dgarby-
te kan foreningen dock utnyttja sin legala pantritt for att erhalla betal-
ning ur ligenheten.”

Foreningen #r en juridisk person som ensam ansvarar for sina

“3BRL 9:14 och FL 7:14.
% BRL9:5p. 5.

7 Julius/Uggla, sid. 229.
* BRL 6:8.

“BRL 7:16a.
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forbindelser.® Bostadsrittsforeningens fordringsiigare kan inte viinda
sig direkt mot medlemmarna med sina krav.

En medlem kan utnyttja sin ritt att avsiga sig bostadsritten ndr tva ar har gatt sedan
bostadsritten upplits. Medlemmen blir dirigenom befriad fran fler avgifter. Avsi-
gelser brukar dga rum nér avgifterna blivit alltfér hoga for den enskilde medlem-
men och det inte i méjligt att finna ndgon som &r beredd att Gverta bostadsritten.”'
Vid avsiigelse tillfaller bostadsritten féreningen som skall dverlata den pa nytt sa
snart det kan ske utan forlust. En ligenhet med dganderitt i Danmark eller Norge 4r
inte mojlig att aterlimna. Agaren har kvar sitt fulla ansvar fram till dess ligenheten
overlats till annan. Genom mdjligheten att avsiiga sig en bostadsritt kan dvriga
medlemmars ekonomiska situation péverkas. De resterande bostadsrittshavarna
maste bira foreningens kostnader varvid arsavgifterna méste hojas, vilket kan re-
sultera i att annu fler medlemmar tvingas aterlimna sina bostadsritter av ekono-
miska skil. Trots att bostadsrittsforeningen ensam svarar for sina forbindelser kan
medlemmarna bli tvungna att betala hogre och higre arsavgifter. Om avgiften inte
hojs riskerar de att foreningen gér i konkurs varvid fastigheten forsiljs och bostads-
ritterna upphor. Foreningens ekonomi péverkas sélunda av dess medlemmars eko-
nomi och vice versa. Trots att medlemmarna inte ansvarar for féreningens forplik-
telser paverkas den privata ekonomin i hég grad av dilig ekonomi for féreningen.
Det ir tom. mojligt att en bostadsrittshavare kan raka virre ut 4n vad den som Zger
en ligenhet gor. Om arsavgiften till féreningen forst hojs till en niva som ir higre
in en medlem klarar av tvingas antingen medlemmen att avsiiga sig bostadsriitten
eller féreningen i konkurs. I bada fallen slutar det med att medlemmens ekonomi 4r
kord i botten och att bostadsrittshavaren blir av med sin bostadsritt utan att nigon
ekonomisk kompensation utgar. Sa illa kan det knappast gd vare sig for den som
dger en lidgenhet i Danmark (dir dgaren ansvarar personlig, direkt och solidariskt
for gemensamma utgifter) eller Norge (dér dgaren har begrinsat personligt ansvar
for gemensamma utgifter).

Nir en medlem overtridder sina skyldigheter kan nyttjanderitten till
lagenheten forverkas och medlemmen sigs upp till avflyttning. [ lagen
anges atta olika grunder for forverkande.” Exempel pa forverkande-
grunder dr drojsmal med betalning av drsavgift, upplételse av ligenhe-
ten i andra hand utan styrelsens tillatelse, nyttjande av ligenheten i

*YBRL 9:3 och 4.

*! Hillert, Bostadsrittshavarens och kreditgivarens riittsliga stillning i Bostadsrittens virde, Kre-
ditrittsliga studier, sid. 50 ff.

2 BRL 7:18.
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strid med avsett Andamal, vanvérd av léigenheten, nyttjande som strider
mot sundhet, ordning och skick samt att medlemmen overtritt skyldig-
heter som ir av synnerlig vikt for foreningen och som framgar av stad-
gan eller av sirskilt avtal. Nyttjanderitten kan inte forverkas om over-
tridelsen &r av ringa betydelse eller om rittelse sker inom foreskriven
tid. De grunder for forverkande som anges i lagen ér tvingande och kan
varken inskrinkas eller utvidgas genom bestdmmelser i stadgan.® Det
ir styrelsen som fattar beslut om forverkande. Genom foreningens in-
terna praxis kan lagen tillimpas mer eller mindre restriktivt. Reglerna
om forverkande av bostadsritt motsvarar hyreslagens grunder for for-
verkande av hyresritt.* Réttspraxis frin hyresomradet dr diirfor rele-
vant dven vid forverkande av bostadsritt. En uppsigning skall vara
skriftlig och delges medlemmen. Uppségningstiden varierar frin ome-
delbar avflyttning till avflyttning inom tre manader beroende pa grun-
den for forverkandet. Efter uppsdagningen skall rittsforhallandet mel-
lan medlemmen och foreningen avvecklas. Det sker genom att bo-
stadsritten tvangsforsiljs, om inblandade parter inte kommer verens
om annat. Reglerna om tvangsforsiljning ersatte ar 1996 de tidigare
reglerna om offentlig forsiljning. Tvangsforsiljning paminner mycket
om exekutiv forsiljning. En skillnad dr dock att efter tre misslyckade
forsiljningsforsok overgér bostadsritten utan 16sen och pantriitter till
foreningen.” Reglerna om tvingsforsiljning har féretride framfor
exekutiv forsiljning, dock inte om en exekutiv forsiljning har kun-
gjorts.* Efter en tvangsforsiljning har foreningen ritt att ur kopeskil-
lingen erhalla forfallna avgifter, pga. foreningens legala pantriitt. Om
foreningen har ytterligare fordringar, t.ex. skadestind som med-
lemmen ér skyldig att betala pga. vanvérd av ldgenheten, har férening-
en ritt till betalning ur kopeskillingen sedan panthavarna fétt betalt for
sina fordringar.” For det fall det uppstar ett 6verskott sedan alla skul-

** Uggla, Bo i bostadsriitt, sid. 78.

54 Jfr. JB 12:42. En skillnad finns dock. Nir en hyresgist betalat sin hyra for sent ett flertal géng-
er riskerar han att hyresriitten forverkas. En medlem kan gora det samma hur minga ganger som
helst utan att riskera forverkande — sa linge betalning sker inom tolv dagar fran uppségningen. Se
BRL 7:23 och Melz/Victorin, Bostadsriitt, sid. 36 f.

* BRL 8:6.

*° BRL 8:8.

T BRL 7:25.
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der ar tackta har medlemmen ritt till det, men om inte ens forrittnings-
kostnaderna ticks av forsiljningen skall medlemmen sta for dem.

6.4 Bostadsrittsforeningen

6.4.1 Allmént

For bostadsrittsforeningen finns det lagregler dir det framgar hur for-
eningen skall styras, hur beslut skall fattas samt hur ekonomin skall
granskas. Dirutover skall vissa fragor regleras i foreningens stadga. For-
eningens kompetensomrade dr hela fastigheten — utom de enskilda
ldgenheterna i de frigor som medlemmen sjilv rader over. I vissa fall har
féreningen mojlighet att fatta beslut trots att de berér medlemmens ra-
dighet Over "sin” ldgenhet — ritten att "fritt” Overlita bostadsritt kan
t.ex. begrinsas genom foreskrift i stadgan betridffande hogsta tillatna
overlatelsepris.” Foreningen kan ocksa besluta om ordningsregler som
skall gilla generellt i foreningens fastighet, saledes @ven i de enskilda
ligenheterna.

Foreningens hogsta organ ir foreningsstdmman. Ordinarie stimma
skall hallas en gang per ar. Varje medlem har en rost, men om flera
saméiger en bostadsritt har de tillsammans en rost per ldgenhet savida
inte stadgan séger annat. Rostratten far inte utdvas vid vissa javssitua-
tioner. Stimman skall utse revisorer och styrelse. Normalt utses hela
styrelsen av stimman, men det dr mdjligt att ndgon annan enligt en
stadgebestimmelse skall utse delar av styrelsen, stimman skall dock
alltid utse minst en styrelseledamot.” Didrutover skall stimman bl.a.
fatta beslut om ansvarsfrihet och faststillande av resultat och balans-
rdkning. Stimman kan ge styrelsen direktiv hur forvaltningen skall
skotas, daremot kan den inte fatta beslut i fragor som enligt lag eller
stadgar aligger styrelsen. Nir ett beslut innebir en visentlig fordndring
av foreningens fastighet, sdsom om- och tillbyggnader, skall stimman
fatta beslutet. De flesta stimmobeslut fattas med enkel majoritet av de

¥ BRL 9:5 p. 6.
¥ BRL9:12 p. 1.
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avgivna rosterna.* Mer ingripande fragor kriver olika former av kva-
lificerad majoritet. En "vanlig” stadgeforandring, forindring av insats
och beslut om likvidation kriver t.ex. total enighet eller beslut pa tva
efterfoljande stimmor med 2/3:s majoritet bland de ristande den sista
gangen. En fordndring av grunden for arsavgiften beslutas pd samma
sitt men kridver 3/4:s majoritet andra gangen.® For 6vriga beslut med
mer ingripande resultat giller sirskilda krav pa majoritet. Om forening-
en tex. vill utvidga sin verksamhet skall beslutet stédjas av 2/3 av de
rostande. Om foreningen diaremot vill minska sin verksamhet genom att
overldta ett av sina hus stills samma majoritetskrav som for beslut om
likvidation samt att 2/3 av medlemmarna i det ber6rda huset stodjer be-
slutet. Nir ett beslut innebér att enskilda ldgenheter kommer att foriind-
ras eller forsvinna pga. beslut angaende om- eller tillbyggnad skall de
berorda medlemmarna godkinna forandringen. Om enighet inte kan
uppnas krivs att beslutet godtas av 2/3 av de berorda medlemmarna
samt godkinns av hyresnimnden. Om ritten att fritt overlata en be-
stamd ligenhet skall begrinsas maste berord medlem godkénna atgiir-
den.” Minoriteten skyddas genom kraven pa kvalificerad majoritet vid
vissa beslut. Dirutover far stimmans beslut inte strida vare sig mot lik-
hetspincipen, som bl.a. innebir att majoriteten vid beslutsfattande inte
utan stod i lag eller stadgan far behandla medlemmar olika, eller mot
generalklausulen som stadgar att otillborlig fordel varken far ges till
medlem eller utomstiende.” Varje medlem har vidare ritt att pa stim-
man till styrelsen stilla frigor som dr av betydelse for att bedéma fore-
ningens arsredovisning och stillning i 6vrigt samt for att bedéma andra
drenden som skall behandlas av stimman. Styrelsen ir skyldig att svara
— men om ett offentliggdrande av svaret kan leda till vasentlig nackdel
for foreningen kan svaret istillet ges enbart till revisorerna som da far
avgora om uppgifterna foranleder nagon fordndring i revisionsberiit-
telsen.*

Styrelsen skall besta av minst tre ledaméter och viiljs normalt av

*“BRL 9:14 och FL 9:13.
' BRL 9:23.

%2 BRL 9:23 st. 2.
 BRL 9:14 och FL 7:16.
* BRL 9:14 och FL 7:11.
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stimman. Sa linge inte annat framgar av stadgan &r foreningsmedlem-
marna samt make eller sambo till medlem valbara personer. Styrelsen
utser sjilv sin ordforande. En mandatperiod fér inte Gverstiga fyra ar.
Styrelsen uppgift dr att skota den 16pande forvaltningen sdsom att sko-
ta organisation och forvaltning av foreningens angeligenheter samt att
ombesorja bokforing och medelsforvaltning pa ett sitt som mojliggor
kontroll.”* Enligt lagen skall styrelsen anta medlemmar, faststilla av-
gifter samt fora medlems- och liagenhetsforteckning.* Det sistnimnda
innebiir att styrelsen ansvarar for att det alltid foreligger aktuella upp-
gifter betriffande ligenheten, medlemmens namn, insatsen for bo-
stadsriitten samt upplatna pantritter. Det dr endast medlem som har riitt
att f uppgift om innehallet i ligenhetsforteckningen. Trots att lagen-
hetsforteckningen skall innehélla uppgift om pantsittningar av bo-
stadsritten #r det inte uppgifterna dari som dr avgorande for giltighe-
ten. Som framgatt ovan i delavsnitt 6.3.1 &r pantsittningen sakrittsligt
giltig nidr féreningen, dvs. styrelsen, underrittats om den. Om styrel-
sen direfter underlater att fora in pantsittningen, eller for in tvé pant-
sittningar i fel ordning, dr det underrittelsen som &r avgorande och
inte innehéllet i forteckningen. Nir det gér att visa att fel forekommer
i medlems- eller ligenhetsforteckningarna kan bade skadestands- och
straffansvar for styrelsen bli aktuellt.” Styrelsebeslut fattas genom en-
kel majoritet, om inte stadgan foreskriver annat. Ordféranden har ut-
slagsrost. Nir en styrelseledamot ir javig far han inte delta i omrost-
ningen.* Styrelsens beslut far inte strida mot likhetsprincipen eller ge-
neralklausulen.® Styrelsen tecknar tillsammans foreningens firma. Det
ir vanligt att styrelsen anmiler sdrskilda firmatecknare till for-
eningsregistret, normalt tva styrelseledamoter i forening. I praktiken
anlitar styrelsen ofta nagon utomstaende att utfora deras uppgifter be-
triffande den lopande fastighetsforvaltningen.

Foreningens ekonomi skall granskas av foreningens revisor. Stam-
man, eller den som anges i stadgan, utser en eller flera revisorer. Det ér

% BRL 9:12 och FL 6:6.

% BRL 2:1,9:8-11 och 9:13.
7 BRL kap. 10.

% BRL 9:12 och FL 6:10.

% BRL 9:12 och FL 6:16.
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inte ovanligt att ett kreditinstitut som forutsittning for lan kréver att fa
utse en revisor. En revisor skall ha den insikt och erfarenhet som krivs
for att uppdraget skall kunna utforas tillfredsstillande, i &vrigt upp-
stélls inga specifika krav i lagen. Det finns inget som hindrar att en av
bostadsrittshavarna utses till revisor. Om det anses pékallat av sérskil-
da omstindigheter kan lénsstyrelsen besluta att en revisor skall vara
auktoriserad eller godkind. Linsstyrelsen kan ocksa, om skil finns,
besluta att en sirskild auktoriserad eller godkind revisor skall delta i
revisionen tillsammans med foreningens revisorer. Minoriteten kan
inte kriva att féreningen utser en auktoriserad revisor, men de skyddas
genom mojligheten att viinda sig till linsstyrelsen for att papeka skl
som talar for att lansstyrelsen skall agera.

6.4.2  Underhallsfond

Bostadsrittsforeningens stadga skall innehalla grunden for hur medel
skall avsittas for underhall av féreningens hus.” Det finns inga tvingan-
de lagregler betriffande vilken omfattning avsattningen skall ha eller

hur denna skall arrangeras. Det &r vanligt att en sa kallad yttre under-
hallsfond bildas for indamalet. Avsittningen kan ske t.ex. genom att 0,3
procent av taxeringsvirdet arligen avsiitts (SBC) eller genom att avsiitt-
ningen baseras pa langsiktiga underhallsplaner (Riksbyggen och HSB).
I vissa foreningar innehaller stadgan dven regler for avsittning till inre
underhallsfond, som far anviindas av den enskilde medlemmen.

6.4.3 Ordningsregler

En bostadsrittsforening kan anta sirskilda ordningsregler. Om en
medlem underlater att félja dem riskerar han att fa bostadsriitten for-
verkad, dock endast om det kan anses vara av synnerlig vikt for fore-
ningen att reglerna f6ljs. Huruvida reglerna dr av synnerlig vikt for for-
eningen skall bedomas objektivt. Om det blir en tvist avgors den av all-
min domstol, dvs. tingsritt. I praktiken gér domstolen en avvigning
mellan medlemmens och féreningens, dvs. évriga medlemmars, int-
ressen av att ordningsreglerna f6ljs.”" Om ordningsreglerna innehaller

" BRL 9:5p. 7.
! Julius/Uggla, sid. 213,
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foreskrifter om att griismattan inte far betriidas eller att var och en skall
putsa sina fonster minst tva ganger per ar torde det vara svart for fore-
ningen att fa bostadsritten forverkad. Sadana regler kan objektivt sett
knappast anses vara av synnerlig vikt for foreningen. Ett forverkande
borde diremot bli aktuellt om en medlem genom sitt handlande dver-
skrider bade ordningsregler och vad som kan anses tillhora sundhet,
ordning och skick.

6.5  "Aterging”

Bostadsrittsforeningens verksamhet kan upphora pa en rad olika sitt.
Foreningen kan triada i likvidation, den kan silja ett av flera hus eller
ga i konkurs. Nir foreningens verksamhet avvecklas upphor bostads-
ritterna att existera. Medlemmarna kompenseras pa olika sitt beroen-
de av pé vilken grund bostadsritterna upphor.” For att foreningen skall
fa trada i likvidation eller silja sina fastigheter giller de majoritetskrav
som beskrivits ovan, nimligen enighet pa en stimma bland samtliga
rostberittigade — eller beslut pa tva efterfoljande stimmor med kvalifi-
cerad majoritet pd den sista. Medlemmarnas bostadsritt upphor genom
avvecklingen av foreningens verksamhet men medlemmarna skall er-
sdttas i relation till sina andelar. Om foreningen &r pa obesténd har sty-
relsen behorighet att sjilv fatta beslut och ansoka om konkurs. Kon-
kursen medfor att foreningens verksamhet skall avvecklas av konkurs-
forvaltaren. I konkursen dr medlemmarnas fordran pa sina insatser sa
kallade oprioriterade fordringar, vilket ofta leder till att de ej far nagon
ersittning trots att bostadsritten upphor.

6.6 Brister 1 bostadsrittsinstitutet

Fran borjan 1990-talet, har bostadsrittsféreningar drabbats av ekono-
miska problem pa ett sitt och i en omfattning som aldrig skett tidigare.
Fram till &r 1997 hade omkring 150 foreningar gatt i konkurs och ett

" BRL 7:33.
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stort antal, cirka 15 procent av bestindet kunde uppskattas ha ekono-
miska problem.” Under 1998 gick ytterligare drygt 200 bostadsritts-
foreningar i konkurs. Flera samverkande orsaker anses finnas till den-
na utveckling sdsom hoga byggkostnader pa slutet av 1980-talet och
borjan och 1990-talet, laga insatser (i vissa fall sa laga som en procent
av byggkostnaden), lagkonjunktur med 6kad arbetsloshet samt férand-
ringar av de offentliga bostadssubventionerna med bl.a. flera hdjningar
av den garanterade riintan. Ekonomiska problem hos foreningen har
tvingat fram hojda arsavgifter och dirmed hojda boendekostnader for
bostadsrittshavarna. Att de hoga boendekostnaderna i sin tur tvingat
méanga medlemmar att avsiga sig sin bostadsritt har fatt till foljd att
foreningens ekonomi blivit an mer forsdmrad. Utgifterna maste da bi-
ras av de kvarvarande medlemmarna genom nya hojningar av arsav-
giften. Bostadsrittsféreningar med smahus i orter utanfor storstadsom-
radena ar de som har drabbats av ekonomiska problem i storst ut-
strackning. De senaste dren har inblandade parter sokt att i mojligaste
man genomfora rekonstruktioner av foreningars ekonomi. Trots det f6-
refaller kulmen for antalet konkurser dnnu inte ha natts.

Bostadsrittsforeningarnas ekonomiska problem har orsakats av fak-
torer som foreningarna inte ensamma kan paverka, men det ér @nda be-
réttigat att friga sig om det varit mojligt for en forening att undvika el-
ler i varje fall begrinsa de negativa effekterna. Det ir sjilvklart att en
forening kan paverka sin situation genom en aktiv forvaltning. En své-
righet kan dock vara att féreningens medlemmar kanske frimst ér in-
tresserade av ett bra boende. Vem vill inte kopa en fin ligenhet med ett
bra lage for ett rimligt pris? Att det perfekta boendet dirutover innefat-
tar medlemskap 1 en ekonomisk férening och dessutom kréiver engage-
mang har kanske varit en bisak for manga som forvarvat en bostads-
ritt. Medlemmarna och foreningens styrelse har i vissa fall inte varit s&
insatta i de ekonomiska fragorna att de haft mojlighet att dtgirda pro-
blemen nir de forst kunde skénjas utan kommit till insikt om situatio-
nen forst nér ldget blivit akut.

Aven om foreningen och dess medlemmar forsokt sitta sig in i och

7 Johansson och Regén, Bostadsrittsforeningar med ekonomiska problem — orsaker, omfattning
och dtgirder i Bostadsrittens virde, Kreditrittsliga studier, sid. 199.

101



forsta vad som kommer att hinda med foreningens ekonomi pa lang
sikt kan detta ha varit en mer eller mindre hopplos uppgift. Méanga av
de faktorer som péverkar foreningens ekonomi har forandrats utan att
nagon kunnat forutsiga dem, t.ex. omfattningen av ligkonjunkturen
och foridndringarna av de offentliga bostadssubvensionerna. Det in-
strument som skall hjédlpa féreningen och dess medlemmar att forutse
foreningens ekonomiska utveckling 4r den ekonomiska plan som skall
upprittas nir bostadsrittsforeningen upplater bostadsritter. Det har vi-
sat sig att de ekonomiska planerna har varit otillrackliga och omfattat
ett for kort tidsintervall av foreningens framtid for att fungera med av-
sedd effekt.” Ett annat problem med den ekonomiska planen ir att den
upprittas nér foreningen skall upplata bostadsritter. Nar medlemmar-
na Overldter sina bostadsritter, vilket kan ske ldngt senare, finns det
inga krav pa att foreningen skall tillhandahalla en aktuell ekonomisk
plan. De som forsoker sitta sig in i foreningens ekonomiska situation
infor ett eventuellt forvarv av en bostadsritt har darfor svart att under-
soka vilka faktorer som kan paverka foreningens ekonomi och dirmed
dven boendekostnaden. Ytterligare en faktor som paverkar foreningens
ekonomi &r de enskilda medlemmarnas privatekonomi, den dr bestim-
mande for vilket utrymme som finns for hojning av arsavgifterna samt
hur stor risken for avsidgelser dr. Medlemmarnas privatekonomiska si-
tuation dr svar att undersoka och dra slutsatser av, bade for foreningen
och for den som ér intresserad av att forvirva en bostadsritt.
Bostadsritten har i allménhet ett ldgre kreditvirde dn fast egendom.
Orsaker dirtill anses bl.a. vara de regler som giller for dverlatelse och
pantséttning av bostadsritten samt den osédkerhet som féljer av styrel-
sens ansvar for lagenhetsforteckningen med anteckningar av pantfor-
skrivningar. De forslag som ldmnats av bostadsrittsutredningen har till
syfte att hoja bostadsritten kreditvirde.” Forslagen inriktas pa de en-
skilda bostadsriitterna. Det kommer att bli tydligare vid vilken tid-
punkt en bostadsriitt har dverlatits och pantsatts (med verkan mot tred-

7 Se Johansson och Regén, a.a. sid. 200 ff. De bristfilliga ekonomiska planerna villar dven pro-
blem for kreditgivare som har att bedéma foreningens ekonomiska situation vid krediter till for-
eningen eller enskilda medlemmar.

7 Se SOU 1998:80 och delavsnitt 6.3.1 ovan.
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je man) samt vilka panter som belastar bostadsritten. Det dr foréind-
ringar som lange efterfragats men som knappast kommer medfora att
bostadsriitten far samma pantvirde som fast egendom. Risken for att
en forenings déliga ekonomi far konsekvenser for den enskilda bo-
stadsritten kan #dven fortsdttningsvis motivera att kreditinstituten ger
samre linevillkor nir sidkerheten bestdr av en bostadsritt i stillet for
fast egendom. En bostadsrittsforenings situation kan — och kommer
kunna — skapa svarigheter for borgenédrer med pantriitt i enskilda bo-
stadsritter genom att bostadsrittens marknadsvirde sjunker om
féreningens ekonomi férsamras och genom att bostadsriitterna vid for-
eningens konkurs upphor att existera och dirmed dven pantritten déri.
Kreditforluster har under 1990-talet ofta haft sin grund i ekonomiska
svarigheter for foreningen, problem som smittat av sig till de enskilda
bostadsriittshavarna. For att forbéttra stéllningen for de som har pant-
ritt i enskilda bostadsritter krdvs en forandring som gor bostadsritts-
havaren i hogre grad ekonomiskt sjalvstindig i forhéllande till fore-
ningen och dvriga bostadsriittshavare, nigot som skulle bli fallet vid
ligenhet med dganderiitt...
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7 1996 ars forslag om tredimensio-
nell fastighetsindelning

Det senaste mer omfattande forslaget betriffande majligheter att direkt
dga ett visst utrymme i en byggnad presenterades sommaren 1996 av
“Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande”.' Utredning-
ens uppdrag var ursprungligen att lamna lagforslag som skulle gora det
mojligt "att dels skapa rittsliga sjélvstindiga enheter av ligenheter i
skilda plan i flerbostadshus [~ dvs. dgarligenheter], dels 1osa vissa
problem som i dag uppkommer nir olika slag av verksamhet skall
samordnas i komplicerade byggnadsanldaggningar.” Den socialdemo-
kratiska regeringen, som tilltradde hosten 1994, Andrade utredningens
inriktning genom ett tilldggsdirektiv.* Uppdraget att utreda mojlighe-
ten att infora dgarlidgenheter for bostadsdandamal skars bort. Denna ut-
redning skulle enbart inriktas pa att 16sa de problem som uppstar nir
andra verksamheter én boende skall samordnas i komplicerade bygg-
nadsanlidggningar, som t.ex. i de situationer som uppstatt kring Glo-
benomrédet och Cityterminalen i Stockholm samt vid terminalomra-
det i Helsingborgs hamn.

I betdnkandet “Tredimensionell fastighetsindelning” foreslas att
tredimensionellt avgrinsade fastigheter utan eget markomréide skall
kunna bildas genom horisontella och vertikala grinser. En stor del av
de fragor som aktualiseras i betinkandet #r inte specifika for lokaler
utan maste ocksa losas om bostadslidgenheter med fganderiitt infors.*
Forslaget dr darfor intressant att studera nidrmare, trots att det inte skall

' SOU 1996:87, Tredimensionell fastighetsindelning.

® Dir. 1994:82 Agarligenheter — en ny bostadsform, sid. 1.

