Agarlagenheter i svensk
lagstiftning

- en jamforelse med bostadsritter 1 vissa centrala fragor

Viktoria Hallén

Kandidatuppsats 1 handelsrétt
HARHI3
HT - 20
Handledare
Niklas Arvidsson

LUNDS UNIVERSITET

Ekonomihdgskolan






Innehallsforteckning

FOTOTA auueoneneiiniiitiiiniecsneecsneecsneecssneessseeessssesssssesssssesssssssssssesssssessssssssssssssssesssssessssssssssasssssns 9
FOrKOTtNINGAT c.cuuueeeiiiiiinriinsisnricssssnnnessssssnessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 11
1. INLEANING c.couueeriiiniinnnriniinnniinsisnnnicssssssnessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasss 13
T BaKGIrUNA .....ooooniiiiiiiee ettt e e et e e e et e e e e nbaeeeeenraaeeenns 13
1.2 Syfte och fragestAllNingar...................cccoiiiiiiiiiiieceece e 14
1.3 Metod och material ... 14
1o DIESPOSITION ...ooooniiiiiiiiiiiie ettt et e e st e e s e sntaeeeesnbaeeesennnaeeeenns 15

2. Utlandsk ritt, fastighetsbildning och fastighetSforvary .......cceeeeicvicerrccsccnnriccscnneccsenns 18
2.1 Fran utlindsk ritt till fastighetsbildning i Sverige.................cccooiiiiiiiiinini, 18
2.1.1 Historisk overblick over grannlinders lagstiftning av agarligenheter ........... 19
2.1.2 Tredimensionell fastighetsindelning — svensk lag sedan 1996 ......................... 20

2.2 Fastighetsbildning och forvarv av agarligenheter ..................ccccooviiiiiiiiiinnnnnnn. 21

2.2.1 Traditionell fastighet, tredimensionell fastighet och tredimensionellt

fastighetSutryMIME. ..........ooooiiiiiiiiie e e e e e e e e e 22

2.2.2 Fastighetsbildning av dgarlagenheter jimfort med traditionell

fastighetsDIldNING ... e 26
2.2.3 Fastighetsforvirv av dgarlagenheter...................cccccooiiiiiiniiin i, 29
2.2.4 FOrvarv av bostadsratter................oooviiiiiiiiiiiieeeieeeeee e 31

2.3 Likheter och skillnader mellan fastighetsbildning av agarligenheter och

traditionella fastigheter .................ocooiiiii i 32
3. Foreningsverksamhet i forhallande till digarligenheter och bostadsritter .................. 35
3.1 Ekonomiska och ideella foreningar...................ccccooiviiiiiiniiin e 35



3.2 Foreningsverksamhet i samband med innehav av en dgarlagenhet....................... 36

3.2.1 Samfallighetsforeningar ..................coooviiiiiiiii e 36
3.2.2 Gemensamhetsanlagg@ningar.................cccoevviiiiiiiiiiiiie e 39

3.3 Forhallningsregler och andrahandsupplitelser i samband med innehav av en

AGATIAGENNEL ... e e s araee e 40
3.3.1 FOrhallningsregler...............ccoovuiiiiiiiiieiieie ettt et ebe e 40
3.3.2 AndrahandSupplatelSer ................c.cooovieiiiiiiiiiiiceeee e 41
3.3.3 Jordabalkens regler gillande upplatelser...................ccccccoovviieiiinciienienieeeeeee. 42

3.4 BostadsrattsfOrenin@ar................ooovviiiiiiiiiiie e e e 43

3.5 Forhallningsregler och andrahandsupplatelser i samband med innehav av en

DOSEAASTALE ...ttt ettt et 44
3.5.1 FOrhallningsregler..............cccooviiiiiiiiiieiiecie ettt e 44
3.5.2 AndrahandSupplatelSer ................c.cooovieiiiiiiiiiiiiceeee e 45

3.6 Likheter och skillnader mellan dgarligenheter och bostadsritter gillande

tillhorande foreningsverksamhet, andrahandsupplatelser och forvirv ....................... 46
4. ANALYS OCh SIUESALS c.ceerrieiirunriiiissniicsisnrnessssnnncssssnnsecsssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 49

4.1 Analys av hur fastighetsbildning av dgarliagenheter skiljer sig fran traditionell

fastighetsDIldNING ...t 49

4.2 Analys av likheter och skillnader mellan dgarldgenheter och bostadsritter i fraga

om foreningsverksamhet, forhallningsregler, andrahandsupplatelser och forvirv.... 50

4.3 STUESALS ...ttt ettt ettt st 51
Kall- och litteraturforteCKning ........ccocveereciiserecisssnnnicssssnnncsssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 54
RAttSTAllSTOrteCKNING...cueeiieiiurriiiiisnniicsissnriessssnnicssssnnnecsssssncsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 56



Summary

Owner-occupied flats are today an unusual form of housing on the Swedish housing market,
and have not yet been built to a particularly large extent. The form of housing was introduced
into Swedish legislation in 2009, which may be one of the reasons why it has not yet had time
to establish itself in the society. Abroad, the form of housing is well known, but in this essay
the Swedish legislation regarding property formation and acquisition of the owner-occupied
apartment is mainly examined. A three-dimensional property is delimited both vertically and
horizontally, which is a difference from a traditional property that is only delimited
horizontally. Property development shall take place for a lasting purpose, a three-dimensional
property and a three-dimensional property space may only be new or redeveloped if the measure
is considered more suitable than other measures to meet the purpose. The general provisions on
property formation have been adapted to also apply to property formation of owner-occupied
flats. Although owner-occupied flats mean ownership, the individual is still dependent on an
association - just as for users of condominiums. By comparing condominiums and owner-
occupied flats regarding rules of conduct to the association's activities, a clearer picture of the
difference between the forms of housing is given. A community association must be established
in connection with the ownership of owneroccupied flats, and this association is formed by the
owners of the owner-occupied flats. For a condominium-owner, it is different, as the
condominium-owner association owns the property. The condominium-owner uses the
apartment on the conditions that he is a member of the condominium-owner association and
pays compensation for the apartment. However, the purpose of both the condominium-owner
association and the community association is to meet the purposes that arise in the common
areas of the property, but also establishes regulations regarding rules of conduct for the

apartments.






Sammanfattning

Agarligenheter ir idag en ovanlig bostadsform pa den svenska bostadsmarknaden, och har &nnu
inte byggts i sdrskilt vid omfattning. Boendeformen infordes i1 svensk lagstiftning ar 2009, vilket
kan vara en av anledningarna till att den &nnu inte har hunnit etableras i samhillet. Utomlands
ar boendeformen vilkénd, men 1 denna uppsats undersoks frimst den svenska lagstiftningen
gillande fastighetsbildning och forviarv av dgarldgenheter. En tredimensionell fastighet &r
avgransad bade vertikalt och horisontellt, vilket dr en skillnad frén en traditionell fastighet som
endast dr avgrinsad horisontellt. Fastighetsbildning ska ske for att avse ett varaktigt andamal,
och en tredimensionell fastighet och ett tredimensionellt fastighetsutrymme far endast ny- eller
ombildas om atgirden anses vara mer ldmplig dn andra atgérder for att tillgodose dndamalet.
De allminna bestimmelserna om fastighetsbildning har anpassats till att dven gilla for
fastighetsbildning av #garligenheter. Agarligenheter innebir visserligen ett dgande, men
dgarna ar dnda beroende av en forening — precis som for nyttjare av bostadsritter. Genom att
jamfora bostadsritter och dgarldgenheter gillande forhallningsregler och foreningsverksamhet
ges en tydligare bild av skillnaden mellan boendeformerna. En samfillighetsférening ska
uppréttas 1 samband med innehav av en &dgarldgenhet, och foreningen bildas av dgarna av
dgarldgenheterna. For en innehavare av en bostadsritt dr det annorlunda, eftersom det ér
bostadsrattsforeningen som dger fastigheten. Bostadsréttsinnehavaren nyttjar ligenheten pé
villkoren att hen dr medlem 1 bostadsrittsforeningen och betalar erséttning for ldgenheten.
Syftet med bade bostadsrittsforeningen och samféllighetsféreningen dr dock dven att tillgodose
de dndamal som uppstar 1 de gemensamma utrymmena 1 fastigheten, men faststiller dven

bestammelser géillande forhallningsregler till ldagenheterna.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Agarlidgenheter dr en ovanlig bostadsform pi bostadsmarknaden i Sverige. Utover de
véletablerade bostadsformerna bostadsritt, hyresritt och traditionell fastighet sdsom friliggande
villa inférdes bostadsformen dgarldgenhet ar 2009 i svensk lagstiftning.! Med anledning av den
redan viletablerade marknaden avseende dgarldgenheter i1 nédraliggande lander sdsom Norge,
Danmark och Finland ar det inte underligt att denna bostadsform vickt intresse hos nyfikna
bostadsspekulanter och viletablerade fastighetsformedlare i Sverige.? Varfor boendeformen
agarldgenhet instiftades s sent som ar 2009 i svensk lag dr i sammanhanget utifrdn denna
uppsats inte sdrskilt relevant, utan den verkliga frigestdllningen &r hur lagstiftningen ar
utformad 1 frdga om fastighetsbildning och inneborden av boendeformen dgarldgenhet.
Eftersom dgarldgenheter endast funnits pa den svenska bostadsmarknaden 1 lite drygt ett

artionde dr det intressant att fordjupa sig i1 lagstiftningen av boendeformen.

Utdver lagstiftningen for sjdlva bostadsformen dgarldgenhet ar det relevant att fordjupa sig 1
vilka regler som géller for den samfillighetsforening som hor till bostaden. Utifrén betraktelser
av lagstiftning géillande dgarldgenheter dr det mgjligt att jamfora likheter och skillnader med
rattsregleringen av bostadsrétter 1 fraigor som berdr forvirv, andrahandsupplatelser och
forhdllningsregler for bostadsinnehavaren. Anledningen till varfor det &r relevant att ha insikt 1
tillhérande foreningsverksamhet dr den betydande roll som samhoérande foreningsverksamhet
faktiskt har till ett innehav av en bostadsritt savil som en dgarldgenhet. Bostadsrattsforeningen
har for en innehavare av en bostadsritt avgdrande roll eftersom det &r bostadsréttsforeningen
som innehar det faktiska dgandet av fastigheten. Bostadsrittsforeningen upplédter sedan
bostadsritter till bostadsréttsinnehavarna (1:1 BRL), eftersom bostadsrittsinnehavaren koper in
sig genom en andel 1 foreningen 1 form av en bostadsritt (1:3-4 BRL). En samfillighetsforening
ar en form av forening som bildas mellan dgare av dgarldgenheter. Samfallighetsforeningen har

andra regler att anpassa sig till dn vad bostadsrattsforeningen har, dér réttsregleringen finns

! Lantméteriet (2020) https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-fastighet/andra-lagg-ihop-
dela/Tredimensionellfastighetsindelning/Agarlagenheter/ (hdmtad 2020-05-25).

2 Prop. 2008/09:91 s. 26-31.
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instiftad i lagen (1973:1150) om forvaltning av  samfilligheter.’ Forutom
samfillighetsforeningen finns det &ven mdjlighet for dgare av dgarligenheter att uppritta en
gemensamhetsanlidggning, dir bestimmelser om gemensamma grundldggande angeldgenheter
sdsom vatten, markomrdde och hantering av hushallsavfall regleras 1 anliggningslagen

(1973:1149).

Det finns ett flertal grundldggande faktorer géllande dgarlédgenheter och bostadsrétter sdsom
bildande, samhorande foreningsverksamhet och forvarv. Genom att studera lagar som
fastighetsbildningslagen (1970:988), jordabalken (1970:944) och bostadsréttslagen (1991:614)
bereds en mojlighet att tydliggora likheter och skillnader av dgarldgenheter med bostadsritter

och traditionella fastigheter.

1.2 Syfte och fragestallningar
Syftet med denna uppsats ar att jimfora bostadsformen dgarldgenhet med bostadsformen
bostadsrétt, sarskilt 1 frdga om fastighetsbildning, féreningsverksamhet, forhallningsregler och

andrahandsupplatelser.

* Hur skiljer sig fastighetsbildning av dgarldgenheter fran traditionell fastighetsbildning?

* Vilka centrala likheter och skillnader finns mellan bostadsrdtter och dgarldigenheter i fraga

om foreningsverksamhet, forhallningsregler, andrahandsupplatelser och forvirv?

