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Abstract

Swedish law does not permit apartment ownership because one apartment can not
constitute a three-dimensional property unit. The question of condominiums has been
subject to several reports, the last one was presented in year 2002. Lately, the
government has made positive statements about condominiums, which are likely to be
introduced during the present term of office. Preliminary, condominiums will only be
permitted in new buildings. Later on it will also be possible to convert existing
tenancy apartments into condominiums.

Condominiums must be granted necessary rights to land and facilities outside of their
boundaries. This master’s thesis discusses whether existing legal rights and
regulations about servitudes, joint facilities and management of joint facilities make it
possible to guarantee a sufficient long-term management of common areas in rental
properties when converting existing tenancy units into condominiums. The thesis also
discusses whether any of the conditions regarding three-dimensional property
formation, except from the condition that the formation of a three-dimensional
property unit for residential purpose must comprise at least five flats, prevents
formation of condominiums.

In order to gather information, litterature within the field of subject has been studied
and interviews with experts in real property law have been carried out. Then five
models have been created to analyse how the law is applied to different cases.

The thesis shows that condominiums should not be granted rights by servitudes to any
land or facilities which are in need of operation or maintenance. The reason is because
servitudes do not allow costs for this to be allocated between property units. Joint
facilities allow allocation of responsibilities and costs of construction and operation
between property units. Furthermore, a property unit’s share in a joint facility is
attached to the property unit. Therefore, a joint facility is an adequate instrument to
guarantee condominiums right to use common areas within the residual property unit.

Joint facilities should be managed by a joint property association. Part-owner
management requires all part owners to attend to meetings and be agreed when
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voting, otherwise no decisions can be made. This may cause neglected maintenance of
the joint facility, which might result in decreased value of the condominiums. Rules
and regulations regarding joint property associations are more extensive concerning
the association’s economical rights and responsibilities. The rules also permit
majority-votes. According to the law, it is not possible for the cadastral authority to
force part-owners to establish a joint property association. Therefore, formation of a
joint property association must become compulsory when converting existing tenancy
units into condominiums.

The thesis also shows that subdivision of only one or a few apartments is less suitable.
From a management point of view it is less adequate to establish a joint facility where
the participating property units are few and unequal. Establishment of a joint facility
also implies an unreasonable high cadastral procedure cost. The voting system is not
adjusted for an association with only two members. However, those who were
interviewed believed that there will be no interest from rental property owners to
subdivide and sell only one or just a few condominiums. To avoid above mentioned
problems, more apartments has to be subdivided at the same time. Another alternative
is to subdivide all the apartments in the building in one cadastral procedure. But the
more condominiums that are formed and sold, the less is the residual property unit
owner’s chance to affect the decision making process in the joint property association.
Consequently it also becomes more difficult for remaining tenants to influence the
management of common areas.

Concerning the conditions regarding property formation it has been showed that also
the condition regarding property management prevents formation of condominiums
by subdivision of existing tenancy apartments. The law must be changed to allow the
subdivided parcels having the same purpose. Remaining property formation
conditions doesn’t prevent formation of condominiums.

The conslusion of the thesis is that apart from the restrictions in the Property
Formation Act, from a right and management point of view, existing rules and
regulations does not prevent conversions of separate tenancy units into condominiums
and a sufficient management of common areas within the residual property unit.
However, the disadvantages that come with subdividing only one or a few tenancy
units might affect the possibilities of a sufficient long-term management.
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Sammanfattning

I Sverige ér det dnnu inte mojligt att dga en ldgenhet som utgor en sjdlvstiandig
fastighet, trots att frdgan har varit foremal for flera utredningar. Enligt den senast
redovisade utredningen, SOU 2002:21 Att dciga sin ldgenhet, skall en dgarldgenhet
utgora en sjalvstandig 3D-fastighet f6r bostadsdndamal. Politiker 1 den sittande
regeringen har under den senaste tiden uttalat sig positivt till att inféra dgarldgenheter,
vilket sannolikt kommer att ske redan under nuvarande regerings mandatperiod.
Inledningsvis skall dgarldgenheter endast kunna bildas 1 samband med nyproduktion. I
forlangningen dr mélet att det dven skall vara mojligt att ombilda enstaka befintliga
hyresldgenheter till 4garldgenheter.

Agarligenheter méste tillforsikras rittigheter till gemensamma utrymmen inom
stamfastigheten for att kunna anvindas pa ett andamalsenligt sétt. For dgarldgenheter i
nyproduktion skall befintliga regler om rattighetsupplételser och samverkan anvindas.
Hur detsamma skall ske vid ett inforande i det befintliga bestandet har 4nnu inte
utretts. Examensarbetet syftar till att underséka om det enligt gillande bestimmelser
angaende servitut, gemensamhetsanldggningar och forvaltning av samfalligheter ar
mojligt att sékerstélla en langsiktigt fungerande forvaltning av gemensamma
utrymmen 1 flerbostadshus vid successiv ombildning av enstaka befintliga
hyresldgenheter till 4garldgenheter. Rapporten belyser ocksa om det, bortsett fran
regeln att en tredimensionell fastighet for bostadsandaméal maste omfatta minst fem
bostadsldgenheter, finns andra ldmplighetsvillkor i FBL:s 3 kap. som kan forhindra
bildande av dgarldgenheter i det befintliga bestdndet. De metoder som anvénts ar
litteraturstudier, intervjuer och konstruktion av ett antal typfall parallellt med studier
av gillande lagstiftning.

I bade prop. Tredimensionell fastighetsindelning 2002/03:116 och SOU 2002:21
foreslés att réittigheter for tredimensionella fastigheter 1 allménhet respektive
agarlagenheter i nyproduktion i de flesta fall skall sékerstillas genom
gemensamhetsanldggning men i vissa fall kan dven officialservitut vara lampligt. I
examensarbetet har det framkommit att dgarldgenheter inte bor sikerstéllas rattigheter
med officialservitut till funktioner som kraver drift eller underhall. Detta eftersom



officialservitut inte tillater reglering av ansvar for driftsatgiarder eller periodiska
erséttningar for drift och underhall. Civilrittsliga avtal dér fastighetsdgarna sjélva
avtalar om detta medverkar inte till att 1angsiktigt trygga forvaltningen eftersom
avtalen inte foljer fastigheten. Gemensamhetsanliggning mojliggor ddremot
fordelning av ansvar och kostnader for drift. Vidare foljer en fastighets andel 1 en
gemensamhetsanliggning alltid fastigheten, varfor gemensamhetsanldggning ér ett
lampligt instrument att anvénda for att sdkerstilla dgarldgenheternas rattigheter till
gemensamma utrymmen.

Gemensamhetsanldggningen bor forvaltas genom foreningsforvaltning och inte
genom deldgarforvaltning, eftersom den sistndmnda kraver total enighet vid rostning
for att beslut skall kunna fattas. Tas inga beslut kan foljden bli att férvaltningen blir
eftersatt, vilket i sin tur kan leda till att virdet pd de enskilda dgarligenheterna
sjunker. Beslutsreglerna vid foreningsforvaltning hanterar meningsskiljaktigheter pa
ett battre sétt och stéller storre krav pa foreningens ekonomiska ansvar.
Lantmiterimyndigheten kan idag inte framtvinga foreningsforvaltning utan endast
foresld en sddan, varfor ett krav pa detta bor inforas i samband med bildande av
agarldgenheter.

Rapporten visar vidare att det kan vara mindre ldmpligt att avstycka endast en eller ett
fatal lagenheter. Ur forvaltningssynpunkt dr det mindre ldmpligt att bilda en
gemensamhetsanldggning nir endast en liten del av byggnaden avstyckas eftersom
deldgarna d4 ar fa och ojdmbordiga. Vidare blir forrattningskostnaden oskiligt hog
per fastighet. For att fringa problematiken bor darfor ett storre antal lagenheter
avstyckas samtidigt. Samtliga som intervjuats har dock varit av uppfattningen att det
inte dr troligt att nagon fastighetsdgare kommer att vara intresserad av att avstycka
endast en eller ett fatal ldgenheter. Ju fler ligenheter som avstyckas och séljs, desto
mindre blir stamfastighetsdgarens mdojlighet att paverka vid beslutsfattandet 1
foreningen. Kvarvarande hyresgiéster fir det dirmed svarare att pdverka vad som skall
ske med de gemensamma utrymmena.

Vad giller lamplighetsvillkoren har det visat sig att, forutom kravet pé att en
tredimensionell fastighet for bostadsdandamal méste omfatta minst fem
bostadslédgenheter, dven forvaltningsvillkoret 1 3 kap. 1 a § 1 st. 3 p. b FBL utgor ett
direkt hinder mot bildande av dgarlédgenheter genom avstyckning av befintliga
hyresldgenheter. Har maste lagstiftningen dndras sa det blir tillatet med avstyckning
nér styckningsdelarna har ssamma #ndamal. Ovriga limplighetsvillkor torde inte
utgdra nagot hinder.

Examensarbetets slutsatser dr att utover de begridnsningar som finns 1 3 kap. FBL
utgor géllande lagstiftning ur réttighets- och samverkanssynpunkt inte nagot hinder
mot successiv ombildning av enskilda hyresldgenheter till dgarldgenheter eller en
tillfredsstéllande forvaltning. De nackdelar som finns med att endast avstycka en eller
ett fatal lagenheter kan ddremot paverka forutsattningarna for att sdkerstélla en
langsiktigt fungerande forvaltning.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Lagenheter 1 Sverige upplats med antingen hyresrétt, bostadsritt eller kooperativ
hyresritt. Agande av enskilda ligenheter som utgér sjilvstindiga fastigheter
omdjliggors eftersom FBL endast tillater tredimensionell (3D) fastighetsbildning for
bostadsandamal om fastigheten omfattar minst fem ldgenheter.

I Sverige har det gjorts flera utredningar om dgarlagenheter. Enligt den senast
redovisade utredningen, SOU 2002:21 Att dga sin ldgenhet, skall en dgarlagenhet
utgora en sjilvstindig 3D-fastighet for bostadsdndamal. Utredningen bereds for
ndrvarande pa justitiedepartementet och skall utmynna 1 ett fardigt lagforslag ar 2008.
Ett inforande skall sedan kunna ske under nuvarande regerings mandatperiod.1
Utmaérkande for dgarldgenheter skall enligt SOU 2002:21 vara att dgaren sjilvstandigt
kan disponera dver ligenheten genom att fritt kunna dverlata, pantsitta och hyra ut
den. De gemensamma utrymmena i byggnaden skall forvaltas av en
dgarldgenhetsforening som till formen kommer att likna en samfallighetsforening. Ett
inforande av dgarldgenheter enligt definitionen ovan kréver déarfor som forsta steg en
dndring av FBL, sd att en 3D-fastighet for bostadsdndamal kan omfatta endast en
lagenhet i stéllet for fem.

SOU 2002:21 och det kommande lagforslaget géller endast dgarlédgenheter 1
nyproduktion. Enligt kommun- och finansmarknadsminister Mats Odell skall det 1
forldngningen dven vara mojligt att ombilda enstaka befintliga hyreslédgenheter till
dgarligenheter.” I ett och samma hus kan det saledes komma att finnas bade
lagenheter som innehas med hyresrétt och lagenheter som innehas med dganderatt.

Agarligenheter méaste tillforsikras rittigheter till gemensamma utrymmen i
byggnaden for att kunna anvéindas pa ett andamaélsenligt sitt. For dgarldgenheter 1
nyproduktion skall detta enligt SOU 2002:21 i de allra flesta fall ske genom bildande
av gemensamhetsanldggningar, men dven officialservitut kan vara ldmpliga. For de
gemensamma utrymmena maste sedan forvaltningen tryggas i ett langsiktigt
perspektiv, vilket for dgarldgenheter 1 nyproduktion skall ske enligt reglerna om
foreningsforvaltning 1 SFL.

For dgarldgenheter i nyproduktion skall alltsa befintliga regler om
rattighetsupplatelser och forvaltning anvandas. Om géllande regler for
gemensamhetsanldggningar, officialservitut och forvaltning av samfilligheter kan
anses vara tillrdckliga dven for att sdkerstilla dgarldgenheter réttigheter samt trygga
forvaltningen vid successiv ombildning av enstaka hyresldgenheter till dgarldgenheter
har inte tidigare utretts. Darfor dr det av stor vikt att utreda och genomlysa fragan.

! Mats Odell, foredrag pa Virderings- och Lantmiteridagarna, (2007-10-10).
2 4.
Ibid.



1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att underséka om det enligt gédllande bestimmelser om
officialservitut, gemensamhetsanldggningar och forvaltning av samfilligheter i FBL,
AL och SFL dr mojligt att sékerstélla en langsiktigt fungerande forvaltning av
gemensamma utrymmen inom stamfastigheten vid successiv ombildning av enskilda
befintliga hyresldgenheter till 4garldgenheter. Vidare syftar examensarbetet till att
undersdka om det, bortsett fran regeln om att en 3D-fastighet for bostadséndamal
maste omfatta minst fem bostadsldgenheter, finns andra ldmplighetsvillkor 1 3kap.
FBL som kan forhindra bildande av dgarlédgenheter.

1.3 Metod

De metoder som anvénts for att kunna analysera och dra slutsatser huruvida géllande
ratt ar tillaimpbar for att trygga forvaltningen av gemensamma utrymmen ar
litteraturstudier, intervjuer och konstruktion av ett antal typall.

Den teoretiska delen av examensarbetet bygger pa litteraturstudier déir géllande
lagstiftning inom omradet har studerats ingdende. Examensarbetet paborjades genom
inhdmtning av information om &dgarlagenheter genom betankandet SOU 2002:21 A##
dga sin ldgenhet och Margareta Brattstroms Ldga, ldgenhet med dganderdtt. Kunskap
om 3D-fastighetsbildning har bl.a. himtats frdn Barbro Julstad och Eije Sjodins bok
Tredimensionell fastighetsindelning samt prop. 2002/03:116 Tredimensionell
fastighetsindelning. For att fa detaljerad information om de instrument som kan
anvindas for att sdkerstélla dgarldgenheters tillgang till gemensamma utrymmen har
bl.a. CD fastighetsbildning anvénts. Claes Lewenhaupts bok Fastighetssamverkan vid
tredimensionell fastighetsbildning har anvints for att fa en bild av hur
samverkansfrdgor 10sts vid hittills genomforda 3D-fastighetsbildningar. Regler om
samfillighetsforeningar har bl.a. studerats i Tommy Osterbergs bok Handbok for
samfdllighetsforeningar.

Ett antal personer med erfarenhet av 3D-fastighetsbildning och/eller kunskap om
dgarlagenheter har intervjuats for att fa synpunkter pd om och hur gillande rétt kan
tillimpas pé dgarldgenheter vid ett inférande 1 det befintliga bestandet.

Da édgarldgenheter dnnu inte inforts 1 Sverige finns det inte nigra konkreta fall med
agarldgenheter att studera. Darfor har fyra typfall konstruerats for att kunna analysera
hur rattighetsupplételser och forvaltning kan komma att fungera dé olika antal
lagenheter har avstyckats.

1.4 Avgransningar

Examensarbetet behandlar i huvudsak réttigheterna officialservitut och
gemensamhetsanldggning samt forvaltningsformen foreningsférvaltning eftersom
dessa samverkansformer foresprakas for 3D-fastigheter generellt i prop. 2002/03:116
samt for dgarldgenheter 1 nyproduktion i SOU 2002:21. Samverkansformerna
nyttjanderitt, avtalsservitut och deldgarforvaltning behandlas endast i mindre
omfattning. Examensarbetet behandlar inte ombildning av enstaka bostadsrétter till



dgarldgenheter. Utgangspunkten vid ombildning &r frivillig verenskommelse mellan
hyresgésten och fastighetsdgaren. Endast de delar av 3 kap. FBL som kan tédnkas fa
betydelse eller hindra bildande av dgarldgenheter diskuteras i examensarbetet.
Examensarbetet behandlar inte grannelagsritt eller byggnaders tekniska konstruktion.
Eventuella fragor om fastighetstillbehor har ocksa ldmnats utanfér ramen for
examensarbetet.

1.5 Kallkritik

Eftersom &dgarldgenheter d4nnu inte inforts 1 Sverige bestar litteraturen mestadels av
forslag till mojliga 16sningar for ett inforande samt studier av andra ldnders modeller
for dgarldgenheter. Litteratur, propositioner och betinkanden géllande
samverkansfragor for 3D-fastigheter har till storre delen skrivits for 3D-fastigheter 1
allménhet och &r alltsa inte tillimpad pa dgarldgenheter. Detta har inneburit att ménga
tolkningar har fatt géras om hur en tillimpning pé dgarldgenheter skulle kunna se ut.

1.6 Disposition

Kapitel 2 innehéller en beskrivning av det politiska laget géllande fragan om
dgarldgenheter samt en sammanfattning av den senast redovisade
dgarldgenhetsutredningen SOU 2002:21 for dgarldgenheter i nyproduktion. I kapitel 3
ges grundldggande information om 3D-fastigheter och kapitel 4 innehéller en
genomgang av de rattsregler gillande lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL som beror
3D-fastighetsbildning, och dven maste uppfyllas vid bildande av dgarlédgenheter.
Kapitel 5 beskriver fastighetssamverkan i allménhet medan efterfljande kapitel 6-8
ger en mer detaljerad genomgéng av reglerna for fastighetsbildningsservitut,
gemensamhetsanldggningar och foreningsforvaltning. I kapitel 9 har ett antal typfall
konstruerats for att analysera hur géllande rétt samt de synpunkter som framkom
under intervjuerna kan tillimpas da olika antal 14genheter avstyckats. Kapitel 10 och
11 innehéller examensarbetets slutsatser respektive kéllforteckning.

1.7 Definition av begrepp

Nedanstaende begrepp anvinds i detta examensarbete med foljande betydelse:

Byggnad/flerbostadshus Orden anvénds synonymt och avser tillbehor
till fastighet enligt 2 kap. 1 § JB. Dock syftar
byggnad/flerbostadshus hir endast pa ett
bostadshus med flera viningar och
hyresldgenheter vilka kan komma att
avstyckas fOr att bilda dgarldgenheter.

Drift: Med drift menas atgédrder med ett forvéntat
intervall mindre 4n ett ar som syftar till att
uppritthélla funktionen av byggnaden.’

3 Kurskompendium Fastighetsforvaltning VBE031, s. 63.



Gemensamhetsanlaggning:

Gemensamma utrymmen/anlaggningar:

Nyproduktion:

Officialservitut:

Samfallighet:

Underhall:

Utforande:

Agarligenhet:

+SOU 2002:21, s. 110.

En anldggning som dr gemensam for flera
fastigheter och som tillgodoser &ndamaél av
stadigvarande betydelse for dem (1 § AL).

Utrymmen pa stamfastigheten som
dgarldgenheter skall tillforsdkras réttigheter
till f6r att kunna anvéndas pa ett
dndamalsenligt sitt.

Helt nyuppforda hus, men dven
sammanhallna enheter for lagenheter vilka
uppfors som tillskott till en befintlig
anldggning, t.ex. ett vaningsplan som byggs
till ovanpé befintlig bebyggelse.”

Upplats av myndighet eller domstol och ér en
rétt for en fastighet att 1 visst hdnseende
nyttja en annan fastighet.

En samfillighet &r mark som hor till flera
fastigheter gemensamt (1 kap. 3 § FBL).

Definitionen av underhéll &r atgidrder som
syftar till att aterstélla funktionen av
byggnaden.’

Med utférande menas uppforande, betydlig
fornyelse eller atgérder dér storre
anldggningar/funktioner ersitts med nya.

”Tredimensionellt avgrdnsad, sjalvstindig
fastighet som bildats for bostadsindamal.”

> Kurskompendium Fastighetsforvaltning VBE031, s. 65.

®SOU 2002:21, s. 103.



2 Forutsattningar for agarlagenheter

2.1 Politiska visioner

Agarlidgenheter debatteras flitigt i Sverige d4 det rader politisk oenighet i fragan.
Fragan om dgarldgenheter dr dock inte ndgon ny fraga i Sverige, utan har redan varit
foremal for flera statliga utredningar.” Upplatelseformen finns i manga lénder, bl.a.
Danmark och Norge, men enskilda ldgenheter 1 Sverige kan dnnu inte innehas med
dganderitt. Bland de ldnder som har dgarldgenheter tillimpas olika modeller, vilka dr
mer eller mindre lika de svenska bostadsritterna.®

Under den senaste tiden har politiker 1 den sittande regeringen uttalat sig positivt till
ett inforande av dgarldgenheter och pa justitiedepartementet bereds for ndrvarande den
senast redovisade dgarligenhetsutredningen SOU 2002:21. Enligt kommun- och
finansmarknadsminister Mats Odell dr mélet att ett fardigt lagforslag skall presenteras
ar 2008. Ett inforande skall sedan kunna ske under nuvarande regerings
mandatperiod.’

I enlighet med den senast redovisade dgarldgenhetsutredningen SOU 2002:21 skall
dgarldgenheter inledningsvis endast kunna bildas i samband med nyproduktion, vilket
innebir att byggnader skall uppforas speciellt for dgarligenheter.' I forlangningen ar
maélet att det dven ska vara mojligt att ombilda enstaka befintliga hyresldgenheter till
dgarligenheter.'' Detta innebir att en dgarligenhet skall kunna bildas genom
avstyckning av en enskild hyresldgenhet fran en fastighet med ett befintligt hyreshus.
I ett och samma hus kan det saledes komma att finnas bade ldgenheter som innehas
med hyresritt och dganderitt.

Figur 1. En hyresldgenhet som skulle kunna ombildas till en dgarldgenhet.

7 Se bl.a. SOU 1982:40 ”Agarligenheter”
¥ Hans Lind, foredrag pa Virderings- och Lantmiteridagarna, (2007-10-10).
? Mats Odell, foredrag pa Virderings- och Lantméteridagarna, (2007-10-10).
10 1y.-

Ibid.
" Daniel Liljeberg, telefonkontakt, (2007-08-31).



2.2 Marknadens behov

Mgjligheten att avstycka enstaka hyresldgenheter i flerbostadshus innebér att den
enskilde hyresgésten far mojlighet att kopa sin ldgenhet utan nigot gemensamt beslut
med de dvriga hyresgésterna. I dagsldget kan en enskild hyresgist inte sjilv vélja att
ombilda sin hyresldgenhet till bostadsritt eftersom en sddan ombildning kriaver ett
beslut pa bostadsrittsforeningens stimma med 2/3 majoritet.'> Mojligheten att bilda
enstaka dgarldgenheter ger alltsd hyresgésten en stérre mojlighet att sjalv bestimma
over sitt boende. Det enda som kommer att krdvas dr fastighetsdgarens vilja att silja
till ett pris som parterna dr 6verens om. Nagot godkdnnande av en forening kommer
heller inte krivas for att fa kdpa en dgarldgenhet, vilket ar ett krav vid kop av en
bostadsritt.

En stor anledning till att successiv ombildning av hyresldgenheter till dgarlagenheter
bor tillatas dr enligt Mats Odell och Hans Lind att detta skapar mojligheter att
forbattra boendemiljon 1 miljonprogramsomrdden. De anser att det dr bra om dessa
omrédden kan fa en storre blandning av upplatelseformer och ser ocksa positivt pa
dgande eftersom detta innebir att kapital tillfors omréadet." I miljonprogramsomraden
ar ofta bostadsrattsforeningarna f& och de kommunala bostadsbolagen blir darfor den
dominerande fastighetsdgaren. I dessa omrdden finns idag jamfGrelsevis
intresseanmilningar om att ombilda hyresrétter till bostadsritter. I de fall ombildning
sker och det finns hyresgister som inte vill bli bostadsrittshavare, blir
bostadsrittsforeningen deras nya hyresvird, med det ansvar detta innebér for
foreningen. Far de som vill istéllet kdpa sin hyreslagenhet och ombilda den till
dgarldgenhet, blir samféllighetsforeningen inte hyresvérd till stamfastighetens
kvarvarande hyresgister, eftersom dessa har kvar sin nuvarande hyresvird.'* Den som
vill kdpa behover endast betala for den aktuella ldgenheten och inte for hela
stamfastigheten, vilket maste ske vid ombildning till bostadsrétter. Mojligheten att
sdlja innebdr for stamfastighetsdgaren att denne kan inkassera pengar utan att behova
sdlja hela fastigheten.