* Dir. 1994:136 Fastighetsriittslig samordning av verksamheter i komplicerade byggnadsan-
liggningar — tilliggsdirektiv till kommittédirektiv (dir.1994:82).

* I betdnkandet podngteras dock att andra losningar dn de valda skulle ha varit aktuella om upp-
draget bestitt i att foresla dgarldgenheter for bostadsindamal. Forslaget betriiffande den juridiska
formen for riitten till visst utrymme i en anliggning kunde t.ex. blivit samdganderitt med exklu-
siv bruksritt istillet for tredimensionell fastighetsindelning, jfr. SOU 1996:87 sid. 141-144.
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vara mojligt att skapa enskilda bostadsldgenheter genom sidan fastig-
hetsbildning. Betinkandet kommer att presenteras timligen utforligt
och foljer i mojligaste méan dispositionen fran kapitel 4-6.

Wil Juridisk konstruktion

Enligt betinkandet skall en fastighet utan eget markomrade kunna bil-
das for ett utrymme som upptas av en byggnad eller ndgon annan an-
laggning. Det dr utrymmet, inte anldggningen i sig, som skall utgraen
fastighet. En sddan fastighet kommer att ha bade vertikala och hori-
sontella griinser, i motsats till de traditionella fastigheterna som endast
har vertikala grénser.

Varje bruksenhet som sjilvstindigt utgor ett limpligt objekt for
dganderitt, dverlatelse och belaning skall kunna bilda en egen fastig-
het.* Det gor det majligt att i en och samma byggnad bilda olika fastig-
heter av byggnadens garage, kontorsdel och butiksdel.

En fastighet som saknar eget markomrade kallas i betéinkandet for an-
ldggningsfastighet. Nir anlaggningsfastigheter brutits ut ur en traditio-
nell fastighet skall ursprungsfastigheten finnas kvar. Fastighetens sub-
stans ir dd minskad med summan av de utbrutna anldaggningsfastigheter-
na. De delar, funktioner och sitt pa vilket anldggningsfastigheterna be-
hover nyttja den ursprungliga fastigheten skall regleras genom forriitt-
ningsservitut, gemensamhetsanldggning och samfillighetsforvaltning.

For anliggningsfastigheter skall samma regler — i storsta mojliga ut-
strickning gilla — som for traditionella markfastigheter. Det skall inte
tillskapas négon sirskild lag betriffande anldggningsfastigheter. De
nya reglerna som behovs skall inforas genom fordndringar och anpass-
ning av befintlig lagstiftning.

5 Jfr. SOU 1996:87 sid. 160.
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7.2  Bildande av anldggningsfastighet
En anlidggningsfastighet skall bildas genom sedvanligt férfarande for
fastighetsbildning. Vid lantmiteriforrittning skapas nya fastigheter ge-
nom avstyckning, klyvning, sammanlidggning eller fastighetsregle-
ring. Behorig att ansdka om fastighetsbildning @r fastighetsiigaren.
FBL:s allmidnna regler for fastighetsbildning skall gilla, en anligg-
ningsfastighet maste vara varaktigt lampad for sitt indamal och i Gver-
ensstimmelse med géllande planbestammelser. For bildandet av en an-
ldggningsfastighet skall dessutom krivas att syftet med étgérden inte
kan tillgodoses genom annan fastighetsbildning. Institutet anligg-
ningsfastighet skall séledes vara sekunddrt i forhdllande till traditio-
nell fastighetsindelning och servitutsupplatelse.®

Det skall vara mojligt att bilda en eller flera anldggningsfastigheter
over eller under en eller flera markfastigheter.” Om det dr limpligt
skall det t.ex. gé att skapa en anlidggningsfastighet for parkering under
en eller flera markfastigheter, en anliggningsfastighet for affirslokaler
1 bottenplanet pa en av markfastigheternas byggnad, en for kontor i en
annan del av byggnaden samt en anldaggningsfastighet for bostadsin-
damdl i ytterligare en annan del av byggnaden. For att det skall vara
mdjligt att bilda en anldggningsfastighet beligen under tvé befintliga
markfastigheter kan utrymme avstyckas frin en fastighet for att atfsl-
jas av en fastighetsreglering diir utrymme i grannfastighetens mark
overfors.® Kravet att varje fastighet skall vara varaktigt lamplig for sitt
andamal kommer formodligen att innebira att en enskild lokal i en
affirsgalleria, t.ex. en tobaksaffar, inte kan bilda en egen anldggnings-
fastighet. Istillet kan en fastighet skapas som innehdller flera lokaler
limpade for affarsverksamhet. Inom en sédan fastighet kan sedan
planlésningen forindras ofta och relativt enkelt utan att paverka fastig-
hetsindelningen. I enlighet med direktivet for utredningen skall det

% SOU 1996:87 sid. 157.

" Ett av skiilen for att vilja tredimensionell fastighetsindelning istiillet for saméiganderitt med ex-
klusiv bruksritt eller andelsfastighet i enlighet med lantmiteriets idéskiss 4r att en anliggnings-
fastighet inte behover ha samma grinser som markfastigheten utan kan striicka sig over flera
markfastigheter eller delar av flera markfastigheter.

¥SOU 1996:87 sid. 160. Ett annat alternativ ir att avstycka utrymme fran tvé fastigheter som dir-
efter sammanlaggs.
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inte vara mdjligt att skapa dgarldgenheter, dvs. dir varje bostadsligen-
het utgér en egen fastighet. Didremot skall det vara mojligt att bilda en
anliggningsfastighet for bostadsdndamal. En sadan fastighet kommer
att innehalla flera bostadsldgenheter med en bostadsrittsforening eller
annan fastighetsforvaltare som dgare. Under forutsittning att det kan
skapas en limplig fastighet av byggnaden, torde byggnad pa annans
mark kunna ombildas frén 16s till fast egendom genom institutet an-
laggningsfastighet.’

Nir anldggningsfastigheter bildats kan de sdgas skapa hél i de
ursprungliga markfastigheterna. Till markfastigheten hor alltjamt luft-
rummet éver och jordlagret under anldggningsfastigheterna samt allt
annat som finns kvar pa fastigheten efter det att anldggningsfastighe-
terna bildats." Institutet anliggningsfastighet kommer skilja sig fran
de danska ejerlejlighederna och de norska eierseksjonerna dels genom
att de kan skapas i marken, under markytan, dels genom att de inte far
ta hela markfastigheten i ansprak. Markfastigheten maste dven efter
bildandet av anldggningsfastigheter utgora en fastighet som r limpad
for sitt sjalvstandiga andamal."

Som huvudregel skall anliggningsfastigheten skapas i befintliga
byggnader. Nagra innehallslosa "luftfastigheter” skall inte tillskapas.
For att bl.a. méjliggora finansiering av vissa storre byggprojekt dér se-
parata beliningsbara enheter krivs redan innan byggandet péabdrjas
skall, om det anses foreligga sirskilda skil, en anldggningsfastighet
kunna bildas s snart bygglov beviljats. Fastighetsbildningen skall d&
forutsitta att det kan antas att fastigheten inom en snar framtid kom-
mer att anvindas for sitt indamal. Om bygget inte paborjas inom tva ar
fran det att bygglovet beviljats, eller slutfors inom ytterligare tre ar,
skall bygglovet forfalla. Direfter skall lantmiterimyndigheten besluta
att anliggningsfastigheten inloses och aterfors till markfastigheten.

Som nimnts ovan ir det digaren av en fastighet som har ritt att begi-
ra fastighetsbildning. Det skall dock vara majligt att overldta en del av
en fastighet innan anlidggningsfastigheten formellt dr bildad. Ett sédant

® Jfr. SOU 1996:87 sid. 162.
0 50U 1996:87 sid. 151 f.
" Jfr. SOU 1996:87 sid. 164.
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forvirv skall falla under den sarskilda regeln i jordabalken som siiger
att kop av visst omrade av en fastighet ér giltigt, under forutsittning att
fastighetsbildning sker inom sex ménader.” Huvudregeln ir annars att
all samjedelning (privat delning av fastigheter) iir utan verkan. Enligt
forslaget till ny ordalydelse av undantagsregeln skall den gilla vid kip
av en viss del av en fastighet. [ en sadan situation har savil dverlitaren
som forvdrvaren riitt att ansoka om fastighetsbildning." Nér forvirvet
avser en del av en fastighet som dnnu inte ar uppford utstriicks tiden fér
ansokan om fastighetsbildning till sex manader fran den dag anliigg-
ningen uppfordes, dock senast tva ar efter kopehandlingens underteck-
nande. Syftet ér att "luftfastigheter” skall undvikas i mojligaste mén.
Om fastighetsbildning inte sker inom foreskriven tid ir ett forvirv av
en viss del av en fastighet civilrattsligt ogiltigt!

Nir flera fastigheter ér beroende av en och samma anliiggning stills
vanligtvis stora krav pa fastighetssamverkan. Anlidggningsfastigheter i
en och samma byggnad kommer t.ex. att vara beroende av gemensam-
ma ledningar, trappuppgang och anldggningens yttre delar sisom fasad
och tak. Varje fastighet skall genom forréttningsbeslut i samband med
att anlidggningsfastigheten bildas tillférsikras tillfart och annat som kan
krivas for att fastigheten skall kunna anviindas pa ett indamalsenligt
sitt. De institut som skall anviindas ar forrittningsservitut, gemensam-
hetsanldggning och samfillighetsférvaltning, beroende pa vad som ér
bist i det enskilda fallet. For de samfillighetsforeningar som kan kom-
ma att bildas vid forrittningen skall det vara obligatoriskt att avsitta
medel till en underhalls- och fornyelsefond samt att uppriitta planer for
underhall och férnyelse enligt de regler som t.ex. giller vid gemensam-
hetsanldggningar for smahus (se vidare under delavsnitt 8.2.2.4).

I syfte att generellt forbittra servitutsinstitutet foreslés i betdnkan-
det en fordndring som skall vara tillampbar for alla férrdttningsservitut
— inte enbart niir de skapas i samband med bildandet av en anligg-
ningsfastighet. Betriffande egendom som ir fastighetstillbehér till en
tjdnande fastighet skall dganderiitten kunna 6verforas och bli tillbehor
till den hirskande fastigheten, utan att egendom flyttas och skiljs frin

21B 4:7.
3 EBL 10:6.
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den fastighet diir den ir beldgen." Genom en sadan dganderittsover-
ging av servitutsegendom till den harskande fastigheten kan en rad
praktiska problem losas, t.ex. blir det klart vem det &r som skall ansva-
ra for underhall och forsikring av egendomen. Den foreslagna forén-
dringen medfor att dgare och nyttjare dr samma person och darigenom
har dgarens samtliga rittigheter och skyldigheter. Det &r lantmiteri-
myndigheten som i samband med skapandet av ett forrittningsservitut
eller direfter, med stdd i en overenskommelse mellan den hiirskande
och den tjinande fastighetens #gare, skall kunna forordna att egendom
direfter utgér tillbehor till den hirskande fastigheten. Motsvarande
dganderittsdvergéng skall vara mojlig betriffande servitut till formén
for en gemensamhetsanldggning.

En anlidggningsfastighet foreslas erhalla en registerbeteckning som
motsvarar markfastigheternas. Det kommer inte att framga av beteck-
ningen huruvida fastigheten &r en anldggningsfastighet eller markfas-
tighet. Denna information skall istéllet framga av anmiirkningarna un-
der rubriken “Areal” i fastighetsregistret.” Anldggningsfastighetens
grinser skall anges i forhallande till anldggningen och dir sa behdvs
anges fastighetens lige genom koordinatangivelse.

Ansvaret for inteckningar och pantsdttning som belastar markfas-
tigheten skall efter bildandet av en anldggningsfastighet fordelas mel-
lan fastigheterna enligt befintliga regler. Vid en avstyckning innebér
det att stamfastigheten (markfastigheten) ansvarar primért for tidigare
inteckningar medan styckningslotten (anldggningsfastigheten) endast
ansvarar subsidiirt nir en ny dgare har forvirvat styckningslotten.'
Om anliggningsfastigheten istillet bildas genom klyvning delas ansva-
ret for befintliga inteckningar upp, varje fastighet ansvarar primiirt for
s4 stor del som motsvarar varje fastighets virde i relation till fastighe-
ternas sammanlagda virde. I de fall den primirt ansvariga fastigheten
inte kan fullgora sitt ansvar vid ett ianspakstagande av pantritten sva-
rar resterande fastigheter for den kvarvarande delen enligt samma for-
delningsprincip som géller for det priméra ansvaret.” Vare sig vid av-

' Jfr. betriffande gillande regler om fastighetstillbehor avsnitt 2.1 och 2.3,
13 Se vidare SOU 1996:87 sid. 172.

1 JB 6:11 st. 2.

' JB 6:10.
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styckning eller klyvning anses fastigheternas totala virde minskas.
Panthavarna har dérfor ingen ritt att paverka genomférandet av fastig-
hetsbildningen. For att en sammanliggning skall komma till stind
krdvs antingen att fastigheterna belastas av exakt samma inteckningar
eller att endast en fastighet ir belastad. Om dessa krav inte &r uppfyll-
da maste fastighetsdgarna och panthavarna triiffa en verenskommelse
om vilken foretridesordning som skall gilla efter sammanliiggningen.
Nar sammanldggningen dr genomford giller befintliga inteckningar i
hela den nya fastigheten. Vid fastighetsreglering skyddas panthavarna
bl.a. av reglerna om att de kan fa del av den ersittning som skall utgd
och att deras samtycke krévs i vissa fall.'®

7.3  Innebdrden av dganderitt till en anliggnings-
fastighet

Att dga en anliggningsfastigheter skall likstdllas med #dgande av en
traditionell markfastighet, reglerna i JB skall giilla. Sedvanliga riittig-
heter och skyldigheter betriffande mdjligheten till lagfart, Sverlatelse,
inteckning, pantsittning, servituts- och nyttjanderittsupplételser m.m.
skall gilla. En anldggningsfastighet kommer dock att sakna mark och
reglerna om arrende kan inte tillimpas.

Vid bildandet av en anliggningsfastighet skall JB:s regler om
inteckningsansvar gilla. Markfastighetens inteckningar kommer d3 att
belasta bdde mark- och anldggningsfastigheten enligt de regler som re-
dovisats ovan i 7.2. For att markfastigheten och anliggningsfastighe-
terna skall kunna intecknas och pantsiittas separat medfér homogeni-
tetsprincipen att inteckningarna i fastigheterna méste saneras antingen
pa frivillig vig eller genom reglerna om relaxation.”

Det foreslas inga sirskilda regler betraffande nyttjanderittsupplatel-
se av en anlidggningsfastighet. Agaren kommer t.ex. att ha full frihet att
hyra ut sin fastighet utan att grannarna har méjlighet att piverka valet
av hyresgist. Hyresgistens besittningsskydd kommer att bestimmas
av de vanliga reglerna i jordabalkens tolfte kapitel.

'8 Se FBL 5:18.
1% JB 22:2 och 22:11.
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731 Grannelagsritt

Riittsforhallandet mellan grannar kan ségas vara mer patagligt nér det
handlar om grannar i en byggnad eller annan anlédggning én vid frista-
ende bebyggelse. Exempel pa sddana mer fysiskt patagliga forhallan-
den finns for nirvarande i kedjehusbebyggelse och vid storre anlidgg-
ningar dir det genom servitutsupplételser finns olika dgare till skilda
delar. Om anldggningsfastigheter inférs kommer dessa situationer att
oka i omfattning. En forutsattning for att det skall vara mojligt att ska-
pa en anldggningsfastighet dr att fastigheten kan fungera som sjilv-
stindig fastighet under lang tid, vilket stiller stora krav pa fungerande
grannelagsregler.

Jordabalkens tredje kapitel giller for fastigheters grannelagsrittsli-
ga forhéllanden och reglerar allmint omsesidiga rittigheter och skyl-
digheter mellan grannar. Sirskilda regler finns dérutover t.ex. i miljo-
skyddslagen, miljoskadelagen och vattenlagen.” I betidnkandet fore-
slas en rad forindringar av jordabalkens grannelagsregler i syfte att ga-
rantera att anliggningsfastigheterna kan bestd under lang tid. Det for-
utsitter att varken anliggningsfastigheter eller markfastigheter tillats
forfalla pé ett sitt som paverkar en annan fastighets bestand. Forind-
ringarna foreslas gélla generellt for samtliga situationer dér en bygg-
nad eller annan anliggning hor till flera fastigheter, sa som kan vara
fallet t.ex. vid radhus- och kedjehusbebyggelse. Den fastighetsiigare
som underlater att utfora normal skotsel och tillsyn av sin fastighet och
darigenom orsakar skada pa annan del av en byggnad eller anléggning,
skall bli skadestdndsskyldig for sin underlatenhet enligt en ny sarskild
regel i JB:s tredje kapitel.” For att i mojligaste man undvika skador pé
angrinsande fastigheter orsakade av bristande underhdll eller akuta
skador pa en fastighet skall domstol, pa anstkan av &garen till den del
som kan befaras att skadas, ha mdgjlighet att foreldgga den underlatan-
de #garen att atgdrda bristen.” Foreldggandet kan forenas med vite och
av beslutet skall framgé inom vilken tid atgirden skall vidtas. Om dt-

% Reglerna i miljoskyddslagen, miljéskadelagen och vattenlagen ér fran den forsta januari 1999
inforda i miljobalken.

2 Se forslaget till JB 3:7.

22 Se forslaget till JB 3:5. Om den bristfilliga delen forvaltas av en samfillighetsforening kan fis-
religgandet riktas mot foreningen.
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gdrdsforeldggandet inte f6ljs kan domstolen meddela ett nytt, eller ge
dgaren till den del som befaras skadas ritt att atgéirda bristen. Den un-
derlatande fastighetsigaren ir skyldig att sta for kostnaden, upp till ett
av domstolen faststiillt belopp. Vid risk for betydande skador skall
grannen omgaende erhélla ritt att atgérda bristen.” Med betydande av-
ses hir skador savil i ekonomiskt som i fysiskt hinseende.”

I syfte att mojliggdra for en fastighetsdgare att hélla sin fastighet i
gott skick forslds att den som skall utfora arbete pé sin del av en an-
ldggning skall ha ritt till tilltrdde till annans del av anlidggningen om
det dr nodvindigt for att undvika oskilig kostnad eller synnerlig oli-
genhet.” Ersittning for skada och intrang skall utga till den drabbade
fastighetsidgaren. Den som skall upplata sin del av en anlidggning for
detta andamal kan begira att sdkerhet skall stillas innan arbete far pa-
borjas.

En fastighet skall inte behdva riskera att bli skadad av olika atgarder
pa grannfastigheten. For nirvarande skall den som utfér gravningsar-
bete eller liknande arbete pa sin mark vidta nodvindiga skyddsdtgdir-
der for att forhindra skada pé angrinsande mark.” I betdnkandet fore-
slds att reglerna skall gilla fastighet och angréinsande fastighet i stiillet
for mark och angrinsande mark, vilket skulle omfatta anldggningsfas-
tigheter. Det forslas vidare att kravet pa skyddsatgérder skall utvidgas
och dven gilla vid byggnadsarbeten. Skyddsétgirderna skall vidtas pa
den fastighet dir de kan anses gora storst nytta till minst kostnad, an-
tingen pa fastigheten dér atgiirden skall vidtas eller pé den angrinsan-
de fastigheten.” Om det vid nagot av dessa arbeten krivs sirskilda
skyddsatgirder pa grund av den angrinsande fastighetens skick kan,

B se forslaget till JB 3:6. Det framgar inte vad som hénder om den férsumlige fastighetsiigaren
inte betalar for det arbete som utforts av den som riskerade att skadas om dtgiirderna inte vidta-
gits. Den forsumlige kan sakna ekonomiska tillgdngar. Fastigheten kan vara pantsatt for hogre be-
lopp &n sitt virde. Den som tjénar pa dtgirden ir da den férsumlige fastighetsigarens panthavare
som kan glddjas at ett hogre virde pa sin siikerhet.

* 80U 1996:87 sid. 178.

% Se forslaget till JB 3:4 st. 2 och 3.

% Se JB 3:3. Med liknande arbete avses sddana arbeten som kan ge skador som liknar sddana som
kan uppstd vid grivarbete t.ex. ras och séttningar som éiven kan uppkomma bade vid griivning och
vid spréngning.

%7 Se forslaget till JB 3:4 st. 1.
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enligt giillande ritt, dgaren till den undermaliga fastigheten fa sta for
kostnaden for skyddsatgirder vid arbete som striicker sig till normalt
killardjup. 1 betinkandet foreslas att ansvarsgrinsen vid killardjup
slopas och att den utstricks utan begrinsning. Det utvidgade ansvaret
for den undermaliga fastigheten skall endast intrdda vid arbete som
inte #r av sérskilt ingripande art eller som normalt inte medfor sérskild
risk.

De regler som presenterats hittills i detta delavsnitt har alla till av-
sikt att garantera att en fastighet inte riskerar att skadas genom éatgérder
pa en grannfastighet eller genom underlaten skotsel av en grannfastig-
het. Om en fastighetsigare, trots dessa skyddsregler, eftersitter varden
av sin fastighet pé ett sa patagligt sitt att grov vanvard kan anses fore-
ligga, eller om risk for pataglig vanvard foreligger, kan fastigheten ex-
proprieras fran fastighetsagaren.”

Betriiffande sdttet att utnyttja en anlaggningsfastighet skall de all-
miinna reglerna gilla. Av jordabalken foljer att var och en skall ta ski-
lig hiinsyn till omgivningen vid nyttjandet av en fastighet.” Om sa inte
sker kan skadestind utgé for den skada som véllas. Miljoskyddslagen
och miljoskadelagen kan tillimpas nir verksamheten i en fastighet kan
klassas som miljofarlig.* Buller och skakning kan klassas som miljo-
farlig verksamhet under forutsittning att storningen inte dr helt tillfal-
lig och uppnar en viss storande nivd. Miljofarlig verksamhet kan be-
gransas genom foreldggande med krav pé forsiktighetsatgirder eller
férbjudas helt. Foreldggandet kan forenas med vite. Om den miljofar-
liga verksamheten orsakar skador kan skadestand utga. Det finns inga
regler som anger att dganderitten kan forverkas om den stérande verk-
samheten som utdvas pa fastigheten inte upphor.

Det skall inte inforas ndgon laglig majligt att uppstilla ordningsreg-
ler for anvindning av de individuella anldggningsfastigheterna pa det
sdtt som finns betridffande danska ejerlejligheder och norska eiersek-
sjoner. Bakgrunden anges vara att anldggningsfastigheterna skall vara

¥ Se ExprL 2:7 och SOU 1996:87 sid. 177.

P IB 3:1.

% Reglerna i miljoskyddslagen och miljoskadelagen ir frin den forsta januari 1999 inférda i
miljobalken.

113



helt sjdlvstindiga fastigheter utan nagon obligatorisk gemensam fore-
ning med bestimmanderitt 6ver de enskilda fastigheterna. Detta skall
fungera eftersom de enskilda fastigheterna inte far utgora bostiider. De
samfillighetsforeningar som kan komma att skapas har enbart i syfte
att forvalta de gemensamhetsanldggningar som kan anses nodvindiga.
Beslut av en samfillighetsforening far endast avse fragor som dverens-
stimmer med foreningens dindamél. Nyttjandet av de enskilda fastig-
heterna faller utanfor. Nir dgarna av anldggningsfastigheterna i en
byggnad ir dverens har de dock mdjlighet att ingé civilriittsliga avtal,
bl.a. om ordningsfragor. Om ett sadant avtal far nigra sakrittsliga kon-
sekvenser dr mycket tvivelaktigt.”

7.4  Aterging

Nir en byggnad eller annan anldggning innehéller anldggningsfastig-
heter skall det vara mojligt att fordndra fastighetsbildningen genom
nya forréttningar. Det blir ddrigenom mojligt att aterskapa en markfas-
tighet i dess ursprungliga skick genom sammanlidggning eller fastig-
hetsreglering.

For det fall en anldggning forstors upphor anlaggningsfastigheterna
att ha ett innehall, de blir "luftfastigheter”. Vid en sddan situation utgar
utredaren i forsta hand frén att en dteruppbyggnad genom en frivillig
uppgorelse mellan de inblandade parterna kommer att ske. I andra
hand skall ett forfarande som motsvarar reglerna om inlésen i FBL
kunna tillimpas.” Agaren till ndgon av fastigheterna som ingétt i an-
liggningen skall kunna inldsa 6vriga fastigheter mot ersittning enligt
vinstfordelningsprincipen.” Dé flera Onskar utéva inlosningsriitten
skall dgaren av den fastighet som haft storst virde ha foretrade. For att
“luftfastigheter” inte skall kunna besta under en alltfor lang tid foreslas
i tredje hand ett officiellt inlosningsforfarande som skall pabérjas nér

3 Ir. Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal — en avtalstyp i omvandling sid. 431 ff.

32 Jfr. FBL kap. 8, siirskilt 8:4.

¥ Ersiittningen skall motsvara egendomens marknadsvirde plus en skilig andel i reglerings-
vinsten.
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tvd ar forflutit sedan anliggningen forstorts. Lantméterimyndighet
skall da ha ritt att besluta att anldggningsfastigheterna dverfors till
markfastigheten dir de varit beldgna genom inldsen.

For nirvarande krivs rivningslov da en fastighetsigare vill riva en
av sina byggnader om den &r beldgen inom omrade med detaljplan. I
utredningen foreslas att rivningstillstand inte skall ges om byggnaden
eller del didrav behovs for att en annan fastighet skall kunna anvindas
for sitt indamal och besta som en sirskild fastighet.™

7.5  Reaktioner pa 1996 érs utredning

Betidnkandet om tredimensionell fastighetsindelning har @nnu inte
behandlats av riksdagen. En lagradsremiss kommer att utarbetas tidi-
gast hosten 1999. For att aterspegla de reaktioner som hittills finns pé
forslagen i betidnkandet foljer hir en dversiktlig remissammanstillning.

Remissinstanserna dr dverviagande positiva till forslagen i betin-
kandet. De flesta anser att det foreligger ett behov av en sddan reform
som forslaget innebdr. Manga poidngterar & andra sidan att behovet
skulle ha varit storre och mer patagligt om édgarligenheter for bostads-
dndamal mojliggjordes. Det finns andra instanser som stiller sig
positiva till forslagen just under forutsiittning att dgarldgenheter ute-
sluts.” De juridiska losningar som foreslagits i betidnkandet anses i
huvudsak vara bra och enkla.