1.3 Metod och material

En central rittskélla for lagstiftningen géllande dgarldgenheter dr proposition 2008/09:91. 1
propositionen framgar bakomliggande skl till lagdndringen, vilka lagrum som har &ndrats
och 1 vilket syfte dndringarna har skett. Réttskéllor har olika prioritet, och forarbeten dr nést
starkast efter stiftad lag.* P4 ett rattsdogmatiskt vis har jag utifran kéllmaterial, frimst i form

av lagstiftning, forarbeten och rittspraxis, kunnat behandla bostadsformen dgarlédgenhet och

3 Prop. 2008:09/91 s. 68-70.

4 Korling & Zamboni, Juridisk metodidira s. 21-28.
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fétt en chans till att f4 en djupare insikt i andra viletablerade bostadsformer i Sverige.” Att
utga frén fragestillningar for att hitta 16sningar genom varierat rattskallematerial har
mojliggjort réttsliga analyser som resulterat i konkreta slutsatser.® Genom att jimfora
nationell lagstiftning med néraliggande lédnders lagstiftning (Norge, Danmark och Finland) har
jag dven genom den komparativa metoden fatt insikt 1 likheter och skillnader mellan de olika
rittssystemen.” I sokandet pd material till uppsatsen har frimst anvénts svenska rittskéllor
sasom lagar, forarbeten och réttspraxis. Annan information frén internet har varit relevanta

kéllor, s som organisationer och foretags websidor vilka betraktas som sekundarkaéllor.

Genom Brattstroms litteratur "LAGA: Iigenhet med ciganderdtt” har jag kunnat sitta mig in
mer 1 dgarligenheten som boendeform bade utifrdn svensk lag men &dven i1 néraliggande
grannldnders lagstiftning. I Victorin och Flodins litteratur ”Bostadsrdtt med en oversikt 6ver
kooperativ hyresrdtt” har jag lart mig mycket om bostadsritten gillande allt fran
fastighetsbildning till upplatelse av bostadsratten. Genom Grauers bok “Fastighetskop ” har jag
fatt grundldggande kunskaper om lagstiftning betrdffande hur fastighetsbildning och
fastighetsforvarv gar till 1 Sverige. Det dr exempel pa litteratur som varit anvédndbar inom ramen

for uppsatsen.

1.4 Disposition

I uppsatsen framstills en redogorelse Over dgarligenheten av allmédn karaktir genom en
beskrivning av hur, och i vilket syfte boendeformen inférdes pa den svenska bostadsmarknaden.
Genom en forfattning om lagstiftningen 1 ndraliggande lidnder resulterar texten att beskriva
nidrmare om lagstiftningen av dgarldgenheter 1 svensk lag. Efter en historisk redogérelse over
boendeformen dgarlégenhet beskrivs hur forarbeten slutligen ledde fram till en lagstiftning 1
Sverige. Efter dessa beskrivningar redogdrs en skillnad mellan traditionell fastighetsbildning
och fastighetsbildning av dgarldgenheter. For att tydliggéra denna skillnad klarldggs vad som
menas med traditionell fastighet, tredimensionell fastighet och tredimensionellt
fastighetsutrymme med hjilp av bilder med tillhérande skildringar. Texten overgar naturligt till
att framstilla hur fastighetsbildning och forvirv av dgarlagenheter dr utformad i lagen. Dérefter

blir lasaren upplyst om hur fastighetsbildningen och forvérvet av en bostadsratt dr forfattad 1

5 Lehrberg, Praktisk juridisk metod s. 100-111.
6 Korling & Zamboni, Juridisk metodldra s. 23.

7 Korling & Zamboni, Juridisk metodlira s. 141-143.
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lagen. Likheter och skillnader mellan boendeformerna dgarldgenhet och bostadsritt beskrivs
géllande fastighetsbildning och forvarv.

Vidare 1 uppsatsen utformas redogorelser om foreningsverksamhet i relation till dgarldgenheter
och bostadsritter for att ge ldsaren ett perspektiv pa de olika foreningsformerna, samt likheter
och skillnader mellan foéreningsverksamheterna. Eftersom gemensamhetsanldggningar kan ha
en betydande roll for &gare av Adgarligenheter framstélls ett stycke om
gemensamhetsanldggningar, 1 form av lagstiftning och anvdndningsomrade. Av betydelse for
savil bostadsrattsinnehavare som dgare av dgarldgenheter ar forhallningsregler 1 samband med
fastighetsforvarv vilket beskrivs ndrmare 1 avsnittet om foreningsverksamhet 1 forhéllande till
bostadsformerna. Slutligen sammanvévs uppsatsen 1 form av en analys, som utifran radande
lagstiftning redogdr for bostadsformen é&garligenhet. Analys och slutsats grundas pa de

fragestillningar som stéllts 1 bérjan av uppsatsen i avsnittet ’syfte och fragestéllningar”.

16
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2. Utlandsk ratt, fastighetsbildning och fastighetsforvarv

2.1 Fran utlandsk rétt till fastighetsbildning i Sverige

Att infora dgarlagenheter 1 svensk lagstiftning har varit pé tal under manga ar. Alltsedan
artionden tillbaka har intressenter trott att denna bostadsform skulle fa genomslag i regering
och riksdag. Flera forsok blev dock forgdves. Det 6vergripande bostadsbygget har varierat
fran ar till ar, men vid den tiden d& lagstiftning av dgarldgenheter inférdes 1 svensk rétt, ar
2009, hade det under de senaste 40 aren byggts mellan 10 000 och 110 000 bostadsldgenheter
per ar i Sverige. Sammanlagt hade det byggts ca 4.5 miljoner ligenheter.® En stark trend
under 2000-talet har varit att omvandla hyresritter till bostadsritter. Mellan &r 1999 till ar
2004 omvandlades ca 41 000 hyresritter till bostadsritter i Stockholm stad.” Skulle en
kommande trend istéllet bli, att bostadsritter eller hyresratter omvandlas till dgarldgenheter?

Och hur gér det till? Ar det forenligt med lagstiftningen?

Under den tid d& dgarldgenheter infordes 1 svensk lagstiftning var det en finansiell kris 1
Sverige.!’ Vid den tiden forvintades ett inforande av dgarlidgenheter ske for att bredda
marknaden, och dirmed attrahera fler bostadskopare samtidigt som bostadsbyggare och
entreprendrer ville skapa en mangfald pa bostadsmarknaden. 1 proposition 2008:09/91 tog
regeringen med dessa historiska fakta 1 sina berdkningar, vilket ocksa blev en av anledningarna
till att boendeformen infordes i svensk lagstiftning. 1 utlandet var denna bostadsform redan
vilkind, ddr manga redan bodde i1 en dgarldgenhet 1 exempelvis Norge, Danmark och Finland.
Det var pa tiden att vi skulle f& se en liknande utveckling i Sverige.!' En tanke var kanske fran
borjan att dgarlagenheter skulle bli svaret pd bostadsbristen som rader i Sverige. Detta tycks
dock dnnu inte vara fallet, d4 endast 1931 stycken édgarligenheter har byggts frdn grunden 1

Sverige enligt statistik frén ar 2019.1?

8 Lind & Lundstrdom, Bostdider pd marknadens villkor, s. 63.
° Lind & Lundstrdm, Bostider pd marknadens villkor, s. 24-40.

19 Boverket (2009) https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2009/varifran-

kommerpengarna/ (hdmtad 2020-12-05).
" Brattstrom, Liga: ligenhet med diganderiitt s. 46-82.

12 SCB (2019) https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-
ochbebyggelse/fastighetstaxeringar/fastighetstaxeringar/pong/tabell-och-diagram/fastighetsbestandet/ (hdmtad 2020-05-28).
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2.1.1 Historisk overblick over grannlanders lagstiftning av agarlagenheter

I utlandsk rétt ar lagstiftningen av dgarldgenheter varierad fran land till land. Reglerna 1 olika
lander har ndmligen utformats pa varierade sitt gillande innehavet av en dgarligenhet. En
jamforelse mellan direkt och indirekt rétt 4r oundviklig d& den enskilde dger ldgenheten eller
en andel 1 en fastighet med direkt ritt, medan dgandet vid indirekt rétt istéllet dr registrerat pa
en juridisk person — som 1 sin tur mot avgift Gverlater nyttjandet 1 delar av huset till enskilda
boende. Ligenhetsinnehavarna dr genom indirekt ritt endast nyttjare av ldgenheten, och inte
agare. Direkt och indirekt rétt fungerar pa liknande vis utomlands som i Sverige, men kan dnda
visa sig 1 andra skepnader. Darfor dr det betydande att studera hur utformningen av
lagstiftningen ser ut 1 ndraliggande ldnder, dédr dgandet av en dgarldgenhet inte endast innebér

ett direkt dgande.'?

I Danmark finns en etablerad marknad for s.k. “ejerlejligheder” (pd det danska spréiket).
Ejerlejligheder infordes redan ar 1966 1 Danmark, dir det bestimdes att varje ldgenhet skulle
utgora en sjélvstindig fast egendom. Forutom denna dganderétt blev det bestimt att en
samdganderittsandel i mark och byggnad skulle ingd. Den samigda egendomen forvaltades av
en “ejerforening”, som inte dr en juridisk person. Vid den hér tiden var det fritt att omvandla
bostdder till ejerlejligheter, men detta begridnsades ar 1979. Det édr denna lag (som stiftades ér
1979) som ligger till grund for dagens rittsreglering av hur bildandet av ejerlejligheder gér till.'#
I dagens Danmark &r lagstiftningen utformad pad det sittet att dganderdtten begrinsas till
lagenheten, medan mark och annan egendom innehas tillsammans med andra &dgare av
agarlagenheter. Det betyder att dgarna tillsammans innehar en saméiganderétt Gver mark och
annan gemensam egendom.'> I Danmark #r den direkta ritten utformad pa ett annat sétt. Dir &r
dganderitten begriansad till lagenheten som utgor en fastighet. Vidare innehas mark och annan

gemensam egendom tillsammans med de andra ldgenhetsinnehavarna.'®

Aven i Norge borjade nigot likt dgarligenheter bildas under 1960-talet. Ligenheter med
aganderitt bildades, dock utan stod 1 lagstiftningen. Den lag som giller idag ersatte en lag fran

1976 gillande sanktioneringar av denna typ av ldgenheter, och stiftades i en ny lag ar 1997.

13 Prop. 2008:09/91 s. 29.
14 Brattstrom, Liga: ligenheter med diganderitt s. 46-66.

15 Justitiedepartementet (2013).
https://www.regeringen.se/49bb7b/contentassets/ea53b41d52d84acf83811d5691a4d383/agarlagenheter (hdmtad 2020-05-
15).