Enligt SOU 2002:21 efterstrdvas tydliga skillnader mellan dgarlagenheter 1
nyproduktion och bostadsritter. Trots detta riktas kritik mot den nya
upplatelseformens likhet till bostadsritter. Kritiken grundar sig i att den nya
upplételseformen, néir det handlar om att infora dgarldgenheter 1 en nybyggd eller
befintlig byggnads alla lagenheter, i princip kan uppnas med hjélp av befintliga regler
for bostadsritter.' Detta eftersom en bostadsrittsforening har méjlighet att reglera ett
stort antal fragor i sina stadgar. Att avstycka endast en bostadsldgenhet &t gangen fran
en fastighet med ett befintligt flerbostadshus dr en atgérd som inte kan genomforas
med stod av reglerna for bostadsritter.

12 Anders Victorin, Bostadsritt och kooperativ hyresritt (Uppsala 2003) s. 101.
1 Mats Odell och Hans Lind, foredrag p4 Virderings- och Lantmiteridagarna, (2007-10-10).
' Hans Lind, foredrag pa Virderings- och Lantmiteridagarna, (2007-10-10).
15 1.
Ibid.



2.3 Modellen for agarlagenheter enligt SOU 2002:21

2.3.1 Agarldgenheten

Den senaste 1 raden av statliga utredningar om dgarlédgenheter dr, som ovan nimnts,
betdnkandet SOU 2002:21, At diga sin ldgenhet. Betinkandets huvuduppgift var att
analysera argument for och emot dgarldgenheter och darefter lagga fram ett forslag till
en svensk modell for dgarlagenheter. I betdnkandet studerades d&ven den danska och
den norska modellen, vilka dr uppbyggda pa olika sdtt. Betéinkandet bygger pa regler
om 3D-fastighetsindelning, som infordes den 1 januari 2004. Dessa regler beskrivs
ndrmare i kapitel 3. Som tidigare ndmnts géller modellen endast dgarlagenheter 1
nyproduktion.

Att dga sin ldgenhet foresprakar en modell med direkt dganderitt till 1agenheter
eftersom denna bést tillgodoser dnskemél om att bl.a. stirka den enskilde
lagenhetsinnehavarens ritt samt att forbittra villkoren for 1an.'® Fér att uppna
onskemalen skall reglerna for dgarldgenheter i sa stor utstrackning som majligt
jamstéllas med dem for fast egendom, dvs. dgaren ska fa lagfart pa sin fastighet,
kunna pantsitta, fritt dverlita och hyra ut den.'” Modellen med direkt dganderitt
forutsitter att dgarlagenheter kan fastighetsindelas sa att de utgor tredimensionellt
avgrinsade, sjilvstindiga fastigheter for bostadsindamal.'® For att detta skall vara
mojligt maste regeln 1 3 kap. 1a § 1 st. 4 p. FBL tas bort s att en 3D-fastighet {or
bostadsandamal inte méste omfatta fem ldgenheter.

Gillande onskemaélen om att, jaimfort med bostadsritter, forbéttra villkoren for 14n,
har utvecklingen pa senare tid gitt mot en mer likvérdig rénta pé 1an for bostadsritter
som for smahus och idag ligger rintan pa samma niva for de tva upplatelseformerna. '

Enligt A#t diga sin ldgenhet efterstravas enkla och renodlade regler for dgarldgenheter
eftersom det handlar om ytterligare en upplatelseform.”® Med direkt dganderitt kan
befintliga regler om 3D-fastigheter i JB och FBL anvéndas i sin huvudsakliga form,
vilket medfor att tillskottet pa nya regler minimeras. Utredningen foresprakar ocksa
modellen eftersom den innebir tydligast skillnad gentemot reglerna for
bostadsritter.’

En fastighetsbildning for dgarlidgenheter skall omfatta minst tre ldgenheter och dessa
skall utgora en sammanhéllen enhet, dvs. inte ligga utspridda i olika delar av en
byggnad. Fastighetsdgarens rittigheter till lagenheten, byggnaden 1 6vrigt och mark
som foljer med ldgenheten skall vara odelbara. Vid en forséljning maste saledes alla
dessa komponenter folja med 1 kopet. Lantméterimyndigheten skall bestimma
agarldgenhetens grinser.”

2.3.2 Den gemensamma egendomen

Tillgangen till gemensamma utrymmen och mark skall tillforsdkras av
lantméterimyndigheten genom bildande av gemensamhetsanldggning i de flesta fall,

'©SOU 2002:21, s. 89, 98 f.

7 bid, s. 162, 171.

"® Ibid, s. 103.

19 Sydsvenskan, Bostadsrdintor, (2007-10-28).
250U 2002:21, s. 115.

2 bid, s. 103.

2 1bid, s. 103, 114.



men i vissa fall kan officialservitut vara lampliga. Alternativt kan tillgdngen till
marken sékras genom del i marksamféllighet. Det ska vara upp till
lantméterimyndigheten att i varje enskilt fall bestimma vilken 16sning som skall
viljas.”

Gemensamhetsanldggningar och servitut skall alltid forvaltas genom
foreningsforvaltning av en sérskilt bildad samfillighetsforening, som skall bendmnas
dgarldgenhetsforening. Utredningen foreslar inga dndringar av bestimmelserna om
gemensamhetsanldggningar i AL eller servitutsreglerna i 7 kap. FBL. Vad giller
forvaltningsreglerna 1 SFL foreslar utredningen endast ett fatal &ndringar och 1 dvrigt
anses bestimmelserna i ovan ndmnda lagar darmed tillrackliga for att tillimpas pé
dgarligenheter i nyproduktion.”*

Lantmaterimyndigheten skall férordna om bildande av en dgarldgenhetsforening 1
anslutning till fastighetsbildningsbeslutet, da &ven gemensamhetsanldggning och
servitut bildas. Det skall vara obligatoriskt for ldgenhetsdgarna att vara medlemmar 1
dgarldgenhetsforeningen. Ett forslag pd ytterligare regler som skall gélla for
agarldgenhetsforeningar dr granneréttsliga regler, for att foreningen skall kunna agera
mot storande fastighetsigare.”> Gemensamma beslut och den enskilde
lagenhetsinnehavarens ansvar for den gemensamma egendomen skall sd 1angt som
mdjligt begrinsas. Tillsammans med att varje fastighetségare har ett sjalvstandigt
ekonomiskt ansvar for sin ldgenhet bor kostnadsatagandena gentemot
samfillighetsforeningen bli mindre 4n i en bostadsrittsforening.*®

2.4 Remissyttranden angaende Att dga sin lagenhet SOU
2002:21

Remissyttrandena angdende At dga sin ldgenhet innehéller varierande synpunkter pa
forslaget om ett inforande av dgarldgenheter 1 nyproduktion. Flera instanser, t.ex.
Villadgarnas Riksforbund och Svenska Bankforeningen har inte ndgot att invdnda mot
den nya upplatelseformen och vilkomnar utredningens forslag i det stora hela.*’
Déremot finns kritik bl.a. fran Konsumentverket, som anser att dgarlédgenheter inte
kommer att tillfora konsumenterna sarskilt mycket.”® Vad den nya boendeformen
innebdr 1 nyproduktion kan enligt andra 1 princip redan uppnds genom de befintliga
reglerna for bostadsritter.”

3 SOU 2002:21, s. 106.

* Ibid, s. 19-22.

» Ibid, s. 124, 126, 211.

% Ibid, s. 162.

7 http://www.bankforeningen.se/upload/j021001y.pdf,
http://www.villaagarna.se/pls/portal/docs/1/40173.PDF

2 www.konsumentverket.se/mallar/sv/remiss.asp?IngArticleld=2555&IngCategoryld=569
¥ UIf Jensen, muntligt, (2007-09-06).
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3 Tredimensionella fastigheter

3.1 Vad ar en tredimensionell fastighet?

En dgarldgenhet skall utgoras av en 3D-fastighet. En 3D-fastighet &r en fastighet som
avgransas bade horisontellt och vertikalt och bestar sdledes av en sluten volym (1 kap.
1 § JB). Detta kan jimforas med den traditionella fastigheten som endast ar
horisontellt avgriansad. I praktiken avgrinsas dock den traditionella fastigheten av den
mark och de utrymmen som dr mojliga for fastighetségaren att utnyttja.

En 3D-fasighet kan nybildas genom avstyckning eller klyvning av en traditionell
fastighet eller genom sammanléggning av redan befintliga 3D-fastigheter. Efter
bildandet urholkar 3D-fastigheten den traditionella fastigheten.

o O
O [OfF e

=2 —SD-fastighet
-------- ! 12

--- — traditionell
fastichetsgrins

I
Figur 2. 3D-fastigheten Aby 1:2 urholkar den traditionella fastigheten Aby 1:1.

En 3D-fastighet dr inte beroende av de traditionella fastighetsgrinserna i markplanet
utan kan stricka sig over flera traditionella fastigheter och péa sa vis urholka flera
fastigheter.” Ett exempel pa detta ir en 3D-fasighetsbildad tunnel som stricker sig
under flera fastigheter.

Forutom 3D-fastigheter finns tredimensionella fastighetsutrymmen, 3D-utrymmen,
som ocksd dr avgridnsade bdde horisontellt och vertikalt men som ingdr i en annan
fastighet dn en 3D-fastighet (1 kap. 1a § 2 p. JB). Ett 3D-utrymme ar med andra ord
en del av en traditionell fastighet som kan, men inte behover, ligga i direkt anslutning
till den traditionella fastigheten. Liksom 3D-fastigheter urholkar 3D-utrymmen en
eller flera traditionella fastigheter.’’

3.2 Behovet av tredimensionella fastigheter

Syftet med reglerna om 3D-fastigheter dr enligt prop. Tredimensionell
fastighetsindelning 2002/03:116 att skapa béttre forutsittningar for olika

3% Barbro Julstad & Eije Sjodin, Tredimensionell fastighetsindelning (Stockholm 2005) s. 19, 26.
31 e
Ibid, s. 24.



verksamhetsutovare att nyttja skilda plan i byggnader for olika verksamheter. Lagen
mojliggor t.ex. bostadsbyggande ovanpa befintliga kommersiella lokaler dir
bostidderna utgor en sjélvstandig fastighet. Projekt dir byggnader och anlédggningar ar
avsedda att inrymma skilda verksamheter dr ofta kapitalkravande och beldgna i
tatorten dir markutnyttjandet &r intensivt. Ur bl.a. finansieringsperspektiv ar det
fordelaktigt om varje verksamhet kan utgora en egen fastighet eftersom dessa dé kan
pantsittas separat. Det kan ocksé vara fordelaktigt om ansvaret for respektive
anldggningsdel och dess forvaltning kan ldggas pé respektive verksamhetsutdvare.
Nér byggnaden dr uppford underléttas forvaltningen om varje verksamhet utgor en
sjdlvstandig fastighet eftersom varje fastighet da kan forvaltas sé att det blir
andamalsenligt for just den specifika verksamheten som bedrivs dér.*?

I prop. 2002/03:116 diskuterades om &dgarlédgenheter skulle tillitas. Fragan ansdgs
krava sérskilda 6verviaganden och eftersom A#t dga sin ldgenhet SOU 2002:21 vid
tillfallet fortfarande var under utredning blev resultatet att inte tillta bildande av
dgarligenheter.”

3.3 Nybildning av en agarlagenhet

Nér en hyresldgenhet skall ombildas till en dgarligenhet kommer det att ske genom
avstyckning eller klyvning.** Av dessa tv4 sitt torde avstyckning bli den vanligaste
dtgarden.” Vid avstyckning, som skall ske enligt 10 kap. FBL, kommer
hyresldgenheten att avskiljas frin fastigheten som flerbostadshuset dr beldget pa
(stamfastigheten), for att bilda en egen fastighet (styckningslott). Ansdkan om
avstyckning gors till lantméterimyndigheten och kan goras av fastighetsdgaren, men
aven av koparen om avstyckningen grundar sig pa overlételse. For att en dverlatelse
av del av fastighet skall forbli giltig krévs att ansokan om avstyckning gors inom sex
manader fran dverlatelsen (4 kap. 7 § JB). Om avstyckningen sker i samband med
overlatelse skall den nya dgaren soka lagfart pd dgarldgenheten. Ett ytterligare villkor
for att avstyckning skall kunna genomfGras ar att de fastigheter som berors av
fastighetsbildningen, dvs. dgarldgenheten och stamfastigheten, uppfyller
lamplighetsvillkoren 1 3 kap. FBL. Dessa lamplighetsvillkor beskrivs ndrmare 1
kapitel 4.

3.3.1 Agarliagenhetens granser

I samband med fastighetsbildningen av den forsta dgarligenheten bestims vad som
skall ingd 1 gemensamhetsanldggning och/eller upplatas med servitut. De delar av
byggnaden som &r av betydelse for hela huset bor inte vara fastighetstillbehor till
dgarldgenheten, t.ex. bdrande viggar, yttertak, trappuppgéng, stamledningar och
fasad. Daremot bor ytskikt pa golv, viggar och tak, element, koks- och
toalettutrustning samt enskilda ledningar inuti ligenheten inga i dgarldgenheten.”®

32 Prop. 2002/03:116, s. 31, 59.

> Ibid, s. 56.

** Margareta Brattstrom, Liga, ligenhet med dganderdtt (Uppsala 1999) s. 153.

33 I Claes Lewenhaupts Fastighetssamverkan vid tredimensionell fastighetsbildning (Uppsala 2006) s.
43, var avstyckning den dominerande typen av fastighetsbildningsforréttning. Klyvning hade endast
anvénts i ett fall av de totalt 20 studerade forrittningarna.

36 Brattstrom, s.156.
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4 Villkor for fastighetsbildning av agarlagenheter

Vid fastighetsbildning skall alltid en 1dmplighetsprovning goras for att utreda om den
tilltankta fastigheten samt stamfastigheten blir varaktigt Iimpade for sina &ndamal. De
allménna ldmplighets- och planvillkoren finns i 3 kap. FBL och innehéller dven
sarskilda krav for 3D-fastigheter. Limplighetsprovningen gors utifran den tilltdnkta
fastigheten som helhet, dvs. inklusive eventuella rattigheter.

En fOrutséttning for att en dgarldgenhet skall kunna bildas &r att regeln i 3 kap. 1a § 1
st. 4 p. FBL tas bort eftersom den innebér att en 3D-fastighet for bostadsandamal
mdste omfatta minst fem lagenheter. Utifran denna forutsdttning maste resterande
villkor i 3 kap. 1 och 1a §§ vara uppfyllda for att en dgarldgenhet skall kunna bildas.
Nedan forklaras de villkor som det rdder tveksamhet gillande mdjligheten att uppfylla
vid ombildning av en hyresldgenhet till en dgarldgenhet.

4.1 Lamplighetsprovning

Ett forsta krav vid bildande av 3D-fastigheter ar att dtgdrden ar lampligare dn andra
atgdrder (3 kap. 1 § 3 st. FBL), t.ex. nyttjanderéttsupplatelse eller att bilda en
traditionell fastighet, for att tillgodose det avsedda dandamalet. Syftet med villkoret &r
att motverka en onddig uppsplittring av fastighetsbestdndet eftersom detta medfor en
mera komplicerad och kostsam fastighetsforvaltning.®’ Lantméterimyndigheten skall
prova vad som dr den mest optimala fastighetsréttsliga 16sningen for att tillgodose
behoven i det enskilda fallet.”® Om villkoret 4r uppfyllt skall en vidare provning av de
allménna ldmplighetsvillkoren och resterande sirskilda krav for 3D-fastigheter
goras.”” Vid hittills genomford fastighetsbildning har villkoret inte vallat ndgra
problem i den praktiska tillimpningen. D& 3D-fastighetsbildning har aktualiserats har
detta ocksa varit den lampligaste atgirden for att tillgodose fastighetsiagarnas
onskemal.*’

4.1.1 Allmanna lamplighets- och planvillkor

Generellt nér en fastighet nybildas, och stamfastigheten dirmed ombildas, géller
enligt 3 kap. 1 § 1 st. FBL att styckningsdelarna med héinsyn till beldgenhet, omféng
och Ovriga forutséttningar skall bli varaktigt lampade for sina &ndaméal. Lampligheten
skall provas med utgéngspunkt fran fastighetens och inte fran fastighetsidgarens
behov. For en dgarldgenhet, precis som for en traditionell fastighet, innebér det att den
skall vara lamplig for d4gande, beldning och 6verldtelse under en bestéende tid.
Lagenheten méste ocksa kunna bestd som en sjilvstindig fastighet trots att den &r
beroende av byggnadens ovriga delar.*' Nér stamfastighetens alla ligenheter har
avstyckats torde denna inte ldngre vara lamplig for bostadsdndamal eftersom inga

37 Prop. 2002/03:116, s. 52, 58.

30U 2002/03:116, s. 137.

% Julstad & Sjodin, s. 54.

0 Peter Wistrom, Métesanteckningar fran Seminarium om 3D-lagstiftningen — tillimpning och forslag
till forbdttringar (Stockholm 2007-08-22).

4 Brattstrom, s. 154.
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bostadsldagenheter finns kvar. Fastighetens lamplighet bor da provas utifran ett annat
andamal.

En fastighet far enligt 3 kap. 2 § FBL inte bildas 1 strid mot géllande planer och
bestaimmelser. En detaljplan eller omradesbestimmelser kan inte reglera
upplitelseform.*” Séledes kan en detaljplan eller omradesbestdimmelser inte hindra en
ombildning fran hyresldgenhet till dgarlagenhet. I ett omradde med fastighetsplan,
vilken reglerar hur fastighetsindelningen skall utformas, dr det endast mojligt att bilda
fastigheter som &r anvisade i planen. Om fastighetsplanen anvisar att
fastighetsindelningen skall vara tvadimensionell dr det foljaktligen inte mojligt att
skapa 3D-fastigheter” och saledes inte heller dgarligenheter. For att dndd mojliggora
bildande méste fastighetsplanen dndras eller upphévas.*

4.1.2 Sarskilda lamplighetsvillkor vid fastighetsbildning av
agarlagenheter

De sérskilda lamplighetsvillkor som géller vid 3D-fastighetsbildning éterfinns 1 3 kap.
la § FBL.

Krav pa tillforsikrande av rittigheter

Enligt 3 kap. 1a § 1 st. 2 p. FBL far en 3D-fastighet bildas endast om den tillforsdkras
de réttigheter som behovs for att den skall kunna anvindas pa ett andamalsenligt satt.
Detta krav &r av central betydelse for samverkansfragorna eftersom 3D-fastigheter i
storre utstrickning dn traditionella fastigheter dr beroende av andra fastigheter. Det
racker inte att fastigheten har eller antas fé en rent faktisk tillgang till marken och de
gemensamma utrymmen som fastigheten behdver, utan tillgdngen skall dven vara
rittsligt tryggad.” Det méste alltsd utredas vilka specifika rittigheter en dgarligenhet
behover for att kunna anvéndas pé ett &ndamalsenligt sétt, dvs. som en sjilvstindig
fastighet for bostadsdndamal.

Eftersom behovet av samverkan for 3D-fastigheter kan vara av mycket skilda slag
preciserar inte reglerna hur samverkan skall ske 1 varje enskilt fall. Istéllet 4r det upp
till lantméterimyndigheten att i varje enskilt fall avgdra den bista 16sningen.*® Bade
prop. 2002/03:116 och SOU 2002:21 foreslar att réittigheterna i de flesta fall skall
sdkerstdllas genom gemensamhetsanldggning men i vissa fall kan officialservitut vara
lampliga.*” Propositionen namner dock att avtalsservitut kan vara limpliga i vissa fall
vid fragor av mindre betydelse.*® Med hjilp av de nimnda instrumenten skall
dgarldgenheter fa en rittsligt sékerstélld tillgang till bl.a. tillfart, vatten, virme och
ytskikt pa byggnaden i form av viggar och tak.* Forutsittningen for att rittigheter
som tillgodoses med hjélp av gemensamhetsanldggning och servitut blir bestdende
ver tiden r dock framst beroende av hur vil forvaltningen fungerar.”

2 Boverket, Boken om detaljplan och omrddesbestimmelser (Karlskrona 2004) s. 88.
* Julstad & Sjédin, s. 90.

*“ Ibid.

* Prop. 2002/03:116, s. 66.

“ Ibid.

7 Ibid och SOU 2002:21, s. 106.

“ Prop. 2002/03, s. 141.

49 Brattstrom, s. 154.

% Lewenhaupt, s. 115.
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Kravet pa tillforsdkrande av réttigheter uppfattas som den svéraste fragan vid 3D-
fastighetsbildning. Fragan beror bl.a. i att det rdder tveksamhet om nér
lantméterimyndigheten skall végra fastighetsbildning med hanvisning till
bestimmelsen om fastighetsdgarna inte vill gd med pé att nagon typ av
officialréttighet bildas. Dessutom kan det vara svart att avgora vilken réttighets- och
forvaltningsform som dr den mest ldmpliga i olika situationer. I vissa fall har
officialservitut bildats ddr gemensamhetsanldggning objektivt vore en bittre 16sning.
Trots detta har fastighetsbildning inte vdgrats med hanvisning till bestimmelsen. Det
ar viktigt att rittighetsfragorna loses pa ett sétt som fastighetsdgarna accepterar och
som ligger grunden for en rationell forvaltning.”'

Konstruktions- och anvindningskravet

Enligt 3 kap. 1a § 1 st. 3 p. a FBL skall 3D-fastighetsbildningen vara motiverad med
hénsyn till anlaggningens konstruktion och anvindning. Kravet innebér att de mest
omdjliga objekten sorteras bort, dvs. objekt som fran en praktisk utgangspunkt ér
omdjliga att dela upp tredimensionellt.”* Vid beddmning skall hinsyn tas till bade
byggnadstekniska forutséttningar och &ndamélet med fastighetsbildningen. Vid
bedomning skall tas 1 beaktning om det, utifrdn den aktuella byggnaden, &r mojligt att
bilda en sjdlvstindig fastighet som kommer att fungera i enlighet med sitt indamal i
en byggnad som bestar av flera fastigheter. Som exempel pa detta kan ndmnas att en
bostadsfastighet skall ha avskiljande golv, viggar och tak.” I konstruktionsvillkoret
ingdr dven att vissa brandsdkerhetskrav skall vara uppfyllda. Upplatelseformen torde
dock inte ha ndgon betydelse for brandsidkerhetskraven. Om brandsdkerhetskraven ar
uppfyllda dé byggnaden innehaller hyresldgenheter borde de vara godtagbara dven om
lagenheterna upplats med dganderitt. Vidare skall ledningsdragning och ventilation
vara sddana att det dr limpligt med sjilvstindiga fastigheter i byggnaden.™

De byggnadstekniska konstruktionerna varierar bland de byggnader 1 vilka
dgarldgenheter kan komma att bildas. En konstruktion som innebir att manga
funktioner blir gemensamma kan medfora att gemensamhetsanlédggningen blir
omfattande och resurskrdvande och ddrmed svér for en samfillighetsforening att
forvalta. Detta kan jdmforas med om édgarldgenheter infors 1 samband med
nyproduktion da byggnaden kan utformas sé att behovet av gemensamma
anldggningar minimeras, vilket forenklar forvaltningen.

Forvaltningskravet

Bildandet av en 3D-fastighet skall enligt 3 kap. 1a § 1 st. 3 p. b FBL leda till en mera
dndamalsenlig forvaltning av anldggningen eller trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen. Bestimmelsen innebdr att fastighetsbildningen skall ha
en positiv nyttoeffekt i forhallande till att behélla byggnaden som en sammanhallen
aganderittslig enhet.”” 3D-fastighetsbildning skall ej anvindas s att ett fungerande
forvaltningsobjekt bryts ned i onddan.”® Rekvisiten trygga finansieringen eller
uppforandet av anldggningen éar inte tillimpliga vid en ombildning av hyresldgenhet
till dgarldgenhet eftersom att byggnaden redan existerar. Daremot dr det av storsta
vikt att den langsiktiga forvaltningen av byggnaden kan tryggas sé att

' Wistrom.

> Ibid.

>3 Julstad & Sjodin, s. 63.
>* Ibid.

> Julstad & Sjodin, s. 63.
%6 Prop. 2002/03:116, s. 58.
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dgarldgenheternas fortbestand sékras. Forvaltningsvillkoret uppfylls da skilda
verksamheter 1 en byggnad bryts ut for att kunna forvaltas mer &ndamalsenligt. Olika
forvaltare inom en byggnadskropp kan godtas endast om fragan géller nyproduktion.’’
Forvaltningskravet har stor betydelse i den praktiska tillimpningen eftersom det &r
avgorande for vilka slags 3D-fastigheter som far bildas.”® Villkoret forhindrar i
nuliget att en fastighet delas upp i flera fastigheter med samma ndamal.”
Fastighetsbildning for enstaka lokaler i t.ex. en galleria har hittills inte medgetts.®
Detta innebér att bildande av dgarlédgenheter skall viigras med hanvisning till
forvaltningskravet, eftersom styckningsdelarna har samma dndamal.

3T Wistrom.

> Ibid.