Den vanligast forekommande invindningen mot forslaget i betén-
kandet giiller namnet anldggningsfastighet. Begreppet anlidggning an-
ses forknippat med anldggningslagen och dess gemensamhetsanligg-
ning. For att minska risken fér sammanblandning och dessutom biittre
spegla den reella inneborden — att det r ett utrymme som utgor en fas-
tighet — dr det flera remissinstanser som foreslar att en fastighet utan
egen mark kallas volymfastighet.

* SOU 1996:86 sid. 186.

¥ Detta poiingteras bl.a. av Boverket, Byggentreprenorerna och Juridiska fakulteten vid Lunds
universitet.

% Det framgar av t.ex. HSB:s och Riksbyggens yttranden.
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Flera remissinstanser vinder sig mot att det skall vara mojligt att
bilda obebyggda anlidggningsfastigheter.” Ett sadant forfarande anses
strida markant mot gillande fastighetsrittsliga grundprinciper. Bildas
“luftfastigheter” kan inkongruens mellan den fastighetsbildade enhe-
ten och den direfter uppforda anldggningen dessutom uppkomma. En
fraga som stills dr om de finansiella skil som ligger bakom forslaget
kan uppviga de tekniska problem som kan komma att uppsta om "’luft-
fastigheter” tillats.

En remissinstans stiller sig tveksam till den langa tid av svdvande
dganderdtt som kan infalla om det blir tillatet att silja ett utrymme
som dnnu inte dr byggt eller ens fastighetsindelat.” Enligt forslaget kan
dganderitten till utrymmet tilltas bli svdavande under en tidsperiod om
tvd och ett halvt ar.

Flera fragor anses inte tillrickligt klarlagda eller nog utredda i be-
tinkandet. En sddan fraga dr hur en anldggningsfastighet skall virderas
vid fastighetstaxering, det forefaller sdrskilt svart att virdera en obe-
byggd anldggningsfastighet. En annan friga som bor preciseras dr vad
som skall utgdra tillbehor till en anldggningsfastighet.

Betriffande grannelagsfdagorna ér det flera remissinstanser som an-
ser att byggarbete oftast innebir ett betydligt storre ingrepp dn gréav-
arbete varfor de tva inte bor jamstillas. Innan dtgarderna kan jamstal-
las maste i vart fall konsekvenserna av en sidan forindring utredas,
sarskilt betrdffande markfastigheter.” Négra av remissinstanserna vil-
komnar de foreslagna fordndringarna i JB:s tredje kapitel och anser att
de bor omfatta samtliga fastigheter.” Andra anser att de foreslagna reg-
lerna for anldggningsfastigheter inte r tillrackliga och darfor bor utre-
das ytterligare." En instans anser att en legal formansritt bor inforas
nér en fastighetsigare haft kostnader for att atgarda en brist hos annan
fastighet i anldggningen, jfr. forslagets JB 3:5 st 3. Syftet med en regel

37 Se t.ex. Juridiska fakulteten vid Lunds universitet och Svenska Kommunforbundet.

3 Institutionen for fastigheter och byggande vid Kungl Tekniska hogskolan.

¥ Detta anférs tex. av Juridiska fakulteten vid Lunds universitet och Svenska Kommunfor-
bundet.

% Se t.ex. Svea Hovriitts yttrande.

' Se t.ex. Domstolsverket, Stockholms Kommun och Svenska Kommunforbundet.
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om legal forménsritt ér att varje fastighets bestind och virde skall ga-
ranteras.”

Mojligheten att Gverfora dganderditten till servitutsegendom vid
upplatelse av forrittningsservitut gillas av samtliga remissinstanser
som behandlat fragan.” De flesta menar dock att det bor finnas méjlig-
heter for lantmétaren att 6verfora dganderitten dven utan samtliga par-
ters samtycke och anser att denna del av forslaget bor genomfGras obe-
roende av forslaget i ovrigt.

Av de drygt 30 avlimnade remissvaren fanns tva som fir anses vara
mest kritiska mot betidnkandet namligen svaren frdn Domstolsverket
och Kammarritten i Sundsvall. Bada anser att forslaget dr komplicerat
och att det kommer att medfora radikala fordndringar betriffande fas-
tighetsbildning och fastighetsindelning. For att genomfora forandring-
arna krivs mycket starka skil, som dessa myndigheter ifragasitter om
det finns. Domstolsverket utvecklar sin instillning och anfor att behov
av tredimensionell fastighetsindelning kan finnas fore uppforandet av
en anldggning av olika finansiella skal, dvs. ndr det enligt betdnkandet
endast undantagsvis skall vara mojligt att tillata fastighetsbildning.
Nir anldggningen vil dr uppford skall bildandet av anlidggningsfastig-
het vara subsididrt till servitut och annan fastighetsbildning. Hovritten
befarar att den enda situationen didr behov av anliggningsfastighet
egentligen foreligger ér vid den foreslagna undantagssituationen.

7.6  Sammanfattande synpunkter

Sedan forslaget om tredimensionell fastighetsindelning och remiss-
instansernas synpunkter granskats kan man konstatera att ur historisk
synvinkel har forslaget bemotts mycket positivt. En tidigare ofta an-
vénd invidndning mot fastighetsbildning av ett utrymme i en byggnad
har varit att en sadan atgird skulle strida mot fastighetsritten och de
grunder som lagfarts- och inteckningsvisendet vilar pd. Denna ging

2 Se Securums remissyttrande.
“Se t.ex. Lantmiiteriverket, Stockholms Kommun, Svenska Kommunférbundet och Umea tings-
ritt.
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inskrénker sig den invindningen i stort sett till bildandet av dnnu obe-
byggda anldggningsfastigheter. I 6vrigt anses konstruktionen med
fastigheter utan egen mark vara godtagbara. Det ér vidare av intresse
att sa manga remissinstanser anser att det foreligger ett behov av an-
liggningsfastigheter for bostadsindamal och att forbudet mot sadana
endast tycks grundas pa politiska dverviaganden. De flesta inviindning-
ar som framforts av remissinstanserna dr av sadan karaktir att de vid
ytterligare en genomarbetning av forslagen kan beaktas. Dirigenom
skulle forslaget forbittras ytterligare.

Betinkandet om tredimensionell fastighetsindelning avser fastighe-
ter med annat andamal @n enskilda lagenheter for bostadsdndamal. For
att vara mojligt att anvinda vid lagenheter med dganderitt for bostads-
andamél maste forslaget anpassas, sarskilt betréiffande vissa fragor
som 4r speciella for bostadsformen. Utredningen kan dock anvéndas
som en del av det underlag som behovs for frigan hur ligenheter med
aganderitt for bostadsindamal kan konstrueras juridiskt. Fragorna
kommer att utvecklas vidare i kapitel 9.
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8  Gemensamhetsanldggningar och
dess forvaltning

Ett sitt att tillfredsstélla de behov som &r gemensamma for flera fastig-
heter dr att det inrittas en eller flera gemensamhetsanldggningar. An-
laggning for vatten, avlopp, ledningar eller tvittstuga ir exempel pa
dandamal som en gemensamhetsanldggning kan skapas for. Dirigenom
blir inrdttandet av en gemensamhetsanldggning ett sétt att inom befint-
ligt regelsystem tillgodose de behov som kommer att vara gemensam-
ma for ligenheter med dganderitt. [ detta kapitel kommer forutsitt-
ningarna for att skapa en gemensamhetsanlidggning och hur den kan
forvaltas att presenteras.

8.1 Inrdttande av gemensamhetsanliggning

For att en gemensamhetsanldggningar skall inrittas krévs att anldgg-
ningen behovs for ett dndamal som ar av stadigvarande betydelse for
flera fastigheter. Beslut att inrdtta en gemensamhetsanldggning fattas
av lantmiterimyndighet. I anldggningslagen' (AL) anges inte ndgra
exempel pa vad som kan utgora en gemensamhetsanlaggning, syftet ir
att réttstillimpningen inte skall bindas upp till vissa specifika anvind-
ningsomraden.” Parkeringsanldggning, lekplats, tvittstuga, smabats-
hamn, centralantenn, gronomrade, soprum och yttre underhall av ked-
je- och radhus &dr samtliga exempel pa gemensamhetsanliggningar
som kan inrittas enligt AL.* Oftast krdvs det viss verksamhet for att
skapa gemensambhetsanlidggningen, vilket skiljer den frdn annat ge-
mensamt utnyttjande av en fastighet och fran forpliktelser att avsta viss
markanvindning.* Befintlig anldggning som tidigare endast utnyttjats

' SFS 1973:1149.
% Prop. 1973:160 sid. 178.
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av dgaren, eller av flera fastigheter genom civilrittsliga avtal, kan in-
rittas som gemensamhetsanldggning.’ En gemensamhetsanldggning
som innehaller flera av de ovan ndmna anliggningarna kan inrittas.
For ett radhusomrade kan saledes en gemensamhetsanldggning skapas
med t.ex. virmecentral, anldggningar for vatten och avlopp samt tvitt-
stuga. Det ar fastigheterna som sadana som skall ha behov av anligg-
ningen. Behoven skall inte vara beroende av vem som for nirvarande
dger fastigheten. Det ér fastigheten som objektivt sett skall ha ett be-
hov av anldggningen.

Enligt andra paragrafen i AL skall lagen inte tillimpas enbart betriffande fast egen-
dom utan @ven for tomtritt och gruva. I de fall dér det ér lampligt skall lagen till och
med tillimpas pa byggnad eller annan anldggning pa ofri grund. Bade en tomtritt
och en byggnad pa ofri mark kan siledes ingé som deldgare i en gemensamhetsan-

laggning.

I forarbetena till AL ségs att lagen framst har privatrittslig karaktér. I
mojligaste man skall inréttande och forvaltning av gemensamhetsan-
laggningen bygga pa frivilliga 6verenskommelser.® Gemensamhetsan-
ldggningar ingar dock ofta som en del i de olika kommunala planerna
for att uppna dndamalsenlig markanvindning och det allménna kan ha
ett stort intresse av att en gemensamhetsanlaggning kommer till stand.
Det allmidnnas intresse aterspeglas i lagens utformning t.ex. nir det
giller inrittande och inflytande vid férvaltningen. Den offentligrattsli-

3 Hemstrom, Gemensamhetsanldggningar, Inrittande och forvaltning sid. 17. Nir det fortsitt-
nigsvis hénvisas till Hemstrom avses denna bok.

Underhill av kedje- eller radhus 4r knappast vad man med normal sprikbehandling klassar
som en anliggning. I propositionen anges dock att ett gronomrade skall kunna vara en gemen-
samhetsanliggning till och med i det fall nir anldggningens indamal ir att bibehdlla en befintlig
skog som gronomréde. (Jfr prop. 1973:160 sid. 180 och 182) Utifrdn detta resonemang har det
ansetts mdjligt att inritta en gemensamhetsanldggning for yttre underhall av radhus. Ytterviggar
och tak behéver inte ingé i anliggningen utan dganderiitten kan kvarstd hos de enskilda fastighe-
terna.

*CU 1973:33 sid. 4.

% Prop. 1973:160 sid. 170. I en sadan situation utgdr anliggningen tillbehdr till den fastighet dir
den uppfordes. Ritten till anldggningen blir genom inréttandet av gemensamhetsanldggningen
samfilld for de deltagande fastigheterna genom néagot som kan jamforas med servitut med basta
rétt.

% Prop. 1973:160 sid. 151.
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ga delen av reglerna om gemensamhetsanliggningar kommer ocksa
till uttryck genom att en fastighet under vissa fGrutsittningar kan an-
slutas till en gemensamhetsanliggning utan att dgaren onskar det, se
vidare under delavsnitt 8.1.2.

Nir gemensamhetsanldggningen inrdttats och utforts ar den, till-
sammans med det utrymme som anldggningen kridver, gemensam for
de deltagande fastigheterna.” De fastigheter som ingar i gemensam-
hetsanldggningen brukar kallas deldgare. Deldgarskapet foljer fastig-
heten och &r aldrig beroende av vem fastighetsidgaren dr. Den samfill-
da egendomen forvaltas enligt reglerna i lagen om forvaltning av sam-
filligheter, se vidare under avsnitt 8.2.

8.1.1 Initiativ

Inrittandet av en gemensamhetsanldggning initieras genom ansdkan
ddarom till lantmiterimyndigheten. Behorig att anstka &dr forst och
frimst den som #ger en fastighet som skall delta i gemensamhetsan-
laggningen.* Dessutom har bl.a. hyresgéstorganisation, kommun och
lansstyrelse rétt att begéra att en gemensamhetsanldggning skall inrit-
tas. Syftet med att ge kommun och ldnsstyrelse initiativritt dr det ovan
ndmnda; att gemensamhetsanldggningen behovs for ett indaméal som ur
allmiin synvinkel kan anses som gott, nyttigt och dessutom forutsitts i
olika kommunala planer sasom fastighets- eller detaljplan.

Sjdlva inrittande av en gemensamhetsanliggning dger rum vid en
forrdttning som lantmiterimyndigheten, genom en forrittningslant-
mitare, ansvarar for. Om sa dr lampligt kan en sarskild forrdttnings-
man med specifika kunskaper forordnas i forrdttningslantmiterens
stille. Den som &r forrittningsman har i uppgift att se till att alla intres-
sen — det allménna, de enskilda fastighetsidgarna samt de som dr rattig-
hetsinnehavare i fastigheterna — tillgodoses och att gemensamhetsan-
laggningen kommer att uppfylla samtliga krav som stills i lagen. Om
det dr limpligt kan tvd gode miin (lekmin) bistd forittningsmannen.
Vid inrittandeforrittningen tillimpas reglerna for fastighetsbildnings-

7 AL 14 §. Jfr. not 5.
8 AL18S.
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forrittning.” Inrittande av en gemensamhetsanldggning kan behandlas
i samband med en fastighetsbildningsatgéard."

8.1.2 Villkor for inrittande av gemensamhetsanliggning

For att en gemensamhetsanldggning skall inrittas maste den tillgodose
ett indamal av stadigvarande betydelse for fastigheterna. For att detta
skall anses vara fallet finns tre villkor som skall tillgodose enskildas
intressen. Darutover stills vissa villkor pa anldggningen for att tillgo-
dose allmidnna intressen. Samtliga villkor skall vara uppfyllda for att
en gemensamhetsanldggning skall kunna inréttas.

For det forsta skall det sa kallade vdsentlighetsvillkoret vara upp-
fyllt." Det innebir att gemensamhetsanliggningen endast skall inrittas
for de fastigheter som anlidggningen har visentlig betydelse for. Varje
fastighet som skall ha del i gemensamhetsanldggningen skall ha ett pé-
tagligt behov av den. Denna regel utgor ett skydd mot anslutning av
fastigheter som inte kan anses behdva anldggningen. Den utgér ocksa
grund for tvangsanslutning. Kan fastigheten objektivt sett ségas ha ett
tillrdckligt stort behov av anlidggningen skall den anslutas. I praktiken
innebir det att den fastighetsdgare som inte onskar delta i gemensam-
hetsanldggningen maste ha goda skil for sitt motstdnd. Kan behovet
tillgodoses genom egen anldggning skall anslutning normalt inte ske.
Om den enskilda anldggningen dr foraldrad eller mycket dyr i drift i
jamforelse med gemensamhetsanldggningen kan en anslutning bli ak-
tuell.” Anslutning kan vidare ske om fastigheten visserligen inte for
tillfdllet har behov av anldggningen men kommer att fa det inom over-
skadlig framtid. S& kan vara fallet om fastigheten iinnu inte dr bebyggd
men kommer bli det inom viss framtid."” Visentlighetsvillkoret inne-
bir ocksa att en fastighet som inte kan anses ha stort behov av anlagg-
ningen inte kan anslutas om nagon av ovriga deldgare motsitter sig
det. Regeln ir dispositiv i denna del, vilket betyder att en fastighet som

? AL 4 och 19 §§ som hinvisar till FBL kap. 4. For de olika leden under forrittningen se Hem-
strom sid. 108.

AL 24 §st. 4,

AL S §.

"2 Prop. 1973:160 sid. 86.

"3 Prop. 1973:160 sid. 189.
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inte har ett patagligt behov av en anldggning kan anslutas om dvriga
deldgare medger det."

For det andra skall bdtnadsvillkoret uppfyllas.” Det innebir att
gemensamhetsanliggningen maste medfora fordelar som Gverviger de
kostnader och andra ekonomiska oligenheter som anliggningen for
med sig for fastigheterna. Syftet &r att garantera att endast gemensam-
hetsanldggningar som medfor tillrdckligt stora forbittringar genom-
fors. En kalkyl angdende anldggningens lonsamhet maste dirfor goras.
I kalkylen skall kostnader for anldggningens utférande, drift, under-
hall, framtida forbittringar samt kostnader for forrattningen beaktas.'®
Deldgarnas arbete vid anldggningens utforande ar ett exempel pa an-
nan ekonomisk oldgenhet. Hur omfattande och komplicerad berdkning
som behovs avgors fran fall till fall. Ofta riicker det med en enkel be-
rakning."” | de fall en gemensamhetsanliggningen kan anses medfora
att virdet pa deldgarfastigheterna okar bor batnadskravet anses vara
uppfyllt. Miljomissiga eller sociala fordelar som inte paverkar
fastighetsvirdet kan beaktas som en forbéttring."” Regeln om bétnad ar
tvingande, syftet dr att skydda bade rittighetsinnehavare och framtida
fastighetsdgare mot forlustbringande gemensamhetsanlédggningar.

En byggnad pé ofti grund far inte ingd i gemensamhetsanldggningen om det kan
leda till att ndgon annan deliigare far dkad kostnad eller oligenhet (AnIL 6 § st. 2).
Denna regel hiinger samman med finansieringen av gemensamhetsanliggningen,
forvaltningen av samfillighetsforeningen och den férmansritt som dessa fordring-
ar har i fastigheterna (Formansrittslagen 6 § p. 1 och efterféljande speciallagar.)
Den lagstadgade formansritten giller inte for byggnader pa ofri grund.

Nir de for gemensamhetsanliggningen aktuella delidgarfastigheterna
omfattas av en faststilld fastighetsplan’ dir gemensamhetsanldggning
forutsitts skall savil visentlighets- som batnadsvillkoren automatiskt

“YAL16§ 1p.

AL6S.

16 Prop. 1973:160 sid. 84.

"7 Prop. 1973:160 sid. 190 och Hemstrom sid. 49.

'® Prop. 1973:160 sid. 150 och prop. 1985/86:90 sid. 108.

!9 PBL 6:3 - 6:16. Fastighetsplan kan upprittas i detaljplanerat omrade och ir bestimmande for
fastighetsindelning, fastighetsbildning och gemensamhetsanliggningar.
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anses uppfyllda. Ett villkor dr dock att forrittningen sker under pla-
nens genomforandetid.”

For det tredje skall det s& kallade opinionsvillkoret uppfyllas.”
Innebdrden av detta krav ér att en gemensamhetsanldggning inte skall
inrittas om det finns ett allméint motstind bland dgarna av de fastigheter
som skall inga i anliggningen. For att asikten skall ha betydelse krivs
att det kan anses finnas beaktansvirda skl for den. Det ir den asikt som
foretriads av de fastighetsiigare som kommer att fa storst nytta av an-
laggningen skall viiga tyngst, det dr ndmligen de som kommer att fa st
for den storsta ekonomiska insatsen vid anldggningens utférande. Om
en fastighet med hyreshus skall ingd i anldggningen har hyresgisterna,
via hyresgastforeningen, ritt att limna sin asikt i fragan. Ndr majorite-
ten bland fastighetsigare och hyresgéster ar emot anlidggningen far for-
rittningsmannen gora en relativt fri helhetsbedomning i varje enskilt
fall for att avgora om anldaggningen skall inrittas.” I de fall det kan anses
vara synnerligen angeldget att anlaggningen kommer till stdnd har opi-
nionen ingen betydelse och asikten behover da inte efterhoras. Nar det
kan anses vara angeldget ur allméin synpunkt att gemensamhetsanlagg-
ningen kommer till stind och den dessutom objektivt sett medfor forde-
lar for fastigheterna (typiskt sett kommer de att godta anlidggningen med
tiden) bor opinionskravet kunna sittas at sidan.”

For att tillgodose allmdnna intressen skall bl.a. olika planer som det
stadgas om i plan- och bygglagen beaktas. Inom omrade med detalj-
plan, fastighetsplan eller omradesbestimmelse far en gemensamhets-
anldggning inte inrittas om den strider mot planerna eller bestimmel-
serna, savida inte avvikelsen kan betraktas som mindre.”* Utanfor de-
taljplanerat omrade fér inte en gemensamhetsanliggning inrittas om
den medfor att en dndamalsenlig anvindning forsvaras, att olamplig
bebyggelse sker eller att en limplig planliggning av omradet motver-
kas.” Dirutdver finns det en generell regel som innebir att gemensam-

WAL 6a§.

HAL7S.

2 Hemstrom sid. 57.

3 Prop. 1973:160 sid. 190.
MAL9S.

BALI0§.
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hetsanlédggning inte far inrittas om den medfor olédgenheter av betydel-
se for allmidnna intressen t.ex. trafik- eller miljovardsintressen.” Om
det finns bade for- och nackdelar far anldggningen inrittas om forde-
larna 6verviger. Detta innebir att regeln kan sdgas utgora en batnads-
regel betriffande allménna intressen.

Om en anldggning uppfyller de forutsittningar som beskrivits i detta
avsnitt skall forrittningslantmitaren fatta ett anlaggningsbeslut.” Av det
skall framga (1) anldggningens dndamal, ldge, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i dvrigt, (2) de fastigheter som skall delta, (3) utrymme
som skall upplatas for anldggningen, (4) fastighet som skall inlosas,
(5) om tiden for anliggningens bestand &r begrénsat, (6) inom vilken tid
anliggningen skall vara utford, (7) behovliga foreskrifter for anlagg-
ningens utférande. Innan forrittningen dr avslutad skall fordttnings-
mannen faststilla grunderna for hur gemensamhetsanldggningens kost-
nader skall férdelas mellan deldgarfastigheterna angaende dels utforan-
det, dels driften. Andelstal skall siledes faststillas. For utforandet skall
andelstalen bestimmas med hinsyn till vad som ér skiiligt i relation till
den nytta respektive fastighet kommer fa av gemensamhetsanliggning-
en. Den hojning av varje fastighets viarde som anlidggningen forviintas
medfora dr avgorande.” Fordelningen av driftskostnader — till vilka
dven underhéll och administration riknas — skall baseras pa respektive
fastighets berdknade anvindning av anlidggningen. Om det dr ldmpligt
kan kostnaderna, eller vissa kostnader, istillet fordelas genom avgifter
som kan vara baserade pa t.ex. forbrukning. Forittningsmannen skall
ocksa besluta hur forrittningskostnaderna skall betalas. Fordelningen
skall folja andelstalen for anldggningens utforande.” Nar forutsittning-
ar att inritta en gemensamhetsanldggning inte foreligger far den som
ansokt om forrittningen ensam sta for hela kostnaderna.

8.1.3 Utforande av sjéilva anlidggningen
Gemensambhetsanldggning skall utforas pa en plats och pa ett sidant
sdtt att anliggningens dndamél uppnds med minsta mdjliga intring

% AL 11 §. Se dven prop. 1973:160 sid. 80 och 200.

2T AL 24 § samt 15 § angdende andelstalens berikning.

2 AL 15 §. Se siven prop. 1973:160 sid. 215 och Hemstrom sid. 100 f.
2 AL 29 § och FBL 2:6.
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och oldgenhet utan att oskiliga kostnader uppstér.*® Niir gemensam-
hetsanlidggningen ingar i faststilld fastighetsplan skall planen féljas,
kraven betriiffande plats och sitt anses da uppfyllda. I Gvriga fall skall
bade allminna och enskilda intressen beaktas, med hinsynstagande till
sdvil ekonomiska som ideella viirden. Om det gér att forutse att flera
fastigheter kommer att anslutas till gemensamhetsanliggningen i
framtiden skall en utdkning underlittas redan vid inréttandet, forutsatt
att det endast medfor en ringa 6kning av kostnaden.* Nir inget allmént
intresse asidositts kan deldgarna fritt komma dverens om plats for och
utforande av gemensamhetsanlidggningen.®

Den mark eller det utrymme som behovs for anldggningen kan an-
tingen tillhora en fastighet som skall bli delagare i anldggningen eller
tillhra annan fastighet.” Sa lange iansprikstagandet inte orsakar syn-
nerliga men for fastigheten far marken eller utrymmet tas i ansprak oav-
sett dgarforhallandena. Nir anldggningen endast kan anses medfora
visst intring i fastigheten far dess #gare silunda tala det. Om gemen-
samhetsanlidggningen dédremot kan befaras orsaka synnerliga men fér
fastigheten dir den skall uppforas krivs att en anlidggning behovs for
ett storre antal fastigheter, eller pa annat sitt kan anses vara visentlig
frin allman synpunkt, for att marken eller utrymmet skall fa tas i an-
sprak.

Mark eller utrymme tas i ansprak for gemensamhetsanlidggningen
genom uppldtelse — som kan jaimforas med ett servitut med bista riitt —
eller genom inldsen dir dganderdtten Gvergar till deldgarfastigheterna
och blir en marksamfillighet. I bada fallen skall “drabbad” fastighets-
dgare ersittas.* Storleken pa ersittningen beriiknas enligt de regler
som giller vid fastighetsreglering och dr desamma oavsett om uppla-
telse eller inlosen skall anvindas. De innebir dels att skadan skall er-
sittas, dels att forviintad vinst skall ersiittas i vissa fall — den virdehoj-
ande effekt som inrittandet medfor skall da fordelas mellan den som
fér avstd utrymme och de som kommer att ingd i gemensamhetsan-

OALSS.

! Prop. 1973:160 sid. 194.

ZAL16§p. 2.

BAL12S.

