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Abstract

A joint facility of condominiums needs to be managed as long as the property exists.
Property management of joint facilities makes it necessary to create a joint property
management association. The purpose of this report is to investigate the possibility of
external property management of condominiums.

By including in the by-laws that an asset management company is choosing a board
member, a possibility for the joint property management association to let an external
property manager totally or partly manage everything within the association is
feasible. The property manager would then run the daily matters and prepare the
committee meetings and carry out all decisions.

The company and the association have a binding agreement which describes all tasks
of the property manager, the situation when the property manager quit and which
responsibility the asset management company holds. One important part of the
agreement is to formulate the limits of the property manager authority and internal
duties. The costs for different management services that exist today for cooperative
apartments will be similar for condominiums. There will also be costs for the property
manager as a board member. Another cost that will appear is for the insurance that is
needed in the case of a negligent property manager.

Out of three types of condominiums the most adaptable type for total external
property management is when there is a larger building with a minimum of a stairwell
as joint facility.

The conclusion is that total external property management is possible. The model
makes condominiums unique as form of housing but is not suitable for everyone.
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Sammanfattning

Diskussioner om &dgarligenheter har fram till skrivande stund framforallt berdrt;
fragan for eller emot, jamforelsen med bostadsrétten och sjilva bildandet. En viktig
aspekt att ha i atanke dr att dgarligenhetens gemensamma utrymmen dven ska
forvaltas sa linge fastigheten existerar. Kanske &r podngen med &garligenheter i
sjdlva verket att géra den sd olik bostadsritten som mdjligt? Med detta i bakgrund
samt att foreningsforvaltning alltid kommer anvdndas for &dgarligenheters
gemensamma utrymmen undersoks mojligheten for extern forvaltning av
dgarligenheter.

Till skillnad frén bostadsrittforeningar ricker det med att minst en fysisk person viljs
in ien samfillighetsforenings styrelse. Det finns inte heller krav pa att medlemmarna
ska vilja ett visst antal styrelsemdter och att de maste vara medlemmar i foreningen.
Genom att i stadgarna skriva in att ett visst forvaltningsbolag utser en styrelseledamot
finns mojligheten for en samféllighetsforening att lata en extern forvaltaren helt eller
delvis forvalta dgarligenhetsinnehavarnas gemensamma utrymmen. Forvaltaren kan
sitta i1 styrelsen sjilv eller tillsammans med styrelseledamoter som dr valda pa
stimman. De sistnimndas funktion i styrelsen kommer endast innebdra en beslutrtt.
Forvaltaren skoter allt kring styrelsemdtena och foreningsstimman samt genomfor
beslut.

Associationsrittsligt binds parterna genom ett forvaltningsavtal som skrivs pa mellan
tvd och fem ar. I avtalet beskrivs bland annat foérvaltarens samtliga arbetsuppgifter,
vad som géller om han slutar och vilket ansvar forvaltningsbolaget har. Forvaltaren
kommer personligen inneha en slags VD-forsékring som ticker i de fall han varit
vardslos. En viktig del 1 uppligget &ar avtalets befogenhets- och
behdrighetsbegriansningar som dels ger instruktioner till férvaltaren hur han ska agera
i en viss situation och dels forhindrar att forvaltaren utfor kostsamma atgarder utan
foreningsmedlemmarnas insyn.

Kostnaden for total extern forvaltning kan delas upp i1 tvd delar. Den forsta
kostnadsdelen innefattas av forvaltningstjanster som idag finns for bostadsritter,
sdsom fastighetsskotsel, ekonomisk och teknisk forvaltning, och som dven kommer
att anviandas for &dgarligenheter och dels kostnader for forvaltaren. 1 Ovrigt
uppkommer kostnader direkt kopplade till férvaltarens arbete i styrelsen och vid
genomforande av beslut samt for den sa kallade VD-forsékringen.

Av tre foreslagna dgarligenhetstyper dr det framforallt di ett flertal dgarligenheter
bildas p& hojden med bland annat gemensamt trapphus som anses sarskilt limplig for
total extern forvaltning.

Slutsatsen ar att total extern forvaltning dr mojlig enligt foreslagen juridisk héllbar
modell. Forvaltningsmodellens styrka &r att den gor &garligenheten unik som
boendeform. Boendekonceptet impar sig dock inte for alla utan inriktar sig till en
kundgrupp som hellre betalar 4n engagerar sig i en forening.
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1 Inledning

11 Bakgrund

En édgarldgenhet dr en tredimensionell fastighet vilket innebér att den isin helhet ar
avgransad bade horisontellt och vertikalt. Fastigheten dr avsedd att endast rymma en
enda bostadsligenhet. Den som innehar en dgarligenhet kan fa lagfart och ta ut
inteckningar pd den. Agarligenheten kan dven fritt hyras ut utan nigra tillstind. P4
samma sétt som traditionella fastigheter behdver tillforsdkras nodvéindiga réttigheter
ska dven dgarldgenheter tillforsékras de rittigheter som behovs for att kunna anvéndas
for sitt &ndamal. For en dgarligenhet innebér det exempelvis rattigheter till trapphus,
stammar, fasad och yttertak. For sddana anliggningar dr det mest &ndamalsenligt att
mritta en eller flera gemensamhetsanliggningar. Marksamfilligheter och
gemensamhetsanliggningar ska forvaltas gemensamt av en samfillighetsforening. '

I forarbetena om #garligenheter” har det diskuterats mycket hur dgarligenheter ska
uppforas och hur de gemensamma utrymmena ska forvaltas. Vissa menar att
upplatelseformen blir for lik bostadsrédtten som har fungerat under lang tid och att
dgarligenheter dirmed inte fyller ndgon funktion®. Behover det verkligen vara sa?
Poédngen ar kanske rent av den motsatta, att gora skillnaden p& bostadsrétt och
dgarligenhet sa stor som mojligt. Bostadsrétten véxte fram i ett samhille som var
starkt priaglat av en foreningskultur med stort engagemang och ideellt arbete. Kritiker
till Agarligenheter verkar nu lovorda bostadsritten mer dn nigonsin. Ar de verkligen
sa fantastiskt bra for alla typer av ménniskor? I ett allt mer individualistiskt samhélle
finns ménga personer som efterstravar ett alternativt boende dir de sjilva kan vélja
sitt engagemang med sina grannar och hur de disponerar sin bostad.

Fram till skrivande stund har den storre delen av frdgorna om &garligenheter rort
sjalva bildandet, exempelvis vad som kommer bli gemensamt och vad som kommer
hora till varje ldgenhet. I samband med att Lantmiteriets riktlinjer kommit har
marknaden sakta borjat f4 en uppfattning om hur det kan komma att ske. Men vad
héinder sedan? Agarligenheternas gemensamma utrymmen behover forvaltas sa linge
de existerar. Vilken forvaltning #r Emplig och hur ska den se ut? Ar regelsystemet
kring Agarligenheter for krangligt och hur péaverkar det forvaltningen? Finns
alternativ till de former svensk foreningsforvaltning &r vana vid? Oavsett svaret pa
fragorna behdver forvaltningen 16sas pa ett bra sitt for att dgarligenheter ska bli en
upplatelseform som fér faste pa fastighetsmarknaden.