% Ake Persson, intervju (2007-10-30), Prop. 2002/03:116, s. 59.
0 Wistrom.
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5 Fastighetssamverkan

5.1 Rattighetsupplatelser

For att dgarldgenheter skall fungera som sjdlvstindiga fastigheter kommer en hog
grad av fastighetssamverkan att krédvas. Som tidigare ndmnts skall
rattighetsupplételser och samverkan for dgarldgenheter 1 nyproduktion ske 1 form av
bildande av gemensamhetsanldggning och/eller officialservitut respektive
foreningsforvaltning. For dgarldgenheter 1 det befintliga bestdndet maste beaktas att
antalet dgarldgenheter kan vara litet i borjan men allt eftersom fler ligenheter
avstyckas kommer ytterligare dgarldgenheter att bli inkluderade i den valda
samverkansformen.

Forutom gemensamhetsanldaggning och officialservitut skulle dgarldgenheter kunna
sdkerstdllas réttigheter till gemensamma utrymmen med hjilp av avtalsservitut eller
nyttjanderatt. Nyttjanderétter dr ingen 1dmplig 16sning for 3D-fastigheter generellt
eftersom de géller till forman for en viss person och inte for en fastighet, vilket ar ett
krav for att de skall besté vid dgarbyten. Dessutom dr avtal om upplatelse av fast
egendom inom detaljplan inte bindande ldngre an 25 &r (7 kap. 5 § JB). Gillande
avtalsservitut anser regeringen i prop. Tredimensionell fastighetsbildning 2002/03:116
att dessa kan bli aktuella vid fragor av mindre vikt, om det &r lampligt.
Réttighetsfrigor som &dr av mindre vikt kan dock inte anses vara nddviandiga
rittigheter, varfor de inte heller behover tillforsdkras vid fastighetsbildningen.
Dessutom ér avtalsservitutens koppling till fastigheten for svag i1 forhédllande till
beroendet av fastighetsidgarna, vilka kan forfoga over rittigheten utan provning av
lantmiterimyndigheten.®' Det r dérfor béttre om officialservitut anvinds eftersom de
blir bestaende oavsett dgarbyten och exekutiv forsiljning.*

Vidare rader det tveksamhet kring mdjligheten att upplata avtalsservitut for 3D-
fastigheter generellt och ddrmed dven for dgarldgenheter. Den 1amplighetsprovning
som lantméterimyndigheten utfor i samband med avstyckningen gors utifrdn den
tilltankta fastigheten som helhet, dvs. inklusive réttigheter. For att en nybildad
dgarldgenhet skall uppfylla lamplighetsvillkoren krivs att den tillforsékras
nddvindiga rattigheter. Detta innebér att avtalsservituten maste upplatas innan
fastighetsbildningen. Det dr dock omdjligt att skriva avtalsservitut innan den
hirskande fastigheten, 1 detta fall dgarldgenheten, dr bildad. Funktioner som ar
nddvindiga for att en dgarlidgenhet skall uppfylla 1amplighetsvillkoren, och séledes
ocksé kunna bildas, gar allts inte att upplata med avtalsservitut.®’

Gemensamhetsanldaggningar och officialservitut som dgarlagenheter skall ha del 1
torde normalt representera stora virden samtidigt som de &r en forutséttning for att
dgarligenheterna skall kunna nyttjas pa avsett sitt.** Underhall och fornyelse av den
gemensamma egendomen &r déarfor synnerligen viktigt for dgarldgenheternas
fortbestand. Om forvaltningen inte fungerar riskerar underhallet av byggnaden att bli
eftersatt vilket sannolikt paverkar dgarldgenheternas viarde. Hur forvaltningsfrigan,

®' Lewenhaupt, s. 82 f.

62 Brattstrom, s. 175.

83 Kristofer Térngard, muntligt, (2007-10-25).
% Prop. 2002/03:116 s. 66.
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och ddrmed samspelet mellan fastighetsédgarna, fungerar kan ocksa ha effekt pd hur de
boende uppfattar trivseln i byggnaden.

5.2 Samfalligheter

Samfalligheter innebédr samverkan mellan fastigheter. En samfillighet ar enligt 1 kap.
3 § FBL mark som hor till flera fastigheter gemensamt. Varje fastighet har i
samfilligheten en bestdmd andel som tillhor fastigheten och som dr oberoende av
fastighetens dgare. En fastighets andel i samfilligheten foljer fastigheten vid
overlatelse.®” Samfilligheter kan delas in i tre grupper: marksamfilligheter,
anldggningsamfilligheter och 6vriga samfilligheter. Begreppet samfillighet anvénds 1
flera sammanhang och har olika betydelse.®

En marksamfillighet dr ett mark- eller vattenomrade som &r gemensamt for flera
fastigheter. 6 kap. FBL innehaller sdrskilda regler om bildande och fordndring av
marksamfilligheter. Enligt SOU 2002:21 kan dgarldgenheters tillgéng till marken
eventuellt sikerstillas genom del i marksamfillighet.®’ Fran marksamfillighet skall
skiljas forhéllandet att flera personer dger en fastighet tillsammans, och det 4r da inte
friga om ndgon samfillighet utan tillimplig lagstiftning dr samiganderittslagen.®® En
anldggningsamfillighet, dit gemensamhetsanldggningar enligt AL hor, dr en
anldggning som dr gemensam for flera fastigheter och utgor inte ndgon egen
fastighet.” Gemensamma servitut tillhor gruppen 6vriga samfilligheter.”

5.2.1 Forvaltning av samfalligheter

SFL innehéller regler om forvaltning av samfélligheter av de typer som tagits upp
ovan. Det finns tvd former for forvaltning av samfilligheter, deldgarforvaltning och
foreningsforvaltning.

Deldgarforvaltning

Delédgarforvaltning dr den enklaste formen och ldmpar sig bést for samfalligheter som
inte dr 1 behov av nagra egentliga forvaltningsatgirder eller som bestar av mycket fa
deldgare. Deldgarforvaltning foreligger for alla samfalligheter som SFL ér tillimplig
pé och dér ingen samfillighetsforening har bildats.”' Beslut vid deldgarforvaltning
fattas gemensamt av medlemmarna (6 § SFL). For att beslutet skall bli bindande kravs
att alla deldgare dr medverkande och att det rader total enighet.72 Om deldgarna inte
kan enas i nagon fraga kan nadgon av deldgarna enligt 7 § SFL vinda sig till
lantméterimyndigheten, som da skall ordna ett deldgarsammantrade dér fragan avgors
genom majoritetsbeslut.”® Fragor som avgdrs pa detta sétt bor vara av engangsnatur.
Vid deldgarforvaltning saknas regler for att ekonomiskt trygga framtida utgifter.

% Barbro Julstad, Fastighetsindelning och markanvindning (Stockholm 2005) s. 34.

% Bjorn Lundén, Samfilligheter Praktisk handbok om skatt, ekonomi & juridik (Ndsviken 2004) s. 15.
780U 2002:21, s. 106.

% Tommy Osterberg, Samfiilligheter Handbok for samfillighetsforeningar (Stockholm 2007) s. 12, 15.
% L undén, s. 17.

" Ibid, s. 21.

T Osterberg, s. 20.

7 Ibid.

3 Lundén, s. 25.

™ Osterberg, s. 20.
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Foreningsforvaltning

Foreningsforvaltning ldmpar sig dérfor battre vid forvaltning av samfalligheter dar det
stdllas stora krav pa forvaltningen och/eller antalet deldgare &r manga.
Gemensamhetsanldggningen har vid foreningsforvaltning en trygg ekonomisk
stillning. Foreningsforvaltning uppnas genom att en samfillighetsforening bildas.”
Forvaltningen underléttas da eftersom deldgarna far andra beslutsmojligheter én vid
deldgarforvaltning.”® SFL:s regler gillande samféllighetsforeningar beskrivs ingéende
1 kapitel 8.

5.3 Kategoriuppdelning av nodvandiga rattigheter

For att en dgarldgenhet varaktigt skall kunna anvindas 1 enlighet med sitt &ndamaél
kravs som tidigare ndmnts att den tillforsidkras nodvéndiga réttigheter. Valet av
rattigheter paverkar sedan hur forvaltningen kan ske. Ett forsta steg ar darfor att
utreda vilka rattigheter som kan anses vara nodvéndiga att sdkerstilla. Eftersom 3D-
fastigheter 1 allménhet kan vara konstruerade pd olika sétt och ha olika &ndamal ar det
svart att generellt bedoma vilka réttigheter som dr nddvéndiga. Detta var ocksa ett av
regeringens skél till att 1 prop. 2002/03: 116 inte 1 detalj reglera samverkan utan
istéllet dldgga lantméterimyndigheten att avgora vilka rattigheter som behdver
sdkerstdllas 1 varje enskilt fall. Nagon storre precisering av valet av réttigheter ges
heller inte i SOU 2002:21 for dgarldgenheter i nyproduktion. Det finns dock vissa
principiella behov som dr gemensamma for alla 3D-fastigheter eller &tminstone alla
3D-fastigheter av en viss typ, dessa belyses nedan.”’ Nodvéndiga réttigheter for
agarldgenheter borde kunna preciseras ytterligare eftersom samtliga ér bildade for
bostadsandamal.

5.3.1 Barande konstruktioner

En byggnads bédrande konstruktion &r ett samverkansomrade som for de flesta 3D-
fastigheter &r av stor betydelse. For 3D-fastigheter som ligger inuti en byggnad ar det
nodvindigt att den barande konstruktionen réttsligt tryggas eftersom fastigheterna ar
placerade under respektive Gver varandra.’

5.3.2 Fasader och tak

Samverkansbehovet avseende fasader ar inte lika stort som for de bérande
konstruktionsdelarna, eftersom en enhetlig skotsel av fasader och tak i de flesta fall
inte dr nodvandig for att de ingdende fastigheterna skall kunna anvéndas
dndamalsenligt. For byggnader som &r av kulturhistoriskt virde eller dir planer kraver
ett homogent utseende av fasaden kan det ddremot vara mer befogat att reglera
samverkan. Det kan ocksé finnas ett behov av att se till att en byggnadsdel som tillhor
en 3D-fastighet inte skadas av véder och vind. Den rittighet som da behover
sakerstillas &r att grannfastigheternas fasader och tak inte dr s undermaliga att den
egna fastigheten kan skadas.”

7 Lewenhaupt, s. 97.
76 Julstad, s. 151 f.

" Lewenhaupt, .84 f.
7 Ibid, 5.85-88.

" Lewenhaupt, s. 88 f.
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5.3.3 Hissar och trappor

Samverkan avseende hissar och trappor dr nddvandigt for fastigheter som ligger inuti
en byggnad. Oavsett den inbdddade fastighetens andamél maste den tillférsdkras en
rittighet som gor det mojligt att nd fastigheten fran markytan.*

5.3.4 Ledningar

Tillgang till ndgon form av ledning &r f6r de flesta 3D-fastigheter en nodvandig
rittighet. Samverkansbehovet avseende ledningskategorierna vatten och avlopp,
elledningar, skorstenar, teleledningar, dataledningar och ventilationsanldggningar
varierar beroende pa dndamélet med 3D-fastigheten. Storst samverkansbehov for
dessa typer av byggnadsdelar har byggnader innehallande fastigheter avsedda for
bostiider, kontor eller butiker.®!

5.3.5 Ovriga samverkansfragor

For 3D-fastigheter som utgor en del av en byggnad kan det finnas andra
samverkansbehov &n de som berdrts ovan och som dr nddvéindiga for att fastigheten
skall kunna anvindas pa ett andamaélsenligt sitt. Exempelvis kan sophdmtning ses
som en nddvéndig réttighet for en bostads-, kontors- eller butiksfastighet. Om det inte
ar mojligt att ordna tvéttstuga inom den egna fastigheten ar detta en nodvandig
rittighet for bostadsfastigheter.® Nodutrymningsvigar, tilltriide och tekniska
installationer 4r viktiga rittigheter som alltid méste sikerstillas med réttigheter.®
Funktioner som didremot inte kan anses vara nddvéndiga for bostadsfastigheter dr
tillgang till grasmattor, planteringar, lekplatser och ytterbelysning. Det ar vanligt att
flertalet tilltrddesservitut for underhall av den egna fastigheten skapas for att diverse
byggnadsdelar skall kunna underhallas.**

5.4 Allmanna erfarenheter av 3D-fastigheter och
fastighetssamverkan

I Claes Lewenhaupts unders6kning om fastighetssamverkan for 3D-fastigheter och
3D-utrymmen var gemensamhetsanlédggningar och servitut de helt dominerande
samverkansinstrumenten som anvénts for att 16sa samverkansfragorna. Inga
marksamfalligheter hade inrédttats. I de studerade forrittningarna varierade dock de
valda 16sningarna, d&ven inom samma kategorigrupp. Barande konstruktioner har
sakerstillts genom gemensamhetsanldggningar 1 vissa fall och servitut i andra. I ndgra
fall har inga réttigheter tillskapats, utan istédllet hianvisar forrattningsprotokollen till
grannelagsritten. Samverkan kring fasader har knappt alls forekommit. 3D-fastigheter
som inte har kontakt med markytan har tillforsdkrats tilltrdde via hissar och trappor
framfor allt genom servitut. Gemensamhetsanldggning har anvénds 1 vissa fall da det
funnits en hogre grad av gemensamt utnyttjande av trapporna och/eller hissarna. I
forrittningarna har samverkan avseende ledningar varit mest omfattande. Aven i
dessa fall har de valda 16sningarna varierat mellan bildande av
gemensamhetsanliggning och officialservitut.*

% Ibid, s. 89.

¥ Ibid, s. 90.

% Ibid, s. 90 f.

8 Wistrom.
 Lewenhaupt, s. 90 f.
8 Lewenhaupt, s. 44, 73.
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Losningar med gemensamhetsanldggning foresprakas i1 prop. Tredimensionell
fastighetsindelning 2002/03:116 att vara det instrument som skall anvéndas i
huvudsak, dvs. mer frekvent &n officialservitut.*® I Lewenhaupts undersokning
konstaterades dock att anvéindningen av gemensamhetsanldggningar dndé ar relativt
blygsam. Detta tros kunna forklaras med att det finns en utbredd skepsis mot
gemensamhetsanldggningar bland fastighetségare, fastighetsbolag och kreditinstitut,
bl.a. pa grund av oro for konflikter kring gemensamhetsanliggningar.®” Denna skepsis
gor att det svart for forrdttningslantmétarna att marknadsfora
gemensamhetsanliggning.®®

I betdnkandet Tredimensionellt fastighetsutnyttiande SOU 1996:87 framgar att en
gemensamhetsanldggning dr ldmplig att anvidnda nér en byggnad delas in i flera
ungefarligen jaimbordiga fastigheter. Om en byggnad ddaremot omfattas av endast tva
fastigheter eller om nagon fastighet till storlek och vérde &r klart dominerande &r det
inte lampligt att sdkerstilla riattigheter med hjdlp av gemensamhetsanldggning. |
denna situation dr det ur forvaltningssynpunkt ldmpligare att den gemensamma
egendomen dr enskild och att nddvéndiga servitut bildas for att varje enskild fastighet
skall kunna nyttjas i enlighet med dndamal.*

Angdende forvaltningsform dominerar deldgarforvaltning i de forrdttningar som
Lewenhaupt undersokt, vilket forklaras med att det oftast endast &r tva fastigheter som
deltar i anldggningen. Forfattaren anser dock inte deldgarforvaltning vara
tillfredsstédllande dé flera problem med forvaltningsformen identifierats. Istéllet
foreslar forfattaren att foreningsforvaltning bor vara obligatorisk, vilket det skall vara
for dgarlagenheter i nyproduktion enligt SOU 2002:21.”° Vid valet av
samverkansform for dgarldgenheter som infors genom successiv avstyckning av
befintliga hyresldgenheter méste den valda samverkansformen fungera bide dé antalet
anslutna fastigheter dr lagt samt da antalet successivt okar. Det dr sokanden som 1
ansokan till lantméterimyndigheten yrkar pa ndgon samverkansatgérd.
Lantméterimyndigheten kan ge rdd men kan inte végra en atgdrd om den inte bedoms
strida mot nagon bestimmelse.

% Prop. 2002/03:116, s. 66.

87 Lewenhaupt, s. 58, 73.

8 Wistrom

¥ SOU 1996:87, s. 167.

% Lewenhaupt, s. 73, 125 f och SOU 2002:21, s. 124.
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6 Officialservitut

Officialservitut dr ett instrument som kan anvéndas for att sékerstélla nddvandiga
rittigheter till dgarldgenheter i det befintliga bestdndet. Reglerna for officialservitut
maste undersokas ndrmare for att kunna avgora om och i sa fall for vilka funktioner
servitut kan vara lampliga och om detta innebér att forvaltningen 1angsiktigt kan
sakerstéllas.

6.1 Allmant om officialservitut

Med hjélp av servitut kan en fastighet (hdrskande) i visst hinseende fa nyttja eller pa
annat sitt taga 1 ansprék en annan fastighet (tjanande) eller byggnad eller anldggning
som hor till denna (14 kap. 1 § JB). Ett officialservitut upplats av myndighet eller
domstol till skillnad fran avtalsservitut som upplétas civilrittsligt. Officialservitut
ingdr 1 4ganderdtten till den hirskande fastigheten, foljer alltid med vid dverlatelser
och kan inte dverlatas separat.”’ Vidare giller de alltid utan tidsbegrdnsning (7 kap. 1
§ 2 st. FBL).

6.2 Bildande av officialservitut

Ett officialservitut bildas antingen fristdende eller i samband med annan
fastighetsbildningsatgird.”® T samband med att den forsta hyresldgenheten avstyckas
kommer servitut som sékerstéller den nybildade dgarldgenhetens réttigheter att kunna
bildas mellan denna och stamfastigheten enligt 10 kap. 5 § FBL. Agarligenheten
kommer att tillforas lokaliserade servitut eftersom det handlar om vissa bestimda
utrymmen inom stamfastigheten som skall kunna nyttjas. Servitutsrekvisiten 1 14 kap.
1 § 1 st. JB som giller for avtalsservitut skall dven tillimpas vid bildande av
officialservitut. Utover dessa rekvisit skall, vid bildande av officialservitut i samband
med avstyckning, dven lamplighetsvillkoren i1 3 kap. FBL samt sérskilda villkor for
servitut i 7 kap. FBL vara uppfyllda.”

6.3 Gemensamma servitut

Da ytterligare dgarldgenheter avstyckas skall servitut bildas dven for dessa. Om de
nybildade dgarldgenheterna anses ha samma behov som den dgarldgenhet som
bildades forst, bildas likadana servitut for de nybildade dgarligenheterna som de som
bildades mellan stamfastigheten och den forsta dgarldgenheten. Dessa servitut
bendmns gemensamma servitut eftersom de belastar samma mark eller utrymme inom
den tjinande fastigheten. I Lewenhaupts undersokning konstaterades att servitut for
flera fastigheter rorande samma utrymme inte hade bildats i ndgot fall.”*

! CD Fastighetsbildning, handbok FBL, avsnitt 7.0.1.

%2 Leif I Nilsson & Eije Sjodin, Servitut en handbok (Stockholm 2003) s. 77.
% Nilsson & Sjodin, s. 41, 119.

% Lewenhaupt, s. 70.
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Ett gemensamt servitut utgdér som tidigare ndmnts en samféllighet och ddrmed dr SFL
tillamplig. Detta innebér att gemensamma servitut kan forvaltas av en
samfillighetsforening. Ett servitut mellan endast en hirskande och en tjinande
fastighet dr dock inget gemensamt servitut och utgor déarfor heller ingen samfallighet
enligt SFL, vilket innebir att de inte heller kan forvaltas enligt SFL.” Vid forvaltning
enligt SFL fOrutsitts att varje fastighet har en bestdmd andel 1 samfalligheten. Denna
andel skall bestimmas efter vad som med héinsyn till omstdndigheterna ar
dndamélsenlig och skéligt (6 kap. 1 § 3 st. FBL).

Ett servitut far inte tillforas fler hdarskande fastigheter om det medfor att den faktiska
belastningen pé den tjdnande fastigheten fordndras i1 forhallande till vad som géllde
vid upplételsen for servitutet.”® Detta kommer dock inte att vara nigot hinder eftersom
graden av anvidndande av gemensamma funktioner som t. ex. trapphus och hiss
kommer att vara densamma oavsett om ldgenheterna innehas med hyresrétt eller
dganderitt.

6.4 Servitutsrekvisiten

6.4.1 Andamalsenlig markanvindning

Enligt 14 kap. 1 § 1 st. JB skall bildande av servitut frimja en &ndamalsenlig
markanvindning. En dgarldgenhet 4r beroende av att kunna nyttja utrymmen inom
stamfastigheten for att kunna utnyttjas pa ett &ndamélsenligt sétt och
servitutsrekvisitet indamalsenlig markanvdndning méste darfor anses vara uppfylit.

6.4.2 Visst hanseende nyttja

Den hirskande fastigheten har ritt att endast i visst hdnseende nyttja den tjinande
fastigheten (14 kap. 1 § 1 st. JB). Med visst hidnseende menas att servitutet inte far
innebéra ett totalt ianspraktagande av den tjanande fastigheten eller del dérav.”’
Servitutet far alltsé inte medfora att den tjanande fastighetens dgare 6verhuvudtaget
inte kan utnyttja servitutsomradet. Att marken inom ett omrade helt upptas av servitut
innebar dock inte nddvindigtvis totalt ianspraktagande.”® Servitut for dgarligenheter
forhindrar eller forsvérar inte for stamfastighetsdgaren och dennes hyresgéster att
anvinda de servitutsbelastade omradena. Inte heller 6kar anvandningen av
funktionerna i byggnaden da hyreslédgenheter bryts ut for att bilda dgarldgenheter. For
dgarlagenheter blir frigan om totalt ianspraktagande 1 alla fall aktuell nir alla
lagenheter avstyckats och stamfastigheten endast bestar av marken och gemensamma
utrymmen 1 byggnaden.

6.4.3 Vasentlig betydelse

Officialservitut skall d&ven enligt 7 kap. 1 § 1 st FBL vara av vésentlig betydelse {or
fastighetens dndamaélsenliga anvindning, vilket innebir en ytterligare skiarpning av
kraveni 14 kap. 1 § 1 st. JB. Kravet innebir att servitutets nyttoeffekt skall overstiga
belastningseffekten.” Servitut som tillforsakrar dgarligenheter rittigheter ar av
visentlig betydelse for dgarldgenhetens dndamdlsenliga anvindning eftersom

% Osterberg, s. 15.

% Julstad, s. 105.

%7 CD Fastighetsbildning, handbok FBL, avsnitt 14.1.1.
%8 Julstad, s. 40.

% Nilsson & Sjodin, s. 28.
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lagenheten bl.a. maste kunna tillforsdkras tilltrdde. Utan tillging till t.ex.
trappuppgang kan dgarldgenheten inte nyttjas.

6.4.4 Positiva prestationer

Ansvaret for drift och underhall av gemensamma utrymmen inom stamfastigheten
behover regleras mellan dgarldgenheterna och ursprungsfastigheten.

Ett servitut far i princip inte innefatta skyldighet for den tjanande fastighetens dgare
att utfora positiva prestationer, dvs. varken ansvara for drift eller underhall. Agarna
till den tjdnande och den/de hérskande fastigheterna kan dock komma 6verens om att
den tjinande fastigheten skall ansvara och bekosta underhall av vig, byggnad eller
annan anlidggning (7 kap. 1 § 2 st FBL). Det &r dven tillatet att gora en
overenskommelse om att dela upp ansvaret for underhdll mellan fastighetségarna. Det
ar viktigt att overenskommelsen om underhéllsskyldigheten klart framgéar av
fastighetsbildningsbeslutet med héinsyn till efterkommande dgare. '*° Ataganden om
drift kan inte ingé 1 ett officialservitut. Trots detta kan @nda ett visst inslag av drift
avtalas mellan fastighetsdgarna sa ldnge underhéllet 4r det klart dominerade
momentet, pa grund av att grinsen mellan vad som anses vara drift och underhill ar
diffus. Ett for stort driftsansvar innebir att servitutet inte kan godkinnas.'”!

Ett rattsfall som belyser fragan ar ett avgorande 1 Hogsta Domstolen, vilket gillde en
ansOkan om inskrivning av servitutsavtal med tillhorande avtal om drift, underhall och
ersittning. Servitutet omfattade dtgirder, bl.a. snoérdjning, som till dvervdgande del
ansags vara driftsatgirder, och det ansags inte uppenbart att underhallsmomentet var
helt dominerande. Hogsta Domstolen sag inga skal att tdnja pa reglerna om servitut da
de avtalade behoven kunde tillgodoses genom inréttande av gemensamhetsanldggning
och dirfor avslogs ansokan.'??