* AL 13 § med hiinvisning till FBL 5:10-12.
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laggningen.” Reglerna om ersittning kan séttas ur spel genom avtal.
Om fastigheten ér pantsatt maste fordringsagarna godkénna ett sadant
avtal sdvida inte atgirden beddmts som oskadlig av forrattningslant-
mitaren.™ Ersittningen skall utges av de fastigheter som skall delta i
gemensamhetsanldggningen. Kostnad for upplatelse eller inldsen rik-
nas som en kostnad for anldggningens utférande. Upplatelse dr det
normala sattet att ta utrymmet i ansprak. Om anldggningen inrittas
trots att den kan anses medfora synnerliga men for fastigheten har dga-
ren dock ritt att begira inlosen av fastigheten, eller aktuella delar av
den. Ersittningen skall betalas inom tre ménader efter det att forritt-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.”” Regeln ar dispositiv och kan sittas at
sidan om bade fastighetsidgare och rittighetsinnehavare medger det.
Betalning av erséttningen kan delas upp under en ldngre period t.ex. tio
ar. Det #r inte mojligt att avtala att ersittningen skall utgd med en viss
summa varje dr i evig tid eftersom ersattningen skall motsvara det in-
trang som iansprakstagandet medfor, varken mer eller mindre.

Nar mark eller utrymme tas i ansprak for en gemensamhetsanligg-
ning innebér det en ritt att utnyttja marken eller utrymmet for anligg-
ningen samt mojlighet att vidta alla dtgérder som dr nodvindiga for
dess utforande, underhall och drift.* Vid inlosen Gvergar dganderitten
till fastigheten till de fastigheter som ingér i anldggningen.” Inlost
mark blir en marksamfillighet fér de fastigheter som inldsen skett for.
Agarfastigheterna far direfter uppldta marken eller utrymmet for an-
laggningen.* Upplatelsen kan, som ndmnts tidigare, jamforas med ett
servitut med bista ritt. Ritten till utrymmet dr samfillt for de del-
tagande fastigheterna och sakrittsligt anknutet till deldgarfastigheter-
na.* Ritten till utrymmet foljer saledes med fastigheten och inte dess
idigare, anliggningen kan inte 6verlatas separat. Sirskilt avtalade riittig-

% Prop. 1991/92:127 sid. 45 f., 63 ff. och 92 ff,

AL 16§ 2st.

AL 13, 13a och 32 §§.

¥ Prop. 1973:160 sid. 202.

" AL 14 §. Om inlosen sker dvergar dganderiitten endast till de egentliga fastigheterna, dvs. inte
till tomritter och byggnader pa ofri grund, se Hemstrom sid. 117.

“ Hemstrom sid. 117.

! Hemstrom sid. 118.
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heter, t.ex. inteckning, nyttjanderitt eller avtalsservitut, som belastat
marken eller utrymmet, upphor som huvudregel att gilla biade vid upp-
latelse och inlosen.” Genom sirskilt forordnande kan annat giilla. Riit-
tigheter som tillkommer staten eller som avser vagritt kvarstar alltid.
Ersittning skall utga till rattighetsinnehavare som forlorar sin ratt.

Forrattningsbeslutet skall ange nir gemensamhetsanlidggningen
skall vara utford. Vid behov skall beslutet innehalla foreskrifter for an-
liggningens utférande, i annat fall har deldgarfastigheterna fria hinder
att genomfora beslutet.*

8.1.4  Andrade forhillanden

Forutsittningarna for att en gemensamhetsanldggning skall inrittas &r,
som framgatt ovan, beroende av minga olika faktorer varav flera dr
avvigningsfragor. For att inte syftet med det delvis omsténdliga inrét-
tandeforfarandet skall forfelas, ar forfarandet vid dndringar av anligg-
ningsbeslutet ocksa noggrant reglerat. Deldgarna kan inte fritt justera
beslutet efter vad som passar dem.*

Huvudregeln ir att en fordndring av ett beslut angaende inrittande
av en gemensamhetsanldggning forutsitter en ny forrdttning. Forritt-
ningslantmétaren far besluta om foréandring av det ursprungliga beslu-
tet ndr forhallanden som visentligt inverkar pa anldggningsfragan in-
tritt. Exempel pd relevanta dndrade forhéllanden ir att anvindandet av
anldggningen har omfordelats mellan deldgarfastigheterna pa ett sitt
som bor paverka andelstalen, att en eller flera fastigheter inte lingre
kan anses ha nagot behov av anldggningen eller att fler fastigheter an
de som &r delidgare har behov av anlidggningen. Nir det av ursprungs-
beslutet framgar att omprovning far ske efter viss tid, eller om det i an-
nat fall finns klart behov av omprévning, kan sadan ske utan att “vi-
sentlig inverkan” har intrétt. Vid den nya forrittningen skall samma
materiella provning goras som vid det ursprungliga inrittandet.* Vid
det nya beslutet giiller dock att forindring av deltagande fastigheter el-

2 AL 12 § 3 st. och ExprL 1:3.

** AL 13 § med hanvisning till FBL 5:10-12.
“AL24§25st. 7p.

5 AL 3545 §§.

% Prop. 1973:160 sid. 255.
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ler andelstal inte far innebira avsevird oldgenhet for allmint eller en-
skilt intresse. Nir ett nytt forrittningsbeslut fattas skall en rad fragor
regleras, t.ex. angaende ersittning till uttradande fastighet och den er-
sattning som tilltrddande fastighet skall utge till Gvriga deldgare.

Delédgarna kan sjilva triffa en dverenskommelse med fordandringar
av ursprungsbeslutet nir frigorna enbart giller intride respektive ut-
trade ur samfilligheter eller forindring av andelstalen. Overenskom-
melsen fir samma verkan som ett forrittningsbeslut under forutsiitt-
ning att den godkinns av lantmiterimyndigheten. Godkédnnande far
ldmnas om det dr uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot AL.

I lagen finns inga regler for vad som skall hinda om det inte ldngre
finns nigot behov av gemensamhetsanliggningen. I praktiken borde
gemensamhetsanldggningen upphdra genom ett beslut enligt AL med
andrade forhallanden som grund.

8.2  Forvaltning av en gemensamhetsanlaggning
Nir en gemensamhetsanldggning blivit inréttad och utford skall deld-
garna i sin egenskap av samfillighet forvalta och driva den. Regler for
det finns inte 1 AL utan i lagen om forvaltning av samfillighet* (SFL).
Lagen tillimpas pa flera former av samfilligheter, dven pa samfillig-
heter som bildats genom fastighetsbildning och pa servitut som giller
for flera hidrskande fastigheter gemensamt.*® Det finns tva olika for-
valtningsformer for samfilligheter, dels deldagarforvaltning, dels fore-
ningsforvaltning. Den forstnimnda &r avsedd att tillimpas i okompli-
cerade fall dir det antingen finns fa deldgare eller behov av forvalt-
ningsatgirder inte foreligger i ndgon storre utstrackning. Forenings-
forvaltning ska anviindas i mer komplicerade fall, eller nir en deldgare
begir det. Foreningen ir en juridisk person vars dndamal ar att handha
forvaltningen av gemensamhetsanlidggningen.

7 Lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter.
*“SFL 1 §.
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8.2.1 Delagarforvaltning

Nir forvaltningen sker genom deldgarforvaltning finns inga sdrskilda
regler for hur den skall organiseras. Sa linge deldgarna &r dverens kan
de gora som de sjilva finner bist. Forhdllandet kan jamforas med sam-
dgande eller med enkelt bolag. Det finns ingen juridisk person vars
ledning skall ombesdorja forvaltningen. Samtliga deléigare skall istillet
delta och for varje beslut krivs enighet. Om samtliga delidgare &r over-
ens kan de genom fullmakt 6verlata forvaltningen till en av delédgarna,
eller till en utomstaende. Den som fétt fullmaktsuppdraget blir sysslo-
man och #r bunden av de instruktioner som ges av huvudménnen.
Aven om en syssloman anlitats kvarstir ansvaret mot tredje man hos
deldgarna personligen.” Den enda juridiska person som forvaltnings-
uppdraget kan 6verlamnas till dr en samfillighetsforening.”

Deldgarna ansvarar personligt och solidariskt mot tredje man for
gemensamhetsanldggningens utgifter. Ddrutdver finns inget som ga-
ranterar betalning till tredje man, det finns t.ex. ingen pantriitt i respek-
tive fastighet for anldggningens utgifter. Kostnadsfordelningen mellan
deldgarna inbordes bestims av andelstalen som faststillts vid inrittan-
det av gemensamhetsanldggningen.”

Nir delidgarna tillsammans utfor gemensamhetsanldggningen, t.ex.
uppfor en lekplats pa upplaten mark, kommer anldggningen att utgdra
fastighetstillbehor till deldgarfastigheterna.® I de fall gemensambhets-
anldggning inrittas av en befintlig anldggning fortsitter den att utgora
tillbehor till den fastighet som uppfort anléiggningen. Riitten att utnytt-
ja och driva anlidggningen upplats dock till de fastigheter som ingar i
gemensamhetsanldggningen och kan jamforas med ett servitut med
bista ritt. I bada fallen dr anldggningen sakrittsligt anknuten till del-
dgarfastigheterna och kan inte 6verlatas eller pantsiittas separat.

Om deligarna inte kan komma Gverens i en forvaltningsfriga ger la-
gen dem mojlighet att begira ett sammantrdde.” Det ricker med att en

* Huvudminnens bundenhet forutsitter naturligtvis att sysslomannen handlar inom sin behorighet.
% Prop. 1973:160 sid. 321 och Osterberg, Samfilligheter, Handbok for samfillighetsféreningar
sid. 19 f. Nar det fortsittningsvis hinvisas till Osterberg avses denna bok.

3! Hemstrom sid. 128 och 134.

2 AL 14 §. Jfr. dock Hemstrom sid. 159.

* SFL7- 16 §.
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deldgare begir sammantride for att det maste hallas. Lantmiterimyn-
digheten skall arrangera sammantradet, med en ldmplig person som
sammantradesledare. Syftet med sammantridet ér att den tvistiga frigan
skall avgoras utan att forvaltningsformen behover éndras. Till samman-
tridet skall samtliga deldgare kallas genom delgivning. Av kallelsen bor
framga vilken fraga som skall behandlas.* Den som dr innehavare av en
rittighet i deldgarfastighet far narvara och yttra sig i friga som beror
hans rétt. PA sammantradet avgors den tvistiga fragan i de flesta fall ge-
nom absolut majoritet, dvs. mer dn hiilften av rosterna krdvs. Varje dela-
gare har en rost oavsett hur manga deldgarfastigheter som dgs av varje
person.” Vid lika rostetal giller ordforandens mening. Om fragan avser
en ingripande forfogandedtgird, sasom forsiljning eller inteckning av
fast egendom, kriivs dock kvalificerad majoritet bestaende av tva tredje-
delar av de rostande. Nir fragan frimst dr av ekonomisk natur kan —
istillet for att varje deldgare skall ha en rost — rostetalen bestimmas ef-
ter varje deldgares andelstal. Vid anvédndning av andelstal giller dock
begrinsningen att en deléigares roststyrka inte far Gverstiga en femtedel
av det totala rostetalet. Fragor som har betydelse for storleken pa del-
dgarnas ekonomiska bidrag, avser inkop av tjanster eller Gverlatelse av
hela eller delar av samfilligheten kan anses vara av ekonomisk natur.’
Det skall finnas faststillda andelstal for anliggningens utférande re-
spektive drift, &ven om de oftast dr de samma. Nir skilda andelstal fore-
ligger far den enskilda frigans karaktir avgora vilket som skall anvin-
das vid omrdstningen. Om samtliga deldgare dr nirvarande vid sam-
mantridet kan de enas om att avgora fler fragor én de som samman-
tradet avser.” Kostnader for sammantridet skall betalas av delidgarna
och fordelas efter de andelstal som giller for anldggningens drift.*
Beslut som fattats vid ett sammantride kan klandras genom att den
missndjde deldgaren vicker talan mot 6vriga delédgare vid fastighets-
domstolen. Det skall ske inom fyra veckor fran beslutet.” Aven rittig-

** Hemstrom sid. 161.

S SFL 12§.

% Hemstrom sid. 162.

37 Osterberg sid. 19.

% Prop. 1973:160 sid. 414,
S 158
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hetsinnehavare som berdrs av beslutet har ritt att fora klander. Grund
for klander kan vara att beslutet inte tillkommit i behorig ordning, att
det strider mot lag eller att den klandrandes enskilda intresse inte be-
aktats i skilig omfattning. Det sista innebir att ett beslut som skall for-
bli giltigt maste dels dverensstimma med samfallighetens dndamal
(ndgot annat ir ingen deldgare skyldig att acceptera), dels skall den ge-
mensamma nyttan av beslutet vara storre dn oldgenheten for en enskild
deldgare.® Om grund for klander foreligger skall domstolen upphiva
beslutet. I de fall diir det for domstolen dr majligt att faststilla vilket
beslut som skulle ha fattats om allt gatt ritt till, kan beslutet dndras
istdllet for att upphévas.®

Nir en gemensamhetsanliggning som forvaltats av deldgarna av na-
gon anledning upphor maste den gemensamma forvaltningen automa-
tiskt upphora.

8.2.2 Foreningsforvaltning

Alternativet till deldgarforvaltning av gemensamhetsanlédggningen ir
féreningsforvaltning. Det innebir i korthet att en forening bildas som
blir en juridisk person. Samtliga deldgarfastigheter blir medlemmar i
foreningen (oavsett om fastighetsigaren vill det eller inte). Foreningen
skall ha en styrelse som ombesorjer forvaltningen i enlighet med fore-
ningens dndamal och foreningsstimmans direktiv. Beslut fattas genom
majoritetsbeslut. I motsats till ekonomiska- och ideella féreningar kan
en samfillighetsforening inte ga i konkurs.

8.2.2.1 Foreningsbildandet

Foreningsformen utgér vanligtvis det effektivaste sittet att forvalta en
gemensamhetsanliggning. Redan vid inréttandet av anldggningen kan
det framga att deldgarforvaltning inte &r ndgon limplig forvaltnings-
form. Om en deldgare begir det, eller om forrittningsmannen anser att
det dr av viisentlig betydelse ur allmin synpunkt, skall en forening bil-
das 1 samband med att gemensamhetsanldggningen inrittas. Det all-
minnas intresse kan vara avgorande t.ex. ndr kommunen ansokt om

% Prop. 1973:160 sid. 412 f. och Hemstrom sid. 164 f.
' Hemstrom sid. 166.
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gemensamhetsanliggningens inrittande och deldgarforvaltning inte
kan anses vara tillrickligt effektivt foér att uppna anldggningens dnda-
mal.? Om en gemensamhetsanlidggning forvaltas av delédgarna kan en
deldgare nir som helst begira att en férening skall bildas.® I den situa-
tionen krivs inga andra forutsittningar for att en forening skall bildas
an att en deldgare Onskar det.*

Samfillighetsforeningen bildas pa ett sammantrade som halls vid
en fastighetsbildningsmyndighet. Sammantriddet dger rum antingen i
anslutning till att anléiggningen inrittas eller ndr en deldgare nagon
gang direfter begar det. Medlemskap i forening och dess verksamhet
regleras delvis genom tvingande regler. Det finns dérfor utforliga reg-
ler for hur det skall ga till nir en férening bildas.® Samtliga deldgare
skall kallas till sammantridet. PA sammantridet bildas foreningen,
stadgar antas och styrelse utses. Forutom sjélva foreningsbildandet fat-
tas beslut genom majoritetsbeslut vid sammantréidet. Varje delidgare
har en rost.” Stadgan skall innehalla foreningens firma, den samfillig-
het som skall forvaltas och dess dndamal, styrelsens site och dess sam-
mansittning, hur verksamheten skall granskas, vilken rikenskapspe-
riod som skall anvindas, fondavsittning, nér ordinarie forenings-
stimma skall hallas och hur kallelser skall ske.”” Lantméiteriverket har
utarbetat en normalstadga som manga foreningar antar som sin stad-
ga.*®® De beslut som fattas pA sammantridet kan klandras pd samma
grund och sitt som beslut fattade vid deléigarsammantride, se ovan un-
der 8.2.1.

Det ir mojligt att bilda en forening for att férvalta flera gemensam-
hetsanldggningar eller andra samfilligheter.”” Det kan vara limpligt
med en forening om deldgarskaran dr identisk for samtliga gemensam-
hetsanldggningar, men dr mdjligt dven i andra fall.

2 Prop. 1973:160 sid. 355.

® SFL 20 §.

 Prop. 1973:160 sid. 335.

5 Hemstrom sid. 169.

% SFL 21 och 22 §§.

T SFL 28 §.

8 Normalstadgan finns med i Osterbergs bok om samfilligheter.
 SFL 55 §.

133



Foreningen blir en juridisk person genom registrering i samfillig-
hetsforeningsregistret, som fors av lantmiterimyndigheten.” Styrelse-
ledamdterna blir personligen ansvariga for de forbindelser som ingés
innan foreningen registreras.

Foreningens verksamhet styrs av det dndamal som finns angivet i
anlidggningsbeslutet och i foreningens stadga.” Foreningens uppgift dr
att utftra gemensamhetsanldggningen och vidta samtliga dtgérder som
dr motiverade for att anldggningen i sin helhet skall fungera tillfreds-
stidllande.” Forvaltningen skall ske pa ett sadant sitt att ett fordelaktigt
resultat uppnas for medlemskollektivet samtidigt som den enskilda
medlemmens intresse beaktas i skilig omfattning. Om den enskildes
intresse dventyras maste den gemensamma nyttan av beslutet vara
storre @n oldgenheten for den enskilde for att atgérden skall Gverens-
stimma med lagen.”

8.2.2.2 Foreningens organisation

Organisationen av en samfillighetsforening 4r uppbyggd pé ett siitt
som #r normalt for foreningar, den pdminner t.ex. om bostadsrattsfor-
eningars organisation. Hogsta beslutande organ ir foreningsstamman
dér alla medlemmar har rostritt. Stimman skall avgora fragor av stor-
re vikt, som grundliggande forvaltningsbeslut, overlatelse av fast
egendom, stadgeforidndringar, ansvarsfrihet samt godkinnande av ut-
taxering (se delavsnitt 8.2.2.3 nedan). Styrelse och revisorer utses nor-
malt av stimman, men av foreningens stadga kan framga att annat
skall gilla. Stimman fattar beslut genom absolut majoritet dér varje
medlem har en rost oavsett hur manga deldgarfastigheter som igs av
varje person.” For fragor som ér av ekonomisk betydelse kan andels-
talen anviindas for att beridkna varje medlems rostetal, ingen far dock
ensam ha mer dn en femtedel av totala rostetalet.”” Stadgeforindring

" SFL 25 -27 §§.

"' SFL 18 §.

2 Hemstrom sid. 185.

73 Prop. 1973:160 sid. 412 f.

Omen person dels ensam édger en deligarfastighet, dels samédger en annan delidgarfastighet har
han ritt till tvd roster, den ena dock tillsammans med samagaren. Se Osterberg sid. 49.

> SFL 49 §.
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och vissa ingripande forfogandedtgirder sasom fastighetsforsiljning
kriver kvalificerad majoritet, tva tredjedelar av de avgivna rosterna.™ I
tva fall saknar medlem rostritt, namligen dels nar medlemmen inte har
fullgjort sin betalningsskyldighet till féreningen,” dels nir medlem-
men kan anses jdvig i en fraga. [ det sista fallet fir medlemmen varken
delta i diskussionen eller i omrostningen.™ Utover medlemmar har den
som ir rittighetsinnehavare i en av deldgarfastigheterna ritt att nérva-
ra pd stimman och yttra sig i frigor som ber6r hans ritt. Pa stimman
har medlem riitt att stiilla fragor till styrelsen, som &r skyldig att svara
om frigan beror foreningens verksamhet pa ett sitt som kan vara av
betydelse for medlemmarna.”

Ett beslut som har fattats av stimman kan klandras pa samma grund
och siitt som beslut fattade vid ett delagarsammantride, se ovan under
8.2.1. Beslut som inte tillkommit i behorig ordning, som strider mot
lagen alternativt foreningens stadga eller indamal samt beslut som inte
beaktar en deligares enskilda intressen i tillriicklig omfattning kan sé-
ledes upphivas efter klander.

Styrelsens sammansdttning skall framgd av foreningens stadga.
Storleken far bestimmas med hénsyn till omfattningen av foreningens
verksamhet. Styrelsen kan bestd av en person, vanligtvis dr de dock
fler. Det finns inget lagstadgat krav pa att en ledamot méste vara med-
lem i samfillighetsforening. Diremot méiste personen vara over 18 ar
och inte ha siddan forvaltare som avses i foridldrabalkens elfte kapitel
(motsvarar det tidigare institutet omyndigforklarad).* Det finns inga
hinder mot att hela styrelsen skall utses av ndgon utomstaende, istillet
for av stimman. I den situationen anses deldgarnas och det allménnas
intresse skyddat genom att ldnsstyrelsen vid behov kan forordna att
styrelsen skall bestd av fler ledaméter dn vad som anges i stadgan.
Linsstyrelsen kan direfter, i stimmans stille, utse en eller flera styrel-
seledamoter.® Syftet med ldnsstyrelsen befogenhet ér att foreningen

" SFL 51 och 52 §§.

" SFL 48 §.

™ SFL 48 § st. 3. Angéende kritik av regelns utformning se Hemstrom sid. 198 f.
™ SFL 50 §.

% SFL30§.

8 SFL 31 §.
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skall fd en fungerande styrelse @ven nir sé inte ir fallet t.ex. pa grund
av djupgdende eller langvariga meningsskiljaktigheter.” Den som ut-
sett en styrelseledamot kan nar som helst avsitta ledamoten. Om for-
eningen saknar behorig eller beslutsfor styrelse kan linsstyrelsen for-
ordna en syssloman att komplettera eller utgora styrelse.* Syssloman-
nens uppdrag giiller fram till dess foreningen har en ny beslutsfor sty-
relse. Lansstyrelsen kan forordna en syssloman antingen efter ansokan
av ndgon som 4r beroende av att det finns en funktionsduglig styrelse
eller pa eget initiativ.*

Styrelsens uppgift ar att skota den lopande forvaltningen av fore-
ningen. Foreningsstimmans beslut skall verkstillas av styrelsen. Nir
styrelsen eller viss ledamot anser att stimmans beslut inte tillkommit i
behorig ordning har de ritt att klandra beslutet for att ddrigenom inte
behova verkstilla det. Hur styrelsearbetet skall organiseras bestims
dels av lagen, dels av stadgan och intern féreningspraxis. Beslut fattas
genom omrdstning dédr den mening som bitritts av flest antal ledamo-
ter vinner, vilket bor betyda ett krav pa absolut majoritet.* Jivig sty-
relseledamot fir inte delta i fraigans behandling.*® Foreningens firma
tecknas av styrelsen. Sirskild firmatecknare kan utses av styrelsen.
Vare sig styrelsen eller en sérskild firmatecknare har dock riitt att upp-
lata nyttjanderitt i fastigheten for lingre tid dn fem r, Gverlita fastig-
het eller lata inteckna den.” Det ér styrelsen som kallar till férenings-
stimma, men om den underlater det kan ldnsstyrelsen gira det i styrel-
sens stiille.* For att styrelsen skall ha mojlighet att skota sina uppgifter
bor ett sténdigt aktuellt register foras Gver de fastigheter som ingdr i
samfilligheten, andelstal samt namn och adress péi de som iger fastig-
heterna.”

Styrelsens kanske viktigaste funktion ir att skota foreningens eko-

8 Prop. 1973:160 sid. 426

#SFL33§.

8 Hemstrom sid. 214.

% SFL 38 §, se dven Hemstrom sid. 212. Andra regler for beslutsfattande kan framgd av fore-
ningens stadga.

% SFL368§.

¥ SFL 34 och 37 §8.

88 SFL 47§

% Osterberg sid. 33 och sid. 42.
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nomi. De bidrag som behévs for féreningens verksamhet skall beriknas
av styrelsen. Pa foreningsstimman skall styrelsen presentera en budget
i form av utgifts- och inkomststat. Styrelsen skall ocksd i en debite-
ringslingd foresla vilken summa som skall uttaxeras, hur mycket som
beloper pa varje medlem och nir betalning skall ske. Vid en situation
dir foreningen inte kan betala en klar och forfallen skuld skall styrelsen
omgéende kalla till en extra stimma for att uttaxera extra medel. Om
styrelsen inte kallar till extra stimma i tid riskerar ledamoterna att bli
personligt och solidariskt betalningsansvariga for skulden.

En person som i egenskap av styrelseledamot skadar foreningen,
medlem eller tredje man kan bli skadestdndsskyldig.” Reglerna som
giller skadestind vid ekonomisk forening dr tillimpliga.

Betriffande revision innehaller lagen endast foreskriften att det av
stadgan skall framgé hur foreningens verksamhet skall revideras. Det
normala ir att stimman utser en eller flera revisorer. Det enskilda upp-
draget far avgora vilken insikt och erfarenhet som krivs av revisorn.
Uppdragets omfattning bestiims av féreningens verksamhet. Revisorns
iakttagelser betriffande foreningens verksamhet och ekonomi samt
styrelsens forvaltning bor redovisas i en revisionsberittelse som nor-
malt behandlas av foreningsstimman.

82.2.3 Samfallighetens kostnader

En samfiillighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanldggning
har typiskt sett kostnader bade for anldggningens utférande och efter-
foljande drift. Freningens medelstillgdng maste vara sikrad, sdrskilt
med hinsyn till att en samfillighetsférening inte kan forsittas i kon-
kurs och till att medlemmarna inte dr personligen betalningsansvariga
for foreningens utgifter. Medlemmarna bidrar ekonomiskt genom for-
eningens uttaxering. Som framgatt tidigare 4r det stimman som beslu-
tar om uttaxering pd grundval av den inkomst- och utgiftsstat, dvs.
budget, som styrelsen skall uppritta. Fordelningen medlemmarna
emellan baseras pa faststillda andelstal. Det finns inget solidariskt be-
talningsansvar for medlemmarna. Varje person ér endast skyldig att sté
for sin andel av kostnaderna. Diiremot blir en forvirvare av deldgarfas-

% SFL 54 §.
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tighet solidariskt betalningsansvarig med siljaren for bidrag som ut-
taxerats senast ett ar fore forvirvet.”

En av stimman faststilld debiteringsldngd riknas som en exeku-
tionstitel som foreningen kan aberopa vid begiran om utmétning hos
en medlem som inte betalt.” Vid utmitning och konkurs har férening-
ens uttaxerade fordan legal forméansritt med bista riitt i medlemmens
fastigheter.” Den medlem som inte betalar sitt bidrag till féreningen
riskerar siledes utmitning eller konkurs varefter hans fastighet forsiljs
for att tiicka skulden till féreningen. I syfte att begriinsa den skada som
den legala forménsritten kan fororsaka normala panthavares riitt, har
foreningen endast forménsritt betriffande bidrag som forfallit inom ett
ar innan utmétningen eller konkursen. I de fall foreningens driftskost-
nader skall tickas genom avgifter, inte genom uttaxerade bidrag, har
foreningen ingen lagreglerad forménsriitt for sin fordran.