16 Prop. 2008:09/91 s. 29.

19



Denna lag heter med ett norskt uttryck eierseksjonsloven”. Det &r en lag om saméigande av
bebyggd egendom som ér uppdelad i andelar med en exklusiv bruksritt.!” I Norge ar
lagstiftningen utformad pa ett sitt dar bostaden som helhet innehas tillsammans med andra
agare av dgarldgenheter i1 en samfillighet, medan en specifik ldgenhet i bostadshuset innehas
av nyttjaren mot en andelsrétt i ligenheten. Norges eijerseksjoner innehas alltsa med
samdganderitt av de boende, ddr vardera andelségare har en andel knuten exklusiv
nyttjanderdtt 1 form av en dgarldgenhet. Detta utgor saledes en typ av direkt réitt som dnda
beskrivs likt indirekt rétt, eftersom dgaren av eijerseksjonen dgs och nyttjas av
lagenhetsinnehavaren. Emellertid dgs och nyttjas ldgenheten inte enbart av dgaren, utan dven

tillsammans med de andra ligenhetsinnehavarna.'®

I Finland finns s.k. aktieldgenheter som &r ett exempel péd hur dgarligenheter kan innehas med
indirekt dganderitt. Aktieldgenheterna ar en 1 tiden obegransad nyttjanderitt till en enskild
lagenhet, vilken dr knuten till innehavet av aktier 1 ett bostadsaktiebolag. Det betyder att
bolaget dger bostadshuset med innehavande ldgenheter, vilket i sin tur betyder att det inte dr
lagenhetsinnehavarna som dger lagenheterna. I denna bostadsvariant dr de enskildes
aganderitt aktier 1 bostadsaktiebolaget, d.v.s. 16s egendom. I och med detta aktieinnehav blir
den enskilde indirekt dgare av huset som aktieldgenheten ar stationerad 1. De aktier som den
enskilde koper ger dock kdparen en rétt att ha bestimmanderitt Gver bostaden vilket inte ska

forvixlas med ett dgande. °

2.1.2 Tredimensionell fastighetsindelning — svensk lag sedan 1996

I forarbetet till lagdndringen av fastighetsbildningen av dgarlagenheter 1 svensk lag mojliggors
att det genom “tredimensionell fastighetsindelning” ska vara mojligt att bilda tredimensionellt
avgransade fastigheter, som begransas genom horisontella och vertikala granser. Detta ska
endast gélla fastigheten, utan tillhérande mark, och kallas dérfor for en anldggningsfastighet.
Det ska for anldggningsfastigheter gilla samma regler som for traditionella fastigheter, med
vissa undantag, och som huvudregel bildas i befintliga byggnader.?’ Sjilva dgandet jamstills

med de regler som finns 1 jordabalken (1970:994) angdende traditionella fastigheter. Déarfor

17 Brattstrom, Liga: ligenheter med diganderiitt s. 67-82.
18 Justitiedepartementet (2013).

19 Prop. 2008:09/91 s. 29.

20 Prop. 2008:09/91 s. 26-31.
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géller dven de regler som ér tillimpbara for en traditionell markfastighet avseende exempelvis
regler om lagfart.?! Innan dgarligenheter infordes genom lagidndringen ar 2009 kunde
enskilda lagenheter i flerbostadshus endast innehas med nyttjanderitt av ndgot slag,
exempelvis genom en traditionell hyresrétt, en kooperativ hyresrétt eller en bostadsritt. Dessa
nyttjandeformer finns saledes kvar 1 svensk lagstiftning. Att kunna inneha en dgarldgenhet har
likval skapat variation i ligenhetshus genom att frangé nyttjanderitten for
lagenhetsinnehavaren, och de facto ge ldgenhetsinnehavaren alternativet att istillet direkt dga

lagenheten.

Det finns tre olika sitt att inneha en bostad i Sverige, och de skiljer sig ét rittsligt. Ett direkt
dgande innebér antingen ett andelsdgande eller ett ensamédgande, medan en juridisk person,
exempelvis en forening eller ett bolag, istéllet star som édgare i ett indirekt 4gande. Foljaktligen
upprattas avtal om rétten att nyttja bostaden mellan féreningen och medlemmen. En tredje form
av innehav dr ett icke-dgande, da det uppstar ett avtalsforhallande mellan dgaren och nyttjaren.
Ett exempel péd ett icke-dgande #r att vara hyresgist i en hyresritt.>?> Ett dgande av en
agarldgenhet innebdr att dgaren har ett direkt d4gande vid kopet, vilket betyder att han inte bara
innehar lagenheten utan dven dger den. Det som kan tydas ur ett indirekt 4gande &r att en part
nyttjar ett boende mot avgift, som i sin tur dgs av parten som nyttjaren betalar ut avgiften till.
Ett exempel pa detta dr bostadsrittsbesittaren som nyttjar en andel i en bostadsritt under en
obegrinsad tid (1:4 BRL), vilket ocksé kriaver ett medlemskap i1 bostadsrittsforeningen (1:3
BRL). Pé sa vis far bostadsréttsnyttjaren ett indirekt inflytande 1 den bostadsréttsforening som

stdr som egentlig dgare till bostadsrétten.

2.2 Fastighetsbildning och forvarv av agarlagenheter
I svensk lagstiftning 4r paragrafer gédllande kop som kan hittas 1 koplagen (1990:931) om kop
av 10s egendom ér 1 fastighetskop inte géllande (1:1 4 st. KopL). Koplagen (1990:931)

tillimpas pé 16s egendom, vilket 1 sin tur inte utgdr fast egendom (1:1 4 st. KopL).

21 Brattstrom, Léga: ldgenheter med dganderiitt s. 18.

22 Victorin & Flodin, Bostadsritt: med en éversikt éver kooperativ hyresritt s. 16-28.
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2.2.1 Traditionell fastighet, tredimensionell fastighet och tredimensionellt
fastighetsutrymme

I 1§ Jordabalken (1970:994) beskrivs att fast egendom &r jord som &r indelad 1 fastigheter och
begrinsas antingen enbart horisontellt, alternativt genom att begridnsas bade horisontellt och
vertikalt (1:1 JB). I Jordabalken tydliggors vad ett tredimensionellt utrymme innebér. I 1a§ JB

delas lagen in olika begrepp som skulle kunna forvéxlas:

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrdnsad bade horisontellt och
vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingdr i en annan fastighet dn en
tredimensionell fastighet och som dr avgrdnsat bdde horisontellt och vertikalt,
3. dgarldgenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte dr avsedd att rymma annat dn

en enda bostadsldgenhet.

En dgarldgenhetsfastighet bestir av en tredimensionell fastighet som endast avser att rymma en
enda ldgenhet. Reglerna om tredimensionell fastighetsindelning faststélls utifran forarbeten
eftersom det 1 forarbetena finns beskrivet ett behov av att kunna bygga storre och mer
komplicerade anlidggningar som inte kunde tillgodoses med den dévarande lagstiftningen.??
Tredimensionellt avgridnsade fastigheter fick innan lagdndringen endast bildas 1
bostadsdandamél om byggnationen omfattade minst fem bostadsldgenheter (3:1 3 st., 1a§ 1 st.
p- 3,4 §§ FBL). For att f4 grepp om vad det &r for skillnad mellan de olika begreppen traditionell
fastighet, tredimensionell fastighet och tredimensionellt fastighetsutrymme framstélls en

beskrivning éver begreppen utifran bilder med tillhdrande texter nedan.?*

23 Prop. 2002/03:116 s. 30.
24 Prop. 2008:09/91 s. 31-33.
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markyta

Bild 1. Traditionell fastighet (A)

Ovan ér en bild av fastighet som ar utformad som de traditionella fastigheterna. Dessa
fastigheter avgriansas mot andra fastigheter, men endast genom att avgrinsas pa det
horisontella planet via granser i markplanet. Det betyder att dessa fastigheter inte avgrénsas
vertikalt, utan endast via markplanets granser 1 sidled. Inom de traditionella fastigheterna
avgransas dock alltid en del av markytan, samt &ven under och ovan den avgrinsade

markytan.?>

25 Prop. 2008:09/91 s. 31-33.
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markyta

Bild 2. Tredimensionell fastighet (B)

Dessa fastigheter avgriansas bade horisontellt och vertikalt och kallas for tredimensionella
fastigheter. Denna illustration visar en tredimensionell fastighet (B) inom byggnaden (A).
Byggnaden har delats upp 1 flera fastigheter. Tredimensionella fastigheter brukar forenklat
kallas for 3D- fastigheter p.g.a. denna utformning. En tredimensionell fastighet har - till
skillnad fran en traditionell fastighet — ett ”lock™ och en ”botten”. Det &r pé detta sétt som
fastigheten blir avgrinsad gillande volym, och ddrmed helt innesluten 1 detta utrymme.
Fastigheten blir istéllet for att vara horisontalt avgriansad dven avgrinsat vertikalt vilket alltsa

ar den stora skillnaden fran traditionella fastigheter.?¢

26 Prop. 2008:09/91 s. 31-33.
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markyta

Bild 3. Tredimensionellt fastighetsutrymme (streckat inom B)

Fastigheter som inte dr tredimensionella fastigheter kan dnda inneha utrymmen som avgransas
bade horisontellt och vertikalt. Ett sdidant utrymme (det streckade utrymmet) kallas for ett
tredimensionellt fastighetsutrymme. Aven om utrymmet ligger utanfor fastighetens vanliga
granser, dr 4ndd utrymmet en del av B. Ett exempel pa detta dr ett parkeringsgarage som ar
placerat under markytan. Ur ett rittsligt perspektiv kan en anldggning knytas samman med en
annan anldggning via ett tredimensionellt fastighetsutrymme som annars skulle ha varit egen
fastighet. I denna bild har en anlédggning delats upp mellan flera fastigheter (A och B) genom

ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Bilderna ovan ger en ndrmre och visuell beskrivning 6ver de begrepp som beskrivsi la §
JB.?" Det skulle kunna anses bli missvisande med dessa regler om att bilda sérskilda
fastigheter av tredimensionellt avgransade utrymmen, da jordabalkens forsta paragraf

uttrycker att ’fast egendom &r jord (1:1 1 st. JB). I forarbetet faststills dock att detta uttryck

27 Prop. 2008:09/91 s. 31-33.
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inte behover dndras, eftersom begreppet ”jord” i jordabalken anses omfatta mer an sjilva

markytan.?8

2.2.2 Fastighetsbildning av agarlagenheter jamfort med traditionell
fastighetsbildning

Fastighetsbildningen beslutas 1 de flesta fall av lantméaterimyndigheten. Fastighetsindelning kan
endast ny- eller ombildas med hjdlp av ett beslut fran en myndighet. Regler om
fastighetsbildning finns 1 fastighetsbildningslagen (1970:988). Fastigheten ska byggas endast
om den tillforsdkras att anvindas pd ett dndamélsenligt sitt, d.v.s. dr avgrinsad i ett
tredimensionellt fastighetsutrymme, omfattar minst tre sammanhorande dgarldgenheter och
avses att anvéndas 1 ett bostadssyfte (3:1- 3:1b §§ FBL). En dgarldgenhetsfastighet kan dven
ombildas fran ett annat utrymme, om utrymmet inte har anvénts i bostadssyfte inom de senaste
atta aren, att fastigheten kommer ingd i en sammanhallen enhet om minst tre dgarldgenheter
och ingar 1 en tredimensionell fastighet. Till detta skall det 6vervigas om det behover inrédttas
en eller flera gemensamhetsanldggningar enligt anldggningslagen (1973:1149). Det ar dartill
viktigt att trygga finansieringen av uppforandet av anldggningen, dd den tredimensionella
fastigheten forvantas kunna anvéndas till sitt &ndamal inom en néiraliggande framtid. Dessutom
krdvs en samfillighetsforening for forvaltning av ldgenheterna enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988). Detta kan ske genom att styrelsen ansoker om registrering av samfalligheten sjélva,
eller genom att ett bildande uppréttats av lantmaéteriet. Tanken med dgarldgenhetens sdrpragling
ar att innehavet ska innebira en direkt dganderitt. Det ska dven tillhora nddvindiga rattigheter
till husets gemensamma utrymmen samt marken byggnaden stir pa. Samlade réttigheter 1
gemensamt avseende skulle exempelvis kunna vara rittighet till stamledningar, trapphus och

hiss.??

Efter en inblick 1 hur sjdlva fastighetsbildningen for dgarlagenheter skiljer sig fran traditionell
fastighetsbildning uppstar det andra fragetecken om hur fastighetsbildningen kan ske 1 de
bostdder som redan innehar andra typer av fastigheter. For att fi en ndrmre forstaelse for hur
agarldgenheter dr utformade inom en fastighet redogors visuella exempel med tillhérande texter

nedan.’?

28 Prop. 2008:09/91 s. 42.
2 Prop. 2008:09/91 s. 68-69.
30 Prop. 2008:09/91 s. 134-136.
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B, |Bs |Bs

markyta

Bild 1: Agarligenheter (B 1-9) inom en nyuppford byggnad.

Genom att bygga en helt ny fastighet frdn grunden finns mojlighet att bygga dgarldgenheter
enligt bild 1. I och med denna bebyggelse av dgarldgenheter dr det dven viktigt att bilda en
samfillighetsforening. I en samfillighet ska medlemmarna ha en dgarldgenhet i fastigheten, och
genom foreningsverksamheten samverka for ett stadigvarande dndamal (6:1 § LFS). Pa det
sattet kan samtliga dgare av ldgenheterna forfoga over sin ldgenhet, men dnda verka for ett

kooperativt indamal.?!

31 Prop. 2008:09/91 s. 134-136.
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A G G |G

B Kontor

Butiker

markyta

Bild 2: Agarligenheter (C 1-3) inom en nyuppford byggnad som dr uppdelad pé ett flertal
fastigheter av skilda slag, diribland dgarldgenhetsfastigheter.