Fastighetsdgarna skulle sjdlva kunna avtala om ansvar for driftsitgirder, men detta
ingdr inte 1 servitutsavtalet utan utgor ett civilrattsligt avtal. Avtalet blir dd endast
bindande mellan parterna och kan inte knytas till fastigheterna, varfor det heller inte
har nagon verkan mot tredje man.'®

6.5 Ratt att ta ut avgift

For officialservitut bildade genom fastighetsreglering kan ersittning utga som ett
engangsbelopp till den tjdnande fastigheten om servitutet innebdr en vardeférindring
av fastigheterna (10 § 5 kap. FBL). Servitut till formén for dgarldgenheter kommer att
bildas enligt 5 § 10 kap. FBL i samband med avstyckning, varfor ingen erséttning
enligt 5 kap. FBL kan utga. Eventuell erséttning for belastande officialservitut
kommer troligtvis istéllet att ingd 1 kopeskillingen.

Manga funktioner i byggnaden ger upphov till periodiska kostnader for drift som
maste fordelas mellan dgarldgenheterna och stamfastigheten. Erséttningsreglerna om
engingsbelopp forhindrar dock att periodiska erséttningar for drift och

19 CD Fastighetsbildning, handbok FBL, avsnitt 7.1.2.
"' Brattstrom, s. 174, 176.

192 Hogsta Domstolen, Mél nr. O 2233-05.

19 CD Fastighetsbildning, handbok FBL, avsnitt 14.1.1.
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underhéllkostnader som uppkommer efterhand betalas av den hdrskande fastigheten
till den tjanande. Ett exempel pa en periodisk kostnad ar oljan till en oljepanna som
regelbundet behover fyllas pd. Da det endast finns hyresldgenheter i byggnaden, ingér
kostnaden for oljan som en del i manadshyran. For de ldgenheter som ombildas till
dgarldgenheter kommer ingen hyra att betalas och foljaktligen inte heller nagon del av
oljekostnaden. Det finns ingen mojlighet att ta ut nagon avgift for oljan av
dgarldgenheterna eftersom periodisk avgild for officialservitut inte &r tillaten. En
periodisk avgift kan dven ses som ett villkor och villkorade servitut &r inte heller
tilldtna enligt FBL.'**

Den hérskande fastigheten far siledes inte betala nagon periodisk ersittning for t.ex.
oljan, till den tjdnande fastigheten. Det finns dock inget som hindrar fastighetsdgarna
frén att komma Gverens om att dela pa drift och underhéllskostnaderna.'®
Overenskommelsen utgdr da ett civilrittsligt avtal, vilket beskrivits ovan. Periodiska
avgifter dr ddremot tillatna for avtalsservitut,'®® men av vad som framgér av kapitel 5
ar 16sningen med avtalsservitut inte lamplig p.g.a. andra orsaker.

6.6 Alternativa losningar till servitut

Om det rader tveksamhet géllande huruvida servitutsrekvisiten ar uppfyllda och det
finns andra sékrare alternativ som uppfyller andamaélet med servitutet, t.ex.
gemensamhetsanliggning, r det bittre att anvinda den alternativa méjligheten.'®” P&
grund av restriktionerna om avgifter for servitut maste gemensamhetsanléggning
inréttas for de funktioner som kriaver en fordelning av ansvaret for framtida
driftskostnader.'”® Genom att kombinera de tva instrumenten och lata de funktioner i
byggnaden som inte dr beroende av drift eller nagot storre underhéll sdkerstillas med
servitut kan gemensamhetsanldggningen bli mindre omfattande. Dess forvaltning
formodas da fungera bittre 4n om anldggningen dr komplex och resurskrivande.'” En
annan aspekt dr att dessa funktioner dndé borde anslutas till
gemensamhetsanldggningen och forvaltas av en samféllighetsforening, eftersom det
inte torde innebdra nagot storre merarbete att forvalta dessa funktioner. Ett farre antal
olika réttsinstrument kan istéllet forenkla forvaltningen och forstaelsen hos berorda
fastighetségare.

Ett annat alternativ kan vara en lagdndring som mdjliggor uttagande av periodisk
erséttning for officialservitut.''® En sidan lagindring skulle innebdra att det blev
mojligt att krdva dgarldgenhetsinnehavaren pé t.ex. kostnaden for oljan. Alternativt 1
vissa fall, da det dr osékert om dgarldgenheternas behov av ursprungsfastigheten kan
tillgodoses med hjalp av servitut, kan det vara bittre att skapa ett helt nytt system
istillet for att tdnja pa granserna for befintliga servitutsregler.'"!

1% Nilsson & Sjoédin s. 84.

195 K ristofer Torngérd, muntligt, ( 2007-09-21).

1% CD Fastighetsbildning, handbok FBL, avsnitt 7.1.2.
197 Brattstrom, s. 174 ff.

18 Fulstad & Sjodin, s. 40.

109 Brattstrom, s. 175 f.

1o Brattstrom, s. 176.

"' bid, s. 176 f.
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7 Gemensamhetsanlaggning

Bildande av gemensamhetsanldggning ér ett alternativ for att sékerstélla
dgarldgenheter réttigheter till gemensamma utrymmen inom stamfastigheten. Fragor
som maste utredas dr huruvida dessa dr lampliga vid olika antal deldgarfastigheter
samt hur de skall konstrueras, eftersom detta har betydelse for hur forvaltningen sedan
skall skotas av samfillighetsforeningen.

7.1 Allmant om gemensamhetsanlaggningar

AL innehéller bestimmelser om samverkan mellan flera fastigheter genom
gemensamhetsanldggningar. En gemensamhetsanldggning hor till tva eller flera
fastigheter gemensamt och bildas av lantméterimyndigheten genom
anlidggningsforrattning. For att en gemensamhetsanldggning skall kunna bildas krévs
att den tillgodoser &ndaméal som dr av stadigvarande betydelse for flera fastigheter
gemensamt (1 § AL), vilket innebér att tillfdlliga behov inte fir utgora andamél for en
gemensamhetsanliggning.'"?

7.2 Bildande av gemensamhetsanlaggningar

Rekvisiten for bildande av gemensamhetsanldggning 1 5-11 §§ AL innehéller villkor
som har till syfte att skydda bade enskilda och allménna intressen.

7.2.1 Vasentlighetsvillkoret

Visentlighetsvillkoret innebér att en gemensamhetsanldggning endast far inrattas for
fastighet for vilken det &r av visentlig betydelse att delta 1 anldggningen (5 § AL).
Villkoret dr dispositivt, vilket innebdr att avsteg far goras om édgarna av de deltagande
fastigheterna medger det (16 § 1 p. AL). Vid en eventuell provning skall hiansyn tas
till fastighetens och inte fastighetsdgarens behov. En fastighet kan dérfor inte tvingas
med 1 en gemensamhetsanldggning om fastighetsdgaren kan visa att det inte r av
vésentlig betydelse for fastigheten att delta, t.ex. om fastigheten redan har tillging till
en egen anldggning som fyller samma funktion som den i
gemensamhetsanldggningen. En gemensamhetsanlidggning vars syfte ér att sékerstélla
dgarlagenheters tillgang till gemensamma funktioner inom stamfastigheten ar av
visentlig betydelse for att 4garldgenheter skall kunna brukas som sjalvstindiga
fastigheter.

7.2.2 Batnadsvillkoret

Bétnadsvillkoret innebir att en gemensamhetsanldggning endast far inrdttas om
fordelarna med anldggningen dvervéger de kostnader och oldgenheter som
anldggningen medfor (6 § AL). Provning av batnadsvillkoret kan goras genom att en
ekonomisk kalkyl upprittas déir kostnader for anldggningens utférande, drift,
underhall och forrittningskostnader beaktas.'"> Om kalkylen visar att anliggningen

12 Julstad, s. 140 ff.
13 Brattstrom, s. 123.
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medfor en vinst jamfort med nuvarande eller alternativa 16sningar ar batnadsvillkoret
uppfyllt. Detta villkor méste alltid vara uppfyllt och gar séledes inte att avtala bort.'*

En dgarldgenhet som inte har tillang till exempelvis trappuppgang och
virmeanldggning kan inte bildas och har séledes inget védrde. Dérfor r bildande av en
gemensamhetsanlidggning for nimnda funktioner nédvandigt. Det kan darfor
konstateras att bildande av gemensamhetsanlédggning for att sikerstélla
dgarldgenhetens tillgang till gemensamma funktioner medfor en bétnad.

7.2.3 Opinionsvillkoret

Opinionsvillkoret innebir att en gemensamhetsanldggning inte far bildas om de
fastighetsdgare som skall delta i anldggningen och hyresgésterna i deltagande
fastigheter mera allmént motsitter sig bildandet och har beaktansvérda skél for det (7
§ AL). Det finns ingen exakt grans for hur manga av de deltagande fastighetsdgarna
som skall vara emot fOr att rekvisitet “mera allmdnt motsdtter sig” skall vara
uppfyllt.""” Det ir inte troligt att opinionsvillkoret kommer att hindra bildandet av en
gemensamhetsanldggning for dgarldgenheter eftersom det ligger i
dgarlagenhetsinnehavarnas intresse att gemensamma funktioner 1 byggnaden
sakerstills. Hyresgdsterna i byggnaden torde inte paverkas sa negativt av att
gemensamhetsanldggningen bildas att de skulle motsitta sig ett bildande.

7.2.4 Lokalisering

En gemensamhetsanldggning skall forldggas och utforas s att indamalet med
anldggningen vinnes med minsta intrdng och oldgenhet utan oskélig kostnad (8 § AL).
Detta innebér att om det finns flera placerings- och utféorandemdojligheter skall
kostnad, intrdng och oldgenhet som de olika alternativen medfor jamforas mot
varandra. Regeln ir dispositiv.''® En gemensamhetsanliggning i vilken 4garligenheter
skall delta kommer att omfatta redan befintliga anldggningar pa stamfastigheten,
varfor det inte kommer att finnas ndgra alternativ till placering och utférande.

7.2.5 Allmanna intressen

19-11 §§ AL finns villkor for bildande av gemensamhetsanldggning, vilkas syfte ar
att skydda allménna intressen. I omraden med detaljplan, fastighetsplan och
omradesbestimmelser far en gemensamhetsanldggning inte inrdttas i strid mot planen
eller bestimmelserna (9 § AL). Mindre avvikelser fir goéras om syftet med planen
eller bestimmelserna inte motverkas (9 § AL). Utanfor planlagt omrade far en
gemensamhetsanldggning inte inréttas om anldggningen forsvarar omradets
dndamalsenliga anvdndning, foranleder oldmplig bebyggelse eller motverkar lamplig
planldggning av omridet (10 § AL). Enligt 11 § AL far en gemensamhetsanldggning
inte inrdttas om oldgenhet av ndgon betydelse uppkommer for allmént intresse. Om
inte ndgon fastighetsplan innehaller sérskilda bestimmelser om
gemensamhetsanldggningar torde inte dessa paragrafer hindra bildande av
gemensamhetsanldggning for dgarlédgenheter.

14 Julstad, s. 146.
115 1bid, s.146.
116 1hid.
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7.3 lanspraktagande av utrymme

Enligt 12 § AL fir den mark eller det utrymme som behdver utnyttjas av en
gemensamhetsanldggning tas 1 ansprak bade pa fastigheter som skall delta 1
anldggningen och pé fastigheter som inte skall delta, om detta inte orsakar synnerligt
men. Med synnerligt men menas att intranget skall vara hoggradigt och nér frigan
bedoms tas som regel enbart hinsyn till verkningarna for den fastighet dir upplételsen
sker.'"” Den fastighet, fran vilken dgarligenheter avstyckas, kommer att upplata
utrymme for gemenensamhetsanléggningen. 12 § 1 st. AL &r dispositiv men vid
avstyckning och bildande av endast en dgarldgenhet dr dtgérden inte att anse som
synnerligt men eftersom intrdnget inte ar hoggradigt.

Ritten till utrymme &r samfalld for de fastigheter som deltar i
gemensamhetsanldggningen (14 § AL). Upplatelse av utrymme innefattar rétt for

deltagande fastigheter att vidta atgarder som behovs for anléggningens utférande och
drift."'®

Vid tillféllet d& den sista ldgenheten har avstyckats bestar stamfastigheten endast av
mark och dvriga gemensamma delar 1 bygganden. Reglerna for
gemensamhetsanldggningar saknar, 1 jimforelse med reglerna for servitut, forbud mot
att en hel fastighet uppléts for gemensamhetsanldggning. Om stamfastighetsdgaren
inte vill 4ga restfastigheten kan denna dverlitas till samféllighetsforeningen.
Alternativt kan restfastigheten genom fastighetsreglering enligt 5 och 6 kap. FBL
ombildas till en marksamféllighet. Det dr upp till stamfastighetsdgaren och
samfillighetsforeningen att komma dverens om vilken atgérd som skall viljas.

Inlésen av den mark och det utrymme som gemensamhetsanldggningen upptar kan
begiras om synnerligt men uppkommer for den upplétande fastigheten (12 § 2 st.
AL). Begidran om inldsen kan bli aktuell om det uppstar en délig relation mellan
agarldgenhetsinnehavarna och stamfastighetsdgaren. Ett inlost utrymme blir en
samfillighet av det slag som avses 1 1 kap. 3 § FBL for de fastigheter for vilka inlosen
har skett (14 § AL). Om inl6sen sker utgors en dgarligenhets andelstal 1
samfilligheten av det andelstal som den tidigare tilldelats for anldggningens
utférande.'"” Erséttning for inldst utrymme skall bestimmas enligt 5 kap. 10-12 §§
FBL (13 § AL), paragrafen ér dispositiv.

Overlatelse eller bildande av marksamfillighet av gemensamma utrymmen skulle
kunna ske dven innan alla ligenheter 4r avstyckade om dverenskommelse tréffas
mellan stamfastighetsdgaren och samfiéllighetsforeningen. Stamfastighetsdgaren
skulle d& dga

ursprungsfastigheten endast innehdllande kvarvarande hyresldgenheter. Vid
overlatelse méste dven en avstyckning goras for att skilja de gemensamma utrymmena
och de kvarvarande hyresldgenheterna. Huruvida synnerligt men, vilket mdjliggor
inldsen av gemensamma utrymmen, kan anses foreligga innan alla lagenheter har
avstyckats méste bedomas fran fall till fall.

"7 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A 12a.
18 Ibid, avsnitt A 12.
19 Ibid, avsnitt A 14.
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7.4 Gemensamhetsanlaggningens utformning

En gemensamhetsanlédggning kan omfatta en méngd olika typer av anldggningar, t.ex.
parkeringsplatser, uppvarmningsanordningar och elkablar. For dgarldgenheter dr det
viktigt att gemensamhetsanlédggningen utformas sd att dess forvaltning underléttas.

7.4.1 En eller flera gemensamhetsanlaggningar

Det dr enligt 55 § SFL mojligt att 14ta en samfallighetsférening forvalta flera
gemensamhetsanldggningar. Sérskilda andelstal tilldelas da fastigheterna for varje
anlidggning.'”” Vad som ingér i anliggningen skall klart framga av
anldggningsbeslutet. En uppdelning pa flera gemensamhetsanldggningar dr ldmplig da
olika delar betjénar skilda grupper av fastigheter.'*' Detta beror p4 att deltagande i en
gemensamhetsanldggning ger en fastighet en formell rétt att utnyttja samtliga delar av
anldggningen. Ritten att nyttja géller oavsett om nagon sektionsindelning skett och
oberoende av om fastigheten tilldelats andelstalet noll eller ej.'** Flera
gemensamhetsanldggningar som forvaltas av samma forening skall dock utnyttjas
med forsiktighet av hansyn till den ekonomiska forvaltningen av anldggningen.

7.4.2 Sektionsindelning

Det adr ocksa mojligt att dela upp en gemensamhetsanldggning 1 olika sektioner
(verksamhetsgrenar) for vilka deltagarna kan tilldelas olika andelstal. Detta kan vara
lampligt dé olika delar utnyttjas av skilda grupper av fastigheter.'”> Aven
sektionsindelning skall dock utnyttjas med forsiktighet av hinsyn till den ekonomiska
forvaltningen av anlidggningen.'**

7.5 Kostnadsfordelning

Fordelning av kostnader sker enligt 15 § AL med hjélp av andelstal, som skall
faststillas vid forrdttningen. Varje deldgarfastighet asdtts ett andelstal for
anldggningens utforande och ett for dess drift.

7.5.1 Andelstal for utforande

Andelstal for utférande skall bestimmas med hidnsyn framst till den nytta fastigheten
har av anldggningen, dvs. dess vardehojning (15 § 1 st. AL). Kostnader for
anldggningens utforande innefattar &ven kostnader for upplatet utrymme inklusive
ersittning till eventuella rittighetshavare. Aven om det inte ir aktuellt med nigot
praktiskt utforande vid inrdttandet av gemensamhetsanléggningen skall
lantméterimyndigheten alltid meddela beslut om andelstal for utférande.
Andelstalen behdvs vid kompletteringar av befintliga anldggningar dd forutséttningar
for ny forréttning pa grund av dndrade forhallanden inte foreligger.'* Ersittning for
upplatelse och inldsen bestdms enligt 5 kap. 10-12 §§ FBL (13 § AL). Regeln ér
dispositiv och det troliga dr att nagon erséttning inte kommer att betalas vid bildande

125

120 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A.15.a.
121 Ibid, avsnitt A 1 a.

122 Julstad, Sjodin, s. 75.

12 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A 15a.
** Ibid.

123 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A 15a.
126 Hemstrom, s. 102
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av gemensamhetsanliggning i vilken dgarldgenheter skall delta. Istdllet skulle den
upplétande fastigheten kunna inkludera ersittningen for det upplétna utrymmet och
marken 1 kopeskillingen.

7.5.2 Andelstal for drift

Andelstal for drift skall bestdimmas efter vad som ar skéligt med hénsyn framst till den
omfattning i vilken fastigheten berdknas anvinda anldggningen (15 § 2 st. AL). Det
handlar di om stadigvarande forhdllanden som hinger samman med fastighetens
utnyttjande for sitt andamal.'>’ Till driftskostnader hanfors dven underhallskostnader
och administrativa avgifter.'*® Alternativt kan lantméterimyndigheten foreskriva att
kostnaderna i forsta hand skall fordelas genom avgifter efter det faktiska utnyttjandet
av anldggningen. Grunden for berdkning av sddana avgifter skall bestimmas vid
forrdttningen. Andelstal for drift skall dock alltid faststéllas, &ven om det bestdms att
driftskostnader skall tas ut genom avgifter. De gir dven att kombinera de tva sitten.'*’

Brukningsavgifter kan inte anvindas da det inte finns mdjlighet att mita varje enskild
lagenhets forbrukningsniva. Ett inférande av dgarldgenheter i det befintliga bestdndet
innebdr att flerbostadshuset inte dr anpassat for lagenheter som enskilda fastigheter.
Det kan t.ex. finnas endast en elmitare i byggnaden och inte en for varje ldgenhet. Att
installera métare for alla ldgenheter torde kunna bli dyrt.

7.6 Anslutning av nya agarlagenheter till befintlig
gemensamhetsanlaggning

Om ytterligare ldgenheter bryts ut méaste dven dessa anslutas till den tidigare bildade
gemensamhetsanldggningen och tilldelas andelstal.

7.6.1 Fordelning av andelstal

Vid avstyckning far den aktuella fastighetens skyldigheter gentemot dvriga deldgare
fordelas mellan styckningsdelarna genom beslut vid fastighetsbildningsforrattningen
(42 § AL). Fordelningen skall ske enligt grunderna i 15 § AL. Atgirden far inte
medfora en 6kad anvindning av anldggningen. Som tidigare ndmnts kommer den
praktiska anvindningen av anldggningen inte 6ka eftersom befintliga hyresgéster
redan utnyttjar anlaggningen.

7.6.2 Andring av andelstal

Om det 1 ett senare skede visar sig att en dgarldgenhet inte anvander anldggningen
enligt det andelstal som den tilldelats for drift &r det mdjligt att dndra andelstalet. Utan
ny forrattning kan dndring av andelstal ske genom 6verenskommelse enligt 43 § AL
eller i vissa fall genom styrelsebeslut enligt 24 a § AL. Overenskommelse, som triffas
mellan den berorda fastighetens dgare och samfallighetsforeningens styrelse, kan avse
att en fastighets andelstal skall indras. Overenskommelsen, om den godkénns av
lantméterimyndigheten, har samma verkan som beslut vid forrittning. Det maste
anges 1 anldggningsbeslutet for att styrelsen for en samfallighetsforening skall fa
besluta om dndring av andelstal pa grund av att en fastighets anvéindningssitt dndrats

127 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A 15a.
128 Hemstrom, s. 103.
% Ibid.
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stadigvarande. Ett exempel pé stadigvarande dr en 6vergéng fran boende- till
kontorsverksamhet.'*’

139 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A 24a.
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8 Samfallighetsforeningar

Mark och utrymmen som &dgarldgenheter sikerstills rattigheter till méste tillforsdkras
en langsiktig forvaltning. En samfillighetsforening kan forvalta bl.a.
gemensamhetsanldggningar och gemensamma servitut.

8.1 Allmant

En samfillighetsforening dr en sammanslutning vars medlemmar utgérs av deldgarna
i samfillighet (17 § SFL). D4 en fastighet, som har del i en samféllighet som forvaltas
av en samfillighetsforening, forvérvas blir forvirvaren automatiskt medlem 1
foreningen. En medlem som &dr missndjd med foreningen kan bara g& ur den om han
overlater sin fastighet. Detta r en anledning till att osimja kan uppsté i foreningen.""

En samfillighetsforening ar en juridisk person, vilket innebér att den kan forvirva
rittigheter och ikldda sig skyldigheter. Samfiéllighetsforeningens &ndamaél &r att
forvalta den samfillighet for vilken den bildats (18 § SFL). Andamalet framgar av
forrattningen vid vilken samfilligheten tillkom, 1 detta fall anliggningsbeslutet. Inom
ramen av detta andamal fir foreningen vidta atgérder for utférande, underhall och
drift av den gemensamma anldggningen.'*?

Beslut fattas pa foreningsstimman genom majoritetsbeslut och verkstills sedan av
styrelsen som dven ombesorjer den 16pande forvaltningen. Vid forvaltningen skall
foreningen tillgodose medlemmarnas gemensamma bésta, men dven varje medlems
enskilda intressen skall beaktas 1 skédlig omfattning (19 § SFL). Vid denna avvégning
maste saledes en skilighetsbedomning goras.

8.2 Bildande av samfallighetsforening

Bildande av en samfillighetsforening gors av lantméterimyndigheten. Initiativ till
bildande kan komma fran ndgon deldgare i samfalligheten eller av
lantméterimyndigheten om det dr av vésentlig betydelse fran allmén synpunkt (20 §
SFL). Ofta bildas en samfallighetsforening redan i samband med den fastighets- eller
anlidggningsforrattning ddr samfilligheten bildats.'*® Eftersom det inte kan anses vara
vésentlig betydelse ur allmén synpunkt att bilda en samfiéllighetsforening for
dgarldgenheter, maste initiativ komma frén nagon av samfillighetens deldgare. Enligt
SOU 2002:21 skall foreningsforvaltning vara obligatorisk for dgarldgenheter 1
nyproduktion. Lantméterimyndigheten skall d4 halla sammantrade for bildande av
agarldgenhetsforening i anslutning till fastighetsbildningen av 4garlidgenheter.'**

131 Lundén, s. 31.

2 1bid, s. 33.

133 Bsterberg, s. 29.
B3450U 2002:21, s. 21
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Bestdmmelsen i 55 § SFL som tilldter en samfallighetsforening att forvalta flera
samfalligheter, t.ex. gemensamhetsanliggningar, mojliggor en rationalisering av
forvaltningen av samfélligheter som i huvudsak har samma deldgarkrets och dndamal.
Delédgarna i de olika gemensamhetsanldggningarna skall dd gemensamt utse styrelse
och stadgar.'** Det 4r mojligt att i efterhand ansluta flera gemensamhetsanliggningar
till den redan bildade samfillighetsforeningen.'*®

8.2.1 Konstituerande sammantrade

En samfillighetsforening bildas vid ett sammantrade dit alla deldgare kallas. Vid
sammantridet viljs styrelse och stadgar antas (20 § SFL). Beslut pa sammantridet
fattas genom acklamation dér varje ndrvarande delégare har en rost. Skulle
omrostningen bli lika avgors val genom lottning, medan ordféranden har utslagsrost
vid stadgefragor (22 § SFL). Deldgare kan klandra beslut som fattas pd det
konstituerande métet genom att vicka talan mot 6vriga deldgare i fastighetsdomstol
(15,23 §§ SFL). Innehavare av rittighet i deldgarfastighet t.ex. hyresgést, kan klandra
beslut som ror dennes ratt (15 § 3 st. SFL).