8.2.24 Underhdllsfond

Nir samfillighetslagen infordes 1973 ansags det inte foreligga nagra
skil for att samfillighetsforeningen skulle tvingas bygga upp en fond
for framtida underhdll av gemensamhetsanldggningen. Den nirmaste
verksamhetsperiodens behov av medel skulle tiickas av uttaxeringen.
Nu anses det mer riktigt att den som 4r med och anviinder anliggning-
en ocksa skall vara med och betala for dess fornyelse.* Fran &r 1990
giller dirfor att fondavsittning ir obligatorisk i vissa fall, nimligen for
gemensamhetsanldggningar som dr av kommunalteknisk natur (sisom
fjarrvdirmesystem samt vatten- och avloppsledningar) eller annars ir
av storre virde och inrittade for smahus, hyresfastigheter eller bo-
stadsrittsfastigheter. Styrelsen skall i de fallen uppritta en underhalls-
och fornyelseplan for att stimman skall kunna besluta om relevant

' SFL 44 §. Denna regel giller inte for exekutiva férvirv.

2 SFL 46 § och UB 3:1 6 p.

% Forménsrittslagen (1970:979) 6 § 1 p. och lag (1973:1152) om férmansritt for fordringar en-
ligt SFL. Formansritten giller i fast egendom och tomtritt men inte i 16s egendom. Det ir av des-
sa skdl man skall vara restriktiv med att lita byggnad pa ofri grund delta i en gemen-
samhetsanldggning. Byggnadens ansvar for de gemensamma utgifterna ér inte pa nigot siitt lika
garanterad och risk foreligger att Gvriga deligare pa sikt far std for storre kostnader #n vad som
aligger dem.

% SFL 19 §. Se iiven Osterberg sid. 61 .
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fondavsittning. Det finns inga regler om hur storleken pa fond-
avsiittningen skall beriknas. Varje forening far siledes sjdlv avgora
vilken fondavsittning som ir relevant for den.

8.2.2.5 Foreningens upphérande

En samfillighetsforening kan upphdra om samtliga medlemmar &r
overens och linsstyrelsen medger upplosningen.” Innan foreningen
far upplosas skall alla skulder betalas och eventuellt Gverskott skiftas
till medlemmarna. Nir foreningen upplosts skall gemensamhetsan-
laggningen forvaltas genom deldgarforvaltning.

En samfillighetsforening kan forvalta flera samfilligheter. Det ut-
gor grunden for att en samfillighetsforening skall fa uppgé i en annan
forening genom fusion.* Ett sadant forfarande kriver en rad olika be-
slut fran de bada foreningarna, bl.a. stadgeéindring hos den dvertagan-
de foreningen. Nir fusionen dr klar upphor den 6verldtande foreningen
att existera. Dess tidigare medlemmar, tillgangar och skulder Gvergar
till den dvertagande foéreningen.

8.3  Anvindning av gemensamhetsanldggning vid
ligenhet med dganderitt?

Om ldgenhet med dganderitt blir mojlig i Sverige maste ldgenheternas
gemensamma behov av olika anldggningar 16sas. Ett tinkbart séitt dr att
tillimpa reglerna om gemensamhetsanldggningar. Under forutsittning
att liigenheterna i ett flerfamiljshus utgor fastigheter kan olika anlidgg-
ningar, sdsom byggnadens stamledningar, tak och trapphus, utnyttjas
for att skapa en eller flera gemensamhetsanldggningar. Det far da anses
att lantméterimyndighetens medverkan vid gemensamhetsanliaggning-
ens inrdttande forsikrar att lagens krav efterlevs nir det giller i vilka
situationer ett inrédttande lampligen bor ske (se delavsnitt 8.1.2). Lant-
miiterimyndigheten ansvarar vidare for att forvaltningen av anligg-
ningen organiseras pa ett adekvat sitt. Vid ligenheter med dganderiitt

% SFL 61 - 65 §§.
% SFL 55 - 60 §§.
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kan det formodas vara genom att en samfillighetsforening bildas. Gil-
lande regler kan sdledes anviandas for att ligenheter med #Hganderitt
skall tillforsékras tillgang till de anldggningar som behévs.

En fordel med att en gemensamhetsanldggning forvaltas av en sam-
fallighetsforening ar att den inte kan forsittas i konkurs. Foreningens
behov av kapitalforsorjning garanteras genom ritten att uttaxera nod-
viandiga bidrag av medlemmarna, genom att faststilld debiterings-
lingd riknas som en exekutionstitel och genom att féreningen har le-
gal forménsritt i medlemmarnas fastigheter betriffande obetalda bi-
drag till féreningen. Nir en deldgare inte betalar sin andel av uttaxera-
de bidrag skall foreningen driva in sin fordran. Utebliven betalning
skall inte drabba féreningens borgenarer eller 6vriga medlemmar. For-
eningen har inte ritt att minska underhéllet av anldggningen eller ut-
taxera hogre bidrag med hinvisning till att inte alla medlemmar betalt
sina bidrag. Det foreligger inget solidariskt ansvar for delidgarna att
ticka foreningens kostnader. Regleringen i lagen om férvaltning av
samfélligheter garanterar foreningens fortbestiand och didrmed med-
lemsfastigheternas sjdlvstindighet och behov av gemensamhetsan-
laggningen. Darmed uppfylls de krav som brukar stiillas betriiffande
stabilitet for de fastighetsrittsliga forhallandena.

Vid en jimforelse mellan medlemskap i en samfillighetsforening
och en bostadsrittforening kan det forstnamnda typiskt sett anses vara
sikrare for borgeniirer och den enskilde medlemmen ur perspektivet
att samfallighetsforeningen inte kan forsittas i konkurs (jfr. ovan av-
snitt 6.3.4 och 6.6). De problem som drabbat bostadsrittsforeningar
frén slutet av 1980-talet och framét har till en del sin bakgrund i att ars-
avgifterna blivit hogre @n vad medlemmarnas ekonomi klarat av. Sam-
tidigt har de hoga arsavgifterna lett till att fa eller ingen efterfrigat des-
sa bostadsritter. Nar en medlem inte kunnat silja har ritten att avsiiga
sig bostadsriitten utnyttjats och det peronliga betalningsansvaret for
nya drsavgifter har upphort. Kvarvarande medlemmar tvingas i den si-
tuationen att ticka foreningens kostnader, varvid arsavgiften hojs
ytterligare. Nir de kvarvarande inte klarar av att betala arsavgifterna
kan bostadsrittsforeningen bli tvungen att forsittas i konkurs. En ge-
mensamhetsanliggning som skapas for att tillgodose gemensamma
behov for ligenheter med dganderitt kan antas fé en sidan omfattning
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att anliggningen kriver storre bide drifts- och underhallskostnader én
vad som hittills varit fallit for gemensamhetsanliggningar. Dirfor
foreligger en risk for att de bidrag som samfillighetsforeningen uttaxe-
rar frin medlemmarna kan bli sa hoga att de paverkar mojligheterna att
omsitta ligenheterna. Risken bor minska om féreningen foljer lagens
krav och skapar en fond vars storlek garanterar anliggningens drift och
underhill. Men enligt giillande regler ar det foreningen som sjélv-
stindigt avgor storleken pé de avsittningar som skall goras till fonden.
Om det saknas medel i fonden, niir t.ex. tak eller fasad maste renove-
ras, har foreningen ritt att uttaxera bidrag frin medlemmarna, trots att
det kan rora sig om ansenliga belopp. Ett alternativ till uttaxering ir att
foreningen, i egenskap av en sjilvstandig juridisk person, upptar ett lin
som succesivt betalas av medlemmarna genom deras bidrag. Nir en
medlem inte betalar sitt bidrag fir foreningen begéra utmétning var-
efter ligenheten kan siljas exekutivt. De hoga uttaxerade bidragen kan
sanka priset, eller i viirsta fall helt avskriacka spekulanter fran att kopa
liigenheten. Den som forvirvar en fastighet exekutivt &r inte betal-
ningsansvarig for bidrag som forfallit till betalning fore forvirvet. Vid
en exekutivforsiljning riskerar féreningen att inte fa full ersittning for
sin fordran. I ett lige dir féreningen har forfallna kostnader men inga
medel till betalning far man anta (dven om orsaken ir en medlems bris-
tande betalning) att det finns grund for foreningen att uttaxera ytterli-
gare medel. Dessa kostnader kommer att drabba samtliga medlemmar.
Trots att medlemmarna inte ir solidariskt betalningsansvariga kan de
alltsd komma att tvingas betala en annans andel av foreningens utgif-
ter. Ett sidant scenario liknar det som gillde for de krisdrabbade
bostadsrittsforeningarna. Den onda cirkeln kan dock inte brytas ge-
nom att samfillighetsforeningen forsitts i konkurs. Antagligen kom-
mer det att bli nddviindigt att skapa nya regler som anger vilken avsitt-
ning till underhéllsfond som samfillighetsforeningen maste gora nér
dess medlemmar utgors av lagenheter med dganderitt.”

En regel i lagen om forvaltning av samfilligheter vars lamplighet
kan diskuteras 4r mojligheten att i stadgan bestdamma att ndgon utom-

711982 ars dgarligenhetsutredningen forslogs just att samfillighetsforeningen skulle tvingas till
viss avsittning, nimligen en procent av ligenhetsfastigheternas sammanlagda taxeringsviirde.
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stdende skall utse hela styrelsen. Genom en sidan bestimmelse frintas
foreningsstimman en viktig demokratisk uppgift. Det diskutabla med
regeln blir tydligt om ldgenheter med dganderiitt skapas i upplatna fler-
familjshus pd initiativ av den befintlige fastighetségaren tillika hyres-
vird. I praktiken kan det vara ursprungsigaren (i egenskap av den enda
berorda fastighetsagaren) som bildar samfillighetsforeningen och an-
tar dess stadgar. Det kan vara frestande for ursprungsigaren att skapa
sig ett stort inflytande i foreningen vilket kan ske genom att det r han,
i egenskap av person och inte fastighetsigare, som ensam skall utse
styrelsen (kanske utser han sig sjdlv!). Ursprungsigaren kan pa detta
siitt fa ett stort inflytande i foreningen, dven sedan han salt samtliga
ligenheter i huset. Regeln i SFL som tillater att en utomstiende kan
tillsétta hela foreningens styrelse har kritiserats av Carl Hemstrom.
Han tar som exempel att det kan vara olimpligt att en villaom-
radesexploator har ritt att utse hela samfillighetsféreningens styrelse.
En biittre 16sning ér den som anges i bostadsriittslagen, enligt stadgan
kan utomstéende utse ett visst antal styrelseledaméter men forenings-
stimman skall alltid vilja ett visst minimiantal av ledaméterna.® Jag
anser att Hemstrom har fog for sin kritik. Om det blir mojligt att skapa
ligenheter med dganderitt kan ursprungsigare jimforas med villaom-
radesexploatoren. De blivande ligenhetsigarna bor da forsikras infly-
tande i samfillighetsforeningen. Ett alternativ #r att organisationen for
att tillgodose de gemensamma behoven ordnas pa ett sitt som inte ger
sig ut for att vara demokratiskt.

* Hemstrom sid. 208 f.
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9  Bostadsldgenhet med dganderitt
— laga

Av tidigare kapitel framgar att det i Sverige inte finns ndgon mdjlighet
att iga en bostadsldgenhet som ir beldgen i ett flerfamiljshus. De méj-
ligheter som erbjuds ar samigande av en fastighet i dess helhet eller
dgande av en andel i bostadsrittsférening som endast ger en indirekt
dganderitt till bostaden. I vér omvirld ér det vanligt att ménniskor dger
sin bostad, dven om den ar beldgen i ett flerfamiljshus. Island, Norge,
Danmark, Tyskland, Frankrike, Spanien, USA och Australien 4r ndgra
exempel pa linder dar det dr mojligt att dga en bestdmd ligenhet i ett
flerfamiljshus. I Finland finns det aktielidgenheter som betriffande den
juridiska formen méste klassas som ett indirekt dgande men dér varje
aktie ger ritt att nyttja viss lagenhet, eller till och med ritt till ett visst
rum, och dirfér av manga finldndarna uppfattas som ett direktédgande.'
I de nu nimnda linderna &r det, vid sidan av dganderitten, mdjligt att
inneha en bostadslagenhet med hyresritt och i flera av linderna finns
det méjligheter till ett indirekt dgande som i manga fall kan jamforas
med den svenska bostadsritten. Det sist nimnda giller t.ex. 1 Norge
och i Danmark och till viss del i Finland. I vara grannlénder tycks det
finnas bade behov av och plats for samtliga tre upplatelseformer av bo-
stadsldgenheter i flerfamiljshus. Om det finns behov av ldgenheter
med dganderiitt i Sverige skall inte diskuteras i detta arbete, eftersom
en sadan diskussion tenderar att sluta i olika ideologiska stillningsta-
ganden for eller emot enskilt dgande. I detta kapitel kommer juridiska
alternativ for hur ligenheter med dganderitt kan utformas att liggas
fram.

Manga av de frdgor som maste regleras for ligenheter med dgande-
riitt 4r gemensamma for samtliga situationer ndr manniskor bor titt
inp varandra pa ett sddant sitt som det, oavsett dgarform, blir frigan

! Jfr. Saarnilehto (med bistind av Heiskanen-Frosén) i Nordisk bustadsrett sid. 38 och 63 ff.
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om i ett flerfamiljshus. De berorda parterna, t.ex. dgare, nyttjanderitts-
havare eller panthavare, har bade inbordes och gentemot varandra oli-
ka intressen som maste jaimkas samman och garanteras visst skydd.
Aven for ldgenheter med #iganderiitt giller det att 1osa dessa fragor pa
ett sitt som tar tillréicklig héinsyn till samtliga intressenter. Trots att be-
hovet av lagenheter med #ganderiitt inte skall diskuteras hiir stir det
dock klart att forslag till 16sningar pa fragorna bor skilja sig fran hur
samma fragor regleras for bostadsratten. Det finns knappast behov av
tva till namnet olika men till innehéllet likadana institut. Nedan foljer
en sammanstillning av de visentligaste frigorna som typiskt sett mas-
te regleras for ligenheter med dganderitt. Hur fradgorna har 16sts i olika
kédnda rittsfigurer framgar ocksa av sammanstillningen. Uppgifterna
ir hiimtade fran kapitel 4-8. Syftet 4r att tabellen skall visa olika moj-
ligheter hur samma fragor kan ldsas. Avslutningsvis i detta kapitel
dterkommer samma tabell, di med forslag till 16sningar av frigorna for
lagenheter med dganderitt.
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9. Konstruktion av dgarformen

I en situation dir ldgenheter med dganderiitt skall inforas dr den forsta
fragan hur en sadan dganderitt skall konstrueras. De alternativ som
kan tinkas dr antingen ett direktidgande av en enskild bruksenhet eller
ett samédgande av egendomen i dess helhet kombinerad med en exklu-
siv bruksritt till en enskild bruksenhet. Bada alternativen kriver for-
dndringar av gillande ritt.

Hinder mot det forsta alternativet, direkt dgande av bruksenhet, dr
att en byggnad tillsammans med den mark dir byggnaden ar belidgen
utgor en fastighet. Aganderitten till marken respektive byggnaden kan
inte delas upp mellan olika subjekt med mindre &n att byggnaden flyt-
tas fréan fastigheten. Aven om byggnaden flyttas frin fastigheten, och
blir 16s egendom, kan inte dganderitten till bruksenheterna i form av
ligenheter delas upp mellan olika subjekt, varje samégare dger var sin
ideell andel i helheten och andelen ir inte mdjlig att lokalisera. Sam-
dgandet maste kombineras med exklusiv bruksritt, dvs. detsamma som
foreslas i nésta alternativ.

Nir det giller det andra alternativet, saméganderitt kombinerad
med exklusiv bruksritt, dr det framforallt reglerna om nyttjanderitt
som hindrar konstruktionen. Bruksritten kommer ha en juridisk inne-
bord som nédrmast liknar nyttjanderitten, men med kravet att den skall
besta for evigt. For ndrvarande dr det endast bostadsrittsforeningar
som har ritt att upplata nyttjanderitt pa obegrinsad tid. Genom ett
civilrittsligt avtal om bruksritt kan varje enskild samédgare erhalla riitt
att bruka en viss ligenhet — vilket besittningsskydd och vilka sakriitts-
liga konsekvenser ett sddant avtal medfor dr dock oklart.? Vid forsilj-
ning av hela fastigheten foreligger dock inget besittningsskydd.’

For att det skall vara mojligt att dga en enskild bruksenhet i en
byggnad krivs for det forsta att det blir mojligt att separera dganderit-
ten till byggnad fran marken utan att byggnaden maste flyttas. For det
andra maste det vara majligt att inom byggnaden dela upp dganderiit-
ten till de enskilda bruksenheterna. Om dessa forutsittningar uppfylls

? Brattstrom, Samigd jordbruksfastighet sid. 49 ff och Svahn, Kan jordbruksarrende eller hyres-
ritt upplatas i andel i fastighet? sid. 152-155.
¥ NJA 1952 sid. 37.
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uppstar fragan om en sadan enskild bruksenhet skall utgora fast eller
16s egendom. A ena sidan kommer den hittillsvarande principen att
fast egendom &r mark inte att uppritthéllas om en enskild ligenhet kan
vara en fastighet. A andra sidan kommer ligenheterna att vara beroen-
de av markfastigheten och @ven av olika anldggningar i form av bygg-
naden, virmecentral m.m. Det gor det lampligt att tillimpa vil inarbe-
tade institut for fastigheter sdsom servitut och gemensamhetsanligg-
ningar som kan garantera bruksenheternas fortsatta bestand. Dessutom
finns det inom fastighetsritten ett mycket vil fungerande system for
inteckning, pantsittning och mdojligheter till olika anteckningar i in-
skrivnings- och fastighetsregistret. Det skapar trygghet och sikerhet
for samtliga parter och sakdgare. Flera omstindigheter talar salunda
for att man bor betrakta ldgenheterna som fast egendom. Om de en-
skilda bruksenheterna betraktas som 16s egendom krévs separata 18s-
ningar for en rad fragor som redan har ett svar inom fastighetsritten,
men dir regler antingen helt saknas eller inte dr enhetliga betréffande
16s egendom.

For att det skall vara mojligt att skapa lagenheter med dganderitt ge-
nom saméganderitt kombinerat med exklusiv bruksritt méste det bli
mojligt att skapa en evig nyttjanderitt som ir sakrittsligt skyddad. En
andel i en fastighet forblir sjdlvklart fast egendom dven om det till an-
delen knyts en exklusiv bruksritt till viss lagenhet. Men for att det skall
vara mojligt for varje samigare att sjdlvstiandigt disponera dver sin an-
del krivs ocksa att det blir mojligt att inteckna och pantsitta en andel
av en fastighet. Om andelspantsiittning tillats, nér andelen ir knuten
till exklusiv bruksritt av viss ldgenhet, finns det ocksa ett behov av att
bestimma om fastigheten i sin helhet skall vara mgjlig att inteckna
samtidigt som andelarna kan intecknas. Det kréver sirskilda regler be-
triffande foretridesordningen mellan pantritter som avser hela fastig-
heten och pantriitter som giller i de separata andelarna. For det fall
dessa fragor kan l6sas pa ett tillfredsstillande sitt giller det att fastsla
vilken ritt en andelspantritt innefattar. Virdet av en andelspantritt tor-
de nimligen vara beroende av att pantens innehdll och virde &r garan-
terat under Gverskadlig tid. Det innebir att innehéllet av den exklusiva
bruksritten miste bli bestidndig pad ungefir samma sitt som en fastig-
hets innehall. Det kan inte vara mdjligt for saméigarna att minska pan-

150



tens virde genom att koppla andelens bruksritt till en tvarumsligenhet
istillet for en femrumslédgenhet, eller att bruksritten kan bringas att
upphdra genom utmétning av helheten. Det talar for att den exklusiva
brukningsritten maste faststillas och forindras pa ett sitt som motsva-
rar fastighetsbildning och att dubbel pantsittning av dels helheten, dels
andelen inte bor tillatas.

De hiir ovan skisserade konstruktionerna for ligenheter med dgan-
deritt kan jimforas med de danska ejerlejlighederna dir varje ldgenhet
dr en fastighet och de norska eierseksjonerna med samigande av fas-
tigheten kombinerad med exklusiv bruksriitt till viss ldgenhet. Skillna-
den mellan det danska och det norska systemet kan forefalla vara stor.
I praktiken dr den dock minimal. Inskrivningsmissigt upphor den
norska samigda fastigheten i och med att eierseksjoner bildas och er-
haller egna grunnboksblad. De pantritter som belastade fastigheten
overfors pa de enskilda ligenheterna. Andelen, dvs. eierseksjonen, har
en registrerad dgare och denne kan fritt disponera och pantsitta sin an-
del. Det dr saledes enbart de separata andelarna, eierseksjonerna, som
existerar som inskrivningsobjekt och som det 4r mojligt att disponera
over som ett formogenhetsobjekt. Inkongruens dir olika rittshandling-
ar foretas med dels helheten, dels andelen kan inte uppkomma. Den
norska eierseksjonen ér dirfor i praktiken konstruktionsmassigt myck-
et lik den danska ejerlejligheden, trots att den danska terminologiskt
utgor enskilt dgande av fast egendom och den norska dr samigande av
fast egendom.

Vilken variant av konstruktionen av dgarform som viiljs for ligenhe-
ter med dganderiitt har ingen storre betydelse i praktiken. Oavsett hur
valet utfaller méste varje ligenhetsidgare erhalla en i tiden obegrinsad
rétt till en viss ldgenhet kombinerad med riitten att vara ekonomiskt
sjdlvstiindig gentemot Ovriga dgare i samma byggnad. Avgorande vid
valet av dgarformens utformning &r hur dessa krav kan uppnas samti-
digt som ldgenheter med dganderitt passas in i den svenska rittstradi-
tionen. Det dr ndmligen viktigt att de ménniskor som skall utnyttja den
nya rittsfiguren kan forstd den, vilket #r enklast om det nya anknyter
till ndgot som redan ir inarbetat och kiint.

En méjlig 16sning for ligenheter med dganderitt ar att anvénda sig
av det forslag om fastighetsbildning som presenterats i betinkandet
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"Tredimensionell fastighetsindelning”.* Varje ligenhet skall bli en fas-
tighet, trots att en sadan enhet kommer att sakna eget markomrade. En
av fordelarna med utredningens forslag ér att det passar vil in i det be-
fintliga regelsystemet men dnda innehaller ménga nya mdjligheter. Ut-
redarens forslag avser dock inte bostadsldgenheter. Vissa modifikatio-
ner eller fortydliganden behovs for att passa ligenheter for bostadsén-
damal. Ett exempel ir att sdrskilda lamplighetskrav maste uppstillas
for att en bostadsldgenhet skall fa bli en fastighet genom fastighets-
bildning.

Samigande skulle inte vara nagon ny foreteelse i svensk riitt, men
for att ligga till grund for lagenheter med dganderitt kréivs stora modi-
fikationer av de principer som nu géller for samidgande. Utdver det
som angivits ovan betriffande evig nyttjanderitt och pantsittning av
andel kan det t.ex. inte vara mojligt att en deldgare skall kunna f2 till
stand en forsiljning av egendomen i sin helhet pa offentlig auktion.
For det fall lagenhet med dganderitt mojliggors genom samiiganderitt
kombinerad med exklusiv bruksritt kommer ett institut skapas som
inte har s mycket gemensamt med det traditionella samégandet, férut-
om namnet. En fordel med 16sningen samiganderitt kombinerad med
exklusiv nyttjanderitt dr dock att kopplingen mellan fast egendom och
mark kvarstir. Om konstruktionen med samaganderitt skall viljas som
modell for svenska ligenheter med dganderitt dr den enda rimliga 16s-
ningen att det inte blir méjligt att inteckna och pantsitta dels fastighe-
ten som sddan, dels de separata dgarandelarna. Ett system dér bade hel-
heten och de separata andelarna kan pantsittas pdminner om den dub-
belpantsattning som dr mojlig betriffande bostadsritt och som ér en av
de storsta bristerna med det institutet.’

Trots att bada varianterna av konstruktion betriffande dganderitten
till en ligenhet dr méjliga forordas den vari varje ldgenhet utgér en fas-
tighet. Det #r den varianten som passar bist for svenska forhallanden
och som enklast kan foras in bland gillande regler.

4 SOU 1996:87, se iiven ovan kapitel 7.
3 Jfr. avsnitt 2.1 om varfor pantsittning av andel av fast egendom inte lingre ar tillaten.
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9.2  Bildande av ligenhet med dganderitt

9.2.1 Uppdelning i ligenheter med édganderitt - liga
Niir det som hir foresprakas att varje ldgenhet med dganderiitt skall ut-
gora en fastighet dr det naturligt att foresla att en siddan fastighet skall
bildas genom befintliga regler om fastighetsbildning. En sadan fastig-
het kommer fortsittningsvis i detta arbete att kallas for en ldga. Forsla-
get om tredimensionell fastighetsbildning och anlidggningsfastigheter
kan fungera som utgéngspunkt for hur en ldga kan skapas, jfr. kapitel
7. Bildande av ldgor kommer séledes att vara subsidirt i forhillande
till annan fastighetsbildning. Men i de fall en lidgenhet skall utgéra en
sjdlvstindig bruksenhet kommer det i de flesta fallet endast att kunna
ske genom skapandet av en ldga. Forsta gangen en ldga bildas kommer
det att ske genom avstyckning eller klyvning. Ansvaret fér inteckning-
ar som belastar ursprungsfastigheten kommer efter ligans bildande att
delas enligt de regler som beskrivits ovan i avsnitten 7.2 och 7.3. En
ldga skall som alla andra fastigheter registreras i fastighets- och in-
skrivningsregistret. Det kan ske pa det sitt som foreslas i betdnkandet
om “Tredimensionell fastighetsindelning”, se avsnitt 7.2

Agaren av den fastighet som inrymmer de ligenheter som skall bli
egna fastigheter bor vara behorig att ansdka om fastighetsbildning.*
Det bor ocksa vara majligt att Gverlata en viss ldgenhet i en fastighet
varefter antingen &verlataren eller forvarvaren begir fastighetsbild-
ning. Om fastighetsbildning inte kan beviljas blir en sddan 6verlatelse
av ldgenheten ogiltig.’