Bild 2 4r en illustration 6ver hur det kan se ut om dgarldgenheter bildas av utrymmen i en
byggnad, dér det dven finns fastigheter av andra slag. Byggnaden delas ddrmed upp 1
agarldgenheter och andra fastigheter. Byggnaden bestar namligen av dgarldgenhetsfastigheter
(fastigheterna C 1-3), en tredimensionell fastighet av annat slag (fastigheten B) och aterstoden

av stamfastigheten (fastigheten A).3?

Kontor

Butiker

markyta

Bild 3 Agarligenheter (B 1-3) inom en pabyggnad p4 en befintlig byggnad.
Denna bild dr en illustration dver hur dgarligenhetsfastigheter kan bildas 1 form av

tillbyggnader ovanpa befintliga byggnader. Det skulle kunna vara i ett fall, da ett nytt

32 Prop. 2008:09/91 s. 134-136.
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vaningsplan byggs ovanpa den befintliga byggnaden. Det nya planet utgor siledes plan A
med dgarligenheter (B 1-3).%3

Angaende ny — eller ombildning av dgarldgenheter beskrivs uttryckligen i forarbetet att en
lagidndring i den befintliga fastighetslagen inte kridver nigra storre fordndringar. De
bestimmelser som dr stiftade i lag for annan fastighetsbildning ska dven gilla for bildande av
agarldgenheter (3 kap. 1 § 3 st. FBL). Det ir alltsd samma lag som &r gillande for traditionella
fastigheter som tillimpas for bildande av dgarldgenheter. Med traditionella fastigheter syftas
inte endast pa friliggande villor, utan dven par-, kedje- eller radhus. I forarbetet beskrivs att
man kan tdnka sig “ett radhus pa héjden”. Som utgéngsldge ska alltsa bestimmelser om
tredimensionell fastighetsbildning dven gélla som utgingslége for bildande av dgarldgenheter,
vilket dven ar gillande for begrdnsningar angdende tredimensionella utrymmen. En tomtrétt dr
i regel inte tillaten att forfogas dver i samband med k&p av en #garligenhet. Agarligenheter

kan endast byggas genom nyproduktion, och nyproduktion avser:

e Nyuppforda fastigheter frdn grunden
e Tillbyggnader ovanpa befintliga byggnader, som byggs i form av dgarldgenheter
e Ombyggnation av éldre byggnader till flerbostadshus.*

Begreppet nybyggnation ar i detta avseende alltsé relativt flexibelt. Det skall dock aterigen
beaktas att dgarldgenheter endast far byggas med minst tre sammanhodrande tredimensionella
fastigheter, samt att det utrymme som dgarlédgenheten ska omfatta inte far ha anvénts 1

bostadsindamal inom de senaste atta dren.>>

2.2.3 Fastighetsforvarv av agarlagenheter

Eftersom en fastighet representerar ett stort ekonomiskt vérde ar det viktigt att allt gar rétt till
vid fastighetsforvirvet. Det kan namligen bli dyrt for fastighetsforvérvaren om fel vid
overlételse rader, beroende pa vilken typ av fastighetsforvirv det géller. Det kan exempelvis
gilla forvarv mellan privatpersoner eller forvarv mellan storre bolag. Vid fastighetsforvarvet

av en dgarldgenhet krdvs en inskrivning, vilket innebér inteckning och lagfart.

33 Prop. 2008:09/91 s. 134-136.
34 Grauers, Fastighetskdp., Prop. 2008:09/91 s. 55-58.
33 Prop. 2008:09/91 s. 101-102.
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Inskrivningsforfarandet skots av Inskrivningsmyndigheten (IM) och det dr ocksa IM som
avgor om inskrivningen beviljas.*® Lagfart méste sokas for forvirv av en dgarldgenhet, precis
som for forvérv av traditionella fastigheter. Vid varje fastighetsforvarv ska ansokan om lagfart
goras inom tre manader fran upprittandet av forviarvshandlingen (20:1-4 JB). Detta gors till
IM, som beviljar ansékan direkt om inga hinder foreligger.’” Ett avtal om ett kdp av
fastigheten foljer inte de vanliga reglerna géllande kopeskillingar (1 § 3 st. AvtL). Ett avtal
gillande ett sadant typ av kdp méste namligen uppfylla vissa formkrav (4:1 JB). Det &r forst
da ett fastighetskop ar géllande (4:1 § 3 st. JB). I kopeavtalet ska det exempelvis framga vilka
parter som sluter avtalet, kopeskilling och en forklaring av sdljaren att hen dverlater

egendomen till koparen genom kopet (4:1 JB).

Eftersom képeskillingen i kopekontraktet har angetts till ett ldgre belopp dn det verkliga
beloppet avseende ett fastighetskop dr kopet enligt 4 kap 1§ JB ogiltigt. Frdga om skyldighet
for képaren att ersdtta skada pa fastigheten som vallats genom hans vanvdrd, och dven for
sdljaren att ersdtta koparen for nedlagda kostnader pd fastigheten samt for koparen att utge

ersdttning for avkastningen som resulterats dd han innehaft fastigheten under tiden.’’

Utifrén réttsfallet kan en reflektion goras gillande betydelsen av att formkraven 1 ett
fastighetskop foljs eftersom oklarheter i avtalet gdllande exempelvis kopeskillingen kan leda
till ofrivilliga konsekvenser, vilket kan bli kostsamt for parter sdvil som leda till ett ogiltigt

kop.

Agarligenhetsfastigheten ska endast inrymma en bostadsligenhet. Ligenheten ska fungera
som en sjilvstdandig enhet och ska pa sé sétt 4ven ha den storlek och utformning som ar
anpassad efter en dgarldgenhetsfastighet (3 kap. 1 a § p. 3 FBL). En samfillighet ska bildas
mellan forvarvaren tillsammans med 6vriga dgare av dgarldgenheter i fastigheten som ska
tillgodose dndamalet, och far darfor inte bildas tillsammans med andra fastighetsdgare som
inte dr av visentlig betydelse att ta del av samfélligheten (6:1 SFL). Flera samfalligheter far
dock forvaltas genom ett bildande av en samfillighetsférening (55 § SFL). Samfalligheterna

forvaltas gemensamt av dgarna genom samfallighetsforeningen (1:1-4 §§ SFL).

36 Prop. 2008:09/91 s. 47-50.
37 Grauers, Fastighetskép s. 19-21.
38 NJA 1987 s. 845.
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Samfilligheter som forvaltas av samfallighetsforeningen berér gemensamma angeldgenheter
for dgarna 1 fastigheten och ska tillgodose medlemmarnas gemensamma bésta (17-19a §§
SFL). Vad en samfillighetsforening innebér och vilka funktioner foreningen har beskrivs
vidare 1 ett senare avsnitt i uppsatsen, men det som kan konstateras gillande forvérvet av en
agarldgenhet innebdr ett obligatoriskt intrdde 1 samfalligheten som upprittas i samband med

fastighetsbildningen av dgarldgenheterna (20a, 26 §§ SFL).

2.2.4 Forvarv av bostadsratter

Att inneha en bostadsritt dr ett indirekt dgande, som innebér en upplatelse av en ldgenhet dér
innehavaren nyttjar ldgenheten utan tidsbegransning mot ersittning till bostadsréttsforeningen
(1:4 BRL). Den som vill uppléta en bostadsritt maste vara medlem i bostadsréttsforeningen
eftersom ldgenheten endast fir upplétas av bostadsrittsforeningen (1:3 BRL). Om en annan
association @n bostadsréttsforeningen vill upplata en ligenhet ska det anses som upplatelse av
hyresritt och gilla enligt jordabalkens (1970:994) hyresregler i kapitel 12.3° P4 sa vis blir det
tydligt att bostadsréttsforeningen har en betydande roll gédllande upplételsen av bostadsritten.
Om en juridisk person, som i detta fall 4r bostadsréttsforeningen, upplater andelsrétten pa
begrinsad tid kan detta vara straffbart (1:8, 10:3 §§ BRL). Den som forvarvar medlemskap 1
bostadsrattsforeningen ska vid valfri tidpunkt kunna avskilja sig frdn medlemskapet savél som
andelsritten och vélja att enbart inta stdllning som bostadshyresritt, vilket medfor andra
rattigheter dn fOr en nyttjare av en bostadsratt. Foreningen far inte frantrdda upplételseavtalet,
utan kan endast besluta om att kopplingen ska upphdra utan att nyttjanderitten paverkas. Pa sé
vis dr rétten till lagenheten knuten till sjdlva andelsritten vilket betyder att ritten till
ldgenheten dvergér till forvérvaren vid 6verlatelse (2:3 BRL).*

Ett medlemskap 1 bostadsrittsforeningen kravs alltsd for ett innehav av en bostadsritt, men
denna koppling &r inte absolut. Ett medlemskap 1 bostadsréttsforeningen utan att vara
bostadsrittshavare dr ndmligen mojligt. Nir en bostadsratt har upplatits till en medlem ar
tanken att ldgenheten ska omsittas, d.v.s. inte tas tillbaka av foreningen. Eftersom lagenheten
innehar ett ekonomiskt virde kan medlemmen tillgodogora sig det virdet genom att sdlja
bostadsrétten, alternativt att den dvergér till ndgon annan genom exempelvis arv eller

bodelning.*!

3 Victorin, Flodin Bostadsritt med en dversikt dver kooperativ hyresriitt, s. 36.
40 Lundén, Min bostadsriitt, s. 37.
41 Lundén, Min bostadsriitt, s. 26.
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En bostadsréttsinnehavare far inte végras intrdde 1 bostadsrittsféreningen om de villkor som
finns uppstdllda 1 stadgarna dr uppfyllda och om foreningen skéaligen bor godta
bostadsrattsinnehavaren som bostadsritten dverlétits till (2:3 BRL). Det dr endast i speciella
fall som en ny bostadsrittsinnehavare far véigras intrdde, exempelvis om bostadsrétten har
overgatt till bostadsrattsinnehavarens make och det finns forbestdmt 1 foreningens stadgar att
medlemmarna ska uppfylla sirskilda villkor (2:5 BRL). Med andra ord innehar
bostadsrittsinnehavaren sin bostadsritt utan tidsbegriansning. Avtalet kan endast sdgas upp

mot bostadsrittsinnehavarens vilja om bostadsritten forverkas.*?

Ett exempel pa ndr en bostadsrditt forverkades dr i Svea Hovrdtts dom T 9391-06 2007-12-14,
ddr en malare inte fick tilltrdda en bostadsrditt da mdlaren skulle mdla husets fonster
utvdandigt, eftersom bostadsrdttshavaren vigrade mdlaren tilltride. Bostadsrdttshavaren drog
dven av 1000 kr pa mdanadsavgiften dd hon hdvdade att fel forelag i hennes avlopp, och da
foreningen skulle besiktiga skadan vigrade hon foreningen tilltrdde till bostadsritten. Efter

en tillsdgelse om att ldta foreningen tilltrida ldgenheten forverkades hennes nyttjanderitt.

Utifrén réttsfallsexemplet ovan kan dven tydas att det ligger ett underhéllsansvar hos
bostadsrittshavaren, vilket ar ett ansvar som fordelas mellan bostadsrattshavare och
bostadsrittsforeningen. Ansvaret dr saledes 0msesidigt mellan bostadsréttshavare och
foreningen, vilket rattsfallet ar ett tydligt exempel pa eftersom ett bristande samarbete fran
bostadsrattsinnehavaren kan leda till att nyttjanderitten forverkas. Nyttjanderétten kan dock

inte forverkas utan befintliga grunder.*3

2.3 Likheter och skillnader mellan fastighetsbildning av

agarlagenheter och traditionella fastigheter

En tydlig fordel med dgarldgenheter &r att dgaren ska f& mindre begrinsningar géllande
bestimmanderétten over fastigheten. I detta avseende gar det att jdmfora med dgare av
traditionella fastigheter, dér ett fritt disponerande gillande exempelvis ombyggnation ér
mojlig. Ombyggnation far dock inte paverka bostadens barande funktion sdsom exempelvis
viggar eller gemensamma utrymmen i bostaden. Det betyder att en alltfor ansenlig dndring av

agarldgenheten inte dr tilliten. Om byggnadens konstruktion skulle paverkas, dr detta otillatet.