1.2 Syfte

Studien syftar till att utreda i hur stor utstrickning extern forvaltning av
dgarligenheter dr mojlig och vad sddan forvaltning kan komma att kosta.

! Justitiedepartementet 2009
250U 2002:21 och Prop. 2008/09:91
3 Killstrom och Riiter, 2009
19



Extern forvaltning av dgarligenheter

1.3 Metod

Arbetet inleddes med en grundliggande litteraturstudie av relevant lagstiftning,
forarbeten, rittsfall och associationsréttslig litteratur.

Den metod som framforallt anvinds dr den dogmatiska eller den rdttsdogmatiska
metoden, vilket mnebér att géllande rétt studeras ingdende for att klargéra var lagen
ger fa eller inga mdjligheter till ett visst agerande i en viss situation och pa
motsvarande sétt var lagen ger Oppningar for fritt agerande i den specifika situationen.
Tvingande lagstiftning maste givetvis f6ljas men mer intressant &r inom vilka ramar
den dispositiva lagstiftningen far dndras.

Utifrdn lagstiftningen har modeller tagits fram for hur extern forvaltning av
dgarligenheters gemensamma utrymmen kan genomfdras, vidare har utretts vad en
sédan forvaltning skulle kosta samt vad nddviandiga avtal ska innehalla. Foérvaltningen
av dgarligenheters gemensamma utrymmen beror pad hur de ar utformade. Tre
dgarligenhetstyper har darfor anvants for att utreda vilken forvaltning som ar mest
lamplig till vilken typ.

Tyngdpunkt har dven lagts pé att fora diskussioner med foretridare for olika
branscher kring de modeller som tagits fram for extern forvaltning. Inom
fastighetsforvaltning har diskussioner forts med jurister och tekniska och ekonomiska
forvaltare pa Fastighetsdgarna Stockholm. Diskussioner har &dven forts med
foretrddare for en bank och fastighetsbolag. Samfillighetsforeningar utgdr en central
roll i arbetet och ddrmed har diskussioner forts med en expert pa omradet.

1.4 Avgransningar

Studien fokuserar pa Sverige och svensk lagstiftning. Det gors inga jamforelser med
forvaltning av dgarligenheter i andra linder eftersom regelsystemen skiljer sig at.
Arbetet behandlar endast befintlig lagstiftning och alternativ vid eventuella
lagindringar berors inte. Skatteméassiga aspekter berdrs endast ytligt.

1.5 Disposition

Nedan foljer vad som utgor teori respektive diskussion i arbetet.

Kapitel 1 dr inledande.

Kapitel 2 — Kapitel 5 &r i huvudsak teoriavsnitt med undantaget avsnitt 2.3 som dr en
presentation av tre dgarligenhetstyper. En del stycken i teoriavsnittet har kortare

kommentarer i slutet.

Kapitel 6 4r en sammanstillning av hur férvaltning av bostadsratter kan ga till utifran
teori, egna tankar och samtal med foretrddare fr&n branschen.

20
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Kapitel 7 — Kapitel 8 ar i huvudsak diskussionsavsnitt. Modeller for extern
forvaltning presenteras.

Kapitel 9 édr en diskussion med slutsatser kring vilken forvaltningsmodell som ar
mest lamplig till de tre olika dgarligenhetstyperna presenterade i avsnitt 2.3.

Kapitel 10 ir slutsats.
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2 Bildande av agarlagenheter

2.1 Historik

Redan vid riksdagen ar 1881 vicktes en motion om mojligheten att faststéilla
dganderitt till ligenhet i lag. Motionen avvisades av lagutskottet och ndr forslaget
aterkom 1899 avvisades det dterigen. Nar tanken pé att inféra dganderétt 4n en gang
avvisades 1928 foreslog de sakkunniga istillet en stindig besittningsritt . Under
utskottsbehandlingen av den proposition som foljde diskuterades fragan huruvida
besittningsritt eller 4ganderitt till viss ligenhet borde inféras. Tanken pa dganderitt
avvisades av utskottet och den 25 april 1930 utfirdades “Lag om
bostadsrittsforeningar”. Lagen innebar att en dd redan omfattande verksamhet
rittsligt reglerades. Byggnads- och bostadsforeningar hade bildats med syftet att
mojliggora billigare boende for foreningsmedlemmarna®. Trots mycket skiftande
samhillsforhallanden kom lagen att gilla i stort sett oforéndrat till 1972.°

Skillnader 1 dgarméssig dominans 1 fastighetssektorn fran 1900-talets bdrjan
demonstrerar sillsynt vél hur olika ekonomiska grundférutsittningar gynnar olika
former. Fram till 1939 ledde liberala kapitalmarknader och fri hyresséittning till
enskild dominans. Perioden efter 1945 med slutna kapitalmarknader och helt reglerad
hyresséttning ledde till kommunal dominans. Under 1970- och 1980-talen inleddes en
epok som allt mer dominerades av liberala kapitalmarknader men dven en partiell
avreglering av fastighetsmarknaden. Det visade sig att bostadsréttsforeningar kom att
klara sig bdst pd den hybridliknande marknaden for hyreshus som uppkom.
Riktningen mot bostadsréttsdominans var inledd. °

Under andra hélften av 1900-talet har fragan om é&garligenheter vid flera tillfdllen
debatterats och ett flertal motioner med forslag om inférande av sddana ldgenheter har
lagts fram och behandlats i riksdagen. Remissinstanser som var negativa till ett
lagforslag i imnet som lades fram genom betiinkandet Agarligenheter (SOU 1982:40)
ansdg att bostadsrétten i allt vésentligt tillgodosdg syftet med dgarligenheter. Flera
remissinstanser ansag ocksa att regelsystemet skulle bli alltfor komplicerat.” Ar 2002
var det aterigen dags for ett nytt forslag om inférande av &garligenheter och
utredningen Om dgarldgenheter (SOU 2002:21) ledde fram till en proposition
Agarligenheter (2008/09:91) som antogs av riksdagen. Fran den forste maj 2009 ir
det numera mdjligt att bilda bostadsligenheter som &dr egna fastigheter,
dgarligenheter.

Vid inférandet av dgarligenheter gjordes ingen ny lag, istdllet gjordes &ndringar i
befintlig lagstiftning. For bildandet av dgarligenheter gjordes dndringar i JB och FBL
medan det for forvaltningen av dgarligenheters gemensamma utrymmen gjordes

430U 2002:21s. 45
>Leo 1985s. 121
% Jornmark 2007 s. 11
7SOU 2002:21s. 47
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andringar 1 SFL. Utover det gjordes fordndringar i dktenskapsbalken, forkopslagen
samt sambolagen.

2.2 Bildande

Enligt FBL 1:la p. 3 definieras en dgarligenhetsfastighet som en tredimensionell
fastighet som endast far anviindas for bostadsdndamal. Att en dgarligenhetsfastighet,
nedan bendmnd &dgarligenhet, 4&r en egen fastighet innebdr att den behdver
fastighetsbildas for att uppsta, genom att fastighetsindelningen éndras (FBL 1:1 st. 1p.
1). Det innebér ocksé att dgarligenheten som fastighet kommer att finnas registrerad i
fastighetsregistret (FBL 1:2). Skillnaden mellan en traditionell och en tredimensionell
fastighet &r att den sistnimnda bade ar avgrinsad vertikalt och horisontellt jamfort
med den forstnimnda som endast #r avgrinsad vertikalt®.