Vid all fastighetsbildning giller kravet att varje nybildad fastighet
skall vara varaktigt lamplig for sitt indamal. Med detta avses att bruks-
enheten odelad och sjilvstindigt skall utgora ett lampligt objekt for

® For det fall hyresgisterna vill omvandla sina hyresritter till ldgor fir de verka for att forvirva
fastigheten i dess helhet fran hyresvirden fr att diirefter vara behoriga att ansoka om fastighets-
bildning. Om de vill forsikra sig om att kunna bli fastighetsiigare och initiera en fastighetsbild-
ning kan de anviinda omviigen att bilda en bostadsriittsférening, som registrerar en intresseanmi-
lan till inskrivningsmyndigheten. Nir fastigheten 6verlats har foreningen ritt att intréida i avtalet.
I stillet for att upplta ligenheterna med bostadsriitt kan féreningen sélja huset till hyresgisterna
som direfter begir fastighetsbildning. Jfr. diven delavsnitt 9.2.2.

7 Ifr. forslaget till ny JB 4:7 som behandlats ovan i avsnitt 7.2.
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dgande, Overlételse och belining under bestdende tid. Kraven skall
dven gilla en liga. Nyheten betriffande en ldga ér dess dndamal, bo-
stadsligenhet utan eget markomréde.

For att uppna enhetlighet betrdffande vilka ligenhet som kan be-
traktas som limpliga fastigheter behovs klara kriterier. For det forsta
méste ligenheten kunna bestd som sjdlvstindig fastighet trots det
uppenbara beroendet av Ovriga delar av anlidggningen. Ligenheten
méste garanteras tillfart, vatten, virme och ett fungerande ytskikt pd
anliggningen i form av vaggar och tak. Hur det kan ske kommer att ut-
vecklas nedan i avsnitt 9.4. For det andra maste det sta klart vilka krav
som skall stillas avseende storlek och standard i en enskild ligenhet
for att den skall kunna bli en fastighet. I detta avseende kan kraven inte
vara ligre @n de som giiller for vad som kan utgora en ldgenhet i en bo-
stadsriittsforening — avskild enhet som dr inriittad att varaktigt och
sjalvstiindigt anviindas som bostad.* Bade i Danmark och Norge stills
det sirskilda krav i lagen pé “igarlidgenheterna”, sdsom egen inging
och standardkrav pé kok och badrum. Krav som bor stillas pa en liga
kan utformas i enlighet med befintliga regler som giller for bygglov
och for funktionskrav i samband med nyproduktion och ombyggnad
av bostadslidgenheter. Avsikten med att ha sadana bestimmelser dr att
ligenheten skall bli varaktigt anvandbar for sitt indamdl, dvs. ligenhe-
ten skall vara anvindbar dven for andra @n den aktuelle innehavaren.

En sirskild friga dr av vilka fastigheter det skall vara méjligt att bil-
da ligor och vid vilken tidpunkt fastighetsbildning skall kunna ske.
Huvudregeln bor vara att lagor skapas i byggnader som dr uppférda
just i syfte att innehdlla ligor. Nagra krav pa att samtliga ligenheter i
en byggnad bildar varsin ligenhet bor inte finnas. Det mest lampliga
kan i ett fall vara att samtliga ldgenheter bildar var sin fastighet, medan
det i ett annat fall dr limpligast att endast en eller tvd av husets alla li-
genheter bryts ut for att bilda nya fastigheter. Den som ansoker om fas-
tighetsbildning bér sjdlv kunna viilja om hela ursprungsfastigheten
skall indelas i s34 minga fastigheter som mojligt eller om endast ett fa-
tal ligor skall avstyckas. Nir fastighetsigaren har for avsikt att for till-
fillet silja en av husets tio ligenheter kan rationaliseringsvinster upp-

8 Jfr. BRL 1:5st. 2.
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nas om samtliga ligenheter fastighetsindelas vid samma tillfille. Trots
att bara en av ligenheterna skall siljas direkt torde fastighetsbildnings-
lagens aktualitetskrav inte vara nagot hinder mot fastighetsbildning.
Légenheterna kommer oavsett nir forsiljning dger rum att anvindas
for sitt indamal. Huruvida befintliga hyresligenheter eller bostadsriit-
ter skall vara mdjliga att ombilda till ldgor far avgoras av lantméitaren i
det enskilda fallet. Den utredning som maste foretas for att undersoka
lampligheten av att bilda ldgor i befintlig fastighet kan férutses bli om-
fattande och dyr. Kostnaden for en sidan utredning kan dirfér motver-
ka forsok att bilda lagor av uppenbart olimpliga byggnader.
Betriffande mdojligheten att bilda ldgor i obyggda hus bor restriktivi-
tet gélla. Detta for att undvika att det skapas fastigheter som endast be-
stdr av luft. Att fastighetsbildning inte sker forrin ligenheterna uppforts
orsakar inte storre problem én vad som kommer att foreligga i de fall be-
fintliga hyres- eller bostadsrittsldgenheter delas upp. En trolig utveck-
ling &r att den som lter bygga liigenheter med dganderiitt &r en byggher-
re, tillika fastighetsidgare, som efter uppforandet kan dra nytta av det
merviirde de enskilda ligenheterna har framfor ursprungsfastigheten i
dess helhet. Kostnaderna for fastighetsbildningen kan begrinsas om
byggnaden fran borjan planerats for att bli ligor. Om det finns behov av
enskilda beldningsbara enheter redan vid uppférandet bor det dock inte
finnas négot absolut hinder mot fastighetsbildning innan byggnaden ir
uppford. Ett behov av fastighetsbildning kan foreligga om de blivande
dgarna sjdlva vill paverka utformningen av sin liga och om den di be-
hovs som sikerhet for finansiering. En annan situation niir fastighets-
bildning pa ett tidigt stadium r att féredra 4r nér de blivande ligazigarna
dr byggherrar. D4 ar det onddigt att fastigheten i ursprungsskick forst in-
tecknas och pantsitts for att finansiera byggandet varefter relaxation
m.m. maste genomforas for att varje liga skall vara mojlig att pantsitta
separat. For fastighetsbildning innan byggnaden med de blivande ligor-
na existerar bor kravas att bygglov beviljats och att det kan antas att -
gan inom snar framtid kan anvindas for sitt indamal. I de fall byggnaden
inte uppfors inom viss tid bor bygglovet forfalla och lantméterimyndig-
heten bor vara behorig att besluta att ldgan aterfors till markfastigheten.’

? Jfr. avsnitt 7.2.
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Ytterligare en friga som maste fa ett klart svar dr vad som skall an-
ses utgora en ldga och vilka delar av byggnaden som skall tillhora 14-
gan. Svaret formuleras enklast negativt. Delar av en byggnad som ér av
betydelse for hela huset sisom birande viggar, yttertak, trappupp-
géng, stamledningar samt husets fasad bor inte inga en liga, se vidare
under 9.4. Allt annat bor didremot tillhora lagenheten, sdsom det inre
ytskiktet av viggar, golv och tak i ligenheten, element, koks- och toa-
lettutrustning samt de ledningar fran stamledningarna som enbart den
enskilde nyttjar.

Aven om konstruktionen med samiganderitt kombinerad med exklusiv bruksritt
anviinds for att skapa ligenheter med diganderitt kriivs enligt min mening ett offici-
ellt beslut av en behorig myndighet for inrittandet av den exklusiva bruksritten.
Vad #ganderitten till andelen omfattar maste vara klart definierat och inte mojligt
for enskild part att éindra innebdrden av. Det behovs for att ligenheten skall ha ett
viirde som ir bestiende och for att ligenheten skall vara lamplig att 6verldta och
pantsiitta. Ingen kreditgivare ér villig att ldna ut pengar mot en hypotetisk pantréit i
nagot som kan forindras utan hans inflytande. Enligt gillande fastighetsrittsliga
regler garanteras att varje nybildad fastighet uppnér vissa minimikrav betréffande
anvindbarhet och varaktighet genom att beslut om fastighetsbildning skall fattas av
lantmiterimyndighet. Det ir endast dver fastighetsbildade enheter som en égare
kan disponera genom dverlatelse och pantsittning eftersom simjedelning och pant-
sittning av andel inte #r tillatet. Nagot motsvarande behdvs for att en andel skall
kunna fungera som kreditobjekt. Ett beslut dir lantmiterimyndighet, eller liknande
organ, bildar ligenheter med figanderiitt torde sdledes krivas oavsett vilken kon-
struktion av igande som viljs. Det dr ocksé pa jimforbart sitt som de olika former-
na av ligenhet med dganderitt i Danmark och Norge skapas. Utover ndgon form av
offentligt inrittande av andelarna kommer det kriivas en registrering av de enskilda
bruksritterna i ett offentligt register iven om saméganderittskonstruktionen viiljs.

9.2.2 Hyresgistens stillning vid fastighetsbildning

Limpliga hus att bilda lagor i kommer foretriidesvis vara de som upp-
forts i syfte att innehélla just ligor. Men i de fall det kan anses limpligt
att skapa lidgor av en hyresfastighet maste det finnas regler for hur be-
fintliga hyresgisters rittsstillning paverkas av den nya situationen. En
hyresgiist i ett flerfamiljshus har enligt hyreslagen ett mycket starkt be-
sittningsskydd till ”sin” ldgenhet. Ett brytande av besittningsritten
kriver enligt huvudregeln allvarlig forseelse fran hyresgistens sida.
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Med den rittspolitiska bakgrund reglerna om besittningsskydd har kan
det inte finnas nagra skil att en fastighetsdgare skall kunna kringga
detta skydd genom att ansoka om fastighetsbildning. Det rimliga ér att
hyresgisten har ritt att bo kvar i ’sin” lagenhet pa ofériandrade villkor,
med savil besittningsskydd som bytesritt.'* Det 6verensstimmer med
vad som hidnder med upplaten nyttjanderétt i samband med fastighets-
bildning enligt gillande ritt."" Eftersom hyresgisten bor ha ritt att bo
kvar pa oforiandrade villkor kan inte besittningsskyddet forsimras om
lagan Overlats till ny dgare. Hyreslagens regler som ger ett samre be-
sittningsskydd vid hyra av en- eller tvafamiljshus, dit en ldga kanske
maste raknas, bor inte sl igenom pa den hyresgiist som en gang haft
det starkare besittningsskyddet vid hyra av samma ldgenhet."

Sévida inte hyresgistens stillning forsdmras genom fastighetsbild-
ning saknas det skil for att ge hyresgdsten en lagstadgad forkopsritt
vid forsiljning av lagenheten. Det dr didremot mycket majligt att det dr
just den davarande hyresgiisten som ér intresserad av att forvirva 1a-
gan. Sa ldnge det dr svart att bli av med en befintlig hyresgést kommer
formodligen det pris som nagon vill betala for lagenheten att vara be-
tydligt ldgre dn det som kunde tdnkas bli aktuellt utan hyresgést. Med
regler av detta slag kan det skapas ett sjdlvsanerande system dér fastig-
hetsbildning &r l6nsamt for fastighetséigaren om hyresgésterna ir in-
tresserade av att forvirva sina ligenheter. | annat fall har hyresvirden
inget att vinna pa att skapa ett hus fyllt av ligor.

' Om hyrestagaren utnyttjar sin bytesritt méste samma oforindrade villkor giilla fir den nya
hyrestagaren. I annat fall forsédmras bytesvirdet pa hyresritten och villkoren blir i realiteten for-
indrade.

Rz

" Jfr. JB 12:46 p. 6 och RBD 39:76, I riittsfallet hade en byggmstare uppfort ett flertal tvifa-
miljshus i syfte att hyra ut ligenheterna. Efter en tid saldes vissa hus till enskilda fastighetséigare.
En sadan ny dgare forsokte siga upp en befintlig hyresgist med hinvisning till att dgaren sjilv
behévde disponera hela huset. Bostadsdomstolen konstaterade att upplatelsen frin bérjan varit
affdrsmissig och att det svagare besittningsskyddet enligt JB 12:46 p. 6 ¢j varit giillande pd for-
héllandet vid upplatelsen. Sedan fastigheten éverlatits fanns forutsittningar att tillimpa lagrum-
met, men med hénsyn till forhallandena som radde vid upplatelsen skulle stérre hiinsyn tas till hy-
resgistens intresse dn vad som normalt forutsitts vid tillimpningen av lagrummet. Trots att fas-
tighetsigaren hade behov av hela fastigheten med dess tva lagenheter forlingdes hyresforhdllan-
det med hiinvisning till den langa tid som hyresférhallandet varat (9 &r) samt hyresgéstens an-
knytning till bostadens ldge. For att det skulle anses skiiligt mot hyresgisten att hyresférhallandet
skulle upphéra borde det krivas att hyresgisten fick tillgang till en ny motsvarade bostad.

157



93 Inneborden av dganderitt till en liga

I det avsnitt som foljer hiar kommer de fragor som &r anknutna till
dgandet av den enskilda ldgan att behandlas. Dispositionen skall i m&j-
ligaste man folja den i kapitel 4-7. Samtliga fragor betriiffande den
egendom som ldgorna kommer att vara i gemensamt behov av kommer
dock att behandlas forst i nédsta avsnitt, 9.4.

9.3.1 Radighet over ligan

Agande av en liga skall ha samma innebérd som #gande av annan fast
egendom. Det innebdr att agaren fritt skall ha rétt att dverldta ligan.
Ligenhetsdgaren kan dven vilja att silja en del av sin ldaga. For att bli
giltigt krivs da ett nytt beslut om fastighetsbildning. Samtliga alterna-
tiv for fastighetsbildning, nimligen avstyckning, klyvning, samman-
laggning och fastighetsreglering, skall vara mojliga att anvinda. En
ldga kan ocksé vara tjanande respektive hidrskande fastighet i ett servi-
tutsavtal.

Det skall vara mojligt for dgaren att sjilv inteckna och pantsitta
lagan. Avilar det ligan ett subsidiirt pantansvar efter fastighetsbild-
ningen for panter som belastar ursprungsfastigheten maste inteck-
ningsansvaret i fastigheterna saneras innan ldgan kan intecknas och
pantsittas separat."”

Agaren av en liga skall ha ritt att fritt nyttja sin ligenhet. I det lig-
ger att dgaren skall ha ritt att bruka sin ligenhet och att foréindra dess
skick. En begriansning betraffande nyttjandet maste finnas genom att
varje ligenhet dr skyldig att visa tillborlig hénsyn till 6vriga ligenhe-
ter. Darfor maste ldgenheten héllas i ett tillfredsstillande skick och sto-
rande beteende sasom buller och alltfor hog musik maste begrinsas, se
vidare under 9.3.2. Agaren kan inte heller helt fritt &ndra anvandnings-
omridet for ligenheten. Om dndamalet for en fastighet har angetts som
bostad krivs det t.ex. bygglov for att dgaren skall kunna anvinda den
som kontor eller snickeriverkstad."

En foljd av dgarens ritt att fritt nyttja ldgan dr att ligenheten bor
kunna hyras ut nar som helst och till vem som helst. Det bor inte finnas

'3 Jfr. avsnitt 7.2 i slutet.
“ PBL 8:1p. 3.
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ndgot organ som kan sitta sig emot en sidan atgird, eller som skall ha
rdtt att forst godkiinna hyresgisten. Vilken stillning en hyresgiist far
kan vara beroende av vid vilken tidpunkt hyresavtalet triffas. For en
person som var hyresgést redan innan ligan bildades bor den ovan
(19.2.2) angivna ordningen gilla, dvs. oférindrad situation for hyres-
giisten efter en fastighetsbildning. Stillningen for en hyresgiist som
tillkommit efter det att lagenheten blivit en fastighet kan vara beroende
av om &garens uthyrningsverksamhet klassas som affirsmiissig eller
inte. Uthyrning av ldgan kan jamstillas med upplatelse av en- eller tva-
familjshus, eftersom varje ldgenhet ir en fastighet. Besittningsskyddet
for en hyresgist i ett en- eller tvafamiljshus dr ndgot forsvagat i jamfo-
relse med en hyresriitt i ett flerfamiljshus. Agaren av ett en- eller tvifa-
miljshus har nimligen ritt att siga upp hyresgisten till avflyttning om
det finns ett godtagbart intresse for dgaren att sjilv disponera dver sin
egendom och det ar skiligt att hyresgisten flyttar.” Vid den skilighets-
bedomningen kan hyresvirden séigas ha fordel framfor hyresgistens
intresse att bo kvar. Som godtagbart intresse riikknas t.ex. dgarens in-
tresse av att sjélv fa tillgang till lagenheten for att bo i den, eller ett be-
hov av kunna silja den utan att ldgenheten ér belastad av en hyres-
gist.' Hyresgiistens forsvagade besittningsskydd giller under forut-
sdttning att det inte ror sig om affarsmissig uthyrning av en- eller tva-
familjshus. Om en person édger flera liigor, t.ex. tre stycken som samtli-
ga hyrs ut, kan det vara rimligt att anse verksamheten som affirsmés-
sigt bedriven uthyrningsverksamhet, varvid hyresgiisten erhaller nor-
malt besittningsskydd. Hyresgistens ritt till ligenheten kan i den situ-
ationen bara brytas om han gor sig skyldig till allvarlig forseelse eller
om det vid en intresseavvigning kan visas att hyresviirden har sakliga
skél for att fa disponera ldgenheten och det inte 4r oskiligt mot hyres-
gisten att hyresforhallandet upphor."” Vid denna intresseavvigning kan
hyresgiisten siigas ha fordel, i motsats till vad som giller vid upplatelse
av en- eller tvafamiljshus. Konsekvensen av dessa skisserade regler

' JB 12:46 p. 6.

16 Holmgqvist, Hyreslagen, En kommentar sid. 340.

'" Betriiffande intresseavviigning se JB 12:46 p. 10 och Holmqvist, Hyreslagen, En kommentar
sid 355 ff.
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blir att den som hyr en lidga av en person som kan sdgas driva affirs-
missig uthyrningsverksamhet erhéller samma besittningsskydd som
vid hyra av en ligenhet i ett vanligt hyreshus. Aven om uthyrningen
inte kan betraktas som affirsmissig skall den som hyr en liga dock al-
drig hamna i ett samre lige betrdffande besittningsskydd én den som
hyr en enskild villa av en privatperson.

Den som hyr en ldga riskerar att dgaren siljer den. Vid en frivillig
overlatelse av en fastighet kvarstar upplaten nyttjanderitt oftast i ofor-
indrat skick. Det giiller t.ex. ndr det finns ett skriftligt hyreskontrakt och
hyresgisten tilltrétt egendomen fore overldtelsen, eller niir fastigheten
overlatits med forbehall om nyttjanderitten.” Aven vid exekutiv for-
sdljning kvarstar i flera fall hyresritten efter forséljningen."” Om inte
fastigheten har silts med forbehéll om nyttjanderitten kan den éndé bli
bestdende genom att den nya dgaren maste sdga upp hyresgésten som
da kan aberopa de allménna reglerna om besittningsskydd.” For att hy-
resritten skall upphora krivs da sakliga skil.” Efter overlatelsen kan
hyresforhallandet forindras sa att den nye dgarens uthyrning inte kan
ses som affirsmassig, varvid hyresgistens besittningsskydd kan forsva-
gas om ldgan riiknas som ett en- eller tvafamiljshus. Av det tidigare
nimnda rittsfallet RBD 39:76 framgéar dock att hyresgistens besitt-
ningsskydd #r betydligt starkare nir hyresforhallandet en géng har in-
gétt i en hyresvirds affirsmissiga verksamhet @n om en enskild person
sjilv upplater hyresritt i sitt enda en- eller tvafamiljshus.”

En vanlig invindning mot dgarlagenheter har varit att de kan kom-
ma att férviirvas i spekulationssyfte och inte enbart for att skaffa dga-
ren en bostad. Om hyresgistens stiillning regleras pa det sitt som fore-

** Se vidare JB 7:11-21.

9 Jfr. reglerna i UB 12:25, 12:33, 12:57-59. Ett siirskilt problem vid exekution &r frigan hur en
liga skall taxeras. Det logiska ir att den taxeras som sméhus dven om definitionen i fastighets-
taxeringslagens 2:2 stimmer mindre bra; "Byggnad som ir inriittad till bostad it en eller tvi fa-
miljer”. Besittningsskyddet for hyresgist vid exekutiv forsiljning ir sérskilt gynnat om fastighe-
ten taxeras som hyreshus. Definitionen av hyreshus i fastighetstaxeringslagens 2:2 ir "Byggnad
som ir inrttad till bostad at minst tre familjer...”. Det bor dverviigas hur ligorna skall taxeras nidr
samma person dger flera ligenheter.

M UB 12:46 st. 2.

*! Vad som utgdr sakliga skil finns uppriknat i JB 12:46. Se dven NJA 11 1968 sid. 310 .

22 Jfr. ovan not 11.
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slas hir kan det mojligen avskriicka frdn kop av ligor enbart i syfte att
tjdna pengar. Den som mer systematiskt kdper ett flertal ligor som in-
vesteringsobjekt och dérefter hyr ut dem i avvaktan pa att ligenheter-
nas virde skall stiga kan fa svart att siilja ligenheterna vid onskad tid-
punkt. Antalet intresserade kopare torde minska, och dirmed sinks
priset, om det inte 4r sdkert att hyresgiisten kan tvingas flytta nir den
nye dgaren vill nyttja sin ligenhet.

Det dr mojligt att ingd ett skriftligt avtal dér hyresgisten avsiger sig besittnings-
skyddet.” Hyresgisten saknar dé ritt till forlingning nir hyresavtalet séigs upp med
dberopande av den grund som angetts i avtalet. For att ett sadant avtal skall bli gil-
tigt krévs att hyresnimnden godkinner avtalet. Hyresnimnden skall foreta en viss
provning av avtalet. Godkannande skall inte ges om hyresvirden utnyttjat sin still-
ning, men ddremot om fastigheten skall rivas eller byggas om inom dverskadlig tid.
Vid uthyrning av enfamiljshus 4r det vanligt att nimnden godkinner avsigelse av
besittningsskydd.” Nir det giller ligor kan det behdvas riktlinjer for de situationer
i vilka hyresndmnden skall limna tillstand till avséigelse av besittningsskyddet.

9.3.2 Grannelagsritt m.m.

Av den allminna grannelagsregeln i jordabalken foljer att alla som
nyttjar egen eller annans fasta egendom skall ta skiilig hinsyn till om-
givningen. Syftet med regeln #r att inte nigon vid nyttjande av fast
egendom skall hindra annans nyttjande av annan fast egendom. Det
som skall undvikas dr bade aktiva handlingar och underlatenhet att
vidta viss atgird som kan stora grannen.” Den som inte iakttar veder-
borlig hiinsyn riskerar att bli skadestandsskyldig for sitt handlande en-
ligt allmédnna principer i skadestindslagen. Nir viss verksamhet pa en
fastighet, t.ex. genom buller, skakning eller liknande, stor omgivning-
en pd ett sitt som Gverstiger en viss toleransniva som inte kan betraktas
som allménvanlig giller enligt miljobalken strikt skadestandsansvar
(ansvar dven utan uppsatligt eller vardslost beteende).” Om stérningen

BB 12:45st. 2,

4 Holmgqvist, Hyreslagen, En kommentar sid. 301 ff.

% Jfr. NJA 1990 sid. 71.

*€ Jfr. NJA 1990 sid. 71 och NJA 1994 sid. 162.

%" MB kap. 32. Tidigare reglerades fragan i miljoskadelagen. Prop 1997/98:45 sid. 564 ff, Jfr.
Hellner, Skadestandsritt sid. 334 ff.
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dr av sa allvarlig art att den klassas som miljofarlig kan verksamheten
forbjudas enligt miljobalken.*

Fungerande grannelagsregler kan formodas vara sérskilt viktiga nér
grannarna finns pa sa nira hall som det blir friga om vid lidgor. Den
”verksamhet” som bedrivs i en bostadslagenhet kommer sillan eller
aldrig att klassas som miljofarlig verksamhet. For att buller skall utgé-
ra miljofarlig verksamhet krivs t.ex. att stdrningen inte &r helt tillfal-
lig. I de fall som en verksamhet kan klassas som miljofarlig torde det
dessutom krivas att ljudet nér en hélsovadlig nivé for att det skall vara
mojlig att forbjuda verksamheten.” Miljobalkens regler som mojliggor
att verksamheten stoppas kan dirfor mer séllan formodas bli tillamp-
bara i rittsforhillandet mellan lagor. Storningarnas art kommer framst
att vara sidana som for nirvarande regleras av jordabalkens granne-
lagsregler och méjligen av miljobalkens skadestandsregler.

Storande moment i liigornas grannelagsforhillande kan téinkas upp-
std nir en #gare vare sig underhéller sin ldgenhet eller dtgdrdar akuta
skador. Underldtenheten att vidta nodvindiga atgirder kan medfora
sakskada pi grannfastigheterna och i virsta fall ocksa personskador.
For att komma till ritta med de problem som en ligenhetsdgares un-
derlitenhet att skota sin fastighet kan valla bor forslagen i betdnkandet
om tredimensionell fastighetsindelning om dtgdrdsforeldggande och
skadestandsansvar® anvindas, jfr. delavsnitt 7.3.1. Den foreslagna re-
geln som ger domstol ritt att bestdimma att bristen fir dtgéirdas av den
vars fastighet riskeras att skadas — pa den underldtande fastighetsdga-
rens bekostnad — bor dock kombineras med en legal pantritt i den at-
girdade fastigheten. I annat fall kan féljden bli att den som underlatit
att skota sin fastighet ocksd underlater att betala for dtgéirden. Det kan
gynna fastighetens panthavare vid en exekutiv forsiljning, da priset
vid forsdljningen kan tinkas bli hogre dn om bristen inte dtgdrdats,

2 MB 2:9. Tidigare reglerades frigan i miljoskyddslagen. For en utveckling av dmnet se Bengts-
son, Speciell fastighetsritt sid. 107 ff. och sid. 129 ff. Bade miljéskyddslagens- och miljoskade-
lagens regler ingar i den nya miljobalken som tridde i kraft den 1 januari 1999. Inga stérre for-
iindringar i sak har skett, jfr. prop. 1997/98:45 sid. 325 ff.