Den nybildade styrelsens forsta uppgift ar att ansoka om registrering hos den statliga
lantméterimyndigheten. Samféllighetsforeningen &r inte bildad och blir séledes inte
heller ndgon juridisk person forrdn den registrerats 1 lantméterimyndighetens register
over samfallighetsforeningar. Vid registreringen granskas foreningens stadgar s att
de inte strider mot SFL."’

8.2.2 Stadgar

Enligt SFL méste foreningens stadgar innehdlla vissa obligatoriska uppgifter. Forutom
de obligatoriska uppgifterna kan stadgarna dven innehélla speciella bestimmelser som
ar aktuella for den specifika foreningen. Stadgarna far inte innehdlla regler som strider
mot SFL eller forrittningsbeslut. Andring av stadgarna kriver enligt 52 § SFL tva
tredjedelars majoritet. Andring av bestimmelser som finns i SFL #r inte tillatna,
savida SFL inte uttryckligen sdger att dndringar far ske.'*®

8.3 Styrelsen

8.3.1 Styrelsens uppgifter

Styrelsen har till uppgift att ta hand om foreningens ekonomi, den 16pande
forvaltningen, verkstélla de beslut som fattas pa stimman samt kontrollera att besluten
inte strider mot SFL. Ekonomiansvaret innefattar bland annat redovisning, att skriva
forvaltningsberittelse till stimman, framtagande av underhélls- och fornyelseplan
samt att se till att uttaxering sker. Vidare skall styrelsen fora forteckning 6ver
deltagande fastigheter i foreningen och dess andelar och dgare."” De som ér behériga
att foretrdda foreningen mot tredje man &r styrelsen och eventuell utsedd
firmatecknare, som utses av styrelsen (34 § SFL).

135 Bsterberg, s. 80 f.
1% Ibid.

137 Lundén, s. 44 f.
¥ Ibid, 5.53 ff.

139 Bsterberg, s. 35.
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I samband med bildandet av féreningen uppkommer forréittningskostnader,
sammantriadeskostnader och eventuell ersittning for uppltet utrymme om en
gemensamhetsanldggning bildats. Darfor bor styrelsen ganska omgaende efter
bildandet hélla en foreningsstimma for att uttaxera medel for ndimnda kostnader.'*°
Det troliga nér det giller dgarldgenheter dr dock att stamfastighetsdgaren betalar dessa
inledande kostnader.

8.3.2 Styrelsens sammansattning

Samfallighetsforeningens styrelse skall besta av en eller flera ledaméter (30 § SFL).
Antalet ledamoter 1 styrelsen beror pa vad som ér lampligt for den aktuella foreningen
med avseende pa dess storlek och behov av forvaltning. Det ldgsta tidnkbara antalet
ledamoter 1 en styrelse dr ddremot tre: ordforande, kassor och sekreterare. Detta géller
dven for en mindre forening. En styrelse med endast en ledamot verensstimmer inte
med den demokratiska anda som bor finnas 1 samfallighetsforeningen. En styrelse
bestaende av tvd personer ér e] heller lamplig eftersom det dé kan bli svért att fatta
beslut.'*! Det kan darfor vara limpligt att infora en regel om att styrelsen skall besta
av minst tre ledaméter.'** Aven suppleanter kan ingd i styrelsen. Storre foreningar kan
vara i behov av nagra ytterligare ledamater 1 styrelsen. En anledning till att vissa
foreningar dr i behov av manga ledaméter &r att de vill ha representanter frén olika
delomraden 1 styrelsen. Det finns inte ndgot krav pa att ledamdterna skall vara
medlemmar i foreningen.'* 1 en forening dir dgarldgenheter ingér kan det vara
lampligt att bdde stamfastighetsdgaren och dgargldgenhetshavarna ér representerade i
styrelsen.

I foreningens stadgar finns bestimmelser om hur styrelsen skall utses. Det dr vanligt
att stadgarna innehéller bestimmelser om ldgsta respektive hogsta antalet
styrelseledaméter.

Enligt normalstadgarna véljs ordféranden vid det konstituerande sammantradet och
ovriga funktionérer utses av ordforanden. Det finns olika modeller for hur styrelsens
sammansittning skall se ut. Det kan t.ex. vara lampligt att ledamdterna véljs for olika
tidsperioder for att inte hela styrelsen skall bytas ut samtidigt. Pa sd sétt skapas
kontinuitet 1 styrelsearbetet. Stadgarna kan vidare foreskriva att styrelsen skall utses
pa annat sitt &n genom val pd stdimman, vilket kan vara ldmpligt for att f& en viss
grupp av deldgare representerade i styrelsen sé att styrelsen representeras av alla typer
av delagare.'*

8.3.3 Styrelsesammantrade

De arbetsformer for vilka styrelsen skall arbeta framgar inte av SFL utan regleras
istdllet 1 foreningens stadgar. Lantmaéteriverket har utfdrdat normalstadgar, vilka
sammanstéllts nedan, men beroende pd den aktuella foreningens behov kan dndringar
fran normalstadgarna behova goras.'*

Styrelsen kan fatta beslut da kallelse till motet skett efter de regler som stadgarna
anger samt d4 minst halva antalet styrelseledamoter ar nérvarande. Vid beslut pa
sammantridet giller det forslag som fatt flest antal roster. Vid lika antal roster avgor

" Ibid, s. 36.
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ordforanden i alla fall utom vid val da lottning tillimpas (38 § SFL). Kallelsen till
sammantrddet skall bl.a. innehalla de d&renden som kommer behandlas pa motet.
Protokoll skall foras dver styrelsens beslut och ér inte offentliga.'*

8.3.4 Styrelsens arbete

Ordforanden &r ytterst ansvarig for att styrelsens uppgifter skots. Fragor som tas upp
pa stimman hinfors vanligen till styrelsen for utredning. Styrelsen ldgger sedan fram
ett forslag i fragan till nista stimma varefter beslut pa stimman da kan fattas.'*’ I en
liten samfillighetsforening kan sd gott som alla beslut fattas av féreningsstimman,
medan det i en storre forening kan bli ineffektivt bade for styrelsen och stimman.'*®
Mindre viktiga beslut bor dérfor behandlas av styrelsen ensam for att undvika
betungande arbete.'*’

Kassoren skoter den ekonomiska verksamheten i foreningen och skall bl.a. fora
redovisning over foreningens inkomster och utgifter. Sekreteraren har till uppgift att
fora protokoll vid sammantridden och bor skicka kallelse till foreningsstimma och
styrelsens sammantriden. Beroende pa foreningens storlek kan det ibland finnas
behov av att ha ytterligare funktionrer. '*°

I foreningens stadgar skall anges hur revisionen skall ske. Revisorerna, som oftast
viljs pa stimman, skall bl.a. granska styrelsens forvaltning vid slutet av
verksamhetsaret. Revisorernas arbete avslutas med en revisionsberittelse.''

8.3.5 Ansvarsbestammelser

De som utfor uppgifter & foreningens viagnar dr ansvariga for sina uppgifter
Skadestindstalan mot ansvarig person kan enligt 54 § SFL foras i fastighetsdomstolen
om den/de uppsatligen eller oaktsamt skadat féreningen genom utforande av sina
uppdrag eller dvertrddelse av reglerna i SFL eller stadgama.152

Styrelsemedlemmarna kan enligt normalstadgarna genom omrdstning pa stimman
beviljas ansvarsfrihet for det gdngna aret. Ansvarsfriheten innebér att foreningen i
princip inte kan rikta nigra skadestdndskrav mot styrelsemedlemmarna. For att
styrelsemedlemmarna skall slippa skadestadndsansprak kravs att mer an 90 % av
medlemmarna rostar for ansvarsfrihet.'>

8.4 Foreningsstamman

Pé foreningsstimman kan medlemmarna utdva sin rétt att deltaga i handhavandet av
foreningens angelidgenheter (47 § SFL). Ordinarie foreningsstimma halls normalt en
géng per ar och skall innehdlla de drenden som stadgarna kriver. Styrelsen skall
inkalla till extra stimma om de skall framlégga sérskild debiteringslangd (43 § SFL),
samt da minst en femtedel av de rostberéttigade medlemmarna begér det (47 § 3 st.
SFL).

"6 Lundén, s. 97 £, 104, 106.
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Styrelsen ansvarar for kallelse till foreningsstimman (47 § 2 st. SFL). Kallelsen skall
innehalla de drenden som skall behandlas p4 stimman.'>* Om styrelsen inte kallar till
ordinarie stimma skall lansstyrelsen, pa anmilan av medlem, utlysa foreningsstimma
(47 § 3 st. SFL).

8.4.1 Rostning

En medlem fér delta i forhandlingarna, men har rostritt endast om han 1 rétt tid har
fullgjort sin bidragsskyldighet (48 § 2 st. SFL). Personer som tillsammans dger en
fastighet har ett gemensamt medlemskap 1 foreningen och ddrmed en rost
tillsammans. Om inget annat foreskrivs i stadgarna, far en medlems rostrétt utovas
genom ombud, och ett ombud far endast foretrdda en medlem (49 § 2 st. SFL).

Huvudtalsmetoden

Vid omrostning enligt huvudtalsmetoden har varje nérvarande medlem en rost,
oavsett om denne dger en eller flera deldgarfastigheter (49 § 1 st. SFL). Metoden ger
deldgare med sma andelstal mojlighet att skaffa sig formaner och fora dver en storre
del av kostnadsansvaret pa en eller ett fatal delidgare med stora andelstal.'™
Huvudtalsmetoden skall alltid anvédndas vid val av styrelseledaméter156 samt vid
frdgor om dndring av foreningens stadgar (52 § 1 st. SFL).

Andelstalmetoden

I frigor av ekonomisk betydelse skall, om ndgon medlem begir det, medlemmarnas
rostetal berdknas efter deldgarfastigheternas andelstal for utférande respektive drift
beroende pé vad omrdstningen géller (49 § 1 st. SFL). En medlems rostetal far dock
inte dverstiga en femtedel av det ssmmanlagda rostetalet for samtliga nérvarande
rostberittigade medlemmar (49 § 1 st. SFL).

Beslut

Som stdimmans beslut giller den mening for vilken de flesta résterna angivits (49 § 2
st. SFL). Formuleringen skall tolkas som att stimmobeslut skall fattas genom absolut
majoritet, dvs. med mer dn hilften av angivna roster. Vid val av styrelseledaméter
skall dock relativ majoritet tillimpas, dvs. det forslag med flest roster vinner."”” Vid
lika rostetal har stimmans ordférande utslagsrosten 1 alla drenden utom vid val av
styrelseledamdter dér lottning istillet tilldimpas. Stimmans ordférande &r inte
nodvindigtvis styrelsens ordforande och méste heller inte vara medlem i
foreningen.'®

For vissa beslut, bl.a. att sdka inteckning i fast egendom, krévs minst 2/3 av de
angivna rosterna, om inget annat forskrivs 1 stadgarna (51 § SFL). 2/3 av r0sterna
kravs dven vid omrostning om stadgeéndringar, dock far strangare villkor foreskrivas
1 stadgarna (52 § 1 st. SFL).

Flera sektioner

13 Lundén, s. 71.

3 1bid, s. 76.

" 1bid, s. 77.

157 Hemstrom, s. 202.
158 Lundén, s. 78.
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I friga om godkdnnande av utgifts- och inkomststat for en sektion, far endast
bidragsskyldiga medlemmar i den aktuella sektionen résta (48 § 1 st. SFL). Vid
avgorande av frdgor som dr gemensamma for flera sektioner skall rostning ske
gemensamt for dessa. Tillimpas huvudtalsmetoden har varje medlem en rost oavsett
om han har del i flera av de berorda verksamhetsgrenarna. Tillimpas
andelstalsmetoden skall andelstalen i de olika sektionerna sammanvigas."’

Flera gemensamhetsanliggningar
Vid rostning 1 frigor som enbart berdr en gemensamhetsanldaggning fir endast
deldgarna 1 den aktuella samfilligheten delta.

Rittighetshavares méjlighet att paverka

Rittighetshavare 1 deldgarfastigheter, dit hyresgéster rdknas, har rétt att vara med och
yttra sig pa stimman da fragor som berdr dennes ratt behandlas (48 § 4 st. SFL). En
rittighetshavare har ddremot inte rostrétt pa stimman. Diaremot har de rétt att fora
talan vid fastighetsdomstolen mot beslut 1 frigor som angar dem (53 § SFL). Styrelsen
har ingen skyldighet att kalla rattighetshavare till stimman och inte heller underrétta
dem om stimmobeslut eftersom detta arbete torde kunna bli betungande.'®® Det torde
dock ligga i fastighetsdgarens intresse att halla rattighetshavare underréttade.

Ovan beskrivna rostregler gor det svart att vid blandade upplatelseformer ge boende i
hyresfastigheter ett inflytande som &r likvérdigt det som tillkommer privatigda
smahusfastigheter.''

8.4.2 Talan mot foreningsstammobeslut

Genom mojligheten att begéra extrastimma kan medlemmar som inte &r ndjda med ett
beslut f4 detta ersatt med ett nytt.'®* Alternativt kan talan mot foreningsstimmobeslut
goras till fastighetsdomstolen (66 § SFL) och kan forutom av réttighetshavare dven
foras av styrelseledamot och medlem.'®

8.5 Finansiering av gemensamhetsanlaggningen

Agarna till deligarfastigheter skall erligga de medel som behdvs for
gemensamhetsanldggningens kostnader, bl.a. utgifter for kallelser, arvoden, rantor pa
1an och arbeten gillande anliggningars drift och underhall.'®*
Gemensamhetsanldaggning 1 flerbostadshus med dgarldgenheter kommer att bli
omfattande. Vid storre arbeten dr kontanta bidrag inte alltid mdjliga, utan betalning
maste ske genom lan.

8.5.1 Fondavsattningar

D4 minst en 3D-fastighet ingdr i gemensamhetsanldggningen, skall
samfillighetsforeningen gora fondavséattningar for anldggningens underhall och

' CD Fastighetsbildning, handbok SFL, avsnitt S.47-51.
10 1 undén, s. 70.

161 Hemstrom, s. 202.

162 Lundén, s. 86.

19 Bsterberg, s. 57.

1% CD Fastighetsbildning, handbok SFL, avsnitt S.40-46
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fornyelse (19 § 2 st. 2 p. SFL). Fondavséttningarna skall bygga upp ett reservkapital
sa att anldggningens framtida underhall och investeringar sikras.

For att kunna bedoma storleken pa fondavsittningarna skall styrelsen uppritta en
underhélls- och fornyelseplan med uppgifter om anlidggningens utférande, standard,
virde, uppskattade underhéllsintervall och berdknade livslingd. Grunderna f6r hur
fondavsittning skall ske anges i stadgarna (28 § SFL), t.ex. en viss procent av
uttaxeringen varje ar.'® Eventuellt kan det behova inforas ett krav pa en minsta
obligatorisk fondering.'®’

8.5.2 Uttaxering

Om samfillighetsforeningens behov av pengar inte ticks pa annat sétt, skall bidrag 1
form av pengar uttaxeras av medlemmarna (40 § SFL). Styrelsen beslutar om
uttaxering, som normalt gors en ging per &r.'®® For uttaxering géller de for
deldgarfastigheterna faststdllda andelstalen. Det finns ingen begriansning vad géller de
belopp som kan uttaxeras.'® Innan uttaxering sker skall styrelsen uppritta en utgifts-
och inkomsstat, som skall godkdnnas av foreningsstimman (41 § 1 st. SFL). Utgifts-
och inkomststaten dr en budget som innehéller uppgifter om utgifter och intékter som
foreningen berdknas fa under aret. Mellanskillnaden utgdr det belopp som
medlemmarna ér skyldiga att bidra till.'”

Driftskostnader som grundar sig pa andelstal skall uttaxeras. Om det vid
anldggningsforrattningen istéillet bestdmts att gemensamhetsanldggningens
driftskostnader 1 forsta hand skall tas ut genom avgifter enligt 15 § 2 st. AL, skall
dessa istillet tas ut genom fakturering.'”' Brukningsavgifter ar inte direkt
utmitningsbara och ej heller forenade med forménsritt.'”* Erldggs inte betalning kan
betalningsforeldggande utverkas hos domstol.'” Brukningsavgifter har fordelen att de
betalas av de som anvinder anldggningen. Det dr dock svérare att budgetera
brukningsavgifter n belopp som uttaxeras bland delégarna.'”

Om samfillighetsforeningen bestar av flera sektioner for vilka andelstalen ér olika,
skall inkomsterna och utgifterna for varje sektion berdknas for sig (41 § 2 st. SFL).
Vidare skall gemensamma utgifter fordelas pd verksamhetsgrenarna efter vad som ér
skiligt.'”

Om inget annat foreskrivs 1 stadgarna skall medlemmarnas bidrag uttaxeras genom en
av styrelsen upprittad debiteringsldngd, som ldggs fram pa stimman (42 § SFL).
Vidare skall debiteringsldngden ange det belopp som uttaxeras, vad som beloper pa
varje medlem och nér betalning skall ske. Medel som saknas da féreningen skall

' Lundén, s. 18, 119.
1% Tbid, s. 120.

17 L ewenhaupt, s. 127.
' Lundén, s. 135.

1% Hemstrom, s. 223 f.
"0 Tbid, s. 220.

1 Osterberg, s. 67.

172 CD Fastighetsbildning, handbok AL, avsnitt A 15a.
17 Bsterberg, s. 67.

174 Hemstrom, s. 220.
' Ibid, s. 223.
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betala klara och forfallna skulder skall styrelsen omedelbart ta ut bland medlemmarna
genom att framldgga sirskild debiteringsldngd (43 § SFL).

8.6 Formansratt i delagarnas fastigheter

En samfillighetsforening kan utan sirskild sdkerhet uppta 14n. Fordran sdkerstills
enligt lagen (1973:1152) om forménsritt for fordringar enligt SFL, som séger att
samfillighetsforeningen har forménsritt for sina fordringar 1 de deldgande
fastigheterna. For att fa betalt vinder sig borgenéren till foreningen, och styrelsen blir
da skyldig att utan dréjsmal ta ut det krdvda beloppet av medlemmarna genom
uttaxering om foreningen saknar medel for att betala skulden. Om en medlem inte
betalar och inte har nagra andra tillgdngar &n sin fastighet, kommer denna att forsiljas
pa exekutiv auktion och foreningens fordran har da forménsrétt framfor andra
fordringar som finns i fastigheten. Forménsratten géller alla foreningens fordringar
som grundar sig pa uttaxering hos medlemmar. For att formansrétten skall gilla méste
dock utmétning av obetalt belopp ske inom ett ar fran forfallodagen enligt
uttaxeringsbeslutet.'”®

8.7 Styrelsens respektive medlemmarnas ansvar

Styrelsens ledaméter ér personligen och solidariskt ansvariga for en klar och forfallen
skuld for vilken foreningen svarar, om styrelsen inte omedelbart framlagger
debiteringslédngd och tar ut vad som krévs for att betala skulden. Vid uppenbar
forsummelse kan borgendren vinda sig till ldnsstyrelsen och begéra forordnande av en
syssloman, som 1 styrelsens stélle debiterar medlemmarna s att de pengar som
fordras tas ut.'”’” Uttaxerade belopp fir utmitas ur en medlems fastighet om de inte

178 s . I . . . . . .
betalas.”"” Foreningens medlemmar &r inte solidariskt ansvariga for foreningens
179
skulder.

8.8 Skydd for medlemmar i samfallighetsforeningen

Agarligenheter ir beroende av att forvaltningen av de gemensamma utrymmena i
byggnaden skots pé ett tillfredsstéllande satt. Om forvaltningen asidosétts under en
langre tid kan konsekvensen bli att dgarldgenhetens virde minskar. SFL innehaller
regler som dr till for att skydda enskilda medlemmars intressen i
samfallighetsforeningen. Om styrelsen pd grund av stora meningsskiljaktigheter inte
kan tillvarata medlemmarnas angeldgenheter eller d4 en minoritets intressen blir
eftersatta kan en ledamot fran lansstyrelsen tillséttas i styrelsen for att styrelsen skall
bli funktionsduglig (31 § SFL). Detta kan goras pa initiativ av lantméterimyndigheten
vid foreningens bildande eller av nagon foreningsmedlem.'™

176 Osterberg, s. 66 f.
177 Hemstrom, s. 224.
'8 Lundén, s. 148.
17 Hemstrom, s. 225
10 Osterberg, s. 38.
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Om foreningen saknar en beslutfor styrelse kan lénsstyrelsen forordna en syssloman
(33 § SFL), som far till uppgift att skota foreningens angeldgenheter till dess att en
beslutfor styrelse tillsétts. Styrelsen kan sakna beslutsformaga om t.ex. inga drsmdten
hallits och inga styrelseledamdéter valts eller om det finns motséttningar 1 styrelsen
som omdgjliggor ett normalt styrelsearbete.181 Det finns alltsé réttsliga instrument som
den enskilde medlemmen kan anvdnda om styrelsen skulle misskoéta sig sa att det
paverkar medlemmarna negativt.

81 1bid, s. 39.
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9 Analys

Fem typfall har konstruerats for att analysera hur réttighetsupplatelser och
forvaltningen av gemensamma utrymmena kan komma att fungera da olika antal
lagenheter har avstyckats. Typfallen har konstruerats eftersom dgarldgenheter annu
inte inforts 1 Sverige och det darfor inte finns nagra konkreta fall med dgarlagenheter
att studera. Efter typfallen fors en diskussion angaende samverkansformernas
lamplighet. Slutligen diskuteras huruvida l&dmplighetsvillkoren innebédr ndgot hinder
mot att inféra dgarldgenheter genom successiv ombildning av befintliga
hyresldgenheter. Analyskapitlet baseras pa litteraturstudien, géllande lagstiftning och
intervjuer.

9.1 Intervjuer

Intervjuer har genomforts med personer som arbetar med 3D-fastighetsbildning
och/eller fragor som beror dgarlagenheter for att fa synpunkter pd hur gillande
lagstiftning kan tillimpas vid successiv avstyckning av hyresldgenheter for att bilda
4garligenheter. Foljande personer har intervjuats: Ake Persson, forrittningslantmitare
Goteborgs kommun; Olof Sjoblom, forrdttningslantmétare Stockholms stad; Eije
Sjodin, avdelningsdirektor, Lantmaéteriverket Gévle; Margareta Brattstrom, jur.
doktor, forestandare IFF; Ulf Téng, lantmatare, NAI Svefa Goteborg.

Fragorna och intervjusvaren aterfinns 1 bilaga 1 respektive 2. Intervjufragorna
behandlar tinkbara problem kring lamplighetsvillkor, officialservitut,
gemensamhetsanldggning och samfillighetsforening. De intervjuade har fatt ta del
fragorna fore intervjutillfillena.

9.2 Typfall

Typfallen utgar fran ett flerbostadshus med 20 hyresldgenheter. Motivet till valet av
20 lagenheter dr att forslaget om successiv avstyckning enligt politikerna i stor
utstrackning riktar sig till miljonprogramsomraden dér flerbostadshusen ofta
innefattar manga ldgenheter. Valet av hur ménga dgarldgenheter som skall ingd 1
respektive typfall har gjorts efter tinkbara problem som framkommit 1 samband med
genomgang av tillamplig lagstiftning, intervjuer med sakkunniga samt rddgivning
med handledare.

9.2.1 Typfall 1: En lagenhet avstyckas

Den forsta situationen som studeras dr da endast en lagenhet avstyckas. Efter
avstyckningen kommer byggnaden foljaktligen att innefatta en dgarldgenhet och
nitton hyresldgenheter.

Officialservitut

Det rdder delade meningar bland dem som intervjuats om hur den forsta avstyckade
lagenheten bor tillforsdkras nodvéndiga réttigheter pa basta sitt. Ett forslag som
framkommit &r att bilda officialservitut for alla n6dvindiga funktioner. Detta eftersom
lagenheten utgor en forhallandevis liten del av byggnaden och ddrmed kommer dven
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dess anvindning av de gemensamma funktionerna att vara forhallandevis liten.
Forslaget far stod 1 betinkandet SOU 1996:87 Tredimensionell fastighetsindelning dér
det framgar att servitut dr att foredra da sma enheter avstyckas. Enligt prop.
2002/03:116 och SOU 2002:21 kan officialservitut i vissa fall vara lampliga for att
sakerstilla rattigheter till 3D-fastigheter i allménhet respektive dgarldgenheter i
nyproduktion.