Nybildning av en fastighet kan antingen goras genom avstyckning, klyvning eller
sammanliggning (FBL 2:1). Fastighetsbildningen prévas vid en forrdttning som
handliggs av lantméterimyndigheten, normalt utifran en ansdkan (FBL 2:2). Vid
forrdttningen respresenteras lantméterimyndigheten av en fOrréttningslantmétare
(FBL 4:1 st. 1 p. 1). I vissa fall kan &dven en eller flera gode mén inga i forrdttningen
(FBL 4:1 st. 1 p. 2).

2.3 Lamplig fastighet

For att en fastighet ska bildas maste den vara lampad for sitt &ndamal enligt FBL 3:1.
I och med att dgarligenheter &r fastigheter ska en sedvanlig limplighetsprovning
goras av en forréttnings lantmétare pd samma sitt som vid bildandet av en traditionell
fastighet. I och med lagéndringarna som mojliggor dgarligenheter har vissa tilligg i
befintlig lagstiftning gjorts.

2.3.1 Allmdanna bestammelser

En fastighet behover ha tillgang till vig utanfor sitt omrade for att anses lamplig (FBL
3:1 st.1 p. 2). For agarligenheter som endast kan uppfoéras for bostadsdndamal
behover dven fastigheten fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp for att
anses lamplig (FBL 3:1 p. 3). Fastighetsbildningen ska vid nybildning dven vara
varaktigt limpad for 6verskéadlig tid (FBL 3:1 st. 2 p. 1). Avsteg frdn den regeln far
endast goras om fastighetsindelningen i allmidnhet forbéttras enligt FBL 3:9.
Agarligenheter och andra tredimensionella fastigheter fir endast bildas om de &r
lampligare att utféra dn ndgon annan atgird. I propositionen om dgarligenheter
diskuteras vad paragrafen egentligen betyder. Skulle forrattningslantméitaren kunna
végra bilda dgarligenheter genom att syftet skulle kunna uppnas med bostadsritt eller
hyresritt istdllet? Regeringens beddmning &r att sd inte ar fallet. Bestimmelsens syfte
ar istéllet att forhindra att fastigheter bildas som inte 4r avsedda att bebyggas och som
pa limpligare sitt kan Iosas med nyttjanderéttsupplatelse’. Fastighetsbildning far inte

¥ Julstad 2005 s. 25
? Prop. 2008/09:91 .51
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heller strida mot géllande planer sdsom detaljplan, fastighetsplan eller
omridesbestimmelser (FBL 3:2). Aven om det inte finns nigon detaljplan for
omradet ska en planmissig beddmning goras sa att inte fastighetsbildningen
motverkar en framtida planliggning av omradet (FBL 3:3).

2.3.2 Sarskilda bestammelser for agarlagenheter

Det tillkom ytterligare bestimmelser som tilligg till befintlig limplighetsprovning vid
lagindringarna som mojliggor é&garligenheter. Utrymmet som ska omfatta
dgarligenheter far under &tta ar innan fastighetsbildningsbeslutet inte ha anvénds for
bostadsdndamal (FBL 3:1b st. 2). Regeln forhindrar att ombildning av befintliga
bostdder d4r mojlig. Ombildning kan dock ske i byggnadsde lar som under minst atta ar
exempelvis varit kontor, butikslokal eller forrdd. I Gvrigt kan endast dgarligenheter
bildas genom nyproduktion.'® I samtliga fall giller ocksa att fastighetsbildning av
dgarldgenheter sker i en sammanhallen enhet av minst tre ligenheter (FBL 3:1b st. 3).

Ett flertal remissinstanser hade synpunkter pa att inte ombildning av bostdder har
mojliggjorts i lagforslaget. Regeringens skél till att utelimna ombildningsmojligheter
av bostider var att man vill gd forsiktigt fram och hénvisar till utredningen “att dga
sin ligenhet”. Ombildningsmojlighet kriver enligt utredningen att en storre dversyn
av ombildningsreglerna forst sker. Agarligenheter ér en helt ny upplitelseform och da
skulle det vara béttre att vinta for att i ett senare skede utvirdera mdjligheterna till
ombildning."" Att dven regeringen skjuter frigan om ombildning av dgarligenheter pa
framtiden tyder pé att det kan bli mojligt, efter en storre lagutredning med eventuellt
ytterligare tilldgg till befintlig lagstiftning.

2.4 Sakrande av enskilda rattigheter och tillgang till

gemensamma utrymmen
Bildande av en tredimensionell fastighet, dir dven dgarldgenheter ingar, far endast ske
om fastigheten tillforsdkras de rittigheter som behovs for att kunna anvindas pa ett
andaméilsenligt siatt (FBL 3:1a st. 1 p. 2). I forarbetena till inférandet av
tredimensionella fastigheter papekades att tillgang till el, vatten och avlopp ska vara
tillforsdkrat. Det innebdr att réttigheten ska vara rattsligt tryggad i forrittningen vilket
antingen kan goras genom fastighetsbildningsservitut eller inrdttande av en eller flera
gemensamhetsanliggningar.'> 1 forarbetena om inférande av #garkigenheter
diskuterades vilken form av rittigheter som skulle kunna vara limpliga vid bildande
av dgarligenheter. Ett flertal remissinstanser foreslog att det endast skulle vara
mojligt att inférande av gemensamhetsankiggningar vid bildande av dgarligenheter."”
En helt tvingande paragraf blev det dock inte. Istillet infordes ett tilligg vid bildande

19 Prop. 2008/09:91s. 58
"'SOU 2002:21
'2 Prop. 2002/03:1165s. 65
'3 Prop. 2008/09:91's 69-70
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av dgarligenheter didr det sdrskilt ska Gvervdgas om en eller flera
gemensamhetsanliggningar ska inrédttas (FBL 3:1b st. 3 p. 1).

241 Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanliggning &r en anliggning som dr gemensam for flera fastigheter
(AL 1 §). Exempel pd anliggningar som kan bli aktuella vid bildande av
dgarligenheter &r tak, fasad, trappa och hiss. Inrédttandet av gemensamhetsanliggning
ska provas i en forrittning (AL 1 § 1 st. 2 p). Aven en anliggningsforrittning
handldggs av en forrattningsman pa lantméterimyndigheten (AL 3§). Provning av
mréttande av en eller flera gemensamhetsanliggningar kan dven ske i samband med
fastighetsbildningsatgérd enligt AL 17 § 2 st.