42 Lundén, Min bostadsriitt, s. 27.
43 Lundén, Min bostadsriitt, s. 15-27.

32



Déaremot har fastighetsdgaren ett fritt bestimmande géllande exempelvis renovering och andra
andringar inom det tredimensionella utrymmet. Det dr dock svért att ge en dgare av en
agarlagenhet samma frihet som en dgare av en traditionell fastighet, eftersom ldgenheten dr en
del av en fastighet som innehaller fler 1dgenheter. Jimfort med en bostadsréttshavare ska en
4gare av en dgarlidgenhet dock ha ett storre inflytande dver boendet. Agarligenheten fungerar

ddrmed som en egen enhet inom ramen for det utrymme som har tilldelats ligenheten.**

En annan problematisering som belyses 1 forarbetet (Prop. 2008:98/92) iar att
fastighetsindelningen kan bli mer fragmentiserad och leda till ett mer komplicerat forfarande,
vilket 1 sin tur kan leda till oklarheter gillande fastighetsindelningen, om dgarldgenheter skulle
foras in pd marknaden. Det finns en problematik 1 det faktumet att det skulle kunna ske en
forvixling mellan dgarldgenheter och bostadsritter, vilket kan leda till att enskilda drabbas av
rattsforluster. Regeringen ser dock att denna risk kan hdmmas genom att utforma ett
andamalsenligt regelverk for dgarldgenheter, vilket skulle undanrdja dessa oklarheter pa
bostadsmarknaden. Géllande risken for sammanblandning med bostadsritter konstaterar
regeringen att synen pd bostadsritter dr att bostadsformen dr mer kooperativ, och ddrmed é&r
dven lagstiftningen utformad fOr att mota just bostadsriattsformen. Grundliggande for
bostadsrittslagen  (1991:614) 4 nadmligen att  bostadsrittshavaren  deltar 1
bostadsrittsforeningens angeldgenheter och nyttjar den ldgenhet som den enskilde innehar,

samtidigt som fOreningen stdr som &dgare till fastigheten (1-4 §§ BRL).

Bestimmelser géllande dgarldgenheter baseras pa att ldgenheterna innehas med en direkt
aganderitt. Dessa ska utgora tredimensionella fastigheter av sérskilt slag, och kallas darfor for
agarlagenhetsfastigheter. Till denna dgarldgenhet knyts sedan de réttigheter till huset 1 6vrigt
an via samfillighetsforeningar. Riksbyggen bekréftar att dgarldgenheter ger nyttjaren en storre
frihet for brukaren vilket ocksd betyder ett storre inflytande over ldgenheten jamfort med en
bostadsréttsnyttjare dver en bostadsrétt. I vidstrackt mening menar dock regeringen att 4garen
aven kan fé ett mindre inflytande 1 andra avseenden, exempelvis gillande det kooperativa. Om
storande verksamhet skulle ske av en granne, har dgaren av dgarldgenheten fler begrdnsningar
att kunna anvénda sitt inflytande 1 en grannelagsrittslig verksamhet dn vad en nyttjare av en
bostadsratt har. Att detta skulle realiseras dr tveksamt eftersom dgarldgenhetsinnehavare inte

har helt oinskrénkta réttigheter. Angdende den grannelagsrittsliga biten problematiseras en

4 Prop. 2008:09/91 s. 68-70.
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betydande angeldgenhet avseende fragan om innehavare av &dgarldgenheter kan paverka
varandra, samt gemensamt dgda utrymmen. I friga om mdjligheten for dgarna att paverka en
kooperativ verksamhet dr det av betydelse att 6verga till att studera foreningsverksamhet 1

samband med innehav av en #dgarligenhet eller en bostadsritt.*>

45 Prop. 2008:09/91 s. 75-77.
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3. Foreningsverksamhet i forhallande till agarlagenheter

och bostadsratter

3.1 Ekonomiska och ideella foreningar

En betydande roll for bostadsritter sdvél som dgarldgenheter har foreningsverksamhet som
hor samman med bostdderna. Foreningar kan generellt sétt bildas 1 olika former, och en forsta
indelning géllande foreningar kan dras mellan ekonomiska och ideella foreningar. En
ekonomisk forening ska frimja medlemmarnas intressen och kinnetecknas av att den bedriver
ekonomisk verksamhet (1:4 EFL).*® For att kunna registreras som forening ska den dven vara
kooperativ, vilket enligt foreningslagen betyder att medlemmen ska delta 1 foreningens
verksamhet (1:3-5 §§ EFL). En ideell forening ar 4 andra sidan en forening, som har till syfte
att bedriva ideell verksamhet. Det betyder att foreningen fortfarande kan arbeta for sina
medlemmars ekonomiska intressen, men det ska 1 ett sddant fall ske ideellt. Ideella foreningar
bygger pé avtal mellan personer som har en idé dver att driva igenom en viss fraga eller
verksamhet — och som ska bygga pa en ideell malséttning 1 hogsta grad pa det séttet att
foreningen inte bedriver nagon ekonomisk verksamhet. Exempel pa foreningar som kan ha

sddana mélsittningar ar fackforeningar och idrottsféreningar.

Bostadsrittslagen (1991:614) och lagen (1973:1150) om samfalligheter samverkar med lagen
(2018:672) om ekonomiska foreningar, vilket betyder att lagen (2018:672) om ekonomiska
foreningar kan tillimpas for bostadsrittsforeningar och samfillighetsforeningar.*” Varje
medlem ska i en ekonomisk forening betala en insats till foreningen samt en arlig
medlemsavgift. Det finns uttryckt 1 stadgarna hur hog ekonomisk insats som &r satt, som dven
faststills angaende den arliga avgiften (3:1-2 §§ EFL). Medlemmarna i den ekonomiska
foreningen dr inte personligt ansvariga dver foreningens ekonomi, men den enskilde kan
déremot forlora sin insats om medlemmen skulle forbruka sin rétt till medlemskapet 1
foreningen. Den enskilde skulle exempelvis kunna forbruka sin ritt till medlemskapet om

foreningsmedlemmen misskoter sig 1 foreningsverksamheten (4:7-8 §§ EFL).

46 Hemstrom, Organisationernas rttsliga stillning om ekonomiska och ideella foreningar s. 22-25.

47 Hemstrom, Organisationernas rittsliga stillning om ekonomiska och ideella foreningar s. 13-25.
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Lagstiftning gillande ekonomiska foreningar har funnits i svensk lag sedan

1800-talets slut. Dagens lagstiftning om ekonomiska foreningar har sdledes endast funnits
sedan slutet av 1900-talet, och traddde ndrmare bestdmt 1 kraft den 1 januari &r 1988. Lagen ar
uppbyggd med aktiebolagslagen (2005:551) som forebild, da aktiebolaget liksom den
ekonomiska foreningen har till syfte att frimja deldgarnas ekonomiska intressen. Deldgarna ér
dessutom fria frén personligt ansvar for framtida forbindelser, i och med att associationen blir
en juridisk person 1 samband med registreringen av associationen. Som juridisk person i trader
sig associationen rattigheter och skyldigheter istdllet for personerna som dr deldgare i
associationen. Dessutom maste dmse associationer, d.v.s. aktiebolaget och den ekonomiska
foreningen, uppritta en stimma (vilket 1 en ekonomisk forening eventuellt kan erséttas med en
fullmiktige) och en styrelse som styrande organ i associationernas angeligenheter.
Rostningsforfarandet avgors med majoritetsbeslut av stimman savil som styrelse, vilket ocksa

i regel avgor de frdgor som associationen kan stillas infor.*?

3.2 Foreningsverksamhet i samband med innehav av en

agarlagenhet

3.2.1 Samfallighetsféreningar

Att dga en dgarldgenhet lockar sdledes innehavaren for att stirka sin bestdimmanderitt.
Rittigheterna ligger darfor inom ett liknande rittsomrade som for lagregleringen av
traditionella fastigheter. Det kan gélla 6kad bestimmanderéatt inom exempelvis dverlatelse
eller upplételse. Eftersom en dgarldgenhet ér ett sarskilt slag av tredimensionella fastigheter
som innehas med direkt dganderitt, tilldter lagen dgaren att fritt disponera éver sin ligenhet.>°
Eftersom &dgarldgenheten &r en del av ett 1dgenhetshus kravs saledes ett medlemskap i en
samfillighetsforening i samband med dgandet av dgarligenheten. For tredimensionella
fastigheter ska en samfillighetsforening uppréttas i samband med dgandet av dgarldgenheten.
En medlem 1 féreningen ska folja de regler som star skrivet i stadgarna och bevara ordning,
sundhet och gott skick inom samfiéllighetsforeningen (19a§ LFS). En samfillighetsforening
upprattas redan 1 samband med fastighetsbildningen (20a§ LFS). Lantméterimyndigheten ska

nidmligen se till att det uppréttas en samfallighetsforening som hor samman med

8 Hemstrom, Organisationernas rittsliga stillning om ekonomiska och ideella foreningar s. 13-25.
4 Hemstrom, Organisationernas rittsliga stillning om ekonomiska och ideella foreningars. 32.

50 Prop. 2008:09/91 s. 45-46.
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agarlagenhetsfastigheten (3:1a FBL). Det ar alltsa lantméterimyndigheten som ser till att en
sadan samfillighetsforening bildas, 4&ven om deldgare i samfélligheten inte har begéart det (20§
1 st. LFS). Foreningens styrelse skickar in en ansdkan om registrering av en sddan
samfallighetsforening. Det ska vid registreringen bifogas tva bestyrkta kopior av foreningens
stadgar och en kopia av protokollet. Ansdkan ska dven innehdlla obligatoriska uppgifter

sdsom foreningens site och vilka medlemmar som ingér 1 foreningen (26§ LFS).

Eftersom &dgarldgenheterna ingér 1 ett ligenhetshus finns det gemensamma utrymmen som
behdver forvaltas tillsammans, precis som for bostadsritter. En samverkan mellan
dgarlidgenheter ir dirfor behovlig.’! Flertalet remissinstanser, bl.a. lantmiteriverket, sig ett
behov av en samfillighetsforening 1 samband med inférandet av dgarldgenheter 1 svensk
lagstiftning med tanke pa att dgarldgenheterna visserligen ar sjdlvstdndiga ldgenheter, men
dgarna av ldgenheterna dr 4ndd beroende av varandra eftersom ldgenheterna ingér i samma
bostadshus. Det kan gélla fragor som exempelvis trapphus, hiss, vatten och avlopp. Dérfor
betonades i1 forarbetet att detta skulle stodjas med hjélp av lagen. En samfillighetsférening ska
darfor upprittas, och flera gemensamhetsanldggningar kan upprittas utover
samfillighetsforeningen. I forarbetet framlaggs stod for att upprétta samfallighetsféreningar 1
samband med fastighetsforvérvet da det finns ett behov av en samverkan mellan
agarlagenheterna, och en organiserad samverkan mellan dgarldgenhetsfastigheter anses vara

av sérskilt stor vikt.>2

En samfallighet ska registreras till en enhet om minst tre sammanbundna dgarlédgenheter.
Generellt géller de regler for samfilligheter som géller for andra tredimensionella fastigheter,
och da lagen infordes géillande dgarligenheter behovde inte mycket dndras 1 lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter. En samfallighetsforening kan ikldda sig
rattigheter och skyldigheter och foreningen utgors av deldgarna 1 samfélligheten. Det betyder
att samfélligheten blir juridisk person déa den registreras, vilket fungerar pd samma sétt som
for andra ekonomiska féreningar (17§ LFS). Innan samfillighetens registrering har
genomforts kan foreningen inte registreras som forening och iklidda sig réttigheter som

samfillighetsforening (25, 27§§ LFS).

51 Prop. 2008:09/91 s. 74-75.
52 Prop. 2008:09/91 s. 68-69.
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Klander av ett foreningsstimmobeslut avvisades i och med att inte samtliga
foreningsmedlemmar klandrade beslutet. Medlemmar i samfdllighetsforeningen dr deldgare i
samfdlligheten, och om en deldgarfastighet dgs av flera personer i en samfillighet utgér de
tillsammans en deldgare och rdknas ddrfor som en medlem i foreningen. I det fallet kan

endast deldigaren tillsammans med évriga deliigare klandra stimmobeslut.”’