En l6sning som endast bygger pd officialservitut medfor samtidigt ett antal nackdelar.
Servitut som bildats for den forsta och enda avstyckade ldgenheten, dvs. ett servitut
mellan endast en tjdinande och en héarskande fastighet, dr inget gemensamt servitut.
Detta innebér att SFL inte ar tillimplig, varfor forvaltning maste ske pa eget initiativ.
I enlighet med officialservitutsreglerna ar det inte mojligt att reglera kostnader och
ansvar for driftsdtgirder. For att reglera stamfastighetsédgarens mojlighet att fordela
ansvar samt ta betalt for dgarldgenhetsdgarnas anvindning av de gemensamma
utrymmena samt forbrukning av el etc. krévs att civilréttsliga avtal uppréttas mellan
parterna. Sddana avtal skulle sidkerligen kunna fungera bra i ett forsta skede eftersom
bildande och forsdljning av en dgarldgenhet bygger pa dverenskommelse mellan
stamfastighetsdgaren och koparen. Av denna anledning torde parterna dven vara eniga
om hur ansvaret for driften och dess kostnader skall fordelas. Da fler dgarldgenheter
bildats och ndgon kanske har bytt dgare, maste ytterligare asikter beaktas. Det kan bli
svart for fastighetségarna att komma 6verens om hur mycket var och en skall betala
for drift- och underhallskostnader samt halla reda pé alla sidoavtal. Det &r inte heller
sakert att efterkommande dgarldgenhetsagare &r lika villiga att inga liknande avtal.

Av vad som tidigare framgétt i avsnitt 6.4.4 &r civilréttsliga avtal endast bindande
mellan parterna och faller vid dgarbyten. Det &r viktigt att de rittigheter som
dgarldgenheter tillforsdkras blir bestdende mot efterkommande fastighetsidgare for att
fa kontinuitet 1 forvaltningen och darfor kan nagra civilrittsliga avtal inte accepteras.
Detta giller oavsett antalet ligenheter som avstyckas. Eftersom civilrattsliga avtal ar
en forutsittning for att reglera driftsansvar och kostnader foljer att servitut inte ar
lampliga for funktioner som é&r i behov av driftsatgirder och kriaver en fordelning av
driftskostnaderna. Detta resonemang stoder ddrmed den vanliga &sikten att
gemensamhetsanldggningar bor bildas for de funktioner som kréver en reglering av
ansvar och kostnader for drift.

Ansvar for underhall far regleras i servitutsavtal, forutsatt att fastighetséigarna kommit
overens om detta. Stamfastighetsdgaren torde vara villig att ata sig underhallsansvaret
om endast en eller ett fital lagenheter avstyckas. Da ytterligare dgarldgenheter
tillkommer &r det rimligt att tdnka sig att stamfastighetségarens intresse av att ensam
ansvara for underhéllet minskar. Ménga funktioner som ir i behov av underhall torde
dven vara i behov av driftsitgirder. Aven om underhillsansvaret regleras mellan
parterna kan fortfarande inte dess periodiska kostnader regleras, varfor civilrittsliga
avtal aterigen krévs.

Aven om officialservitut foreslagits vara en limplig rittighet da endast en eller ett
fatal lagenheter har avstyckats dr samtliga intervjuade overens om att
gemensamhetsanldggning alltid maste finnas dé ett hdgre antal dgarldgenheter, ca 3-4,
har bildats. Har officialservitut dittills varit den mest anvinda réttigheten maste dessa
saledes sedan erséttas med gemensamhetsanlédggning, vilket innebér extra arbete for
lantméaterimyndigheten. Detta &r ett skl till att gemensamhetsanldggning, och inte
servitut, bor anvédndas redan dé den forsta dgarldgenheten bildas. En lagindring som
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mdjliggor att avgifter for servitut fir tas ut skulle vara onddig om
gemensamhetsanldggning och forvaltning enligt SFL innebar tillfredsstéllande regler
bade da en och méinga dgarldgenheter utgor deldgarfastigheter i
gemensamhetsanlédggningen.

Av ovanstdende resonemang foljer att officialservitut med tillhdrande civilrittsliga
avtal om fordelning av ansvar och kostnader for driftsétgarder kan mojliggora en
fungerande forvaltning. Sannolikheten att konstruktionen skall fungera torde vara
storre d antalet dgarligenheter dr fi. Aven om endast en Agarligenhet har bildats ir
dock civilrittsliga avtal beroende av att fastighetsdgarna dr 6verens. For att
forvaltningen skall anses vara tryggad maste forvaltningsformen fungera dven vid
meningsskiljaktigheter. Tillsammans med att 4ven reglering av underhéllsansvar
bygger pd overenskommelser mellan fastighetsdgarna bor officialservitut endast
inréttas for funktioner som varken &r 1 behov av drifts- eller underhallsatgérder.
Sadana funktioner utgors t.ex. av nddutrymningsviagar, utrymme for ledningar dar
sjdlva ledningen istéllet ingr 1 en gemensamhetsanldggning samt tilltrddesservitut.
Det dr viktigt att eventuella servitut formuleras tydligt sa att risken for
missuppfattningar minimeras.

Gemensambhetsanliggning

Gemensamhetsanldggning ér det réttsinstrument som enligt prop. 2002/03:116 och
SOU 2002:21 skall anvéndas 1 de flesta fall for att sékerstélla nodvandiga rattigheter
for 3D-fastigheter 1 allménhet respektive dgarldgenheter i nyproduktion. Bildande av
en gemensamhetsanldggning mojliggor, till skillnad frin officialservitut, fordelning av
ansvar och kostnader for drift. En fastighets andel i gemensamhetsanlédggning foljer
alltid med fastigheten, till skillnad frén civilrittsliga avtal som krévs for att reglera
driftsansvar vid anvéndning av servitut. Gemensamhetsanléggning mdojliggor alltid
forvaltning enligt SFL. Vad som ytterligare gér gemensamhetsanldggning lamplig ar
att de bada fastigheterna har samma forvaltningsintresse.

I enlighet med diskussionen ovan angdende servitutens lamplighet méste
gemensamhetsanldggning bildas redan d& den forsta ldgenheten avstyckas. De som
intervjuats dr overens om att gemensamhetsanlédggning maste finnas da ett visst antal
lagenheter har avstyckats eftersom forvaltning d& bor ske enligt SFL. Géllande
huruvida gemensamhetsanldggning dr lamplig att bilda redan da enbart en ldgenhet
har avstyckats gir meningarna isar. Argument for att inte bilda
gemensamhetsanldggning i detta skede &r att deldgarna &r f& och ojimbdrdiga, vilket
ur forvaltningssynpunkt medfor nackdelar.

Kostnaden for att kartldgga byggnaden for att utreda vilka funktioner som skall ingé i
gemensamhetsanldggningen blir férhillandevis hog. Kan kostnaden fordelas pé ett
storre antal av byggnadens ldgenheter blir den ddremot mera rimlig. Det 4r mindre
troligt att en fastighetsigare dr villig att betala det pris som en omfattande och
komplicerad forrattning kommer att kosta om endast en ldgenhet avstyckas. Skulle
hela forrattningskostnaden laggas till priset av den fOrsta ldgenheten torde inte heller
hyresgésten vara intresserad av att kopa. Darfor ar det hogst troligt att
fastighetségaren i normalfallet forst kontrollerar hur stort intresset dr bland
hyresgasterna i byggnaden och sedan endast paborjar atgarden om ett visst antal
hyresgiéster &r intresserade. Ingen av de intervjuade tror heller att ndgon
fastighetsigare kommer att vara intresserad av att avstycka och sélja endast en
lagenhet i taget.
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Trots att det i normalfallet tycks vara mindre praktiskt att avstycka endast en lagenhet
kan det finnas undantagsfall. En ldgenhet i ett flerbostadshus kan t.ex. vara mer
exklusiv dn resterande lagenheter, ha en egen ingéng eller ndgon annan egenskap som
gbr den mer ldmplig att avstycka. Stamfastighetsdgaren har kanske mojlighet att fa ut
ett sa pass bra pris att denne dr villig att bidra med stdrre delen av
forrattningskostnaden.

Det torde dock kunna bli svért for lantméterimyndigheten att overtyga
fastighetségarna att gemensamhetsanldggning bor bildas redan i detta skede pé grund
av den skepsis som finns mot gemensamhetsanliggningar. Ar fastighetsigarna
overens om att en dgarldgenhet skall bildas och anser att de sjélva kan 16sa
forvaltningsfragan, kan de ha svart att se fordelarna med gemensamhetsanldggning
och medfoljande forvaltningsregler. Lewenhaupts undersokning om
fastighetssamverkan for 3D-fastigheter visade att officialservitut hade anvints 1 stor
utrdckning for att tillgodose samma samverkansbehov som i prop. 2002/03:116
foreslagits att gemensamhetsanldggning skulle fylla.

Utformning av gemensamhetsanliggning

En gemensamhetsanldggning bor utformas sé att forvaltningen underléttas. For
agarldgenheter borde det i de flesta fall rdcka att bilda endast en
gemensamhetsanldggning. Detta eftersom samtliga dgarldgenheter som kan komma
att bildas sannolikt behover sékerstillas rittigheter till samma utrymmen och
anldggningar da de &r placerade i samma byggnad och har samma dndamal. Fran
intervjuerna samt efter att 6verskadligt ha studerat ett antal 3D-forrdttningar har det
framkommit hur komplext det kan vara att kartligga och bilda réttigheter.

Hur en gemensamhetsanldggning skall konstrueras maste anpassas till varje enskilt
fall, eftersom alla byggnader ser olika ut. Generellt kan ségas att sektionsindelning
kravs om en dgarldgenhet behdver olika andelstal for olika funktioner. Manga
sektioner innebédr dock att forvaltningen kan kompliceras eftersom varje sektions
ekonomi méste redovisas separat.

En gemensamhetsanlédggning som bildas redan d& den forsta lagenheten avstyckas
kommer troligtvis inte kunna goras komplett fran borjan. Ju fler 1agenheter som
avstyckas desto storre dr chansen att ndgon har behov av att ha ett hogre eller lagre
andelstal for ndgon funktion, vilket da kréver att en sektion skapas. Problematiken
skulle minska om ett storre antal 1dgenheter avstyckas samtidigt eftersom fler
lagenheters specifika behov dé kan kartldggas.

Ett system for hur andelstal skall fordelas mellan deldgarfastigheterna maste
utarbetas. En lamplig fordelning ar utifran det totala antalet lagenheter i byggnaden.
Avstyckas en ldgenhet far denna foljaktligen andelstalet 1/20 och stamfastigheten
andelstalet 19/20. Avvikelser frén detta kan bli aktuellt om ndgon ldgenhet &r
betydligt storre eller mindre &n Gvriga lagenheter och om det di kan styrkas att
lagenhetens storlek paverkar dess anvéndning. Det r viktigt att redan vid bildandet av
gemensamhetanlidggningen arbeta fram en tydlig grund for hur andelstalen skall
fordelas eftersom ytterligare dgarldgenheter sannolikt kommer att bildas med tiden.

Ovanstdende resonemang angéende utformning av gemensamhetsanldggning kan
tillimpas oavsett antalet ldgenheter som avstyckas.
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Forvaltning av gemensamma utrymmen

Enligt SOU 2002:21 skall féreningsforvaltning vara obligatorisk for dgarlagenheter i
nyproduktion. I detta fall méste fastighetsbildningen omfatta minst tre 1dgenheter,
delvis eftersom reglerna om foreningsforvaltning &r mindre lampliga da antalet
medlemmar dr mindre dn tre. Detta framgar dven av intervjusvaren och samtliga
intervjuade menar darfor att deldgarforvaltning maste géilla da endast en ldgenhet har
avstyckats. I Lewenhaupts unders6kning hade samfallighetsforening endast bildats i
ett fall, delvis p.g.a. att sa gott som alla forrattningar endast berdérde tva parter.
Reglerna om foreningsforvaltning i SFL innehaller dédremot inget hinder mot att bilda
forening med endast tvd medlemmar.

Delédgarforvaltning fungerar sa ldnge alla deldgare narvarar pd sammantradena och &r
overens. Franvaro eller oenighet medfor att inga beslut kan tas, vilket kan fa som foljd
att underhdllet av de gemensamma utrymmena blir eftersatt. Mgjligheten att begéra
deldgarsammantrdde for att avgora frigan genom majoritetsbeslut ar inte till for att
anvéandas ofta och utgor darfor ingen héllbar 16sning eftersom
gemensamhetsanldggningen dr omfattande och i behov av 16pande forvaltning och
beslut. Reglerna for deldgarforvaltning medfor heller inga skyldigheter for deldgarna
att avsitta pengar till en underhalls- och fornyelsefond och det finns ingen mojlighet
att uttaxera bidrag hos medlemmarna.

Reglerna om foreningsforvaltning d4r mer omfattande och stéller krav pa foreningens
ekonomiska handhavanden. Det dr av vdsentlig betydelse att en
gemensamhetsanldggning i vilken dgarldgenheter deltar 1 4r ekonomiskt tryggad.
Dirfor bor foreningsforvaltning gilla. Eftersom behovet av fortlopande forvaltning
finns dven dé endast en ldgenhet har avstyckats, bor forening bildas 1 samband med
avstyckningen av den forsta ldgenheten. Det underlittar dessutom att redan fran
borjan ha ett system som fungerar oavsett om ytterligare dgarlagenheter bildas. Om
systemet skulle behdva éndras allt eftersom fler lagenheter tillkommer skapar det
merarbete samt kan innebira onddiga kostnader. Ett enhetligt system gor det dven
enklare for fastighetsdgarna att sétta sig in i och forsta vilka regler som géller. Enligt
géllande ritt kan lantméaterimyndigheten daremot inte framtvinga féreningsforvaltning
utan endast foresla en sddan. Deldgarforvaltning kommer ddrmed att gélla tills ndgon
deldgare begir sammantride dir forening bildas. Darfor bor det, likt f6r
dgarldgenheter i nyproduktion, inforas ett krav pa att samféllighetsforening bildas 1
anslutning till fastighetsbildningen av dgarlagenheter genom ombildning av
hyresldgenheter.

Foreningsforvaltning med tva medlemmar medfor dock ett antal nackdelar. Angdende
foreningens styrelse har det 1 litteraturen framkommit att det lagsta tdnkbara antalet
ledamdter ar tre, trots att kravet 1 lagen endast dr en, se vidare avsnitt 8.3.2.
Foreningsforvaltning med tva medlemmar medfor att det kan bli svart att hitta tre
personer som dr villiga att sitta med i styrelsen. De enda som sjdlvmant kan tdnkas
vara intresserade dr dgarldgenhetsdgaren och stamfastighetsdgaren, men det gar inte
att tvinga dem till styrelsearbete. Utan arvode dr det mindre troligt att nigon person
som inte sjdlv dr foreningsmedlem kan ha intresse av att sitta med i styrelsen. En
styrelse med endast en ledamot dverensstimmer ej med den demokratiska anda som
bor finnas i1 en samféllighetsforening. I en styrelse med tvé ledamoter har ordforanden
utslagsrost vid styrelsebeslut vid lika rostetal, varfor det blir viktigt att vara
ordforande. Da lagen inte stiller nagot krav pa att antalet styrelsemedlemmar skall
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vara tre dr det dock mindre troligt att medlemmarna i en liten férening vill arvodera
nagon dé detta innebdr en kostnad.

P4 foreningsstimman kan dgarldgenhetsinnehavaren inte paverka vid rostning enligt
andelstalsmetoden eftersom stamfastighetségaren har hogst andelstal, trots att dennes
andelstal enligt reglerna begrénsas till 20 %. Om byggnaden &r 1 behov av
reparationer men stamfastighetségaren inte &r villig att betala for dessa skulle detta
kunna leda till att inga reparationer utfors. For att undvika en anvdndning av SFL:s
skyddsregler kan detta 16sas genom att anlédggningsbeslutet gors omfattande och
foreskriver vilken standard byggnaden skall hélla, ndgot som féreningen sedan méste
ta 1 beaktande vid forvaltningen. For att kunna @ndra foreningens stadgar krivs att
stamfastighetsdgaren och dgeldgenhetshavaren dr Gverens eftersom dndring fodrar 2/3
majoritet.

9.2.2 Typfall 2: Tva lagenheter avstyckas samtidigt

I typfall tva studeras en situation dir tvé lagenheter avstyckas samtidigt. Efter
avstyckningen innefattar byggnaden tva dgarlégenheter och arton hyresldgenheter.
Anledningen till att fallet med tvé lagenheter analyseras dr att antalet
deldgarfastigheter da blir tre, vilket gor att beslutsreglerna vid foreningsforvaltning
fungerar bittre vid meningsskiljaktigheter. Typfallet 6verensstimmer dven med
forslaget om édgarldgenheter i nyproduktion, dir fastighetsbildningen méaste omfatta
minst tre dgarldgenheter.

Officialservitut

Resonemanget angdende officialservitut i typfall 1 géller oavsett hur manga
lagenheter som avstyckas. Servitut for funktioner som kréver drifts- och
underhéllsdtgirder ar foljaktligen inte heller lampliga nér tva ldgenheter avstyckas
samtidigt. Att forvalta gemensamma servitut genom SFL da fler dn en ldgenhet har
avstyckats dr inte att foredra dd det under intervjuerna framkommit att erfarenheterna
av detta dr begransade.

Gemensambhetsanliggning

Aven i detta fall dominerar stamfastigheten i storlek och viirde i jimforelse med de
tva dgarldgenheterna och gemensamhetsanldggningen kan kanske inte heller nu goras
komplett vid bildandet. Forrattningskostnaden for avstyckning och bildande av
gemensamhetsanldggning blir 14gre per 1agenhet da tva avstyckas jaimfort med endast
en. Trots detta dr kostnaden fortfarande hog per ldgenhet och darfor bor fler
lagenheter dn tva avstyckas for att den inte skall vara oskilig per ldgenhet. Av samma
anledning torde intresset av att avstycka dven tva lagenheter vara lagt. Utifrdn
resonemanget om fordelning av andelstal i typfall 1 foljer att stamfastigheten far
andelstalet 18/20 och dgarldgenheterna 1/20 vardera.

Forvaltning av gemensamma utrymmen

Trots att reglerna om foreningsforvaltning ér battre anpassade for tre medlemmar én
for tva dterkommer flera av problemen fran typfall 1. For att uppnd en lamplig
styrelse med tre ledamoter maste samtliga tre medlemmar vara villiga att stilla upp,
savida ingen utomstiende arvoderas. Vikten av att vara ordférande i en styrelse med
tre ledamoter minskar eftersom denne inte langre har utslagsrost vid rostning pa
styrelsesammantridden da samtliga tre ledamdter &r ndrvarande.
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Stamfastighetsdgaren kommer fortfarande att ha majoritet pd stimman i fragor som ar
av ekonomisk art, om andelstalsmetoden anvinds. Agarldgenhetshavarna har
tillsammans

10 % av rosterna medan stamfastighetsidgaren far 20 %. Precis som 1 typfall 1 kan det
vara ldmpligt med ett utforligt anldggningsbeslut {for att undvika konflikter da
stamfastighetsigaren har majoritet. Agarligenhetshavarna kommer déremot att ha
majoritet vid stadgefragor och val av styrelse om de rostar lika, eftersom
huvudtalsmetoden da skall tillimpas. Om dgarldgenhetshavarnas majoritet 1 dessa
fragor dras till sin spets skulle de kunna bilda en styrelse utan stamfastighetsidgaren
och istillet rosta in ndgon utomstaende. Stamfastighetsédgaren stélls d& utanfor
styrelsen trots att denne har andelstalet 18/20. Det ligger i SFL:s natur att en medlem
med ett hogre andelstal skall kunna paverka 1 hogre grad én en medlem med ett lagre
andelstal. Det kan dérfor vara lampligt att foreningens stadgar foreskriver att en
medlem som dger ett storre antal av byggnadens ldgenheter alltid skall vara foretradd 1
styrelsen.

9.2.3 Typfall 3: Halften av alla lagenheter avstyckas

I detta typfall studeras en situation dir hélften av alla l1dgenheter avstyckas samtidigt.
Efter avstyckningen innefattar byggnaden tio dgarlédgenheter och tio hyresldgenheter.
Anledningen till att fallet med 10 ldgenheter studeras ér att fastigheterna redan fran
borjan dr mer jimbordiga. Hélften av alla ldgenheter utgor tillsammans inte en liten
enhet 1 jdmforelse med stamfastigheten, varfor gemensamhetsanliaggning ér ett mer
sjdlvklart val av hdnsyn till forvaltningsreglerna. Vidare kan det inte lingre anses vara
oskaligt dyrt att bilda gemensamhetsanlaggning eftersom kostnaden kan fordelas pa
ett storre antal lagenheter. Ju fler deldgarfastigheter, desto fler medlemmar torde vara
intresserade av att sitta med 1 styrelsen. De intervjuade tror ocksa att ett storre antal
lagenheter méste avstyckas samtidigt for en fastighetsdgare skall vara intresserad av
att genomfOra atgéarden.

Gemensambhetsanliggning

Bildande av gemensamhetsanldggning ér ett sjdlvklart val dd hélften av alla
lagenheter avstyckas samtidigt. Tillimpas tidigare ndmnd fordelning av andelstal far
dgarldgenheterna andelstalet 1/20 vardera, om de inte &r avsevért storre eller mindre
an Ovriga lagenheter och detta inverkar pa anvindandet. Stamfastighetens andelstal
blir foljaktligen 10/20.

Det togs upp som ett problem i tidigare typfall att gemensamhetsanldggningen kanske
inte kan goras komplett om den inréttas endast for ett fatal lagenheter. Problemet
minskar dé tio lagenheter avstyckas samtidigt eftersom fler lagenheters specifika
behov da kan kartliggas samtidigt. Det mest rationella hade dock varit att alla
lagenheter avstyckas samtidigt eftersom gemensamhetsanldggningen d4 med sikerhet
blivit komplett.

Forvaltning av gemensamma utrymmen

Foreningsforvaltning dr det enda rimliga alternativ da antalet delédgare uppgar till elva
eftersom det dr orimligt att begéra att samtliga medlemmar skall delta i sammantrade
och vara dverens for att beslut skall kunna fattas.

Nir tio ldgenheter har avstyckats kommer dgaren till stamfastigheten inte ha majoritet

pa foreningsstimman, oavsett om andelstalmetoden eller huvudtalsmetoden tilldmpas.
I fragor av ekonomisk art d& andelstalmetoden anvinds, innehar dgarligenheterna
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tillsammans 50 % av rosterna. Stamfastighetens andelstal begrinsas fortfarande av 20
% regeln. Konsekvensen av detta kan bli att stimman fattar beslut om t.ex. en
omfattande reparation. For att finansiera reparationen kan uttaxering frén
medlemmarna behova goras. Uttaxeringen grundar sig pa andelstalen vilket innebér
att stamfastighetsdgaren maste betala hilften av kostnaden trots att denne inte har
samtyckt till atgidrden. Problemet bedoms bli storre 1 foreningar dir byggnaden ar i
behov av stora underhalls och reparationsatgirder jamfort med en byggnad som &r i
gott skick. Detta ar en risk som stamfastighetsdgaren méste overvidga innan denne
véljer att avstycka ndgra ldgenheter. Som tidigare ndmnts skulle dock byggnadens
standard kunna foreskrivas i anldggningsbeslutet. Det kriavs dock att flertalet
dgarldgenhetsinnehavare dr av samma asikt for beslut skall kunna tas i de fall
stamfastighetsdgaren rostar emot. Precis som i typfall 2 kommer
dgarldgenhetsinnehavarna att kunna bilda en styrelse utan stamfastighetségaren.

De boende i flerbostadshuset far olika inflytande i samféllighetsforeningarna
beroende pé vilken upplételseform deras bostad har, ndgot som skulle kunna vara en
kélla till konflikter mellan dgarldgenhetshavarna och hyresgésterna. Det &r rimligt att
anta att samtliga boende i1 byggnaden inte har ekonomisk mdjlighet att kdpa sin
lagenhet. Hyresgésterna kan inte paverka samféllighetsforeningens verksamhet
eftersom de inte dr medlemmar i foreningen. Det 4r endast deras hyresvérd,
stamfastighetsdgaren, som dr medlem i féreningen.

Att stamfastighetsdgarens mdjlighet att paverka foreningens beslut &r mindre da fler
agarldgenheter har bildats pdverkar dem som fortfarande hyr sina ldgenheter. De
kommer att {4 svdrare att fi sina dnskemaél géllande de gemensamma utrymmena
uppfyllda eftersom stamfastighetsdgaren inte ensam kan fatta beslut i dessa fragor,
utan maste gé via foreningen. Det kommer att blir svérare och svarare for
hyresgésterna att fa igenom sina onskemal eftersom stamfastighetsdgarens rost blir
mindre 1 takt med att fler ldgenheter avstyckas. Detta dr en negativ konsekvens som
foljer med da dgarlédgenheter bildas successivt.