2.4.1.1 Villkor fér inrattande av gemensamhetsanlaggningar

For att en gemensamhetsanliggning ska inrdttas maste ett antal villkor vara uppfylida,
liknande den lamplighetsprovning som gors vid fastighetsbildning. Syftet ar att
bevaka enskilda fastighetsidgares intressen och villkor som skall vara uppfyllda med
hansyn till allminna intressen.'*

Visentlighetsvillkoret i AL 5 § innebdr att anliggningar endast far inrdttas for
fastigheter som har visentlig betydelse av sjilva anliggningen. Vid bildande av
dgarligenheter torde det inte vara nagra storre problem att uppfylla villkoret for
exempelvis stomme, fasad och tak. Det kan dock vara skillnad for en anldggning vars
dndamal &r att utgéra en dansbana. Regeln &r dock dispositiv vilket innebéar att om
samtliga fastighetsdgare dr Overens kan dven en anliggning som inte uppfyller
vasentlighetsvillkoret inrdttas, sa linge den uppfyller 6vriga villkor.

Det ska dven finnas en ekonomisk nytta av att gemensamhetsanliggningen bildas for
de inblandade fastigheterna. Béatnadsvillkoret i AL 6 § innebdr mer konkret att en
kalkyl utformas varifrdn lantmdtaren beddmer om det finns en “ekonomisk vinst”
med anliggningen eller inte.'> Aven i detta fall torde anliggningar som kan vara
aktuella att inrdttas for garligenheter uppfylla villkoret.

Opinionsvillkoret innebdr att gemensamhetsanliggningen endast far inrdttas om
merparten av fastighetsdgarna inte motsétter sig atgirden, och har beaktansvirda skél
for det (AL 7 §). Denna regel bor endast komma i fraga vid ombildning till
dgarligenheter da samtliga fastigheter vid nybildningen 4gs av byggherren.

Anldggningen ska placeras med minsta intrdng och olidgenhet (AL 8 §). Anldggningen
far heller inte inrdttas 1 strid mot detaljplanplan, fastighetsplan eller
omradesbestimmelser enligt AL 9 §.

14 Julstad 2005 s. 144
15 Julstad 2005 s. 146
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2.4.1.2 Andelstal

I forrittningen gors dven grunderna for hur kostnaderna av anliggningen ska fordelas
(AL 15 § 1st. 1 p.). Det gors genom att ge de deltagande fastigheterna andelstal, dels
for uppforande och dels for drift. Forrattningslantmétaren ska vid beddmning av
andelstal for uppforande tilldela fastigheterna andelstal efter vad som ar skéligt med
hédnsyn till den nytta fastigheten har av att delta (AL 15§ 1 st. 2 p.). For tilldelning av
andelstal for drift ska hdnsyn tas till hur mycket den enskilda fastigheten beréknas
anvianda anliggningen (AL 15 § 2 st. 2 p.). Beddomningen ska goras ur ett langsiktigt
perspektiv och inte utifrin vem som #ger fastigheten just nu'®.

Utifran beskrivna regler &r det upp till den enskilde forrédttningslantméataren att gora

en bedomning hur andelstalen ska fordelas. Andelstalen for de
gemensamhetsanliggningar som &garligenheter kommer ha del i kommer dirfor
skilja sig mycket at mellan olika forrdttningar. Exempelvis skulle en

forrdttnings lantmétare vid en forrattning kunna ge lika andelstal i en hissanliggning
for samtliga dgarligenheter medan en annan forréttningslantmétare skulle ge hogre
andelstal for dgarligenheter som ligger hogre upp i byggnaden och dirmed har storre
nytta, och storre anvindning, av anliggningen. I och med att kostnaden for
forvaltningen av gemensamhetsanliggningarna fordelas enligt andelstalen ar
andelstalen direkt avgdrande for hur stor summa fastighetsdgaren kommer behdva
betala varje manad eller ar for forvaltningen. For att f4 en mer enhetlig marknad har
lantmiteriet utformat riktlinjer hur fastighetsbildningen kan komma att g till'’. T och
med att riktlinjerna endast dr rekommenderande kommer det i slutindan vara
forréattnings lantmétaren som avgdr hur det blir.

2.4.1.3 Antalet gemensamhetsanldggningar

Aven frigan om hur manga gemensamhetsanliggningar som ska inrittas avgors av
forrdttnings lantmétaren med hjilp av lantmiteriets riktlinjer. Exempelvis kan
takanliggning inrdttas som enda dndaméil i en gemensamhetsanliggning eller s kan
tak ingd i en gemensamhetsanliggning dir d4ven stomme och fasad ingér. Det finns
dven mojlighet att dela in en gemensamhetsanliggning i olika sektioner. P& sé sétt
kan andelstalen fordelas ytterligare i och med att fastighetens andelstal kan skilja sig
mellan de olika sektionerna'®. Sektionsindelning forekommer framst vid
gemensamhetsanliggningar for vigiandamal och borde mte bli vanligt férekommande
vid bildande av dgarldgenheter.

24.2 Servitut

Servitut kan antingen bildas som avtalsservitut enligt JB 14 kap eller som
officialservitut enligt FBL 7 kap. Ett servitut innebér att en fastighet har ritt att nyttja
eller ta i ansprak del av annan fastighet eller byggnad eller anliggning pd denna (JB
14:1). 1 fOrarbetena om inférande av dgarligenheter ndmns endast

16 Julstad 2005 s.143
17 Lantmiteriet, 2009
18 Julstad 2005 s. 143-144
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fastighetsbildningsservitut, ett annat ord for officialservitut, som alternativ till
inrittande av gemensamhetsankiggning'®. Det bér dérmed bli sagt att avtalsservitut
inte anses varaktigt limpad som 16sning vid bildande av dgarldgenheter.

For att ett officialservitut ska bildas vid fastighetsreglering krévs att réttigheten ar av
vasentlig betydelse for fastighetens dndamalsenliga anvindning (FBL 7:1). Servitutet
bildas pa obegransad tid och far inte vara begransad av andra villkor (FBL 7:1 st. 2 p.
2). Det far inte heller innefatta skyldighet att underhalla byggnad eller anliggning om
det inte finns en dverenskommelse om det mellan tjainande och hérskande fastighet
(FBL 7:1st. 2 p. 1).

2.4.3 Marksamfallighet

Marken diar é&garligenheter bildas kan utgdra en samféllighet, dven kallad
marksamfillighet. Aven delar av byggnaden kan ingd i marksamfilligheten. En
samfillighet innebér att ett omrade dgs gemensamt av flera fastighetsigare. Aven
samfilligheter kan bildas vid fastighetsreglering. En samfallighet far endast bildas for
dndamal av stadigvarande betydelse for fastigheter som har visentlig betydelse att ha
del i samfilligheten (FBL 6:1 st. 1-2). Varje fastighet tilldelas vid forrdttningen ett
andelstal i samfiélligheten enligt vad som dr dndamalsenligt och skiligt (FBL 6:1 st.
3).

Genom att bilda en samfillighet I6ses tilltrddesfrigan till markomridena dir
byggnaden uppfors. Griasytor och eventuellt kommunikationsytor kan skotas genom
att samfilligheten forvaltas av en samfillighetsforening.

2.5 Byggnadstyper —tre exempel

Lagidndringarna som mojliggor dgarligenheter innebér ett antal tilldgg i lagstiftningen
med begrinsningar hur dgarldgenheter far bildas. Reglerna far ocksd konsekvenser
vid utformningen av de byggnader som ska innehélla dgarligenheter. Ytterligare tva
aspekter som kan paverka dr hur strikt lantméiteriets riktlinjer foljs samt om de
kommer utokas i framtiden. I foljande avsnitt presenteras tre olika mojligheter pa hur
dgarldgenheter kan bildas och hur rittigheter sikras med bakgrund av de regler som
presenterats tidigare i kapitel 2.