* Bengtson, Sakrittsliga fragor i fastighetsritt sid. 36.

3 Skadestindsansvar borde redan foreligga enligt skadestindslagen eller miljésbalken, behovet
av en sirskild regel i JB kan darfor diskuteras.
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samtidigt som den som atgirdade bristen inte kan erhélla nigon kom-
pensation for sina utldgg.

En annat méjlig storning av grannelagsforhéllandet mellan ligor
kan ténaks bli olika handlingar av ordningskaraktir som t.ex. storande
ljud. Det har enligt gillande regler varit svart att komma At ett sddant
beteende om inte storningen nar en hélsovadlig niva. For att skade-
stand skall utga enligt skadestandslagen skall oljudet ha orsakat per-
sonskada, typiskt sett fysiska skador eller allvarligt psykiskt lidande.*
Enligt miljobalken kan otrevnad i form av starkt buller ersittas som
personskada under forutsittning att oljudet Sverstiger en viss tolerans
nivd samtidigt som det Sverstiger vad som méste talas pa orten.” I de
grovsta fallen av storande ljudnivé kan skadestdnd salunda utga enligt
gillande regler.

Det kan dock ifrigasittas om befintliga regler ger ett tillréickligt
skydd for lagor. En avvigning méste goras mellan varje dgares riitt att
nyttja sin ligenhet och Gvriga #gares ritt att nyttja sina ligenheter. En
dgare kan inte tillatas att vid sitt nyttjande stora eller hindra 6vriga i de-
ras nyttjande. I syfte att skydda samtliga ligenhetsigares riitt till sin
fastighet bor dirfor gillande regler kompletteras med en sdrskild ska-
destdndsregel. Den kan t.ex. placeras i jordabalkens tredje kapitel. Den
som genom uppsitligt eller oaktsamt handlande st6r annan fastighet i
en och samma byggnad pa ett siitt som orsakar men bor vara skyldig att
utge ersittning. For att skadestandsansvar skall bli aktuellt forutsiitts
att den storande handlingen medfér oldgenhet av en viss niva, en niva
som dock bor ligga betydligt lidgre én nuvarande regler i skadestands-
lagen och miljoskadelagen. Ett dterkommande pianospelande kvillstid
mellan klockan 22.00 och 24.00 bor efter pdpekande om att det har
menlig inverkan pa grannens nattsomn kunna rendera skadestdndsan-
svar. Varje handling som medfor att ndgon anser sig utsatt for oléigen-
het kan dock inte leda till skadestandsansvar. Det skulle i forodande
effekter pa forhallandena grannar emellan om varje meningsskiljaktig-
het skulle kunna leda till skadestdnd. Vanliga skadestindsrittsliga
principer om uppsat, oaktsamhet och adekvat kausalitet medfor att det

3! Hellner, Skadestandsriitt sid. 97 f,
32 MB 32:1 och 32:3. Hellner, Skadestindsritt sid. 336 .
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skall finnas ett orsakssamband mellan handlingen och oldgenheten
samt att sambandet varit synligt for den som villat oldgenheten. Den
som begir skadestéind bor ha bevisbdrdan for att en olédgenhet uppsttt
samt att handlingen &r skadestandsgrundande enligt de allménna prin-
ciperna. Skadestdnd kan ha béde preventiv och reparativ verkan och
dirigenom ha positiv effekt pa grannforhallanden. Det kan for det fors-
ta verka i syfte att forhindra eller minska storande handlingar och for
det andra, om en fastighetséigare anda hindras av annan i sitt nyttjande,
utgar kompensation for olidgenheten.

Frigan som dterstér dr vad som skall hdnda nér atgéirdsforeliggande
eller skadestindsansvar inte stoppar en fastighetségare frin att hindra
ovriga igare i deras nyttjande. I Danmark gors en avviigning mellan
ovrigas ritt att nyttja sina ligenheter och respekten for den storandes
dganderitt genom att en #gare aldrig kan skiljas fran dganderitten till
lagenhetsfastigheten. Didremot kan dgarforeningen tvinga den storan-
de Hgaren att flytta frdn ldgenheten. I Norge 4r det mojligt for Gvriga
samégare att tvinga dgaren savil att silja liigenheten som att flytta dér-
ifrin. Om lidgenhet med #dganderitt infors i Sverige maste det finnas
ndgot sitt att 16sa en for de inblandade parterna ohallbar situation. Tva
forfattningar som kan fungera som forebild ér bostadsforvaltningsla-
gen och expropriationslagen.” Dir finns regler om i vilka situationer
agaren kan fréntas sin forvaltnings- eller dganderitt samt om vilken
kompensation som skall utgé vid ingrepp i dganderitten.

Enligt bostadsforvaltningslagen (BostFL) kan en fastighet som hyrs
ut for bostadsindamal stillas under sirskild forvaltning — och i vissa
fall inlosas — om dgaren forsummar vérden av fastigheten, inte tillser
att sundhet, ordning och skick bevaras eller pa annat siitt inte forvaltar
fastigheten pé ett godtagbart sitt.* Missforhdllanden betréiffande un-
derhall, 16pande fastighetsforvaltning och ordning kan séledes foranle-
da sirskild forvaltning.® For att en fastighet skall kunna stillas under
sirskild forvaltning riicker det med att forvaltningen objektivt sett inte
fungerar tillfredsstillande. Det krivs alltsd inte att forsummelse kan

3 Bostadsforvaltningslag (1977:792) och Expropriationslagen (1972:719).
3 BostFL 2 §.
% Prop. 1976/77:151 sid. 82.
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tillskrivas fastighetsdgaren. Lagens syfte ar att hyresgisterna inte skall
lida men pga. bristande fastighetsforvaltning. Lagen kommer att vara
direkt tillimplig i alla de situationer nar en lidga hyrs ut fér bostadsiin-
damal. Nédgot krav pa affarsmassig uthyrning eller pa att fastighetsiga-
ren hyr ut flera ldgenheter finns inte.* Det dr kommunen och hyres-
gastorganisationerna som har ritt att begira att en fastighet stills under
sirskild forvaltning. Hyresnimnden beslutar om sirskild férvaltning
om forutsittningarna ar uppfyllda. I de fall bristen kan étgéirdas genom
mindre ingripande atgirder bor fastigheten inte stillas under sirskild
forvaltning. Upprustningsforelidggande bor t.ex. anvindas i férsta hand
om det enbart giiller bristande underhéll i en ligenhet.”” Sarskild for-
valtning innebdr att fastighetsagaren frantas forvaltningsritten. Det
kan ske pa tvd olika sitt. Forvaltningsalaggande ér den minst ingripan-
de atgirden. Genom ett avtal dverldter dgaren sjilv viss eller all for-
valtning till en sirskild forvaltare. Hyresnimnden skall godkinna béade
avtalets innehdll och forvaltaren. Den sérskilda forvaltarens behorig-
het och befogenhet bestims genom avtalet. Forvaltningsuppdraget
upphor om fastigheten forsiljs. Om det kan befaras att ett forvaltnings-
alaggande inte dr tillrdckligt for att komma till riitta med problemen
skall hyresndimnden besluta om tvangsforvaltning och utse en férvalta-
re. Vid tvangsforvaltning bestiims forvaltarens behorighet och befo-
genhet genom lagbestimmelser. Forvaltaren representerar fastigheten
mot tredje man, svarar for fastighetens skotsel och uppbiir hyrorna och
andra l6pande intikter. I forvaltarens uppdrag ingér att verka for att
den eller de olidgenheter som foranlett tvingsforvaltningen undanrdjs.
Hyresndmnden kan ldmna tillstind till att fastigheten anviinds som si-
kerhet for att uppta de lan som behdvs for att ombesorja nédvindiga
atgirder. Namnden kan ocksé aldgga fastighetsidgaren att utge ytterli-
gare medel i samma syfte. Tvangsforvaltningen upphér inte om fastig-
heten 6verlats. Nir en fastighet dr stilld under tvangsforvaltning och
om det visar sig att tillfredsstillande forvaltning dnda inte kan uppnas
har kommunen ritt att inlosa fastigheten och dédrigenom bli fastighe-
tens dgare. Inlosen kan vara lampligt t.ex. nir det saknas medel till for-

% Prop. 1976/77:151 sid. 80.
7 Jfr. prop. 1976/77:151 sid. 83 och reglerna i JB 12:18a.
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valtningen.” Fastighetsdomstolen avgor fragan om inlosen. Den er-
sdttning som skall utga till dgaren vid inlosen berédknas enligt reglerna
om expropriationsersittning. 1 korthet innebir dessa att ersittning
motsvarande fastighetens marknadsvirde samt ersittning for personlig
skada skall utgd. Den sa kallade influensregeln, som innebir att den in-
verkan som expropriationsforetaget haft pa marknadsvirdet inte skall
paverka ersittningens storlek, 4r dock inte tillimplig.” Den negativa
inverkan som tvingsforvaltning kan ha for vérdet pa en fastighet tillats
dirigenom pdverka storleken av den ersittning som skall utgé vid in-
16sen.

Enligt expropriationslagen (ExprL) kan &dganderitt, nyttjanderétt
eller servitutsritt till en fastighet tvangsvis tas i ansprak for vissa i
lagen sirskilt angivna allminna #ndamil sasom titbebyggelse, for-
svarsdndamdl och kulturella dndamal.” Regeringen beslutar om ex-
propriation, vilket endast far ske i de fall andamalet for expropriatio-
nen inte kan tillgodoses pa annat sitt och under forutsittning att beslu-
tets fordelar dverviger de olidgenheter som expropriationen kan med-
fora ur allmidn och enskild synpunkt.” Det expropriationsindamél
som m&jligen kan bli aktuellt vid ldgenhet med dganderitt dr om énda-
malet 4r att forsiitta eller bibehélla en fastighet i tillfredsstillande skick
ndr grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma.* Begreppet
vanvérd preciseras vare sig i lagtexten eller forarbeten, men vad som
avses verkar framst vara vanvérd i fysisk mening, sdsom bristande
underhall och nir fastighetens skick dr en fara ur hilsosynpunkt.*
Vanvéarden kan avse antingen de forhallanden som rdder inne i en
byggnad eller pa utsidan betriffande byggnaden eller fastighetens
mark. Eftersom expropriation endast far ske for att tillgodose allmén-
na intressen torde expropriation med hanvisning till inre vanvéird
endast kunna ske om fastigheten dr uthyrd och vanvarden drabbar
annan in fastighetsigaren eller den intressesfir som #garen ingar

38 Prop. 1976/77:151 sid. 109.

* Ifr, ExprL 4:2.

W ge ExprL kap. 2.

i ExprL 2:12.

2 ExprL 2:7.

3 Jfr. prop. 1972:109 sid. 95 f., 208 ff. och 275.
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i.* Yttre vanvird av fastighetens byggnad eller mark anses diaremot
drabba omgivningen och i vissa fall 4ven allménheten varvid expropri-
ation kan bli aktuell. I de fall regeringen beslutar om expropriation
skall marknadsmassig ersittning, med vissa i lagen angivna undantag,
utga till fastighetsdgaren. Nir parterna inte kan komma Gverens om er-
sattningens storlek skall den faststillas av fastighetsdomstolen i ett ex-
propriationsmal.*

For allvarliga grannelagsrittsliga problem mellan grannar i ldgor
maste det finnas en 16sning. En person som orsakar stora bekymmer
for sina grannar kan anses hindra grannarnas dganderitt. Det kan f till
foljd att grannarna inte ldngre trivs i sina respektive hem och vill flytta
ddrifran. Lagorna kan dock vara svarsalda om det ér kiint att det fore-
ligger problem inom ett hus. Om det inte gatt att l6sa problemen ge-
nom atgirdsforeliggande eller skadestind kommer grannelagssitua-
tionen i de flesta fall att anses som mycket allvarlig. Nér en person
grovt kriinker dvrigas ritt kan en relevant atgird vara att inskréinka den
storandes dganderitt, trots den innebord begreppet dganderiitt normalt
har. Den storande ligenhetségarens intressen far jimforas med Gvriga
ligenhetsidgares. Genom BostFL och ExprL kan en édgares ritt till sin
fastighet under vissa forutsittningar begrinsas eller helt tas i ansprak.
Expropriation far dock endast ske for att tillgodose allménna dndamal.
Det maste betraktas som mindre ldmpligt att utdka lagens tillimp-
ningsomréde, eller att anviinda en analog lagtolkningsmetod, for att pa
sd sétt uppna att storande beteende i en ldga blir godtagbart som expro-
priationsindamal. BostFL syfte, att garantera godtagbara boendefor-
hallanden, dr dock lika vasentligt for agaren av en ldga som for en bo-
stadshyresgist.

Ett alternativ for att l16sa problemen vid ldgenhetsfastighet kan vara

“ Bouvin & Stark, Expropriationslagen. En kommentar sid. 97. Vid inre vanskétsel anser Bouvin
och Stark att en fastighet vars ligenhet ir uppliten med bostadsritt eller som bebos av fastighe-
tens (sam)édgare inte kan exproprieras.

Syftet med en expropriation skall vara att komma till riitta med de problem vanvarden orsakar.
Nir det ér en hyresviird som forsummar varden av sin fastighet sammanfaller tillimpningsomra-
det for ExprLL och BostFL. Eftersom expropriation skall vara sekundir i férhéllande till andra at-
girder bor BostFL anvindas i forsta hand.
> ExprL kap. 5.

167



att infora en lag innehéllande motsvarande mdojligheter som BostFL,
nimligen att franta dgaren forvaltningsritten och 1 vissa fall till och
med #ganderiitten till en fastighet. Eftersom tillimpningsomradet for
BostFL och en motsvarande lag for ligor kommer att vara olika och
dessutom kriva skilda 6verviganden bor reglerna betriffande sdrskild
forvaltning av ldgor finnas i en sirskild lag. En skillnad kan forutsittas
bli att BostFL framst anviinds nidr dgaren misskott det fysiska under-
hallet av sin fastighet eller slutar att betala sina ridkningar. Liknande
problem vid ldgor kommer troligen att kunna rittas till genom atgérds-
forelaggande och olika former av betalningssikring betriffande ge-
mensamma utgifter.

Det behov av sérskild forvaltning av en ldga som kan forvéntas bli
aktuellt 4r nér Gvriga dgare stors i nagot ordningshénseende. Limplig
instans for att fatta beslut om en laga skall stillas under sdrskild for-
valtning kan vara en fastighetsdomstol. Ovriga ligenhetsiigare i sam-
ma byggnad bor vara behoriga att hos domstol ansdka om sérskild for-
valtning. Det bor inte kréivas att samtliga ldgenhetsigare forenar sig for
att fora talan om sirskild forvaltning. Domstolen skall i varje enskilt
fall skaffa sig tillrickligt beslutsunderlag for att avgéra om grund for
sdrskild forvaltning foreligger.* Om bara en enda ldgenhetségare an-
sokt om sirskild forvaltning kan det visa sig att han dr den ende bland
ett flertal grannar som anser att nigra problem foreligger. I sidana fall
kan det knappast foreligga behov av sdrskild forvaltning.

Nir en ldga stiills under sirskild forvaltning kan de problem som
ligger till grund for beslutet vara orsakade av ldgenhetsédgarens eget
storande beteende, det kan t.ex. rora sig om allt for mycket ovisen fran
ldgenheten eller olika brottsliga handlingar, sasom ofredande av gran-
narna. Nir dgaren sjélv orsakar de storande handlingarna kan det vara
svart for en forvaltare att komma till ridtta med problemen. Enda 16s-
ningen kan da vara att dganderitten overgér till en ny person varvid
den storande personen tvingas flytta. Om ldgenheten ddremot &r ut-
hyrd och det stérande beteendet dr orsakat av hyresgésten kan forvalta-
ren utnyttja hyreslagens uppsigningsregler for att komma till ritta med
problemen.

4 Jfr. hyresnimndens ansvar enligt bostadsforvaltningslagen, prop. 1976/77:151 sid. 83.
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I en situation nir det blir aktuellt med en dganderittsovergang for att
problemen skall upphora finns det knappast nédgot motiv for en kom-
mun att blanda sig i saken genom att inlosa fastigheten. Det kan dérfor
vara limpligt att utforma regeln om dganderittstvergang pa ett annor-
lunda sitt 4n i BostFL. En mojlig 16sning r att domstol efter begiran av
den sirskilda forvaltaren kan besluta att fastigheten skall utbjudas pa
offentlig auktion. For att garantera att ligenhetsdgaren inte lider nagon
ekonomisk skada kan domstolen faststilla ett minipris som bor berék-
nas pa samma sitt som vid inlosen enligt BostFL. Genom att lata den
sarskilda forvaltaren vara den som kan begira hos domstol att ligan
skall siljas pé offentlig auktion garanteras att fastigheten inte bjuds ut
till forséljning innan samtliga mdéjligheter att 16sa problemen provats.
Dirigenom kan den storande ldgenhetsédgarens ritt sidgas vara skyddad
mot grannarnas godtycke. Det blir direfter domstolen som far avgora
om det verkligen foreligger skil for forsiljning och att det minipris som
domstolen skall faststdlla garanterar att ligenhetsidgarens formogen-
hetsrittsliga situation inte paverkas negativt av att ligenheten forsiljs.

9.4  Lédgans behov av byggnad m.m.

En ldgenhet som skall utgtra en fastighet méste tillforsidkras mojlighet
att fortbestd som en sjélvstindig fastighet. Utdver de krav som maste
stdllas pa de individuella lagenheterna giller att den byggnadsanligg-
ning dir lagenheten ér belidgen uppfyller vissa krav betridffande kvali-
tet och tillganglighet. Anldggningen maste vara utformad i enlighet
med de byggnadstekniska krav som kan stillas ur sdkerhetssynpunkt
och dessutom méste den underhallas pi ett sétt som gor att kraven upp-
ratthalls. Om en byggnadsanldggnings existens dr hotad pga. bristande
underhall idr dven ldgornas fortbestand i fara. Byggnadsanliggningen
ar salunda en nédvindig forutsittning for lagornas fysiska fortbesténd.
Byggnadsanlidggningen skapar vidare en mdojlighet for ligenheterna
att fa tillgang till vissa gemensamma utrymmen sisom trapphus, tvitt-
stuga och olika férrddsutrymmen samt rétt att f& vatten, virme och
strom fran husets stamledningar. En ligenhet som &r i behov av ndgot
sadant for att fungera som sjilvstindig fastighet maste garanteras fort-
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I6pande tillgang till detta i samband med fastighetsbildningen.
For den enskilda lagans fortbestdnd maste det i samband med fas-
tighetsbildningen framga
 att byggnadsanlidggningen m.m. fir anvindas i nodvindig utstriick-
ning och
e att tillfredsstillande forvaltning av byggnadsanliggningen m.m.
kommer att ske.
I delavsnitt 9.4.1 och 9.4.2 kommer jag att undersoka hur det inom
befintligt system dr mdojligt att uppfylla de tva krav som hér angivits
som forutsdttningar for ldgans fortbestand och sjdlvstiandighet. I del-
avsnitt 9.4.3 presenteras en variant som minimerar ligornas nodviandi-
ga samrore med varandra men dér de tva uppstillda kraven @nda upp-
tylls.

9.4.1 Gemensamhetsanliggning

I samband med fastighetsbildning ingar i lantmétarens uppgift att om-
besorja att en nybildad fastighet erhaller férutsittningar att fortbesta
som en sjdlvstiandig fastighet. De instrument som lantmétaren har till
sitt forfogande for att tillgodose den enskilda ldgornas behov av olika
anldggningar dr forrdttningsservitut eller gemensamhetsanldggning
tillsammans med en dndamalsenlig forvaltning. I manga fall kommer
det att vara nodvindigt att inrdtta en gemensamhetsanlaggning for 14-
gorna. Deras behov av olika slags anldggningar kommer att omfatta
allt som kan anses vara nodvindigt for att lagenheten skall kunna an-
vindas som en sjilvstandig fastighet men inte ingar i de enskilda 14-
genheterna. Det handlar om fasad, bidrande véggar, trappuppging,
stamledningar, panncentral m.m. Det dr inte ovanligt att en gemensam-
hetsanldggning skapas for ett andamal som motsvarar den omfattning
som kommer att behovas for en liga. Med tanke pa att gemensambhets-
anldggningar kan skapas for att tillforsikra deldgarfastigheter vatten-
och virmeforsorjning, tillgang till tvittstuga, parkering, gronomraden
och garantera yttre underhall av t.ex. radhus torde det i och for sig inte
foreligga nagot hinder mot att skapa en gemensamhetsanlidggning for
allt som kan krivas for en liaga.”” Vad som behover ingd i en gemen-

47 Jfr. ovan avsnitt 8.1 och Hemstrém, Gemensambhetsanlidggningar sid. 17 f.
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samhetsanldggning i samband med bildandet av ligenhetsfastigheter
kan vara beroende av om lidgenheterna ir beldgna i ett "gammalt fler-
familjshus” eller i ett hus som uppforts i syfte att innehalla lagor. I det
forsta fallet far lantmitaren i varje enskilt fall avgora om det dver hu-
vud taget dr lampligt att bilda fastigheter av ligenheterna. En avgoran-
de fraga kan forutsittas bli hur komplex och hur resurskrivande ge-
mensamhetsanlidggning som behovs i varje enskilt fall. I en ny bygg-
nad kan utformningen av huset och de individuella ldgenheterna mini-
mera behovet av gemensamma anldggningar och ddarmed skapa goda
forutsédttningar for lagor.

Nir en gemensamhetsanldaggning av lamplig omfattning vil har in-
riittats och blivit utford har deldgarna i princip ritt att nyttja den i obe-
grinsad omfattning. Hur mycket varje liga kan forvintas anvinda sig
av anldggningen eller delar av den blir avgorande for respektive fastig-
hets andelstal betriffande driftskostnader.

De fastigheter som &r deldgare i en gemensamhetsanlidggning utgor
tillsammans en samfallighet vars @andamal dr att férvalta och driva an-
liggningen. I samband med inréttandet av en gemensamhetsanligg-
ning ingér det i lantmétarens uppgift att skapa forutsittningar for att
anlaggningen kommer att forvaltas pa ett indamélsenligt siitt. De ge-
mensamhetsanldggningar som skapas for att tillgodose ligors gemen-
samma behov kommer ofta att omfatta manga olika moment och dér-
med kriva ett omfattande forvaltningsarbete. En samfillighetsfore-
ning kan dérfor forutsittas vara den lampligaste forvaltningsformen.*
Samfillighetsféreningen ér en juridisk person som vid forvaltningen
skall verka for medlemmarnas gemensamma bista. I det ingér att an-
ldggningarna skall hallas i ett gott skick genom kontinuerliga under-
halls- och férbittringsarbeten. For att detta skall vara mojligt méste
foreningen tillféras ekonomiska resurser. Det sker bl.a. genom de bi-
drag som uttaxeras frin medlemsfastigheterna och som foreningen,
vid utebliven betalning, har legal formansritt till ur medlemsfastighe-
terna, se ovan delavsnitt 8.2.2.3. Bidragen skall dels ticka lopande ut-
gifter, dels under vissa forutsittningar avsittas till en fond i enlighet
med upprittad underhalls- och fornyelseplan. Huruvida de gemensam-

“8 Jfr. avsnitt 8.2 om forvaltning av gemensamhetsanliggning.
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hetsanldggningar som skapas for ligor kan falla in under regeln om
fondavsittning dr oklart, da det forutsitter att ligorna klassas som
smahus.” Aven om samfillighetsforeningen enligt lagen ir skyldig att
gora fondavsittning kan regeln generellt kritiseras for att det ligger
helt i féreningens hand att besluta om fondavsittningens storlek. Spe-
ciellt nir en forening forvaltar en omfattande och resurskrivande ge-
mensamhetsanldggning dr det viktigt att relevanta fondavsittningar
skett kontinuerligt. Det kan sélunda finnas skiil att allmént se Gver reg-
leringen av samfillighetsforeningars skyldighet att gora fondavsiitt-
ning. Om lédgor infors blir det formodligen nodvéndigt att pa nagot sitt
reglera storleken pa den fondavsittning som foreningen skall vara
skyldig att gora. De risker betriffande lagornas sjélvstandighet m.m.
som annars kan bli foljden, nér ett kostnadskrivande arbete maste ut-
foras pd anldggningen och fonderade medel saknas, har utvecklats i
avsnitt 8.3.

Det finns flera alternativa atgarder att vidta mot en samfillighetsfor-
ening som inte uppfyller kraven pa god forvaltning av gemensamhets-
anldggningen. Om bristerna &r orsakade av en passiv styrelse kan den
som utsett styrelsen avsitta den. Linsstyrelsen har mojlighet att utse
en extra styrelseledamot, eller en syssloman som handhar férvaltning-
en fram till dess en beslutsfor styrelse ater finns. Styrelseledamot som
orsakar foreningen eller enskild medlem skada kan bli skadesténds-
skyldig. Ett sidant atgirdsforeldggande som foreslas i betinkandet om
tredimensionellt fastighetsutnyttjande skall kunna riktas mot en sam-
fillighetsforening. Genom dessa regler far det forutsittas att gemen-
samhetsanlidggningens, och ddrmed dven lagornas, fortbestand #r ga-
ranterad.

For det fall ligenhet med dganderitt infors genom samégande kombinerad med ex-
klusiv bruksriitt till en av ligenheterna kan ligenheternas behov av évriga delar av
fastigheten sigas 16sas automatiskt. Delidgarna samiiger allt de kan tiinkas ha behov
av. Problem kan dock uppsta vid forvaltningen av de delar som skall anviindas och
forvaltas gemensamt. Samiganderittslagen stiller krav pé enighet bland samégar-
na betriffande samtliga beslut, vilket motsvarar det som giiller vid deléigarforvalt-
ning av en gemensamhetsanliggning. Samiganderiittslagens losning di oenighet

* Jfr. SFL 19 §.
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uppstér ir att en godman forordnas for att forvalta egendomen i dess helhet eller att
den siljs pa offentlig auktion, ér mindre lamplig nér fastigheten innehdller ligenhe-
ter som idr uppltna med exklusiv bruksritt. I Norge, dir konstruktionen med sami-
ganderiitt anviinds, finns sirskilda tvingande regler i ejerseksjonslagen betriffande
forvaltningen av de gemensamma delarna. Forvaltningen sker genom ett "sameier-
mgte” och “styre” som utses av "mgtet” (se ovan avsnitt 5.4). Reglerna motsvarar
till stor del det som giller for en samfillighetsforening. Det finns bl.a. regler om
kompetensomradet for sameirmgtet och om hur kapitalbehovet kan tickas. Detta
talar for att det kriivs sirskilda regler for forvaltningen av de gemensamma utrym-
mena skall organiseras om konstruktionen med samégande viiljs som konstruktion
for ligenhet med dganderitt i Sverige.