9.2.4 Typfall 4: Successiv avstyckning av resterande lagenheter

Efter att ett visst antal ldgenheter har avstyckats kan resterande lagenheter successivt
avstyckas och siljas vartefter intresse uppstar. Dessa ansluts vid avstyckningen till
den redan bildade gemensamhetsanldggningen enligt reglerna 1 AL.

Da stamfastighetens sista ldgenhet avstyckas dvertar den nybildade dgarldgenheten
stamfastighetens andel 1 gemensamhetsanldggningen. Andelstalen blir dirmed
fordelade pa samtliga 20 ldgenheter. Eftersom gemensamhetsanldggning blir det
dominerande instrumentet for att sdkerstdlla dgarldgenheter rattigheter kommer fragan
om totalt ianspraktagande av restfastigheten genom servitut inte att bli aktuell.

Vad som skall ske med restfastigheten &r upp till dgaren att bestimma. Mojliga
16sningar presenterades i avsnitt 7.3. Vill stamfastighetsdgaren dga kvar
restfastigheten har denna inte nigot andelstal i gemensamhetsanldggningen och far
ddarmed inte delta i foreningens beslutstagande. Detta ar ett skal till att
stamfastighetségaren inte torde vara intresserad av att 4ga restfastigheten. Att overlata
restfastigheten till samféllighetsforeningen medfor extra arbete for
samfillighetsforeningen, eftersom den maste deklarera for fastigheten. Bildas istéllet
en marksamféllighet undviks detta. Ett annat argument for att bilda en
marksamféllighet dr att frigan om restfastighetens &ndamal undviks. Att bilda en
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marksamfallighet var ocksa den atgdrd som merparten av de intervjuade foreslog vara
en lamplig 16sning. Vilken 16sning som skall véljas och om en eventuell 6verldtelse
skall ske genom kop eller gdva bor dock regleras 1 kopeavtalen for att undvika
framtida tvister.

Det ar tankbart att stamfastighetsdgaren inte r intresserad av att fortsétta dga
stamfastigheten dé ett visst antal ldgenheter har avstyckats. Denne har da kanske inte
langre sé stort andelstal och darmed inte heller sa stor mgjlighet att paverka pa
foreningsstimman. Det dr dock inte sdkert att alla kvarvarande hyresgéster vill eller
har ekonomisk mojlighet att kopa sin ldgenhet. Att Gverlata stamfastigheten med
kvarvarande hyresldgenheter till samféllighetsféreningen torde inte vara ndgon
16sning. Detta eftersom uthyrning av hyresldgenheter far anses ligga utanfor
samfillighetsforeningens verksamhet. Det torde inte heller vara sa enkelt att silja
stamfastigheten till nigon annan. En fastighet dar d4garen inte har ndgon storre
mdjlighet att paverka forvaltningen torde inte vara s attraktiv. Det kan med andra ord
bli problem for stamfastighetsédgaren att gora sig av med stamfastigheten om inte alla
hyresgéster vill kopa sina lageneheter.

9.2.5 Typfall 5: Alla lagenheter avstyckas samtidigt

Ett alternativ till successiv avstyckning som framkommit under intervjuerna ar att alla
byggnadens lagenheter avstyckas samtidigt. Stamfastighetsdgaren kommer efter
avstyckningen att dga alla dgarldgenheter som inte sélts. De hyresgister som véljer att
inte kdpa kommer fortsdttningsvis att hyra en dgarlégenhet av stamfastighetségaren.
De dgarldagenheter som inte sdljs 1 samband med forrattningen kan istéllet sdljas
successivt vartefter ytterligare efterfragan uppstar. Skélet till tgdrden dr att det blir
billigare att avstycka alla 1dgenheter samtidigt eftersom lantméterimyndigheten endast
behover genomfora en forrdttning. Gemensamhetsanldggningen kan ocksa goras
komplett redan fran borjan. Eftersom atgirden trots detta kommer att kosta en
vésentlig summa pengar dr det troligt att stamfastighetsédgaren kommit dverens om
kop med ett visst antal hyresgaster for att denne skall vilja avstycka samtliga
lagenheter.

Gemensambhetsanliggning

Samtliga dgarldgenheter tillforsdkras rittigheter genom bildande av
gemensamhetsanldggning och eventuella servitut vid forrdttningen. Andelstal 1
gemensamhetsanldggningen fordelas foljaktligen pa samtliga dgarldgenheter.
Gillande restfastigheten finns samma alternativ som beskrivits ovan i typfall 4.

Forvaltning av gemensamma utrymmen

Forutséttningen for dtgdrden antas vara att verenskommelse om forsdljning av ett
flertal 1dgenheter redan har traffats. Det blir dd dven ldmpligt att infora
foreningsforvaltning. Stamfastighetsdgaren har vid rostning enligt huvudtalsmetoden
en rost oavsett antalet deldgarfastigheter som denne dger. Detta innebir att
dgarldgenhetshavarna redan fran borjan har majoritet vid stadegfragor och val. Precis
om tidigare ndmnts kan det darfor vara lampligt att 1 stadgarna forskriva att en
medlem med ett visst andelstal skall foretradas i styrelsen. Vid rostning enligt
andelstalsmetoden kan stamfastighetsdgaren maximalt ha 20 % av rosterna, dven om
det sammanlagda andelstalet for de fastigheter denne dger &r hogre. Eftersom en
forutsittning for den hir modellen ar att ett storre antal 14genheter kommer att séljas i
samband med forréttningen ar det troligt att dgarldgenhetshavarna kommer att ha
majoritet 1 forhéllande till stamfastighetsdgaren dven nir andelstalsmetoden anvénds.
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9.3 Diskussion angaende rattighetsupplatelser och
samverkansformer

Att tillforsdkra dgarlagenheter réttigheter med officialservitut dr olampligt for
funktioner som kraver drifts- och/eller underhallsatgérder, vilket typfallen visade.
Lantmaterimyndigheten bor darfor inte godkidnna négra sddana servitut, trots att
servitut hittills anvénts flitigt vid 3D-forrédttningar. En sokande som ansdkt om
rittigheter genom servitut maste da dndra sin ansdkan till gemensamhetsanlaggning
for att {4 fastighetsbildningen genomford.

Bildande av gemensamhetsanldggning med endast tvéa deldgarfastigheter innebér en
hog forrattningskostnad per fastighet. Dessutom dr deldgarna mycket ojambordiga
vilket kan pdverka forvaltningen negativt.

Foreningsforvaltning dr den forvaltningsform som ldmpar sig bést for
gemensamhetsanldggningar 1 vilka dgarldgenheter deltar. Typfall 1 visade ddremot att
beslutsreglerna vid foreningsforvaltning med tva deldgarfastigheter inte hanterar
oenigheter vid beslutsfattande pd ett tillfredsstédllande sétt. Med endast tva
deldgarfastigheter dr det troligtvis dven svart att bilda en styrelse med tre ledamoter.
Med anledning av att forvaltningen méste kunna fungera dven vid
meningsskiljaktigheter for att kunna anses vara 1dngsiktigt tryggad anser vi att
avstyckning av endast en ldgenhet kan vara mindre lamplig. Detta blir tydligast i de
fall fastighetsdgarna har olika synpunkter om hur de gemensamma utrymmena bor
forvaltas. Ar fastighetsiigarna dverens, beredda att betala forrittningskostnaden samt
engagera sig 1 styrelsearbete, anser vi diremot inte att nackdelarna med
gemensamhetsanldggning och foreningsforvaltning med endast tvd medlemmar utgor
tillrackliga skil for att forbjuda avstyckning av endast en ldgenhet. Samtliga som
intervjuats har dock varit av uppfattningen att det inte &r troligt att ndgon
fastighetsdgare kommer att vara intresserad av att avstycka endast en ldgenhet.

Beslutsreglerna vid foreningsforvaltning dr béttre ldmpade for tre medlemmar én for
tva. Typfall 2 visade dock att flera av de problem som noterades i typfall 1 d4ven kan
uppkomma i en forening med tre medlemmar. Aven tvé avstyckade ligenheter utgor
tillsammans en liten enhet 1 jamf{orelse med stamfastigheten, som dérfor fortfarande
kommer att vara dominerande. Jimfors fallet med att bilda en forening for tre
agarldgenheter 1 nyproduktion utgor dgarligenheterna dir ungefarligen jaimbordiga
fastigheter eftersom ndgon dominerande stamfastighet inte finns.

Forrittningskostanden per lagenhet dr hog ocksa da tva ldgenheter avstyckas. Av
dessa anledningar anser vi det 4ven vara mindre lampligt att avstycka tva lagenheter
samtidigt. Intresset for denna dtgdrd torde dock vara lika litet som att avstycka endast
en.

Genom att avstycka ett storre antal av flerbostadshusets lagenheter samtidigt, t.ex.
hélften, kvarstér inte ldngre problemen som pévisades i typfall 1 och 2, dvs. da antalet
deldgare var fa och ojambordiga. Nir ett storre antal ldgenheter avstyckas minskar
istéllet stamfastighetsidgarens inflytande dver byggnaden eftersom denne far mindre
mdjlighet att paverka beslut pa foreningsstimman. Detta dr dock ndgot som
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stamfastighetsdgaren méste vara medveten om och ha i dtanke innan denne véljer att
avstycka. Da fastigheterna ar mer jimbordiga anser vi att reglerna om
gemensamhetsanlidggning och foreningsforvaltning kan sikerstilla en fungerande
forvaltning.

Da lagenheter avstyckas successivt innehaller AL och FBL tillrackliga regler f6r hur
nybildade dgarldgenheter skall anslutas till en befintlig gemensamhetsanldggning samt
vad som skall ske med restfastigheten da alla lagenheter har avstyckas.

Finns det ett stort intresse hos hyresgisterna att kopa sina lagenheter ar det betydligt
mer rationellt att avstycka samtliga lagenheter i samma forrattning. Huruvida tidigare
ndmnda problem med en dominerande dgare kan uppkomma &ven i detta fall beror pa
hur manga lagenheter som séljs i samband med avstyckningen.

9.4 Diskussion angaende lamplighetsvillkoren

Bortsett frdn regeln att en 3D-fastighet for bostadsdndamal maste omfatta minst fem
lagenheter maste ovriga villkor 1 3 kap. FBL vara uppfyllda for att en hyresldgenhet
skall kunna avstyckas och bilda en sjdlvstindig fastighet. Utifrdn genomgéngen av
lagtext, intervjuer och typfall har det dock framkommit att det finns ytterligare hinder
1 3 kap. FBL mot ett inférande av dgarldgenheter i det befintliga bestdndet.

9.4.1 Lampligaste atgarden

For att kunna bilda en dgarldgenhet som utgdr en enskild fastighet dr 3D-
fastighetsbildning den enda mojliga dtgarden. Av denna anledning maste 3D-
fastighetsbildning bedomas vara den mest lampliga atgidrden. Denna asikt delas av
samtliga intervjuade. Ddrmed torde inte regeln, vars syfte &r att motverka en onddig
uppsplittring av fastighetsbestandet, utgéra nagot hinder mot bildande av
dgarldgenheter genom ombildning av befintliga hyreslédgenheter.

Argumentet att motverka en onddig uppsplittring av fastighetsbestdndet dterkommer
dock d@ven 1 forvaltningsvillkoret, dér det utvecklas ytterligare. Forvaltningsvillkoret
utgor, av anledningen att en onddig uppsplittring av fastighetsbestdndet kan medfora
en mera komplicerad fastighetsforvaltning, ett hinder mot att en fastighet delas upp 1
flera fastigheter med samma &dndamél. Analogt torde dérfor dven villkoret lampligaste
atgdrden kunna hindra bildande av dgarldgenheter. Av vad som framkommit ovan kan
dock en dgarldgenhet inte bildas pd annat sitt &n genom 3D-fastighetsbildning, varfor
detta maste vara den lampligaste atgérden.

9.4.2 Lamplig fastighet

Agarlidgenheten méste bli varaktigt limpad for sitt indamal, dvs. bostad.

De allra flesta hyresldgenheter borde vara tillrdckligt stora och utrustade for att vara
lampliga for bostadsdndamal, eftersom detta dr den nuvarande anvindningen.
Mojligtvis kan det finnas mycket sma ldgenheter som t.ex. inte har eget kok eller
badrum eller med en standard som é&r sa dalig att de inte passar som bostéder. Fragan
maste darfor provas i varje enskilt fall och det kan vara lampligt att Lantméteriverket
utfardar riktlinjer for vad en ldgenhet minst méste innehalla for att vara en ldmplig
fastighet.

51



Det maste dock diskuteras om en hyresldgenhet ombildad till dgarlagenhet dr lamplig
att utgora en sjilvstiandig fastighet, eftersom hyresldgenheter generellt sett inte ar
avsedda att fungera som sjélvstidndiga fastigheter. For att en lagenhet 6verhuvudtaget
skall kunna anses vara en lamplig fastighet méste den tillforsékras rattigheter. Om
detta gors pa ett lampligt sétt och forvaltningen kan tryggas torde dock en lagenhet
kunna utgora en lamplig fastighet. Diskussionen ovan angaende rittigheter och
samverkan visade att dessa fragor i de flesta fall kan 16sas pd ett tillfredsstillande sétt.
Om sé inte dr fallet, bor fastighetsbildningen inte genomforas.

Aven stamfastighetens limplighet skall provas vid fastighetsbildningen. S linge
denna fortfarande innefattar ligenheter torde den anses vara lamplig for
bostadsindamal. Andamaélet kan sedan ifrigasittas d4 alla ligenheter #r avstyckade.
Detta hindrar dock inte att fastigheten inte kan vara lamplig for ett annat &ndamal.
Den resterande delen av stamfastigheten dr av mycket stor betydelse eftersom
dgarldgenheterna méste kunna utnyttja den och ddrmed dr den en forutsittning for
dgarldgenheternas fortbestand.

9.4.3 Sakerstallande av noédvandiga rattigheter

En hyresldgenhet i ett flerbostadshus &r beroende av tillgang till mark och funktioner 1
ovriga delar av fastigheten for att fungera dndamalsenligt. En dgarldgenhet maste
darfor tillforsdkras réttigheter for att kunna bildas. Stora krav kommer ocksé att stillas
pa en effektiv och dndamalsenlig fastighetssamverkan, vilket ocksé beror pé vilka
rittigheter som viljs. Det kommer att vara lantmédterimyndigheten som beddmer vilka
rattigheter som dr nddvéndiga att tillforsdkra en dgarldgenhet 1 varje enskilt fall. Det
har tidigare framkommit att gdllande lagstiftning angdende réttighetsupplatelser och
samverkan generellt sett anses vara tillfredsstdllande for dgarldgenheter 1 det
befintliga bestdndet, &ven om det kan finnas fall dér det &r mer tveksamt huvuvida den
langsiktiga forvaltningen kan anses vara tryggad. Av vad som tidigare framkommit
har ménga av de 3D-forrdttningar som hittills genomforts varit mycket omfattande,
och det kan vara svirt for lantméaterimyndigheten att avgora vilken réttighet som ér
lampligast 1 varje enskilt fall. For att underlétta for lantméterimyndigheten skulle det
darfor vara lampligt att arbeta fram mer specificerade regler gillande réttigheter som
skall gilla vid ett eventuellt inférande av dgarldgenheter i det befintliga bestandet.

9.4.4 Konstruktions- och anvandningskravet

Majoriteten av befintliga flerbostadshus ér inte konstruerade att innefatta enskilda
fastigheter eftersom manga funktioner dr gemensamma. En konstruktion med manga
nodvéndiga funktioner utanfor ldgenheten medfor att en gemensamhetsanldggning blir
omfattande och resurskrdvande for en samfallighetsforening att forvalta. Huruvida
olika typer av byggnadskonstruktioner kan medfora en forsvéarad forvaltning, kommer
1 enlighet med examensarbetets avgransningar inte vidare att studeras. Inget
flerbostadshus borde ddremot vara omojligt att fastighetsindela med hénsyn till
konstruktionen. Kan réttigheter och fastighetssamverkan ordnas pa ett
tillfredsstdllande sitt torde inte villkoret kunna innebdra nadgot hinder mot bildande av
dgarldgenheter.

9.4.5 Mera andamalsenlig forvaltning

Forvaltningsvillkoret utgor ett direkt hinder mot bildande av dgarldgenheter eftersom
det tolkas som att en befintlig byggnad inte fir indelas i flera fastigheter med samma
dndamal. Villkoret maste darfor dndras sé att styckningsdelarna kan ha samma
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dndamal, for att dgarldgenheter skall kunna inforas i det befintliga bestandet. Vid en
eventuell dndring av villkoret maste det utredas om endast lagenheter for
bostadsandamal skall kunna utgora enskilda fastigheter. Annars skulle det kunna
tolkas som att dven affarslokaler i en byggnad kan indelas i enskilda fastigheter.

Det torde generellt sett vara mindre lampligt att splittra ett fungerande
forvaltningsobjekt. Det skulle dock kunna innebéra en positiv nyttoeffekt att avstycka
och bilda dgarldgenheter av befintliga hyresldgenheter. Bildande av en
samfillighetsforening skulle kunna innebira att en dgarlédgenhetsinnehavare far storre
mojlighet att paverka forvaltningen jimfort med att hyra. Agande innebir for minga
dessutom ett intresse av virdetillvéxt for fastigheten och ddrmed en stdrre motivation
till att behalla och forbéttra lagenhetens skick 1 jamforelse med att hyra. Pengar som
anvénds till forbattringsatgarder hojer lagenhetens vérde och underhéllet blir lattare
att anpassa till det faktiska behovet.

53



54



10 Slutsats

Finns det, bortsett frin regeln om att en 3D-fastighet for bostadsiindamil méste
omfatta minst fem bostadsligenheter, andra liamplighetsvillkor i 3 kap. FBL som
kan forhindra bildande av dgarligenheter genom successiv ombildning av
enskilda befintliga hyreslagenheter?

Vad giller limplighetsvillkoren har det visat sig att férutom kravet pd att en 3D-
fastighet for bostadsdndamél méste omfatta minst fem bostadsldgenheter, dven
forvaltningsvillkoret 1 3 kap. 1a § 1 st. 3 p. b FBL utgor ett direkt hinder mot bildande
av dgarldgenheter genom avstyckning av befintliga hyresldgenheter. Lagstiftningen
maste darfor dndras sa det blir tilldtet med avstyckning dér styckningsdelarna har
samma indamal. Ovriga limplighetsvillkor anser vi inte utgdra nagot hinder.
Lamplighetsvillkoren méste ddremot provas i varje enskilt fall, precis som vid
traditionell fastighetsbildning, varfor det inte gér att séiga att alla hyresldgenheter blir
lampliga som dgarldgenheter.

Ar det enligt giillande bestimmelser om officialservitut,
gemensamhetsanliggningar och forvaltning av samfilligheter i FBL, AL och
SFL mojligt att siikerstilla en langsiktigt fungerande forvaltning av
gemensamma utrymmen inom stamfastigheten vid successiv ombildning av
enskilda befintliga hyresligenheter till Agarligenheter?

Mojligheten att sékerstilla en langsiktigt fungerande forvaltning av flerbostadshusets
gemensamma utrymmen hinger samman med hur dgarldgenheter tillforsékrats
rattigheter till dessa. Deldgarna kommer med storsta sannolikhet inte alltid att vara
overens, varfor det dr viktigt att ha en forvaltningsform som fungerar dven vid
oenighet. Vi anser att officialservitut endast dr ldmpliga for funktioner som varken
kraver drifts- eller underhéllsatgirder. Detta eftersom mdjlighet inte finns att reglera
drifts- eller underhallskostnader. D& manga funktioner kraver drifts- och
underhéllsdtgirder torde det vara fa funktioner som skall sékerstélls med
officialservitut.

Gemensamhetsanldggning anser vi vara ett lampligt instrument att huvudsakligen
anvinda fOr att sdkerstélla dgarldgenheter réttigheter, eftersom den mojliggor
fordelning av kostnader och ansvar for utférande och drift. Examensarbetet visar
daremot pa nackdelar med gemensamhetsanléggning for f4 och ojambordiga deldgare
ur forvaltningssynpunkt.

Deldgarforvaltning anser vi inte vara en lamplig forvaltningsform eftersom
gemensamhetsanldggningen &r 1 behov av 16pande forvaltning och att dess ekonomi ar
tryggad. Ar deldgarna inte 6verens kan inga beslut tas och dérmed riskeras att
forvaltningen blir eftersatt, vilket pa ldngre sikt kan leda till att vérdet pa de enskilda
dgarlagenheterna sjunker. Beslutsreglerna vid foreningsforvaltning hanterar ddremot
meningsskiljaktigheter pa ett bittre sitt. Av dessa anledningar anser vi att
foreningsforvaltning skall gilla, likt for dgarldgenheter i nyproduktion. Reglerna om
foreningsforvaltning bedoms vara tillriackliga for att kunna sdkerstélla en langsiktigt
fungerande forvaltning. Eftersom lantméterimyndigheten enligt géllande ritt inte kan
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framtvinga foreningsforvaltning bor detta goras obligatoriskt vid ett inforande av
dgarldgenheter genom ombildning av hyresldgenheter. Reglerna om
foreningsforvaltning dr dock inte tillfredsstillande vid en férening med endast tva
medlemmar, vilket typfall 1 visade. Aven typfall 2, dir tvé ligenheter har avstyckas
och antalet foreningsmedlemmar é&r tre, visar att foreningsforvaltning dr mindre
lamplig eftersom deldgarna fortfarande ar ojambdrdiga och dgarldgenhetshavarna inte
kan paverka i ekonomiska fragor. I en forening med f4 medlemmar stills ocksa storre
krav pa engagemang fran dessa for att en 1amplig styrelse med tre ledamoter skall
finnas.

Bestimmelserna i AL och SFL om gemensamhetsanlédggningar respektive
foreningsforvaltning innebar ddaremot inget hinder mot avstyckning av endast en eller
ett fatal ldgenheter. Vilken deldgargrupp, stamfastighetségaren eller
dgarlagenhetshavarna, som blir dominerande 1 en frdga beror pé vilken
rostningsmetod som anvinds och hur stor del av byggnadens ldgenheter som ombilda
till dgarldgenheter. Om négon deldgargrupp inte kan paverka ett beslut kan detta fa
negativa konsekvenser for forvaltningen.

Det kan alltsd vara mindre lampligt med hinsyn till beslutsreglerna att avstycka
endast ett fital ldgenheter. Finns det fall dir parterna &r villiga att betala de hoga
forrattningskostnaderna samt engagera sig i styrelsearbetet, bor avstyckning av endast
en eller ett fatal lagenheter dock inte hindras. Fragan torde ddremot vara av mindre
betydelse eftersom det under intervjuerna framkommit att nagot intresse for detta
sannolikt inte kommer att finnas hos fastighetsagare. Att istéllet avstycka alla
lagenheter samtidigt, vilket beskrivits i typfall 5, &r mer rationellt och torde vara en
mer intressant atgird. Forutsittningarna for att genomfora detta anser vi vara att
intresset av att kopa sin lagenhet hos hyresgésterna dr stort. Skulle endast ett fatal
lagenheter séljas, aterkommer samma problem géllande foreningen som vid
avstyckning av endast ett fatal ldgenheter.

Vad som ocksa kan péverka forvaltningen dr om uthyrning av dgarlédgenheter blir
vanligt. Hyresgéster har ingen rostritt pa foreningsstimman och om
dgarldgenhetsigaren inte bor 1 byggnaden, kanske t.o.m. utomlands, kan dennes
intresse av foreningen och forvaltningen vara litet. Daremot kan dgarlédgenhetsdgaren
lata hyresgésten delta i beslut som ombud.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att gillande lagstiftning, bortsett fran de
begransningar som finns 1 3 kap. FBL, ur réttighets- och samverkanssynpunkt inte
innebdr ndgot hinder mot successiv ombildning av enskilda hyresldgenheter till
dgarlagenheter. Av flera anledningar dr det dock mindre lampligt att endast avstycka
ett mindre antal lagenheter eftersom forutséttningarna for att 1angsiktigt trygga
forvaltningen da inte &r lika stora.
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Bilaga 1- Intervjufragor

Diskussionsunderlag/intervjufragor

Scenariot: Forst avstyckas endast en hyresligenhet for att ombildas till en dgarldgenhet. Med
tiden kommer fler ldgenheter att avstyckas och till slut bestar stamfastighen endast av
gemensamma utrymmen.