2.5.1 Typ 1- Agarligenheter i flera plan med bl.a. gemensamt
trapphus

Ett flertal dgarligenheter pa hojden innebar ett storre behov av gemensam drift och

underhdll av anliggningar sa som trapphus, hiss och fasad. Andra dndaméil for

anldggningar skulle for den hidr typen av d&garligenheter vara VVS,

telekommunikation och sophantering. Lantmétaren kan inrdtta

gemensamhetsanliggningar med ett eller flera indamdl. Aven servitutsrittighet kan

' Prop 2008/09:91 s.67
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forekomma. Exempelvis skulle forrad i kidllare eller pd vind kunna 16sas genom
servitut till forman for varje enskild dgarligenhet. P& ursprungsfastigheten dér
byggnaden uppfors bildas troligen en  marksamfillighet.  Ytterligare
gemensamhetsanliggningar i form av parkeringar och garage skulle kunna anliggas
pé samfilligheten. De olika anliggningarna och samfilligheten kommer att forvaltas
av en samfillighetsforening. Sammanfattningsvis blir utformandet av den hir typen
av dgarligenheter relativt likt bostadsrdtten. En skillnad kan dock bli hur
forvaltningen av de gemensamma utrymmena genomfors. I kapitel 7 diskuteras mer
ingéende mojligheterna till extern forvaltning av samfillighetsforeningen.

2.5.2 Typ 2 - Agarlagenheter i max tva plan med egen ingang

Da tva vaningar av dgarligenheter bildas kan en annan typ av byggnad uppforas dir
antalet gemensamma anliggningar har minimerats. For att undvika gemensamma
trapphus far varje ligenhet en egen ingdng. I och med att varje
dgarligenhetsinnehavare har en egen trappa loses rattigheten littast med servitut. |
ovrigt torde antalet gemensamhetsanliggningar minimeras. Det ldr dock blir svart att
l6sa réttigheter for dgarldgenheter av detta slag enbart med servitut. Exempelvis torde
det i de allra flesta fall behdva inrédttas en anliggning for vatten och avlopp. En
intressant fraga ar huruvida fasad och tak inrdttas som en gemensamhetsanliggning
eller om de kommer hora till respektive dgarligenhet? Resultatet kommer skilja sig
utefter vilken bedomning den enskilde lantmétaren gor utefter lagbestimmelserna och
lantméteriet riktlinjer. Sammanfattningsvis kommer denna typ av dgarligenheter
skilja sig at, bade hur byggnaden utformas och hur den forvaltas i jimforelse med
bostadsritten. Antalet funktioner som samfillighetsforeningen forvaltar kan komma
att bli f4 samtidigt som ett stdrre ansvar liggs pad den individuella fastighetsdgaren
gillande byggnadens skotsel genom att antalet gemensamhetsanldggningar blir farre.
Forvaltningen kommer ddrmed att f4 en betydligt simplare l6sning dn vid exemplet i
avsnitt 2.5.1.

253 Typ 3 - Ombildningslésning

I och med lagindringen i FBL om &garligenheter tillits endast ombildning av
utrymmen som inte utgjort bostadsdndamal under de senaste atta dren. Det dr dirmed
mojligt att exempelvis kontor eller foérradsutrymmen gors om till dgarligenheter. Om
en hel byggnad ombildas kommer den likna den typ av dgarlid genheter som beskrivs 1
avsnitt 2.5.1. Daremot kommer utformningen skilja sig betydligt &t om endast en eller
ett par vaningar ombildas. Exempelvis skulle ett vindsutrymme 1 en
bostadsrittforening kunna ombildas till tre eller fler dgarligenheter.

For att tillforsdkra den typen av dgarldgenheter réttigheter torde det vara naturligt att
mrdtta en eller flera gemensamhetsanliggningar for exempelvis trapphus.
Rostningsreglerna vid ekonomiska fragor i en samfillighetsforening kommer dock
forsvara forvaltningen. Restfastigheten, exempelvis en bostadsrittforening, kommer
ndmligen aldrig, oavsett hur stort andelstal den har, kunna ha mer &n 20 % av
rostandelarna. Reglerna beskrivs mer ingdende i avsnitt 4.3.1. Réttigheten till
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trapphus och eventuell hiss kan istillet 16sas med servitut. Problemet ar dock att det &r
1 stort sétt omojligt att fa ut vederlag for ett officialservitut . En bostadsrittsforening
skulle dock kunna kompenseras for upplatelsen av trapphus genom att taket utgér en
gemensamhetsanliggning for dgarligenheterna, antingen gemensamt eller enskilt. Det
ar svérare att kompensera restfastigheten dd ombildning sker pa en vaning mitt i huset
i och med att endast fastigheter som har visentlig betydelse av anliggningen far ha
andel i denna. Sammanfattningsvis kommer dven ombildade dgarligenheter att ha del
i gemensamhetsanliggningar. Diaremot dr det mojligt att 16sa réttighet att nyttja
trapphus och hiss med servitut. Losningarna kommer troligen skilja sig mycket &t fran
fall till fall.
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3 Forvaltning av gemensamma utrymmen

Forvaltning av ~ gemensamma  utrymmen som  dr  bildade  som
gemensamhetsanliggningar kan enligt SFL 4 § antingen ske genom
deldgarforvaltning eller foreningsforvaltning.

3.1 Delagarforvaltning

Deldgarforvaltning dr den enklare av de tva forvaltningsformerna. Den innebér att
deldgarna gemensamt beslutar om olika dtgérder, enligt SFL 4§, utan inblandning av
en forening. P4 sa sétt maste samtliga deldgare vara eniga i samtliga fragor for att fa
bindande beslut.

Forvaltningen kan inte Overlitas p& anmnan juridisk person &n en
samfillighetsforening. Det finns dock en mojlighet att 6verlitna forvaltningen pa en
syssloman genom att var och en av deldgarna skriver en fullmakt. Sysslomannen blir
pé sa sitt ocksa bunden till de riktlinjer deligarna limnar i och med fullmakterna. Sa
linge sysslomannen inte Gverskrider sin befogenhet blir deligarna ansvariga for de
avtal och forbindelser sysslomannen ingér. *°

Om ej total enighet uppnas ien fraga kan en av deldgarna, enligt SFL 7 §, begéira att
lantméterimyndigheten ska halla ett sammantrdde dir fragan kan avgoras. Ett sidant
sammantridde kallas deligarsammantridde och leds av en av lantmiterimyndigheten
utsedd kunnig sammantridesledare som satt sig in i fragan. Den storsta skillnaden vid
ett deligarsammantride dr att total enighet bland deligarna inte krdvs for beslut.
Istéllet géller majoritetsbeslut enligt antingen huvudtalsmetoden eller ande lsmetoden.
I huvudtalsmetoden har varje fastighetségare en rost och vid andelstalsmetoden rostar
deldgarna enligt omrdknade andelstal Metoderna &r desamma som anvédnds vid
foreningsstimma i en samfillighetsforening och beskrivs mer ingéende i avsnitt 4.3.1.
Om rostantalet skulle vara lika for tva olika alternativ har sammantriddesledaren
utslagsrost. 1 vissa fragor som ror Overlatelse, inteckning, och upplitelse av
nyttjanderitt i fast egendom kriivs tva tredjedelars majoritet. *'