Foreningen ska tillgodose medlemmarnas basta och avsétta medel till en fond som ska g4 till
fornyelse och underhill av den gemensamma anldggningen (19§ LFS). Styrelsen har dven en
skyldighet att uppritta en plan for hur denna finansiering ska g till, och faststéller
gemensamma beslut 1 styrelsen om fondavsédttningens storlek (19§ 3 st., 19a §§ LFS).
Besluten fattas gemensamt av medlemmarna under styrelsemotena och styrelsen tillimpar
majoritetsbeslut 1 fraga om de angeldgenheter som foreningen har med 1 dagordningen (4, 6,
30, 388§ LFS). En styrelseledamot fér alltsa inte verka pé egen hand och strida mot
foreningens angeldgenheter (36§ LFS). Vardera styrelsemedlem har en rost 1
rostningsforfarandet pa foreningsstimman, som varje medlem ska bli kallad till (47, 49 §§
LFS). Handlar det om ekonomiska frdgor som tas upp pa foreningsstimmans bord kan istéllet
medlemmarnas rostetal berdknas efter deldgarfastigheternas andelstal om en medlem begir
det (49 § 2 st. LFS). Vid 6verlatelse eller upplatelse av fast egendom med nyttjanderétt for
langre tid 4n fem ar méste minst tva tredjedelar av stimman rosta for forslaget (51§ LFS). I
samband med ett forvérv av en dgarldgenhet maste alltsd en samféllighetsforening mellan
dgarna upprittas, for att medlemmarna ska kunna besluta i gemensamma angeldgenheter.
Vidare kan samfillighetsforeningen, som juridisk person, ansdka om att upprétta en

gemensamhetsanlédggning for ett stadigvarande dndamal (1§ AL).

Enskilda medlemmars ansékan kunde inte rdttsprovas eftersom enskilda medlemmar i en
samfdllighetsforening inte hade befogenhet till provningen eftersom provningen inte gdllde

enskilda medlemmars civila rdttigheter och skyldigheter.”*

Raittsfallsexemplet ovan visar pé att samféllighetsforeningen fungerar som en enhet som
iklader sig skyldigheter och forvérvar rittigheter som forening, séledes inte enskilda

medlemmar 1 foreningen (17§ LFS).

33 MOD 2014:16.
54 RA 2009:50.
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3.2.2 Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning upprittas utifrn beslut av lantméterimyndigheten, som ska
innehélla information om bl.a. &ndamaél, ldge och storlek (24§ 2 st. AL). Bestimmelser om
gemensamhetsanlédggningar ska tas med hinsyn till omstédndigheter och forhallanden utifran
agarlagenhetsfastigheten. For att kunna bilda en gemensamhetsanldggning kriavs ett andamal
av stadigvarande betydelse for fastigheten. Det kan gélla tvittstuga, parkeringsanldggning,
soprum eller yttre underhéll av kedje- och radhus. Detta dr endast ett par exempel, och
lagregleringen for Aindamalet finns att hitta i anliggningslagen (1973:1149). Agarna av
agarlagenhetsfastigheterna kan tidnkas se ett behov av att exempelvis upprétta en enskild
gemensamhetsanlidggning for bostadens tak och stomme. For att forbli bestdende rattsliga
enheter och fungera som sjdlvstindiga fastigheter behover gemensamhetsanlaggningen
uppréttas for det specifika @ndamaélet. For att organisera en gemensamhetsanldggning anses
behovet behdva vara extra stort for att vara vért forfarandet. I normala fall forvaltar ndmligen
samfallighetsforeningen over angeldgenheten. Ett sddant forfarande skulle kunna vara
exempelvis en utbyggnation av fastigheten. Genom en ansdkan till lantméaterimyndigheten av
exempelvis den som dger fastigheten kan ansdkan leda till en forrittning av

gemensamhetsanldggningen.®

Det finns villkor som behdver uppfyllas for att kunna inritta en gemensamhetsanldggning.

1. Det forsta villkoret géller ett sa kallat vasentlighetsvillkor, som betyder att
gemensamhetsanldggningen upprittas for de fastigheter som har anvindning av
anldggningen. Detta villkor skyddar anldggningen frin fastigheter som inte har behov
av de angeldgenheter som den verkar for. Om en deldgare motsitter sig en
fastighetségare for att han inte anses ha tillrdckliga behov av
gemensamhetsanldggningen ska fastighetsdgaren inte ha mojlighet att ansluta till
gemensamhetsanldggningen. Detta dr dock dispositivt, s om dvriga deldgare tycker
att han har skl att fa ansluta kan han fi gora det.

2. Det andra villkoret géller det sé kallade bdtnadsvillkoret, vilket innebér att de syften
som anlidggningen verkar for méste gora tillrdcklig nytta for att vara ekonomiskt

forsvarbart géllande de kostnader som anldggningen for med sig. Darfor dr det viktigt

53 Prop. 2008:09/91 s. 70-72.
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att en kalkyl upprittas 1 syfte att mita kostnaderna for anldggningens drift, arbetskraft,
underhall, utférande etc. Om vérdet pé fastigheterna 6kar utifran denna kalkyl anses
batnadsvillkoret vara uppfyllt. Denna batnadsregel dr tvingande och vi kan finna den 1
6§ anldggningslagen. Utifran dessa tva villkor uppréttas en fastighetsplan.

3. Det tredje villkoret dr ett opinionsvillkor. En gemensamhetsanldggning ska inte
upprattas om deldgare sétter sig emot anldggningen, eftersom det dr deldgarna som
kommer {3 sta for den ekonomiska bérdan. Det maste finnas skal for motséttandet,
t.ex. att anldggningen inte uppfyller ett tillrdckligt syfte. Plan- och byggnadslagen ska
beaktas 1 planerandet av gemensamhetsanldggningen. Bestimmelser far inte strida mot
de regler som upprittats 1 denna lag, vilket kan gilla allt ifran planritningar till olika
bostadsmiljéfragor. Lantmateriforrattaren kan utifran dessa villkor fatta ett beslut
géllande gemensamhetsanldggningen, d.v.s. om anldggningen ska fi upprittas eller

inte.>®

En samfillighetsforening kunde inte anses ha tillstand att delta som part i rdittegang gdllande
frdga om ett anldggningsbeslut, trots att foreningen forvaltade over anldggningen.

Anledningen var att anldggningsbeslutet angaende den anldggning som foreningen forvaltade

over forfallit i tid.””

Raittsfallet ovan dr ett exempel pa att beslut om gemensamhetsanlédggningar kan upphora att
gélla efter att en viss tid gatt, exempelvis om syftet med anldggningen inte har uppnétts inom

den tid som bestidmts i beslutet (33 § p. 2 AL).

3.3 Forhallningsregler och andrahandsupplatelser i samband med

innehav av en agarlagenhet

3.3.1 Forhallningsregler
I samband med storningar 1 boendet kan bostadsréttsforeningen respektive
samfillighetsforeningen fylla en betydelsefull funktion for att komma till ritta med

problemet. En grundliaggande regel for sdvél grannar som myndigheter &r att uppritthalla en

56 Prop. 2008:09/91 s. 71-73.
57 RH 2000:2.
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ordning 1 sitt brukande av fastigheten. I 3 kap. 1§ jordabalken finns just en regel som
uppmanar till en sddan ordning for att kunna komma tillriatta med icke onskvirt brukande av
en fastighet ur en miljésynpunkt. I ett brukande av sin eller annans nyttjande av fast egendom
ska ndmligen hansyn tas till omgivningen. Dessa allménna civil- och offentligrattsliga regler
om grannelagsritt och miljoskydd géller dven for brukare av dgarldgenhetsfastigheter.
Nyttjare av dgarlagenheter maste alltsé enligt denna grundldggande regel upprétthalla ordning
som ser till att omgivningen inte utsétts for storningar som kan vara skadliga for hélsan eller
forsdmrar omgivningens bostadsmiljo. I detta avseende gors en skdlighetsbedomning utifran
vad som bor télas och inte. Dessa regler géller dven for dgarens géster, och andra faktorer som
hor till 4garens hushéll. Sundhet, ordning och gott skick skall bevaras inom och utanfor
anldggningen. Vid storningar ska ansvarig dgare kunna stillas till svars infér domstol som
genom vite ser till att storningarna upphor. Om en sadan talan inte vicks av en dgare i en
annan del av anldggningen kan den dven véckas av en samféllighetsforening som hoér samman

med, och forvaltar, dgarligenheterna.®

Vite klassas som en sanktion som forekommit i andra grannelagsréttsliga tvister, och ar alltsa
en sanktion att ta till vid sidan av en skadestandsbedomning. En féreningsmedlem ska folja de
regler som foljer av stadgarna 1 en samfiéllighetsforening for att bevara denna anforda begéran
om sundhet, ordning och gott skick som giller for en fastighetsidgare. Detta &r faktorer som
aven ska finnas med 1 foreningens stadgar. Forutom sitt eget ansvar har en foreningsmedlem 1
samfilligheten dven ansvar over de gister som dgaren kan tdnkas ha, och dven andra som kan
tankas ha ett liknande besok — exempelvis besokare som utfor ett arbete for anldggningen.
Jordabalkens grundlaggande regler giller alltsa dven ifrdga om denna situation. Det
uppratthallande av ordning inom och utanfor lagenheten ar alltsé lika viktigt for
foreningsmedlemmar 1 en samféllighetsforening. I detta avseende kan darfor konstateras att
jordabalkens regler gar samman med lagen om samfilligheter, eftersom de regler om att
bevara just sundhet, ordning och gott skick har forts dver till de regler om stadgar som

upprittas for samfillighetsforeningar.>

3.3.2 Andrahandsupplatelser

Innan lagéindringen om dgarldgenheter tradde 1 kraft fanns det for fastighetségare gillande

58 Prop. 2008:09/91 s. 77.
39 Prop 2002/03:116 s. 99.
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regler om att fastighetségaren fritt kunde hyra ut sin fastighet till utomstédende part. Det
kunde exempelvis gélla dgare av sméhus. Dessa lagar géller fortfarande for dgare av
fastigheter sdsom smahus. I forarbetet infor lagdndringen géillande dgarlagenheter gjordes
bedomningen att denna lag skulle vara till inspiration for 4gare av dgarligenheter. Det
ansdgs naturligt att dessa regler dven skulle gilla for dgare av dgarldgenheter. Darutav att
dgarldgenheter innehas med direkt dganderitt och utgor sirskilda fastigheter. Hyreslagens
regler om forstahandsuthyrning ar dérfor tillimpbara dven pa dgarlagenheter som med
fastigheter som sméhus (12 kap JB).%° Detta giller alltsa i friga om dgaren av
dgarldgenheten vill hyra ut fastigheten 1 andrahand. Darfor ansags det, att ndgon sérskild
lagstiftningsatgird inte skulle behdvas. Daremot kunde en helt oinskrénkt rétt till
andrahandsuthyrning inte vara sjdlvklart. Hyreslagens 12 kap. 1 § forsta stycke beskriver att

lagen giller for hus eller delar av hus, vilka upprittar avtal for andrahandsuthyrning.

3.3.3 Jordabalkens regler géllande upplatelser

Hyresavtal for dgarldgenheter regleras 1 12 kap jordabalken (1970:994), som dven ar gillande
for dgare av villor. Hyran for bostadsavtalet ska bestimmas 1 avtalet alternativt i en
forhandlingsklausul vid forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) (12:12 JB). Detta giller inte kostnader sasom hushallsel eller avgifter for vatten
och avlopp. Innehéller avtalet en forhandlingsklausul ska det finnas ett beslut om
berdkningsgrunden for avgiften géllande dgarldgenheter och ett en- eller tvdfamiljshus (22, 25
§§ HFL). Ovriga bestimmelser i jordabalkens hyreslag likstills med traditionella fastigheter,
och lagregleringen &r relativt fri gdllande andrahandsuthyrning. Exempelvis kan dgare av
agarldgenheter och traditionella fastigheter traffa avtal med hyresgésten om begransningar
gillande tapetsering eller andra renoveringsatgiarder. Hir ges utrymme for dgaren och
hyresgésten att avtala fritt, sd ldnge det inte gar emot de bestimmelser som regleras i
jordabalkens hyreslag och hyresférhandlingslagen. Utdver hyresreglerna i jordabalken
(1970:994) ar avtalsrittsliga principer som regleras i lagen (1915:218) om avtal och andra

rattshandlingar pa formdgenhetsréttens omrade géllande (1 kap. AvtL.).