9.4.2 Servitut
[ detta kapitel har hittills forordats en 19sning som gor varje ldga sa
sjalvstandig som mojligt samtidigt som befintliga 16sningar av olika
problem skall tillimpas pa de nya fastigheterna i mojligaste man. For
att det skall finnas nagon anledning att infora mojligheten att iga en lé-
genhet bor ett sddant institut dessutom i vdsentlig omfattning skilja sig
fran bostadsritten. En samfillighetsférenings forvaltning av en omfat-
tande gemensamhetsanldggning kan tvinga in ligorna i en forvaltning
som paminner om den som foreligger i en bostadsrittsforening. I detta
avsnitt presenteras en 10sning dér ldgenhetsfastigheternas behov av
byggnadsanliggningen tillgodoses genom servitutsupplatelse istillet
for inrdttandet av en gemensamhetsanldggning.®

Nir lagor bildas behover inte ursprungsfastigheten elimineras. Un-
der forutsattning att den fortfarande dr limplig for ett sjélvstindigt &n-
damal kan den finnas kvar som fastighet. Det bor inte finnas ndgot krav
pa att hela ursprungsfastighetens byggnad skall indelas i ligenhetsfas-
tigheter, jfr ovan 9.2.1. De nybildade ligorna utgor i stillet “hal” i
ursprungsfastighetens byggnad.”’ Byggnadsanldggningen med sin fa-
sad, trappuppgang och sina stamledningar kan fortsitta att vara tillbe-
hor till ursprungsfastigheten. Genom servitutsupplatelse kan ligorna
erhilla en evig rétt att nyttja de delar av ursprungsfastigheten som
krivs for en dndamalsenlig fastighetsanviandning t.ex. stamledningar

3Vad ett servitut iir och vad det kan omfatta framgér av avsnitt 2.3.
3! Jfr. ovan avsnitt 7.2.
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och trappuppgéng.” Ligorna blir hirskande fastigheter och ursprungs-
fastigheten tjinande. En forutsattning for att upplatelsen skall klassas
som servitut dr dock att de harskande fastigheterna inte tar hela, eller
delar av, den tjinande fastigheten i totalt ansprak.” Agaren av den tji-
nande fastigheten mdste sjdlv ha mojlighet att utnyttja sin fastighet.
Det kravet kan uppnas genom att ursprungsfastigheten har kvar en 1i-
genhet i huset och dédrigenom sjdlv ocksa ar i behov av de delar som de
hiirskande ligenhetsfastigheterna far tillgéng till genom servitutsupp-
latelsen.

Det ér mojligt att aléigga den tjanande fastigheten att ansvara och be-
kosta underhallet av den egendom som omfattas av servitutet.* Det
giller bade vid avtalsservitut och forrittningsservitut, under forutsiitt-
ning att parterna ir overens vid servitutsupplételsen.” Genom ett si-
dant avtal kan byggnadens standard garanteras och diarmed dven ldgor-
nas fortbestind. Diremot ir det inte tillatet att ldgga den tjédnande fas-
tigheten att sta for viss bestamd drift av den egendom som omfattas av
servitutet. Sd liange underhéllet #dr det klart dominerande momentet
hindrar inte ett viss driftsinslag att forhéllandet godtas som servitut.*
Genom att uppfora byggnader som ér avsedda for lagor kan behovet av
gemensamma anldggningar som kréver viss drift minimeras, exempel-
vis behdver det inte finnas ndgon gemensam tvittstuga och uppvirm-
ning kan ske genom fjirrvarme med individuell métning av férbruk-
ningen.”” Med den diffusa grins som giller mellan drift och underhall
bor det vara mojligt att i vissa fall tillgodose ligornas behov av bygg-
nadsanldggningen genom servitutsupplitelse.

En anledning for éigaren av ursprungsfastigheten att verka for servi-

21 NJA 1950 sid. 656 godtogs en ritt for den hirskande fastigheten att anknyta sin vattenledning
till den tjdnande fastighetens (stam)vattenledning som servitutsupplitelse.

) I NJA 1983 sid. 292 ansdgs upplételse av 110 kvm som den hiirskande fastigheten” fick in-
hégna och anviinda som tomt inte kunna utgéra servitut eftersom det innebar totalt iansprakta-
gande av den “tjanande fastigheten™.

* Prop. 1970:20 B sid. 732 och Hillert, Servitut sid. 33 f.

% JB 14:1 st. 2 och FBL 7:1 st. 2,

% Hillert, Servitut sid. 33,

57 Det finns rittsfall diir bade tvittstuga (SvIT 1947 rf s. 17) och gemensam panncentral (NJA
1954 sid. 166) inklusive skyldighet for den tjinande fastigheten att underhdlla anlédggningen har
godtagits som servitut. Bada riittsfallen ir dock frén tiden fore anldggningslagens tillkomst.
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tutsupplatelse ar att det ddrigenom blir méjligt att erhélla avkastning
dven sedan ligenheterna overlatits. Det dr gir ndmligen att avtala om
att viss ersittning skall utga till den tjainande fastigheten savil avseen-
de underhall som for sjilva servitutsritten. Vid avtalsservitut framgar
det av lagtexten att det dr tillatet att avtala om vederlag till den tjanan-
de fastigheten.™ Griansen mellan nir servitut respektive gemensam-
hetsanldggning skall anvdndas brukar anses vara att en gemensamhets-
anldggning skall inréttas om det finns ett behov att reglera kostnader
for utforande och for framtida drift och underhall.” Léagor bor dock bil-
das i redan uppforda byggnader, nagot behov av att utféra anldggning-
en kommer inte att finnas. Ett servitut kan inte aldgga den tjinande fas-
tigheten viss drift av anldggningen i nagon storre omfattning. De kost-
nader som skall tickas av vederlaget dr silunda endast underhill av
den anldggning som omfattas av servitutet. Det bor déarfor inte forelig-
ga nagot hinder mot att ligornas behov av att utnyttja ursprungsfastig-
heten till viss del tillgodoses genom ett servitut dir parterna kan avtala
om att ersittning for underhéll av den tjinande fastigheten skall utga.
Med hénsyn till verkningarna av ett servitut, att det giller for all fram-
tid, bor ett avtal om vederlag innehalla forutsittning for indexupprak-
ning av ersattningen, eller annan grund for fordndring av erséttningen.
Den hirskande fastighetens behov av anldggning pa den tjédnande fas-
tigheten tillgodoses genom att den tjdanande fastigheten &r skyldig att
fullgora det som aldggs genom servitutet.” Skadestand kan utgd om
den tjdnande fastigheten inte fullgor sina ataganden.

For att fa den stadga som krivs for att servitutet skall bli bestdende
oavsett dgarbyten och exekutiv forsiljning vore det bist om forritt-
ningsservitut anvindes i dessa situationer. Forrittningslantmétaren
kan avgora om forutsittningar for ett forrattningsservitut foreligger —
att servitutet dr av visentlig betydelse for den hérskande fastighetens
dndamalsenliga anviindning. Ett problem &r dock att ersittning for for-
rattningsservitut skall utga som ett engangsbelopp, eller betalas under
en femarsperiod.® Denna bestimmelse gor det svart att ersitta den tja-

*® Jfr. JB 14:9.

% Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fastighetsbildning. .. sid. 53 f.
“ Jfr. JB 14:7.

' FBL 5:15.
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nande fastigheten for det lI6pande underhdll som kan aligga fastighe-
ten. Det kan mdjligen vara limpligt med lagéindring for att gora det
mdjligt med en arlig ersittning till den tjinande fastigheten.

I de fall det inte gar att eliminera anlaggningar som behéver utnytt-
jas gemensamt av alla i huset och som dessutom kriver drift, t.ex. en
panncentral, dr det mojligt att skapa en gemensamhetsanliggning. Ge-
nom att kombinera servitutsupplatelse och gemensamhetsanlaggning-
ar minimeras den forvaltning som maste skotas av samtliga fastigheter
tillsammans. Gemensamhetsanldggningen kan dérigenom bli mindre
omfattande, varvid reglerna om dess forvaltning kan férmodas fungera
béttre dn om anldggningen ir allt fér komplex och resurskriivande.

Med den hiir skisserade 16sningen med servitutsupplatelse kan 1i-
gorna erhdlla ett stort matt av sjilvstindighet i den bemiirkelsen att de
slipper delta i en gemensamhetsanldaggning och dess forvaltning samti-
digt som ligenhetens behov att olika anldggningar énda ir tillgodosett.
Om det i ett enskilt fall inte #r ldimpligt med servitut kan naturligtvis en
gemensamhetsanlidggning skapas i stillet. Den 16sning som forefaller
biést i varje enskilt fall skall anviindas!

9.4.3 Trappfastighet

En viisentlig forutsittning for huruvida det kan anses dndamalsenligt
att bilda fastigheter av ligenheterna kan bli att den gemensamma for-
valtning som aldggs ldgenheterna minimeras. Losningen med servitut
dr ett sdtt, men under vissa forutsittningar riskerar en ursprungsfastig-
hets servitutsupplatelse till ldgorna att ogiltigférklaras som servitut.
Det kan t.ex. ske om upplatelsen klassas som ett totalt iansprakstagan-
de av den tjdnande fastigheten eller om upplatelsen kan anses aldgga
den tjdnande fastigheten viss drift varfor en gemensamhetsanldggning
istéllet borde inrittas. Var gransen for tillatna servitut gar dr svart att
ange. Nir det dr tveksamt om villkoren for servitut dr uppfyllda och det
finns andra mojligheter som erbjuder ett sikrare alternativ, t.ex. nytt-
janderiitt eller gemensamhetsanlidggning, anses det allmint att det si-
kraste alternativet bor anviindas.®” Om det ir osdkert huruvida ligornas

62 Jfr. Hillert, Servitut sid. 59 ff. och Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fas-
tighetsbildning... sid. 53 f.
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behov av ursprungsfastighetens anldggningar kan tillgodoses genom
servitutsupplatelse kan det vara biittre att skapa ett nytt system &n att
tinja pa granserna for befintliga regler om servitut.

En mojlig 16sning 4r att det blir mojligt att bilda "trappfastigheter”.
Dessa kommer att bestd av marken dér byggnaden ir beldgen samt de
delar av en byggnad som inte utgdr ligor. Andamdlet fér en sadan
trappfastighet kan vara att tillgodose ligornas behov av marken och
dess anldggningar. I fastighetens dndamal kan ingé att trappfastigheten
skall ombesorja drift av ndgon anldggning som &r nddvindig for att
tillgodose ligornas behov. En trappfastighet kommer séledes att sakna
ett egentligt sjdlvstindigt andamal, da dess existens motiveras av and-
ras behov av fastigheten. Av det foljer att trappfastigheten kan tas helt i
ansprak av ldgorna, vilket inte dr mdjligt betriiffande den tjanande fas-
tigheten i ett servitutsforhallande.

Fragan ir vad som kan motivera existensen av trappfastigheter. For
det forsta kan det finnas ett intresse av att dga en trappfastighet for t.ex.
en byggherre eller fastighetsforvaltare. Trappfastigheten dldggs att
ombesdrja forvaltningen av sin fastighet bestaende av drift, underhall
och forbittringsarbeten men bor samtidigt erhalla ritt till erséttning
fran ligenhetsfastigheterna. Det ger mojlighet till en viss avkastning
samtidigt som trappfastighetens ansvar dr begrinsat i relation till det
som ir férknippat med dgandet av en hyresfastighet. For det andra 6kar
en trappfastighet ligornas sjélvstandighet genom att ldgenheterna inte
behdver ingé i nagot gemensamt forvaltningsorgan.

Lagorna och trappfastigheten kommer att hamna i ett dmsesidigt
beroende av varandra. Ligan behover nyttja trappfastigheten for att
kunna anviindas, och trappfastigheten kan knappast erbjuda sina resur-
ser till andra én ldgorna. I samband med fastighetsbildningen kan det
ingd i lantmiitarens uppgift att i forréttningsbeslutet precisera vad som
aligger trappfastigheten respektive lagorna, omstindigheterna i det en-
skilda fallet far avgora vad som skall kriivas. Dessa skyldigheter skall
inte vara tidsbegriinsade utan skall folja fastigheterna oavsett dgarby-
ten. Storleken pé det vederlag som skall utgé till trappfastigheten bor
bestimmas av parterna men kréva godkinnande av lantmétaren. Vid
dndrade forhallanden och efter viss tid bor det vara mdjligt att under
ledning av en lantmitare omforhandla ett sadant avtal. Om ligenheter-
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na kommer att utnyttja trappfastigheten i olika grad kan det motivera
att olika ldgenhetsfastigheter skall betala olika stort vederlag. Férenk-
lat uttryckt skall kanske den som dger en ligenhet pd bottenplanet be-
tala ett nagot ldgre vederlag #@n hgre upp i huset eftersom den som bor
ldngst ned inte nyttjar hissen.® Ritten till betalning for forfallet veder-
lag bor tillforsdkras trappfastigheten genom viss legal pantritt i ligor-
na. Om trappfastigheten misskoter sina dligganden bor ligan dock ha
ritt att halla inne betalningen av vederlaget.

For att garantera att nodvéndiga underhdllsarbeten m.m. kan finan-
sieras, bor det vara obligatoriskt for trappfastigheten att fondera viss
del av vederlaget for underhalls och forbittringsarbeten. Ritten for 14-
gan att hélla inne vederlaget och kravet att fondera pengar kan mojli-
gen forhindra oseriosa personer fréin att forvirva en trappfastighet i
syfte att uppbira vederlag utan att fullgora sina dtaganden. Ett sidant
atgiardsforelaggande, som foreslds i betinkandet om tredimensionellt
fastighetsutnyttjande, skall ocksa kunna riktas mot en trappfastighet.
De foreslagna reglerna om sirskild forvaltning och om offentlig auk-
tion skall &ven kunna anvindas mot en trappfastighet, se ovan 9.3.2.

Detta forslag ger ytterligare ett alternativ till hur ligornas behov av
olika anléggningar kan losas pa ett satt som uppfyller de inledningsvis
uppstillda kraven betriffande anvandning och forvaltning av de an-
ldggningar som ldgenheterna kommer att vara i gemensamt behov av.
Vilken losning eller kombination — gemensamhetsanliggning, servitut
eller trappfastighet — som ér den biista fir avgoras av lantmiitaren i var-
je enskilt fall!

9.5  Aterging

En ldga skall inte skilja sig frén andra fastigheter. For att den ursprung-
liga markfastigheten skall kunna éterskapas kan befintliga regler om
fastighetsbildning anviindas. Ett sitt dr att en person koper upp alla li-

& Ligenheter pa bottenplanet kan dirigenom erhdlla ett hogre virde 4n vad som annars skulle ha
varit fallet. Det kan jimforas med att ligenheter som &r beldgna hgre upp i ett hus ofta anses ha
ett hogre virde.
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genhetsfastigheterna och dérefter begir att de skall sammanlédggas till
en fastighet.

Om en anldggning med lagor forstors, t.ex. genom brand, ér det vik-
tigt att liigenheterna inte forblir luftfastigheter under nagon langre tid.
I betinkandet om tredimensionellt fastighetsutnyttjande finns bra och
rimliga lésningar fér hur man bor forfara i en sadan situation, jfr. av-
snitt 7.4. Parterna bor i forsta hand f4 majlighet att sjdlva komma over-
ens om en dteruppbyggnad. Om si inte kan ske skall ett officiellt inlos-
ningsforfarande vara mojligt.

9.6  Sammanfattande synpunkter
I detta kapitel har jag forsokt skissera en mojlig 16sning for hur den ju-
ridiska konstruktionen av ligenheter med dganderitt kan se ut. Jag vill
poingtera att det inte kan betraktas som ett i detalj fardigt forslag. Dir-
emot illustrerar forslaget att det inte foreligger nagra odverstigliga ju-
ridiska hinder mot att inritta ligenheter med dganderitt, om den poli-
tiska viljan att infora sddana skulle finnas. Det dr t.ex. mojligt att 16sa
bade grannelagsrittsliga problem och fragor betriffande det gemen-
samma behovet av olika anlidggningar utan att alltfor stora foérdndring-
ar av gillande ritt behover ske.

Avslutningsvis foljer en sammanfattning av hur de viésentligaste
frigorna rorande en laga kan regleras. Den motsvarar sammanstill-
ningen i borjan av kapitlet.
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F) Liga, kap. 9

1) Agarform

Sjélvstindigt dgande av fast egendom

2) Hur skapas den enskilda
ligenheten

Fastighetsbildning

3a) Vem ansvarar for inre
underhéll, renovering m.m.
av “ligenheten”?

Agaren ansvarar

3b) Hur uppriitthélls
kraven enligt 3a)?

Allminna grannelagsregler. Atgﬁrdsfﬁrelﬁggande
mot den som misskoter sig enligt forslaget till JB
3:5. Skadestandsansvar enligt en sérskild regel for
lidgor. Tvangsforvaltning majlig vid grovt asidosit-
tande av skyldigheter samt offentlig forsiljning om
problemen ej gér att l6sa

4a) Vilka krav stills pa
innehavaren vid nyttjandet
av "ldgenheten”?

Allméanna grannelagsregler. Ingen mojlighet att be-
sluta om ordningsregler (forutom genom civilritts-
liga avtal mellan ldgenhetsigarna)

4b) Hur uppritthdlls kraven
enligt 4a?

Agaren ansvarar. (Se F3b)

5) Hur skapas "gemensam
egendom™?

I samband med fastighetsbildningen skall ligans be-
hov av byggnadsanliaggningen m.m. tillférsikras.
Det kan ske genom en gemensamhetsanldggning
som forvaltas av en samféllighetsférening, genom
forrdttningsservitut eller genom bildandet av rrapp-
fastighet. De tre alternativen kan kombineras

6a) Vilket ansvar for under-
hall m.m. av gemensam
egendom har "gemen-
skapen”?

En samfdllighetsforening skall fungera for sitt dnda-
mal. Foreningen fullt ansvarig. Vid servitut kan

den tjinade fastigheten std for underhallet. Trapp-
fastigheten har fulla ansvaret

Tabellen fortsdtter pd ndsta sida.
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6b) Hur uppriitthalls
kraven enligt 6a)?

Mot samfillighetsforening och trappfastighet skall
atgardsforeldggande enligt forslaget till JB 3:5 kun-
na riktas. Linsstyrelsen kan utse styrelseledamot till
samfillighetsforening. Vid servitut kan tjinande
fastighet bli skadestandsskyldig. Lagan kan halla
inne betalning till trappfastighet, som ocksa kan
sdttas under tvangsforvaltning och siljas pé offent-
lig auktion.

7a) Vilka krav stills pa den
enskilde vid nyttjande av
gemensam egendom?

Allmin grannelagsritt. For en gemensamhetsan-
liggning och trappfastighet bestims kraven indirekt
av samfdllighetsféreningens och trappfastighetens
andamal. Servirut skall utnyttjas utan att betunga i
onddan, jfr. JB 14:7 och 14:8

7b) Hur uppritthalls
kraven enligt 7a)?

Allminna regler om skadestéind. Andelstalen kan
goras om vid en éndrad anvindning av gemensam-
hetsanldggning och trappfastighet. Servitut kan for-
handlas om

8a) Vem ansvarar for
“gemensamma kostnader”?

Samfdllighetsforeningens medlemmar skall bidra i
enlighet med upprittad debiteringslidngd i relation
till andelstal, SFL 40 § ff. Genom avtal kan framgé
att de hirskande fastigheterna skall bidra ekono-
miskt till underhdll av servitutsegendom. Genom
forrdttningsbeslut skall framga i vilken omfattning
lagorna skall bidra till trappfastighetens kostnader.

8b) Hur garanteras att de-
“gemensamma kostnaderna’
betalas?

Faststillld debiteringslingd for en samféllighetsfér-
ening dr en exekutionstitel, SFL 46 §. Foreningen
har legal pantriitt i medlemsfastigheterna, FRL 6 §

1 p. Foreningen ir en juridisk person och medlem-
marna ir inte personligen ansvariga for férening

ens forpliktelser. Den som ej erlagt sitt bidrag har ej
rostritt pa stimman, SFL 48 §. Servitut kan om-
provas. Trappfastigheten har legal pantritt i ligorna.
Inget personligt ansvar for ligornas dgare
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Kallforteckning

Svenskt offentligt tryck

Prop. 1930:65 Lag om bostadsrittsforeningar

Prop. 1970:20 B Jordabalk

Prop. 1972:109 Forslag till expropriationslag m.m.

Prop. 1973:160 Forslag till anldggningslag m.m.

Prop. 1976/77:151 Om forslag till bostadsforvaltningslag m.m.

Prop. 1985/86:90 Foljdlagstiftning till den nya plan- och bygglagen,
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turresurser m.m.
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Motion 1978/79:1669

Motion 1978/79:2088
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Motion 1982/83:360
Motion 1982/83:362

CU 1973:33
CU 1977/78:34
CU 1978/79:26
CU 1978/79:4
CU 1979/80:4
CU 1983/84:4y
LU 1881:34
LU 1882:35
LU 1930:18
3LU 1958:19
3LU 1967:60
LU 1975:26
LU1975/76:20
LU 1983/84:4
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1998/99:BoU7

Protokoll, Andra Kammaren, 1881 N:0o 36 § 1
Protokoll, Andra Kammaren, 1927 Nr. 21 § 4
Protokoll, Forsta Kammaren, 1958 Nr. 16
Protokoll, Andra Kammaren, 1958 Nr. 17 § 11
Protokoll, Foérsta Kammaren, 1967 Nr. 53
Protokoll, Andra Kammaren, 1967 Nr. 53 § 10
Protokoll 1975/76 Nr. 118 § 4

Protokoll 1977/78 Nr. 155§ 7

Protokoll 1978/79 Nr. 47 § 19

Protokoll 1978/79 Nr. 66 § 9

Protokoll 1978/79 Nr. 123 § 4

Protokoll 1978/79 Nr. 122 § 12

Protokoll 1979/80 Nr. 39 § 7

Protokoll 1983/84 Nr. 30 § 8
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Rskr 1882:31
Rskr 1899:49

Dir. Ju 1980:55 Aganderiitt till liigenhet i flerfamiljshus

Dir. 1994:82 Agarligenheter — en ny bostadsform

Dir. 1994:136 Fastighetsrittslig samordning av verksamheter i kom-
plicerade byggnadsanlidggningar — tilldggsdirektiv till kommitté-
direktiv (dir. 1994:82)

Dir. 1996:108 Bostadsrittsregister samt fragor om forvirv och pant-
séttning av bostadsritt

Ds 1994:59 Forstirkt bostadsritt — en enklare modell av dgarldgenheter

SOU 1928:16 Utlatande jamte utkast till lag med bestimmelser om
vissa bostadsféreningar

SOU 1975:52 Bostadsforsorjning och bostadsbidrag

SOU 1980:40 Agarligenheter

SOU 1996:87 Tredimensionell fastighetsindelning

SOU 1998:80 Bostadsrittsregister

NIJA II 1905-1906 n:r 4 Den nya lagstiftningen om samaganderitt
NJA II 1968 Nr. 3 Reviderad hyreslagstiftning

Norskt offentligt tryck
Ot. prp. 33 (1995-96) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
NOU 1980:6 Eierleiligheter

Rattsfall

NIJA 1950 sid. 656
NJA 1952 sid. 37
NJA 1954 sid 166
NJA 1971 sid. 66
NJA 1974 sid. 314
NJA 1978 sid. 57
NJA 1983 sid. 292
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Anldggningslag (1973:1149)
Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
Bostadsrittslagen

Lov om eierseksjoner (av den 23 maj 1997, nummer
31) (Norge)

Lov om ejerlejligheder (Nr. 601 af 21. august 1990)
(Danmark)

Expropriationslagen (1972:719)
Fastighetsbildningslagen

Lag (1987:667) om ekonomiska foreningar

Lov 16.juni 1938 om husleie (Norge)

Jordabalken

Kunglig majestit

Lov Nr. 237 av 8. juni 1979 om leje (Danmark)
Miljobalk

Nytt Juridiskt Arkiv, avd [

Nytt Juridisk Arkiv, avd 11

Norges offentlige utredninger

Proposition (Norge)

Plan- och bygglag (1987:10)

Riksdagens Skrivelse

Lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter
Lag (1936:81) om skuldebrev

Svensk Juristtidning

Svensk lantmiteritidskrift

Tinglysningsloven lbkg. 622/1986 (Danmark)
Utsokningsbalken
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I ett flerfamiljshus kan en bestimd ligenhet inte dgas. En mingd

problem miste lsas for att det skall bli méjligt. I den hir boken pre-
senteras problemen och forslag till hur de kan l6sas.

Forfattarens forslag bygger pi att en ligenhet under vissa forutsite-
ningar skall kunna #gas pd ett sitt som ir jimforbart med dgande aven
fastighet. Ligenheterna kan sigas utgéra radhus p3 héjden. En sidan
ligenhet kallas for LAGA och stir for LAGENHET MED AGANDERATT.
Nagra av de frigor som diskuteras i boken ir

o hur skall en ldga skapas,

® hur skall dgaren kunna disponera 6ver sin liga,

® hur skall ligenhetsigarna forhindras att stéra varandra,
hur skall det sikerstillas att de delar av byggnaden som
ligenheterna ir i gemensamt behov av, t.ex. trapphus
och tak, hills i gott skick samt
vilken stillning skall den ha som hyr en liga?

Frigan om det bér bli méjligt att dga en ligenhet har diskuterats inda
sedan slutet av 1800-talet. Diskussionen och de forslag som hittills
funnits pd hur en sddan dganderitt kan utformas tas upp i boken. Det
danska och det norska systemer for ligenhet med 4ganderitt presente-
ras. Boken innehiller sdven kapitel om den svenska bostadsritten samt
gemensamhetsanliggningar och forvaltningen av dem.

Finns det ndgot behov av ligenheter med dganderite? Forfattaren be-
svarar inte frigan. Boken fir istillet fungera som underlag fér den

fortsatta debarten kring frigan.

IUSTUS FORLAG