Syftet med ett deldgarsammantrdde &r att 16sa en fradga av mer enstaka karaktir. Om
antalet fragor &r storre eller liknande problem befaras komma upp dven i framtiden
kan lantmdterimyndigheten foresld att anliggningen och eller samfilligheten ska
forvaltas genom foreningsforvaltning istédllet. Lantméiterimyndigheten kan inte tvinga
deldgarna att 6verga till foreningsforvaltning diremot riacker det, enligt SFL 7 §, att
en av deligarna begir det for att foreningsbildning ska ske. >

I forarbetena om inférande av dgarligenheter diskuterades vilken forvaltningsform
som skulle anvidndas for é&garligenheter. 1 SOU 2002:21 framhalls att
deldgarforvaltning ur forvaltningssynpunkt skulle kunna fungera. Det podngteras

20 Osterberg 2007 s. 20
2! T undén 2008 s. 26-28
22 Lundén 2008 s. 26
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dock att de grannerittsliga regler som foreslas mister sin kraft om det inte finns en
forening som kan agera i fragan. De granneréttsliga reglerna anses vara sa viktiga for
att dgarligenheten som bostadsform praktiskt ska fungera att utredningen forslar att
foreningsforvaltning endast ska vara méjlig .>* I framtagande av lagen var i stort sitt
samtliga instanser eniga om att en &garligenhetsfastighet ska forvaltas av en
samfillighetsforening. ** Argumenten liknade de som fordes fram i SOU 2002:21.

Dérmed finns numera en paragraf som tvingar foreningsbildning i samband med
bildande av dgarldgenheter med i propositionen som antogs som SFL 20 a § i SFS
2009:184.>° Paragrafen omojliggor i stort sitt forvaltning av dgarligenheter genom
deldgarforvaltning och kommer ddrmed inte behandlas mer.

3.2 Foreningsforvaltning

Vid foreningsforvaltning forvaltas samfélligheterna, som hidrmed anvidnds som
samlingsnamn for bdde gemensamhetsanliggningar och marksamfilligheter, av en
samfillighetsforening som 4r en egen juridisk person. Det innebdr att foreningen
bland annat kan képa och sélja varor och tjinster, lina pengar och anstilla personal. *°

En fastighetsédgare som har del i en samfillighet dr vid foreningsforvaltning, vare sig
det dr en gemensamhetsanliggning eller marksamfillighet, automatiskt medlem i
samfillighetsforeningen. Medlemskapet ar knutet till fastighetens delidgarskap, vilket
gor att medlemskapet foljer med till en ny dgare om en fastighet med delar i
samfilligheten skulle séljas. Om flera personer tillsammans dger en fastighet har de
gemensamt medlemskap i samfillighetsforeningen. >’ Enda méjligheten for en
fastighetsdgare att gd ur foreningen &r att fastighetens del i samfélligheten upphér.
Om bade foreningen och deligaren &r eniga i fragan kan de skriva en
overenskommelse, ett slags avtal, om uttrddet. Innan uttrddet kan ske behdver
lantméterimyndigheten godkdnna 6verenskommelsen. Om deldgaren och féreningen
ddremot dr oense kan uttride ske endast genom att en ny anliggningsforrittning
genomfors dir fastigheten har del i anliggningen.”®

Samfillighetsforeningens dndamal &r enligt SFL 18 § 1 st. att forvalta samfalligheter
for vilken den har bildats for. For en gemensamhetsanliggning framkommer
andamélet 1 anliggningsforrattningen och for en marksamféllighet framkommer det i
forrdttningen dir samfélligheten bildades. Enligt SFL 18 § 2 st. far en samfillighet
endast bedriva verksamhet som kan knytas till &indamalet, all annan verksamhet ar
forbjuden. En grinsdragning angdende en samfillighetsforenings verksamhet att
bedriva trivselaktiviteter har provats i Svea hovritt. Frigan géllde en summa i
budgeten for fest och sportkommitté. Varken fastighetsdomstolen eller hovritten

23 SOU 2002:21's. 124-125
24 Prop. 2008/09:915.72-73
23 Prop. 2008/09:915.139
26 Lundén 2008 s. 32
27 Osterberg 2007 s. 23
8 Lundén 2008 s 31-32
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ansag att bekostnad av trivselaktivitet kunde inga i samfallighetsforeningens d&ndamal.
Déremot kunde arbetsinsatser sdsom exempelvis medverkande pa stiddag belonas
med mat, dryck eller liknande.” 1 en #garligenhetsfastighet kommer dirmed
samfallighetsforeningen att forhindras att bedriva olika typer av trivselaktiviteter som
kan vara vanligt férekomna i en bostadsréttférening.

I kapitel 4 beskrivs samfdllighetsforeningens olika funktioner mer ingadende.

29 Svea hovritt 1979-02-28, RH 47:80
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4 Samfallighetsforening

41 Bildande och registrering

Om nagon eller nagra deligare 1 en samfillighet begir det skall en
samfallighetsforening bildas (SFL 20 § 2 st.). Det sker genom att deligarna antar
stadgar och utser styrelse vid ett sammantrdde som hélls av lantmiterimyndigheten
eller den som myndigheten forordnat dartill (SFL 20 § 1 och 2 st).
Lantméiterimyndigheten kan om det ér av vésentlig betydelse fran allmén synpunkt ta
mitiativ till att en samféllighetsforening bildas utan att ndgon delidgare begir det (SFL
20 § 3 st.). Oftast bildas samfillighetsforeningen i omedelbar anslutning till den
forrittning dir sjilva samfilligheten inrittas.>’

Vid inférandet av édgarligenheter gjordes ett tilligg i SFL i och med att § 20 a
infordes. Nir &dgarligenheter bildas skall lantméiterimyndigheten se il att
samfilligheten dr foreningsforvaltad vilket innebér att de ska sikerstilla att det blir sa
(SFL 20 a § 1st.).”" Lagen ger alltsd inga utrymmen for nigon annan forvaltning av
samfilligheter kopplade till 4garligenheter. Antingen kan forvaltningen kopplas till
en redan befintlig samféllighetsforening eller sa bildar forrittnings lantmédtaren en ny
samfallighetsforening oavsett om medlem begirt det eller inte (SFL 20 a § 2 st.) P4 sd
sétt kommer lantmétaren se till att det blir foreningsforvaltning.