0 Prop. 2008:09/91 s. 98-100.
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3.4 Bostadsrattsforeningar

En bostadsrittsforening har till malsdttning att gynna medlemmarnas ekonomiska intressen
och klassas diarfor som en ekonomisk forening (1:1 EFL). Bostadsrattsforeningen har dock ett
bestdmt &ndamal, ndmligen att uppléta ldgenheter med bostadsrétt till medlemmarna (1:1
BRL). Bostadsrittsforeningen lyder under bostadsréttslagen (1991:614), och tillampar
reglerna om ekonomiska foreningar nir lagrum 1 bostadsrittslagen hanvisar till lagen
(2018:672) om ekonomiska foreningar. Bostadsréttsforeningen ska uppritta stadgar, det vill
sdga de regler som medlemmarna har att forhalla sig till i samband med
foreningsverksamheten. Stadgarna, som kompletteras av bostadsréttslagen och lagen om
ekonomiska foreningar, dr grundldggande for att kunna upprétta en féreningsverksamhet. Det
finns mallar att ga efter (bl.a. av HSB och Riksbyggen), for att uppritta dessa stadgar.®' De
kan formas utifran féreningens krav och behov, men det finns vissa regler for uppréttandet av
stadgarna. Bostadsréttsforeningen far inte riskeras att kunna forvixlas med andra foreningar —
och ska alltsa vara sirpriglad fran andra foreningar i registret. Lagen (2018:672) om
ekonomiska foreningar géller endast 1 de fall, da bostadsrittslagen hénvisar till den lagen. I
ovrigt dr inte lagen om ekonomiska foreningar géllande for bostadsréttsforeningar, eftersom
bostadsrittslagen innehéller de bestimmelser som géller for en bostadsréttsforening. Detta
kan exempelvis tydas 1 9:12 BRL, géllande foreningens ledning, som hénvisar till 7 kap. lagen

(2018:672) om ekonomiska foreningar.

Pa en foreningsstimma beslutades att bygga till ett visst antal balkonger pd flertalet
bostadsrdtter. Tillbyggnationen innebar ingen kostnad for foreningen, utan skulle bekostas av
bostadsrdttsinnehavarna sjdlva. Dock var inte bostadsrdttsinnehavare pa bottenplanet lika
fortjusta i idén, da de ansdg att tillbyggnationen av balkongerna skulle innebdra en sa
genomgripande fordndring av deras ldgenheter att fragan skulle hdnvisas till hyresndmnden
samt ha tvd tredjedels majoritet i rostningsforfarande av stamman. Hovrdtten héll med om
detta, trots att tillbyggnationen av balkongerna endast skulle pdverka

bottenplansiiigenheterna pd ett indirekt scitt genom exempelvis skugga och minskad trivsel.%?

Hovrittsavgorandet ar ett exempel pa fysiska fordndringar av bostadsrétter, dar beslut om

forandringen maste tas pa foreningsstimman. Det kan handla just om till- eller

1 HSB Ostergétland (2020), Riksbyggen (2019).
62 Syea Hovritt, dom 2001-03-26, mal nr OH 3895-00.
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ombyggnationer som pdverkar bostadsrittsinnehavarna. Om en medlem inte gér med pa
beslutet krdvs minst tva tredjedels majoritet pa foreningsstimman for att beslutet ska kunna
godkénnas, och drendet tas sedan vidare till hyresndmnden. Det krdvs ndmligen ett
godkédnnande frdn hyresndmnden, samt att foreningen anmadler till hyresndmnden vilka
medlemmar som motsitter sig beslutet. Dessa medlemmar blir dd motpart i d&rendet och
hyresndmnden kan vilja att stilla sig pa motpartens sida, alternativt kalla in motparten till

forhandling (7:7 BRL).%

Det finns grundldggande bestimmelser for vad som ska finnas med 1 stadgarna for
bostadsrittsforeningen (9:5 BRL). Det giller grundldggande faktorer som ér av betydelse for
foreningsverksamheten sasom foretagsnamn och geografiskt sdte. Stadgarna innehéller dven
mer specifika bestimmelser, exempelvis géllande grunderna for avséttning av medel for att
sikerstilla underhall av bostaden.®* En upplatelse av en bostadsritt sker mot ersittning och
utan tidsbegransning, och ldgenheten far i sin tur endast upplatas av bostadsréttsforeningen.
Upplételsen far &ven omfatta mark som hor till foreningens hus, men ér dé ett komplement till
nyttjandet av huset eller delen av huset (1:4 BRL). Den nyttjare som en bostadsrtt har
Overgatt till far inte végras intrdde 1 foreningen sé ldnge den enskilde foljer de villkor som
foreskrivs 1 stadgarna som gor att foreningen inte har andra skal till att neka honom intrdde
(1:3 BRL). Har en bostadsréatt overgétt till bostadsréttshavarens maka far dock makan nekas
tilltradet om det uttryckligen 1 stadgarna foreskrivits att medlemmarna ska tillhora en viss
sammanslutning eller liknande. Finns det alltsa uttryckligen villkor som
bostadsrittstorvarvaren uppfyller ska inte skél anses foreligga for bostadsréttsforeningen att

neka intrddet (1:3, 1:5-6 §§ BRL).

3.5 Forhallningsregler och andrahandsupplatelser i samband med

innehav av en bostadsratt

3.5.1 Forhallningsregler
Bostadsrittsinnehavare har ett ansvar gentemot sina grannar géllande storningar som personer

1 ens nérhet orsakar. Det betyder, att storningar 1 boendet kan gora bostadsrattshavaren

63 Lundén, Min bostadsriitt, s. 62-77.

%4 Victorin & Flodin, Bostadsriitt: med en oversikt Gver kooperativ hyresriitt s. 59.
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ansvarig. Bostadsrattsinnehavaren har med andra ord ett ansvar 6ver de som tilltrader
ldgenheten.® Det giller dven personer som utfor arbete i ligenheten, som
bostadsrittsinnehavaren a andra sidan ansvarar 6ver (7:9 § 1 st., 7:12§ 3 st. §§ BRL). Om
bostadsrittsnyttjaren inte forhéller sig till dessa regler kan bostadsrétten forverkas. Nyttjaren
maste darfor forhélla sig till detta tillsynsansvar for att med sékerhet {4 behalla bostadsritten.
Skulle bostadsritten forverkas kan inte bostadsréttsnyttjaren bo kvar, eftersom han forlorar

ritten till bostadsrétten (7:18 § 5 st. BRL).

Pianospel pagick under ca 2 timmar pd vardagseftermiddagar och ca 2-4 timmar under
helgeftermiddagar, dock aldrig efter kl. 19.30. Ljudnivdn ansdgs ligga inom vad som bor
accepteras i normalfallet i ett flerfamiljshus under dagtid. Ett sadant pianospel ansags inte ga

utover vad som bor godtas. Dirfor fick pianospelandet fortsditta pd samma vis.®

Rattsfallet ovan &r ett exempel pa hur det skulle kunna se ut i praktiken 1 ett bostadsrattshus,
dar flera familjer méste ta hénsyn till varandra med vardera familjs angelédgenheter.
Bostadsrittsinnehavarna maste forhalla sig till de regler som satts upp i stadgarna for att
undvika storningar i bostadshuset, och pa sa vis dven undvika pafoljder utifran vad som anses

vara godtagbart enligt foreningens stadgar.

3.5.2 Andrahandsupplatelser

Enligt 9:5 BRL finns det, som tidigare beskrivits i denna uppsats, vissa krav pa vad som
maste finnas med i1 stadgarna for en bostadsrittsforening. Detta mojliggor dock for styrelsen
att komma Overens om ytterligare punkter 1 stadgarna. Géllande upplatelse av en bostadsrétt i
andrahand begrénsar styrelsen denna mdjlighet, genom att kravet pa styrelsens tillatelse finns
uttryckt i lag (7:10 BRL).%” Det finns i vanlig ordning undantag, exempelvis om lidgenheten
innehas av en kommun eller region och ér avsedd for permanent boende (7:10 § 2 st. p.2
BRL). Om en bostadsrittshavare dr missndjd over styrelsens beslut gidllande
andrahandsuthyrning kan nyttjaren gé vidare med drendet till hyresndmnden. En sadan

situation skulle kunna vara om styrelsen har vigrat samtycke utéver sin befogenhet och

65 Prop. 2008:09/91 s. 82.
% NJA 1991 s. 574.

7 Victorin & Flodin, Bostadsritt: med en dversikt éver kooperativ hyresriitt s. 231-239.
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bostadsréttsnyttjaren, som déarfor har goda skal {for att vinda sig till hyresndmnden (7:11

BRL).

3.6 Likheter och skillnader mellan agarlagenheter och bostadsratter
gallande tillhorande foreningsverksamhet, andrahandsupplatelser

och forvarv

Utifran det ovan anforda gillande dgarldgenheter och bostadsritter i situationer dé
storningar uppstar, kan det utifrén lagstiftningen konstateras att en bostadsréttshavare lattare
riskerar ett forlora sin bostadsrétt jamfort med en dgare av en dgarldgenhet.

Eftersom dgaren dger sin tredimensionella fastighet har han andra réttigheter jamfort med
innehavare som endast nyttjar en fastighet. I prop. 2008/09:91 ser regeringen inte
sambandet mellan dgarldgenheter och bostadsrétter 1 detta avseende, d& bostadsrittslagens
bestimmelser saknar relevans for att kunna anses som tillrackligt likvéardiga jaimfort med
dgarldgenheter 1 denna frdga. Det anses att en dgare av en dgarldgenhet visserligen méste
forhalla sig till de regler géllande storningar som géller for medlemmar 1
samféllighetsforeningen, d.v.s. att 4garen underréttas om papekningar gillande storningar.
Detta kan dven anses naturligt for den ansvarige dgaren att ta pé sig ett saidant ansvar. Om
dgaren underréttats vid upprepade tillféllen och &nda inte vidtar atgérder kan den berittigade
parten vécka talan 1 domstol. Ser dgaren till att storningarna upphor behdver alltsa inte

sddana atgirder vidtas.®®

Som kan konstateras utifran det ovan anforda dr bade dgare av dgarldgenheter savil som
nyttjare av bostadsritter begrinsade av vardera forening 1 sitt sétt att hyra ut bostaden. Det
som bor beaktas utifran bakgrundsinformationen &r att lagstiftningen kan tyckas lika, men ar
egentligen vildigt olika 1 det avseendet att foreningarna hor samman med bostédderna pa helt
olika sétt. Bostadsréttsforeningen dger i sin tur fastigheten och bostadsréttsinnehavaren
nyttjar bostadsritten mot avgift till bostadsréttsforeningen, medan dgaren till dgarldgenheten
ager sin tredimensionella fastighet. I beslut gdllande andrahandsupplételser har visserligen
bada foreningsformerna inflytande i vardera bostad, men en stor skillnad hér ar att
samfallighetsforeningen har uppréttats av dgaren av dgarldgenheten, tillsammans med de

andra dgarna. En bostadsréttsnyttjare ar i sin tur en del av bostadsrittsforeningen, men har

%8 Prop. 2008:09/91 s. 75-80.

46



ingatt medlemskap 1 foreningen i samband med den erlagda avgiften till
bostadsrittsforeningen. I fraga om dverlételser av bostadsritter dr forfarandet begrinsat,
eftersom en Overlatelse av bostadsritt ska beviljas av bostadsréttsforeningen genom ett
medlemskap i1 bostadsrittsforeningen (6:5 BRL). Skulle ett medlemskap végras kan detta
dock provas 1 hyresndmnden (2:10 BRL). Dessa begrénsningar beror pa att bostadsrétten 1
grund och botten dr en nyttjanderitt, och innebér darfor inte ett dgande av bostaden 1 sig,
vilket dr en tydlig skillnad mot dgaren av en dgarligenhet. Bostadsritten dr en nyttjanderatt

till fast egendom som pa ett kooperativt sétt innehas av nyttjaren.