Lamplighetsvillkor
Finns det hinder 1 3 kap. FBL (borsett fran kravet om att en 3D-fastighet for bostadsdndamal
maste omfatta minst 5 ldgenheter) mot bildande av dgarldgenheter:

- Hur skall bestimmelsen ”En 3D-fastighet far endast ny- eller ombildas om atgérden ér
lampligare &n andra atgérder for att tillgodose de avsedda dandamalet” tolkas 1 detta
sammanhang?

- Pévilket sitt blir forvaltningen mer dndamalsenlig?

- Ar atgiirden motiverad med hiinsyn till anliggningens konstruktion?

- Kan avstyckning av enskilda hyreslagenheter ses som en onddig uppsplittring av
fastighetsbestédndet?

Servitut
- For vilka funktioner kan officialservitut vara lampliga da de inte ger mojlighet att
fordela ansvar och kostnader for drift?
- Ar det en hallbar 16sning att anviinda servitut med tillhérande civilrittsliga avtal?

Gemensamhetsanlaggningar
- Vilka for- och nackdelar finns med en resp. flera gemensamhetsanldggningar?
- Nar dr det bra med sektionsindelning?

Fordelning av andelstal
- Fordelning efter antalet 1genheter i byggnaden sé att alla 1dgenheter far samma
andelstal da de har avstyckats? (ex. om 10 ldgenheter, en dgarlédgenhet far 1/10)
- Forslag pa fordelning enligt annan norm, ex efter storlek péd lagenheten?
- Finns det specifika funktioner i byggnaden dér andelstalen bor vara olika for
dgarldgenheterna, t.ex. en lagenhet 1 markplan anvinder aldrig hiss?

Upplatelse av utrymme

Avstyckning och upplételse bygger pd dverenskommelse. Da samtliga ldgenheter ér
avstyckade och stamfastigheten endast bestar av de utrymmen som upplats till forman for
gemensamhetsanldggningen torde synnerligt men foreligga.

- Vad kommer sannolikt att hinda? Overlater stamfastighetséigaren restfastigheten till
samfillighetsforeningen eller bildas en marksamfillighet? (Inlosen torde endast
begéras om fastighetsdgarna blir osams)

- Skulle synnerligt men kunna anses foreligga innan alla lagenheter ar avstyckade?

Forvaltning
- Hur ménga medlemmar behovs for att foreningsforvaltning skall fungera pé ett bra
satt?
- Ar deldgarforvaltning ett bra alternativ? Upp till vilket antal medlemmar skulle
deldgarforvaltning i sa fall vara lampligt?



- Vem har intresse att sitta med i en styrelse om endast en lagenhet dr avstyckad? En
styrelse med endast tva personer torde inte fungera pa bésta sétt.

- Vem skall ldmpligen betala kostnaden for bildande av
gemensamhetsanldggning/servitut och forening?

- Finns ndgra specifika problem som kan uppkomma vid rostning i féreningen da denna
har fa medlemmar, varav en ar dominerande?

Alternativa I6sningar

- Ardet limpligt med ett forvaltande bolag som skoter restfastigheten?
Blir det annorlunda om t.ex. hélften av ldgenheterna 1 byggnaden avstyckas samtidigt istéllet
for en 1 taget under en léngre period?



Bilaga 2 - Intervjusvar

Nedan foljer en sammanstéllning av vara minnesanteckningar fran genomforda intervjuer.
Minnesanteckningarna och sammanfattningen utgér frdn var tolkning av intervjusvaren.

Lamplighetsvillkor

Ake Persson, forrittningslantmiitare Goteborgs kommun

Det idag inte é&r tillatet att dela upp en befintlig byggnad 1 olika fastigheter med samma
andamal, vilket innebér att lagstiftningen maste dndras for att det skall bli mdjligt att bilda
dgarldgenheter genom att avstycka hyresldgenheter. Avstyckning av enskilda hyresldgenheter
enligt gillande lagstiftning kan ses som en onddig uppsplittring av fastighetsbestandet. Om
det beslutas att dgarlagenheter skall tilldtas far regeln om uppsplittring av fastighetsbestdndet
ses forbi och istéllet bor klara regler inforas for vad en dgarldgenhet minst skall innehalla for
att den skall vara lamplig som en enskild fastighet. Kravet att bildande av en 3D-fastighet
mdste vara lampligare dn andra atgérder har hittills inte statt stopp for ndgon 3D-
fastighetsbildning. Den som ansdker om att fa bilda en 3D-fastighet har sjélv avvégt att
atgdrden ar lampligare dn andra dtgérder.

Olof Sjoblom, forrittningslantmitare Stockholms stad

Om det blir mgjligt att infora dgarldgenheter méaste 3D-fastighetsbildningen tolkas som den
lampligaste atgédrden eftersom det inte finns ndgot annat alternativ for att uppna resultatet
dgarldgenhet. Kravet som idag finns att en byggnad inte far delas upp 1 olika fastigheter for
samma dndamal maste tas bort for att en dgarlagenhet skall kunna bildas. For att da undvika
att t.ex. butikslokaler i en galleria avstyckas till enskilda fastigheter bor det i lagtexten framga
att endast bostadsfastigheter far delas upp i olika fastigheter for samma dndamal.

Eije Sjodin, avdelningsdirektor Lantmiteriverket Gévle

Kravet att atgirden skall vara lampligare &n andra atgidrder kommer inte vara nadgot problem
for att kunna bilda dgarldgenheter. Ddremot kommer de nuvarande lagreglerna om
konstruktions- och forvaltningskrav att forhindra ett inférande av dgarldgenheter. Regeln om
att en byggnad inte fir delas upp 1 flera fastigheter for samma dndamél méste dndras for att
agarldgenheter skall kunna bildas. Det bor inforas sdrskilda ldmplighetsvillkor som enbart
skall gilla for dgarlagenheter.

Margareta Brattstrom, jur. Doktor, forestindare IFF

Gillande villkoret att atgéirden skall vara ldmpligare 4n andra atgarder ar det upp till
lantmétaren att i varje enskilt fall géra en bedomning om varje fastighet blir limplig och kan
fungera sjalvstindigt. Som hyresldgenheter i det befintliga bestandet dr konstruerade, &r det
dock inte meningen att de skall fungera som sjdlvstéindiga fastigheter. Att bryta ut en ldgenhet
ur ett storre flerbostadshus innebér inte att en mer andamalsenlig forvaltning uppnés.

Ulf Ting, lantmitare, NAI Svefa, Goteborg

FBL:s lamplighetsvillkor utgdr inte nagot juridiskt hinder mot dgarldgenheter i det befintliga
bestdndet. Ddremot kan praktiska hinder komma att uppsta. Det finns dock ett behov av att
dndra forarbetena for att anpassa dessa till atgarden.



Servitut

Ake Persson

Officialservitut ar lampliga for att sédkerstilla dgarldgenheter rattigheter da endast ett fatal
lagenheter har avstyckats, eftersom dessa utgdr en sé pass liten del av byggnaden och ddrmed
aven en liten del av den totala forvaltningen. Stamfastighetsdgaren fortsitter att underhélla sin
fastighet som tidigare, inklusive de funktioner som belastas av servitut. For att fi betalt for
driftskostnader av dgarligenhetsinnehavarna kan parterna teckna civilrittsliga avtal, men
dessa dr inte ldmpliga da de faller vid d4garbyten. Vidare kan det bli svart att hilla ordning pa
manga sidoavtal. En ytterligare nackdel med officialservitut, och &ven officialrittigheter i
Ovrigt, dr att de ofta innebér en hog kostnad for handldggning 1 proportion till rattigheternas
innehall, vilket inte dr hallbart for smé enheter som dgarlédgenheter. Géllande rattigheter for
dgarldgenheter maste darfor lantmiterimyndighetens provning forenklas for att kostnaden
skall bli lagre. Om servitut bildas nér endast ett fital lageneheter avstyckas maste manga av
dessa sedan ersittas med en gemensamhetsanldggning efter att ett visst antal l1dgenheter har
avstyckas. Funktioner som ldmpligen behéller servitut d4 gemensamhetsanléggning inréttas
skulle kunna vara t.ex. nddutrymningsvégar, utrymmen med dragna ledningar for VA, el och
virme samt trapphus. I 3D-sammanhang ar det ocksé vanligt med tilltradesservitut for att bl.a.
fasaden skall kunna underhéllas. Gemensamma servitut som forvaltas av en
samfillighetsforening dr mycket ovanliga.

Olof Sjoblom

Gemensamhetsanldggning skall anvéndas 1 storre utstrickning én servitut {or att sikerstilla
nddvindiga rattigheter. En servitutslosning med tillhorande civilréttsliga avtal dar kostnader
och ansvar for driften regleras dr ingen bra modell eftersom de civilrittsliga avtalen har en
délig anknytning till fastigheten. Det kan finnas ett mindre antal funktioner som trots detta
lampligen kan sékerstéllas med hjélp av servitut.

Margareta Brattstrom

Det ér inte meningen att servitut skall anvéndas for funktioner som kraver drifts- och
underhéllsatgarder. Om detta behdver regleras skall andra rattsinstrument istillet anvandas.
For dgarldgenheterna méste darfor de flesta funktionerna sdkerstillas med
gemensamhetsanldggning. Lantméterimyndigheten maste vara stark mot fastighetsdgarna och
inte godkédnna servitutslosningar utan istédllet foresprika gemensamhetsanldggning.

Successiv avstyckning av enskilda lagenheter dr ingen bra modell. Den danska modellen ar
béttre som innebdr att alla lagenheter 1 byggnaden avstyckas samtidigt men att
stamfastighetsdgaren dger kvar ldgenheterna som dé utgor enskilda fastigheter, och siljer dem
sedan dessa successivt. Samma syfte som nér endast en ldgenhet avstyckas uppnas dé genom
att en enskild hyresgist far mojlighet att kopa loss sin ligenhet om denne sa onskar. I
jamforelse med bostadsriattshavare kommer dgare av dgarldgenheter att ha storre mojligheter
att paverka sin egen ekonomi. Dessutom skapar dgande en bittre forutséttning att bli mer
intresserad av sitt boende.

Ulf Téng
Istéllet for att borja bilda servitut, som sedan maste bytas mot gemensamhetsanldggning, dr
det béttre att bilda gemensamhetsanldggning redan fran borjan.



Gemensamhetsanlaggning

Ake Persson

Forvaltningen av gemensamma utrymmen blir svar att 10sa om endast ett fatal lagenheter
avstyckas. Behovet av gemensam forvaltning uppkommer forst da ett visst antal lagenheter
har avstyckats. Avstyckning av endast en ligenhet fungerar om ldgenheten har enskilda
ledningar for VA, el etc., vilket gar att forbereda vid nybyggnation. I gamla byggnader dr
manga funktioner gemensamma och en utredning av alla ritningar for att kartldgga en
byggnads funktioner skulle innebira en oskilig kostnad om endast en lagenhet skall
avstyckas. En omfattande 3D-forréttning kan kosta 120 000-150 000 kronor. Det dr bland
annat darfor som réttighetsupplatelser bor ske med servitut da endast ett fatal ldgenheter har
avstyckats.

Bildande av gemensamhetsanldggning for dgarligenheters gemensamma funktioner kan vara
lampligt att bilda 1 samband med att den fjarde ldgenheten avstyckas. Det ar viktigt att inte f6r
manga gemensamhetsanlidggningar bildas eftersom fastighetsdatasystemet inte kan hantera
detta. Vid 3D-fastighetsbildning bildas ofta en gemensamhetsanldggning som innefattar alla
tekniska funktioner. Anlédggningen delas sedan in i sektioner, vilka innehéller olika tekniska
funktioner, ex. elkraftforsorjning, vatten och avloppsanlidggning och telesystemanliaggning.

Det dr viktigt att hitta en tydlig grund for hur andelstalen 1 gemensamhetsanldggningen skall
fordelas. En lamplig foredelning kan vara att varje ldgenhet tilldelas ett andelstal efter hur
manga ldgenheter som finns 1 byggnaden. Finns det tio 14genheter bor varje lagenhet sledes
f4 andelstalet 1/10. Andelstalen for de olika lagenheterna bor i de flesta fall vara lika eftersom
anviandningen 1 stort sett dr den samma. Generellt sett skall en ldgenhet kunna anvéndas av tvd
till tre personer oavsett om det dr en tvda, trea eller fyra, varfor andelstalen bor vara de
samma. Situationer di det kan vara befogat med olika andelstal dr d& en hogre grad av
anvindning kan styrkas for ndgon ldgenhet. T.ex. kan ett hogre andelstal vara befogat for en
stor lagenhet med tva badrum jimfort med lagenheter som endast har ett badrum. En fraga ér
t.ex. om en lidgenhet pd forsta vaningen skall ha lika stor andel i hissen som en lagenhet pa
tionde vaningen. Hela hissen behdvs for att funktionen skall fungera och
reparationskostnaderna blir lika stora oavsett om man bor uppe eller nere sa darfor skall en
lagenheten pé forsta vaningen ha lika stort andelstal i hissen. Dock skulle en lagenhet i
markplanet kunna undantas frén andelstal 1 hissen under forutséttning att byggnadens vind
inte innehaller ndgon tvattstuga eller forrad.

Stamfastighetsdgaren kommer inte vara intresserad av att dga restfastigheten som blir kvar
efter att alla ldgenheter 4r avstyckade. Det skulle da vara lampligt att bilda en
marksamfallighet av marken som byggnaden stér pa. Bildande av en marksamfallighet skulle
kunna bli aktuellt &ven innan alla ligenheter ar avstyckade.

Olof Sjoblom

En gemensamhetsanlédggning bor inréttas redan i samband med att den forsta ligenheten
avstyckas. Stamfastighetsdgaren kommer formodligen inte vara intresserad av att avstycka
endast en ldgenhet utan det troliga dr att ett storre antal 14genheter kommer avstyckas
samtidigt fOrsta gangen.

Om det kommer att finnas behov av att ha skilda andelstal for olika nyttigheter krévs att flera
sektioner eller gemensamhetsanldaggningar bildas. Da det dr samma grupp av fastigheter,
dgarlagenheter och stamfastigheten, som kommer att nyttja samma funktioner &r det att



foredra att bilda en enda gemensamhetsanldggning. Om samma fastighet skall &séttas skilda
andelstal for olika funktioner méste flera sektioner bildas. Andelstalen mellan fastigheterna
kan skilja sig pa sd sétt att en storre ldgenhet far ett hogre andelstal.

Da alla lagenheter dr avstyckade &r det troliga att restfastigheten dverléts till
samfallighetsforeningen. Av erfarenhet frin byggbranschen ér det inte lampligt att byggherren
fortsitter att 4ga marken efter att alla fastigheter salts. Alternativet att bilda en
marksamfillighet av restfastigheten dr ingen bra 16sning. Detta p.g.a. att flera samfélligheter
inte bor lagras pé varandra. I detta fall skulle d& den nybildade marksamfalligheten och den
sedan tidigare bildade anldggningssamfélligheten lagras ovanpa varandra.

En annan 16sning &r att restfastigheten 16ses in av samfallighetsforeningen. Detta kan bli
aktuellt om fastighetsdgarna dr osams och dgaren av stamfastigheten inte ldngre vill dga
restfastigheten. Denne kan dé begéra inlosen av det omrdde som upplats till formén for
gemensamhetsanldggningen eftersom synnerligt men foreligger. Synnerligt men kan anses
foreligga innan alla lagenheter dr avstyckade varfor ocksa inldsen kan bli aktuellt innan alla
lagenheter dr avstyckade. Inlosen sker da av de utrymmen som upplats till forman for
gemensamhetsanldggningen och de ldgenheter som &nnu inte &dr avstyckade forblir kvar i
stamfastigheten. Agaren till ursprungsfastigheten fortsitter alltsa att figa kvarvarande
hyresldgenheter. Det utrymme som ldses in blir d& samfallt. Denna modell lampar sig bra i
situationer nér inte alla ldgenheter dr avstyckade och dé stamfastighetsdgaren av ndgon
anledning inte ldngre vill 4ga de gemensamma funktionerna.

Eije Sjodin

Forarbetena till 3D-lagstiftningen foresprékar att gemensamhetsanldggningar skall anvidndas
for att 16sa gemensamma funktioner for 3D-fastigheter. I praktiken ér det idag inte &r sd
populédrt med gemensamhetsanldggningar. Det mest praktiska i fallet med dgarldgenheter ar
att gora en 10sning efter vad fastighetséigarna 6nskar eftersom det med gillande regler inte gar
att tvinga dem till ndgot som de inte vill ha. Lampligast dr att bilda en
gemensamhetsanldggning redan i samband med att den forsta ldgenheten avstyckas eftersom
den troligtvis dndd kommer att behova bildas senare. En parallell kan dras till nér
bostadsomriden byggs ut, da dr det vanligt att gemensamhetsanldggningar bildas innan
fastigheterna séljs vidare.

I fragan om en eller flera gemensamhetsanldggningar skall anvéndas ar det lampligt att en
gemensamhetsanldggning skall anvéndas om alla deldgarfastigheter skall ha del i alla
gemensamma funktioner. Om diremot nagra dgarldgenheter inte skall ha del i ndgon funktion
ar det béttre att ha flera gemensamhetsanlédggningar, sa att en fastighet endast deltar i de
gemensamhetsanldggningar som den har behov av. Denna 16sning ar battre jimfort med att
ha en gemensamhetsanldggning med flera sektioner eftersom en fastighet har ritt att utnyttja
funktionen dven om den har andelstalet noll 1 den aktuella sektionen.

Vad giller storleken pé andelstalen skall andelstalen styras efter ldgenhetens storlek i de fall
dér ldgenhetens storlek paverkar anvindningsgraden av de olika gemensamma funktionerna.

Margareta Brattstrom
Gemensamhetsanldggning dr som redan ndmnts det instrument som &r bast lampat for att
sakerstélla dgarlédgenheter rattigheter.



Ulf Téng

En dgarldgenhets dndamal, precis som en hyresldgenhets, dr bostad. Dessa har darfor samma
forvaltningsintresse varfor gemensamhetsanldggning ér det klara valet vid sékerstdllande av
rattigheter. Det dr dock ett omfattande arbete som krévs for att bilda en
gemensamhetsanldggning vid 3D-forréttningar. Huruvida andelstal skall fordelas mellan
deldgarfastigheterna utgor mer ett praktiskt problem. Det dr vanligt ar att fordela efter antalet
kvadratmeter.

Da den sista lagenheten avstyckas finns, som i fallet med traditionella fastigheter, tva
alternativa atgérder for restfastigheten. Restfastigheten kan antingen séljas till
samfillighetsforeningen eller ombildas till samfalld mark for de fastigheter som ingér i
gemensamhetsanldggningen. Pé grund av kostnaden som bildandet av
gemensamhetsanldggningen medfor dr det mer rationellt att avstycka alla ldgenheter
samtidigt. Savida det inte innebdr nagot problem med en dkad arbetsbelastning for
lantméterimyndigheten torde det dock inte finnas nagra hinder mot successiv avstyckning.

Forvaltning

Ake Persson

Reglerna om foreningsforvaltning 1 SFL fungerar inte med allt for fa deldgare. Det skulle vara
lampligt att infora foreningsforvaltning 1 samband med att den fjérde lagenheten avstyckas,
tillsammans med ursprungsfastigheten kommer det da att finnas fem deldgare 1 foreningen. De
fran borjan skapade servituten bor skiftas mot gemensamhetsanldggningar da kravet for
foreningsforvaltning dr uppfyllt, alltsd 1 samband med att den fjarde lagenheten avstyckas. Det
ar tveksamt om det dverhuvudtaget &r 1dmpligt att bilda dgarlédgenheter i byggnader som
endast inrymmer ett fatal lagenheter eftersom det aldrig kommer bildas ndgon
gemensamhetsanldggning med tillhdrande foreningsforvaltning. Pa grund av
forvaltningsfragan bor diarfor byggnaden bestd av ett visst ldgsta antal 1dgenheter for att det
skall kunna vara mojligt att omvbilda hyreslédgenheter till dgarldgenheter.

Det kommer krivas ett forvaltande bolag som skoter drift och underhall av bygganden
eftersom det oftast saknas bade kunskap och vilja hos deldgarna att sjdlva skota forvaltningen.

Olle Sjoblom

For att f& forvaltningen att fungera dr det viktigt att bilda en gemensamhetsanldggning med
tillhérande forening redan 1 samband med att den forsta dgarlagenheten avstyckas. Valet av
forvaltningsform beror sedan pa hur ménga ligenheter som har avstyckats. Deldgarforvaltning
skall anvéndas i borjan da endast ett fatal ldgenheter har avstyckats medan
foreningsforvaltning bor inforas da tillrackligt ménga ldgenheter avstyckats for att denna
forvaltningsform skall vara lamplig. Det &r 1ampligt att infora foreningsforvaltning da
omkring fyra till fem dgarldgenheter har bildats. En idé &r dock att tilldta de deltagande
fastigheterna att sjdlva vilja vilken foreningsform som de anser vara ldmpligast for dem. Om
det efter en tid sedan framkommer att deldgarforvaltning inte fungerar bor lagen éndras sa att
det stills krav pa foreningsforvaltning i samband med att ett visst antal dgarldgenheter har
bildats. Det skulle vara befogat att 1 lagen eventuellt stélla krav pd foreningsforvaltning for
dgarldgenheter eftersom det kommer att stéllas stora krav pa forvaltningen.

Ett problem som kan uppkomma i samfallighetsforeningen &r att 4garen till stamfastigheten
inte fir ndgon plats 1 styrelsen trots att denne kanske dger 60 % av alla ldgenheter 1 huset.



Detta problem é&r idag vanligt forekommande bl.a. i foreningar som innehéller en
bostadsrittsforening och manga radhusfastigheter. Ytterligare ett problem som kan uppsta ér
att det finns risk att ingen vill sitta med i styrelsen.

Det &r upp till 4garen av stamfastigheten att bestimma hur de kostnader som uppkommer 1
samband med bildande av gemensamhetsanldggning, servitut och samfillighetsférening skall
fordelas. Det enklaste och mest sannolika dr att de troligtvis kommer att bakas in 1
kopeskillingen for dgarldgenheten eftersom kdparen kommer att kdpa en dgarligenhet med
tillhorande réttigheter. Dessa kostnader dr dock marginella i forhallande till totalkostnaden
varfor de inte torde skapa ndgra problem.

Infoérandet av dgarlagenheter behover inte endast begrinsas till nyproduktion utan det kan
dven bli aktuellt med successiv ombildning av hyresritter i det befintliga bestandet. I
praktiken kommer det nog inte att ske successiv avstyckning av enskilda lagenheter utan det
troliga dr att ett storre antal ldgenheter 1 byggnaden istdllet kommer att avstyckas samtidigt.
Fastighetsdgaren vill sékerligen forvissa sig om att det finns ett uttalat intresse hos flera
hyresgéaster att kdpa sin ldgenhet innan han viljer att sdlja ndgon ligenhet. Det gar i dagslaget
inte se nagra teoretiska problem med successiv avstyckning men det ar dock svért att uttala
sig i den frdgan nu.

Eije Sjodin

Delédgarforvaltning skall anvindas 1 borjan da inte sa ménga lagenheter har avstyckats.
Foreningsforvaltning bor sedan inforas i samband med att den andra ligenheten avstyckas, da
kommer foreningen alltsé att ha tre medlemmar, tvd dgarldgenheter och stamfastigheten.
Varfor kravet pé just tre medlemmar kan forklaras med att dgarldgenhetsutredningen A# dga
sin ldgenhet forespréakar att dgarldgenheter 1 nyproduktion minst skall bestd av tre ldgenheter
och att dessa skall forvaltas med foreningsforvaltning.

De problem som kan uppkomma i samband med rdstning i den samféllighetsféreningen som
forvaltar dgarlagenheternas gemensamma utrymmen p.g.a att en deldgare dominerar, aterfinns
dven 1 foreningar bestdende av en bostadsrittsforning och ndgra sméhus. For att komma
undan problematiken med att en deldgare dominerar bor alla ligenheter avstyckas samtidigt.

Margareta Brattstrom
Foreningsforvaltning krdver minst tre medlemmar for att kunna fungera pé ett
tillfredsstéllande sétt.

Ulf Téng

Foreningsforvaltning dr den forvaltningsform som ldmpar sig bast {or att forvalta
gemensamhetsanldggning for dgarldgenheter, aven da endast ett fatal 1dgenheter har
avstyckats, men dd under forutséttningen att foreningen praktiskt kan rekrytera ledamoter till
styrelsen. Ett alternativ kan vara att endast ha deldgarforvaltning 1 borjan for att se om detta
fungerar. Intresset hos fastighetségare att avstycka endast ett fital ldgenheter kommer
troligtvis att vara mycket 1agt. Avstyckas istillet ett storre antal ldgenheter samtidigt &r det
rimligt med ett krav pa foreningsforvaltning.
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