Vid det konstituerande sammantridet fattas besluten genom acklamation vilket
innebdr att nirvarande svarar bifallande genom att gemensamt ropa. Vid rdstning
anvinds endast den sd kallade huvudtalsmetoden det vill sdga varje ndrvarande
deldgare har en rost. Har en deligare flera fastigheter har denne fortfarande endast en
rost. Om en fastighet har flera gemensamma dgare méaste de enas om sin enda rost for
att den ska vara giltig. Att rosta enligt andelstal 4r inte mojligt pa det konstituerande
sammantriddet. Vid lika rostetalavgdrs personval genom lottning och i alla andra
fragor har ordféranden utslagsrost (SFL 22 §). Nar ingen rostar dverhuvudtaget kan
ordféranden utnyttja sin utslagsrost for att fa igenom sitt forslag. Det dr inte mojligt
att ta upp fragan om foreningen ska bildas eller inte till omrostning, utan den maste
bildas nir ndgon begrt det.*

Deldgare som anser att det fattats beslut pa det konstituerande sammantrddet som &r
felaktigt kan klandra beslutet (SFL 23 § 1 st.). Detta sker genom att han inom fyra
veckor fran beslutets dag vécker talan mot 6vriga deligarna hos fastighetsdomstolen.
Vid tidsfristens shut forloras ritten att vicka talan. (SFL 15 § 1 st.)

En samfillighetsforening ska registreras hos lantméterimyndigheten (SFL 25 § 1 st.)
och det dr inte forrdn foreningen &r registrerad som den &r att betrakta som en juridisk
person (SFL 27 § 1 st). Ett officiellt samfillighetsregister som nnehéller
grundldggande uppgifter om foreningen och dess organisation dr vardefullt for den

30 Osterberg 2007 s. 29
3! Prop. 2008/09:91's. 140
32 Lundén 2008 s. 39-42
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som vill ingd ett avtal med en samfillighetsforening. Att ndgon kontrollerar att
stadgarna ir lagliga 4r ocksa en fordel. **

4.2 Stadgar

En samfillighetsforening méste ha stadgar som ar godkinda av
lantmdterimyndigheten. Stadgarna beskriver de elementira reglerna for verksamheten
i en samfillighetsforening. De far inte innehdlla ndgra bestimmelser som é&r
lagstridiga, otydliga, inkonsekventa eller missledande. Om en bestimmelse blir
registrerad trots att den strider mot lagen betyder inte det att bestimmelsen ir laglig.
Sa for‘[3 4samfeillighetschreningen dr registrerad blir stadgarna bindande for alla berdrda
parter.

4.21 Tvingande lagstiftning
SFL 28 § anger att stadgarna skall innehalla;

. foreningens firma,(namn),

. samfallighet som forvaltas av féreningen och grunderna for forvaltningen,

. den ort (kommun) dér styrelsen skall ha sitt séte,

. hur styrelsen skall vara sammansatt och hur den skall utses samt grunderna for dess
beslutforhet,

. hur revision av styrelsens forvaltning skall ske,

. foreningens rakenskapsperiod,

. grunderna for sddan fondavsittning som avses i 19 § andra stycket,

. hur ofta ordinarie féreningsstamma skall hillas,

. det sitt pa vilket kallelse till foreningsstimma skall ske och andra meddelanden
bringas till medlemmarnas kdnnedom &ven som den tid fore sammantrade da
kallelseétgérd senast skall vidtagas.

AW N —

O 00 3 O\ n

Dessa stadgar ar tvingande och skulle ndgon uppgift saknas kommer foreningen
forvagras registrering. Utdver dessa obligatoriska uppgifter skall stadgarna ges det
innehall som anses ldmpligt. Foreningsstaimmobeslut som ska gélla under manga ar
som beror grundliggande fragor om forvaltningen kan Ildmpligen foras in i
stadgarna.’

Det finns paragrafer i SFL som det genom stadgedndringar 4r mojligt att gora avsteg
ifrdn. De paragrafer i SFL dir det inte specifikt anges att avsteg kan goras i stadgarna
kommer aldrig kunna éndras utan géller ofrankomligen. Nedan foljer vad som ar
mdjligt att &dndra:

33 Lundén 2008 s. 45
34 Lundén 2008s. 55
33 Osterberg 2007 s. 31
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e Stadgarna kan inskridnka eller férbjuda styrelsen att utse firmatecknare (SFL.
34§ 1st.).

e Styrelsen och firmatecknaren kan genom bestimmelse i stadgarna Gverlata
eller soka inteckning i fast egendom eller upplata sddan egendom med
nyttjanderitt for lingre tid &n 5 &r (SFL 37 §).

e Detédr mdjligt att i stadgarna ha andra regler om majoritetsbeslut i styrelsen
(SFL 38 § 2 st.).

e Stadgarna kan foreskriva att medlemmarnas bidrag uttaxeras pa annat sitt an
genom att styrelsen upprattar och pé foreningsstimma ldgger fram
debiteringslingd (SFL 42 § 1 st.).

e Det gér att foreskriva 1 stadgarna att det krévs ett mindre antal &n en femtedel
av samtliga rostberéttigade for att kalla till extra foreningsstimma (SFL 47 §
3st.2p.).

e Genom stadgeforeskrift kan reglerna om ombud och majoritetsreglerna for
foreningsstimma dndras (SFL 49 § 3 st 2 p.)

e Avvikelse fran kravet pa tvé tredjedels majoritet nar foreningsstimma rostar
om att overlita eller sdka inteckning i fast egendom eller upplata sddan
egendom med nyttjanderétt for lingre tid an 5 ar kan goras genom
bestimmelse i stadgarna (SFL 51 §).

o Det ges mdjlighet att i stadgarna ha stringare krav én tva tredjedels majoritet
for stadgeédndring (SFL 52 § 1 st. 3 p.).

4.2.2 Normalstadgar och utrymme for andra stadgar

For att underlitta bildandet av samfillighetsforeningar har lantméteriet utarbetat
normalstadgar.’® Normalstadgarna #r endast vigledande och avsteg fran dem kan
goras i vilken utstrickning som helst s& linge som de tvingande reglerna inte
asidositts. Det finns alltsd utrymme for att fora in andra stadgar &n de som foreskrivs
i SFL. S& linge som stadgarna inte strider mot SFL eller annan forfattning kan de
godkdnnas (SFL 28 § 2 st.).

4.2.3 Andring av stadgar

For att dndra pa stadgar krivs beslut pd foreningsstimma med tva tredjedelars
majoritet om inte stadgarna foreskriver stringare majoritetskrav (SFL 52 § 1 st.).
Varje rostberittigad medlem har endast en rost oavsett hur manga fastigheter han dger
vid beslut om stadgedndring. Ska stadgarna dndras dr det viktigt att de nya inte strider
mot tvingande lagstiftning eller mot anliggningsbeslutet for att lantméteriet ska
kunna godkdnna och registrera dndringen. Det &r styrelsens uppgift att se till sa att
stadgedndringarna registreras hos lantméteriet (SFL 52 § 2 st. 1 p.).”’