I forarbetet till lagstiftningen av dgarldgenheter har anforts att bostadsréttslagen ska ses som
forebild angdende de samfiéllighetsforeningar som hor till 4garligenhetsfastigheter. Den
ordning som ska upprétthallas 1 bostadsréttsforeningar ska dven gélla for
samfillighetsforeningar. Aven i bostadsritter ér en foreningsmedlem skyldig att se till att
andra som besoker hushallet uppréatthéller denna ordning, och denna lagstiftning dr en
forebild for samfillighetsforeningar kopplade till dgarldgenheter. I detta avseende har en
nyttjanderdttshavare samma skyldigheter som en medlem 1 en bostadsréttsforening.
Reglerna bor 6verensstimma med “ortens sed” och ndgra sérskilda ordningsregler for ett
sddant upprétthallande av god ordning behdvs 1 vidare mening inte utéver vad som finns
reglerat 1 lag. Samféllighetsforeningen ska vidare kunna vicka talan mot den

foreningsmedlem som inte f6ljer dessa skyldigheter (28 § 2 st, 53 §§ LFS).%°

En dgare av en dgarlidgenhet dr mer fr1 att disponera Gver sin ldgenhet dn exempelvis den som
innehar en bostadsritt. Ett innehav av en bostadsritt innebdr ocksa ett beroende av
bostadsrittsforeningens regler. Detta beror pa att bostadsréttsforeningen dger bostadsritten,
som nyttjaren 1 sin tur kdper en andel av 1 form av en bostad. Det &r alltsd inget dgande av
bostaden 1 sig, utan endast ett nyttjande. En bostadsréttsforening regleras av tydliga regler i
bostadsrattsforeningslagen, dir det finns formulerat att en bostadsréttsforening ska disponera
over bostadsritterna med hjélp av stadgar och regler. Bostadsrittsinnehavaren far lov att finna
sig 1 de regler som utfdsts. Tanken med en dgarldgenhet & andra sidan &r att kunna befrias fran
denna begransning. Genom att sdka lagfart pa sin lagenhet for att sedan faktiskt dga den ger
besittaren kinslan av att kunna disponera dver sitt boende sdsom han 6nskar, vilket inte helt

overensstimmande med verkligenheten. Trots att anskaffandet av dgarligenheten ér snarlik

% Prop. 2008:09/91 s. 84.

47



rattsregleringen for anskaffandet av traditionella fastigheter dr en dgare av en dgarldgenhet
mer begrinsad dver sin disponering dn en dgare av en traditionell fastighet. Detta beror pa att
dgarldgenheten ir, likt en bostadsritt, samhorande med en forening. Enligt lagen om
samfalligheter dr en dgarldgenhetsidgare skyldig att vara del av en samféllighetsforening.
Dessutom beskrivs i réttsregleringen ytterligare en foreningsform som dgare av

dgarlidgenheter kan behdva uppritta, nimligen en gemensamhetsanliggning.”®

70 Prop. 2008:09/91 s. 71-72.
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4. Analys och slutsats

4.1 Analys av hur fastighetsbildning av agarlagenheter skiljer sig

fran traditionell fastighetsbildning

Det dr inte ménga dgarldgenheter som har byggts 1 Sverige, men ddremot gér det att tyda en
helt annan framgéing pa den internationella marknaden. I grannldnderna Finland, Norge och
Danmark finns det en redan véletablerad marknad for dgarldgenheter. Lagstiftningen ar
utformad pé olika sitt, vilket innebar att 4gandet av dgarldgenheten ser olika ut 1 olika ldnder.
En grundldggande tanke dr dock densamma, ndmligen att d4garen ska inneha ett sorts 4gande
av fastigheten. En dgarldgenhet ingér 1 ett tredimensionellt utrymme, vilket dr ett utrymme
som begrinsas bade horisontellt och vertikalt. Detta utrymme ingér i en fastighet, och i
fastigheten ska det finnas minst tre dgarldgenheter for att fa bildas. Sjilva bildandet av
agarldgenheter &r relativt lik den lagstiftning som finns reglerad for traditionella fastigheter,
men dr samtidigt utformad utifran det faktum att dgarligenheten utgor ett tredimensionellt

fastighetsutrymme.

For att fa kopa och dga dgarligenheten behover kdparen ansoka om lagfart for lagenheten. Det
gor han hos lantméteriet, precis enligt det forfarande som dven géller for traditionella
fastigheter. Forutom att det ska tillforsékras att byggnationen sker pa ett andamalsenligt sétt
ska det dven tillforsdkras att byggnationen kan finansieras och sittas i bruk inom en
ndrliggande framtid. En dgarldgenhet kan endast forvirvas genom nybildning, vilket kan
betyda nybyggnation, ombildning eller tillbyggnation. Om en férvérvare exempelvis vill
ombilda en ldgenhet till en dgarldgenhet maste han tdnka pa att denna inte far ha varit 1 bruk
inom de senaste atta dren, 1 alla fall inte som bostadsdndamal. Daremot &r det mdjligt att

ombilda befintliga kontorslokaler eller exempelvis vindsutrymmen till dgarldgenheter.

Lagstiftningen dr utformad pa ett sitt som leder till att fastighetsbildningen av dgarldgenheter
ar begrinsad pa flera sitt som inte fastighetsbildningen av traditionella fastigheter dr, eftersom
agarlagenheten utgor ett tredimensionellt fastighetsutrymme och byggs tillsammans med

minst tva andra dgarldgenheter.
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4.2 Analys av likheter och skillnader mellan agarlagenheter och
bostadsratter i fraga om foreningsverksamhet, forhallningsregler,

andrahandsupplatelser och forvarv

En nyttjare av en bostadsritt begrinsas av bostadsréttsforeningen. Bostadsréttsnyttjaren dger
ndmligen inte sin ldgenhet, utan nyttjar den av bostadsréttsforeningen mot erséttning. En
dgare av en dgarldgenhet befrias frdn denna begriansning eftersom det dr dgaren sjdlv som édger
ligenheten. Agaren ir dock inte helt fri frén begrinsningar, eftersom en samfillighetsforening
maste bildas tillsammans med de andra dgarna i fastigheten i samband med forvérvet av
agarlagenheten. Utifran vad som har beskrivits tidigare 1 uppsatsen géllande
bostadsrattsforeningar och samféllighetsforeningar kan konstateras att lagstiftningen géllande
de bada foreningsformerna pdminner om varandra. Det finns sdledes skillnader, och den
frimsta dr sjdlva forhdllningssittet till foreningen. For en bostadsrittsforening ar det sjilva
foreningen som dger fastigheten, och en besittare av en bostadsrétt nyttjar endast denna bostad
mot ersittning. Det betyder att bostadsrittsforeningen har ett starkt inflytande 6ver
bostadsritten. Ett medlemskap 1 bostadsréttsforeningen ar obligatoriskt i samband med

nyttjandet av bostadsrétten.

En samfallighetsforening uppréttas & andra sidan 1 samband med att dgarldgenheter bildas, och
dgarna av dgarldgenheterna blir da dven deldgare 1 samféllighetsforeningen. Det betyder, att
besluten fattas gemensamt av dgarna. Hér ar lagstiftningen relativt lika mellan lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter och bostadsrittslagen (1991:614). En reflektion
over foreningsformerna ar vilken befogenhet foreningarna har géllande beslutsfattandet, och
till vilka friheter och begridnsningar som ldmnas till utrymme for bostadsrittsnyttjarna
respektive dgarna av dgarligenheterna. En samféllighetsforening ar fristaende fran
agarlagenheterna, och ska finnas till for att hjdlpa d4garna av dgarldgenheterna i gemensamma
frdgor som berdr alla dgare — exempelvis gemensamma utrymmen, omkringliggande mark,
viarme och vatten. Detta forfarande har séledes inget med sjédlva ldgenheterna att géra. Inom
det tredimensionella utrymmet disponerar dgaren fritt 6ver utformning och upplégg. En
bostadsrittsforening dger & andra sidan fastigheten, och har mer att séga till om géllande
bostadsriatterna. Om en bostadsréttsnyttjare exempelvis skulle vilja renovera 1 sin ldgenhet,

behdvs forst i regel ett godkdnnande av styrelsen.
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Utifrén betraktelser av lagstiftningen av dgarldgenheter och bostadsritter avseende forvarv
och andrahandsupplatelser skiljer sig lagstiftningen at, och det kan konstateras att
lagstiftningen av ett forvirv av en dgarldgenhet dr mer lik ett forvarv av en traditionell
fastighet. Avseende andrahandsupplatelser ar lagstiftningen mer lik den rittsreglering som
rader for bostadsritter, eftersom en dgare av en dgarldgenhet dr begrinsad 1 sitt sétt att hyra ut
sin bostad. Visserligen skiljer sig lagrummen at, d4 andrahandsupplatelser av dgarldgenheter
framforallt regleras 1 jordabalken (1970:994), medan andrahandsupplatelser av bostadsrétter
regleras i bostadsrittslagen (1991:614). Agaren av dgarligenheten dr samtidigt begrinsad av
bade hyreslagen (12 kap. JB) och samfillighetsféreningen, vilket pAminner om den
begrinsning som kan tydas for en bostadsréttsnyttjare gillande andrahandsupplételser

eftersom bostadsrittsforeningen fattar beslut 1 sddana fragor.

4.3 Slutsats

Den tydligaste skillnaden géllande fastighetsbildningen av dgarligenheter jimfort med
traditionella fastigheter &r utifran betraktelser av rddande lagstiftning sjilva
fastighetsutrymmet, nimligen att dgarligenheter utgor tredimensionella fastigheter av sérskilt
slag medan traditionella fastigheter istéllet endast &r begridnsade 1 en riktning. Inom dessa
barande viggar har dgaren av dgarldgenheten fri bestimmanderétt, men de biarande viggarna
maste sta fast. I detta avseende dr en dgare av en traditionell fastighet mindre begrénsad,
eftersom en dgare av en traditionell fastighet har fri bestimmanderétt Gver fastigheten
inklusive barande viaggar. En traditionell fastighet som stér fritt p4 marken har dessutom inga
begrinsningar gillande kooperativ verksamhet. Lagstiftningen kan inte jadmstillas gillande
fastighetsbildning av dgarldgenheter med fastighetsbildning av traditionella fastigheter,
eftersom &dgarldgenheten dr stationerad i ett bostadshus tillsammans med minst tvé andra
dgarldgenheter. Agarligenheten #r stationerad pa liknande sitt som bostadsritter, nimligen i

en fastighet med flera ldgenheter inom en och samma fastighet.

Genom att jamfora lagstiftning av andrahandsupplatelser, forvarv och tillhorande
foreningsverksamhet for boendeformen dgarldgenhet med boendeformen bostadsritt
mojliggors en jimforelse mellan boendeformer med kooperativt boende med en samhorande
foreningsverksamhet. Det kan konstateras, att bostadsréttsnyttjare &r mer begriansade én dgare
av dgarldgenheter eftersom bostadsrittsinnehavaren endast nyttjar bostadsrétten av

bostadsrittsforeningen mot erséttning. Darfor ar istillet dgaren av dgarlagenheten mer fri 1 sitt
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innehav av ldgenheten, eftersom han faktiskt dger sin ldgenhet som bestar av det
fastighetsutrymme som ingér i fastigheten och begrinsas av ett tredimensionellt
fastighetsutrymme. I och med dgandet regleras andrahandsupplételser utifrdn lagrum som
tillimpas for traditionella fastigheter, och lagstiftningen for forvirv av dgarldgenheter har
utvecklats utifran den befintliga lagstiftning som tillimpas for forvarv av traditionella
fastigheter. Samtidigt begrénsas en dgare av en dgarldgenhet av en samféllighetsférening som

paminner om den réttsreglering som tillampas for nyttjare av en bostadsritt.

Vad sédger jimforelser inom ramen for denna uppsats mig? Att jag som innehavare av en
agarldgenhet ar lika beroende av ett fastighetsbildningsférfarande som en dgare av traditionell
fastighet, men dr dnda begrdnsad av en samféllighetsforening 1 mina sitt att disponera over
mitt boende. Jag dr visserligen mer fri att kunna bestimma 6ver en dgarldgenhet dn vad en
bostadsrittsnyttjare dr 6ver en bostadsritt, men har dnda vissa begransningar med tanke pé att
jag faktiskt méste vara med i en samfillighetsforening i samband med forvirvet av
agarlagenheten. En framtida utokad fastighetsbildning av dgarldgenheter lar utifran mina
betraktelser ta tid, eftersom dgarldgenheter dr sd pass ambivalent i sitt sétt att utmérkas som en
sarpriglad egendom jamfort med bostadsritter och traditionella fastigheter. Att utrymmen kan
omvandlas till dgarldgenheter 1 redan befintliga bostadshus vdcker dessutom nya fragor.
Kommer bostadsrittsforeningar kunna samverka med samfallighetsféreningar da
agarlagenheter och bostadsritter ér stationerade i ett och samma bostadshus? Leder
beblandade dgarldgenheter och bostadsritter 1 samma bostadshus till framtida tvistefragor da

olika foreningsformers lagstiftning gér isér?
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