3¢ Osterberg 2007 s. 31
37 Lundén 2008 s. 56
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4.3 Stamma

Foreningsstimman &r foreningens beslutande organ. Dér har alla foreningens
medlemmar rdtt att vara med och framfora asikter och delta i1 besluten.
Foreningsstdmman tillsatter vanligtvis styrelsen och har da ocksa mdjlighet att avsétta
den. Stimman beslutar om uttaxering, foreningens organisation, dndring av stadgar,
ansvarsfrihet for styrelsen och faststéller redovisningen. Den I6pande forvaltningen
diremot skoter styrelsen dven om stdmman har mojlighet att ge riktlinjer for hur
verksamheten ska skotas. Foreningsstimma halls normalt en gang om aret. Styrelsen
eller minst en femtedel av samtliga rostberittigade medlemmarna kan kalla till extra
stimma om det behovs (SFL 47 § 3st. 2 p.).*

For att besluten pa en féreningsstimma ska vara giltiga dr det viktigt att kallelsen dels
gjorts pé ritt sétt och dels i ratt tid. Kallelsen ska innehélla uppgift om vilka drenden
som ska behandlas (SFL 47 § 2 st. 2 p.) samt tid och plats for métet. Om stdmman tar
upp frdga om uttaxering skall debiteringslingden finnas tillginglig for den som
onskar. Ar det en ordinarie stimma skall medlemmarna iven fi tillging till
forvaltningsberittelse, revisionsberittelse, utgifts- och inkomststaten och eventuella
motioner. Om en stimma som har ndgon felaktighet i kallelseforfarandet ska kunna
anses vara utlyst i behdrig ordning, krivs det att samtliga medlemmar dr nirvarande
och att de 4r dverens om att stimman kan héllas.*’

En samfillighetsforenings forvaltning kan vara indelad i flera olika
verksamhetsgrenar. Foreningen kan forvalta en eller flera gemensamhetsanléiggningar
och de kan dessutom ha olika andelstal for utférande och drift. Nar det &r pa det viset
att foreningen forvaltar olika verksamhetsgrenar skall redovisningen av inkomster och
utgifter som hinfor sig till en specifik verksamhetsgren vara for sig och inte
sammanblandas. Konsekvensen av det blir att en medlem som inte &r skyldig att
betala till en viss verksamhetsgren, det vill siga som inte har en andel i
verksamhetsgrenen, inte heller har rostrdtt vid fragor som endast berdr den
verksamheten (SFL 48 § 1 st.). Daremot har medlemmen rétt att yttra sig vid
behandling av frdgan eftersom beslutet indirekt kan ha betydelse for alla medlemmar i
foreningen.** Vid #garligenheter kommer samfillighetsforeningen ofta att forvalta
flera verksamhetsgrenar did det kommer bli flera olika gemensamhetsanliggningar
med olika andelstal for utférande och drift.

4.3.1 Rostning

Medlem som inte har fullgjort sina ekonomiska forpliktelser gentemot foreningen har
inte rostratt pd stimman (SFL 48 § 2 st.). Han har dock fortfarande ritt att nérvara,
yttra sig och fora talan mot stimmobeslut. Vid angeldgenheter som medlem eller
annan berérd person har ett visentligt annat intresse én foreningens far denne inte
sjalv eller genom ombud nédrvara (SFL 48 § 3 st). Exempelvis far inte

3% Lundén 2008 s. 69
39 Osterberg 2007 s. 51
40 Osterberg 2007 s. 51-52
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styrelseledamot ndrvara vid behandlingen av frdgan om arvode till honom s Ja Iv.
Diremot far han delta vid valet av styrelseledaméter dir han sjilv kan bli invald. *

En fastighet som har flera deldgare har fortfarande bara en enda rost. Deligarna maste
vara overens for att kunna rosta. Om endast en deligare dr ndrvarande krdvs fullmakt
frén alla andra deldgare, &ven om denne dr make/maka till den nirvarande, for att fa
rosta.*?

4.3.1.1 Huvudtalsmetoden

I forsta hand fattas besluten pa stimman genom acklamation liksom vid all annan
foreningsverksamhet. Om  omrdstning begirs sker rostrikningen enligt
huvudtalsmetoden i forsta hand. Det innebér att varje medlem har en rost oavsett hur
manga deldgarfastigheter han dger (SFL 49 § 1 st. 1 p.). Personer, bade fysiska och
juridiska, med gemensamt dgande har en rost tillsammans. Varje unik konstellation av
samigande har en rost tillsammans det vill siga om person A och B dger en fastighet
tillsammans och A och C dger tva fastigheter tillsammans har A och B tillsammans en
rost och A och C tillsammans en rost. A skulle om han sjilv dger en fastighet till att
ha ytterligare en rost for den med. Huvudtalsmetoden ska anvindas vid exempelvis
personval och stadgefragor.*

4.3.1.2 Andelstalsmetoden

Nér omrostningen berdr fragor som har ekonomisk betydelse ska rostrékningen ske
genom andelstalsmetoden om nigon medlem begir det (SFL 49 § 1 st. 2 p.).
Huvudtalsmetoden anvénds alltsd dven vid ekonomiska fragor sa linge ingen har
begirt andelstalsmetoden. Det aligger stimmans ordférande att avgdra huruvida
fragan har ekonomisk betydelse eller inte. I de allra flesta fall &r det inga problem att
avgora den saken. De flesta fragor som berdr forvaltningen av foreningen har
ekonomisk betydelse.** Frigan om ansvarsfrihet for styrelsen ir lite svarare att avgora
da varken SFL eller forarbetena ndmner ndgot om hur frdgan ska beaktas. Fragan har
dock avgjorts 1 HD som faststiller att det &r andelstalsmetoden enligt SFL 49 § som
ska tillimpas vid omrostning av friga om ansvarsfrihet for styrelseledamot.®

*! Lundén 2008 s. 80
42 Lundén 2008 s. 81
3 Osterberg 2007 s. 52-53
# Tundén 2008 s. 81-82
4SNJA 2001s. 848
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Grundprincipen for réstning med andelstalsmetoden dr att rosterna riknas efter antalet
andelar. En medlems rostetal far dock inte Gverstiga en femtedel (20 %) av alla
nirvarande rostberdttigade medlemmars sammanlagda rostetal (SFL 49 § 1 st. 3 p.).
Justeringen sker dock bara en gang vilket innebér att den slutliga andelen av rdsterna
kan overstiga en femtedel.**

Delagare Andelstal Justerat andelstal | Andeliroéstningen
A 50 % 20% 33%
B 30% 20% 33%
C 15% 15% 20%
D 5% 5% 14%
Summa 100 % 60 % 100 %

4.3.1.3 Lika rostetal

Det dr ordféranden som har utslagsrost vid samtliga fragor med undantag for
personval som sérskiljs genom lottning (SFL 49 § 2 st. 4 p.). Hér dr det stimmans
ordférande som asyftas vilket inte behéver vara samma person som styrelsens
ordférande. Om stimmans ordférande inte &r medlem i féreningen har denne trots att
han inte har rostritt utslagsrést vid lika rostetal.’

4.3.2 Rattighetshavare

Rittighetshavare i deldgarfastigheterna far vara med pa stimman och yttra sig i fragor
som ror hans réitt (SFL 48 § 4 st.). Exempel pd rattighetshavare &r arrendatorer,
hyresgéster, bostadsréttsinnehavare och den som har ett servitut eller en nyttjanderatt.
Rittighetshavare har diremot aldrig rostritt. **

4.3.3 Talan mot foreningsstammobeslut

Om foreningsstimmobeslut inte har tillkommit i behorig ordning eller strider mot
antingen SFL, annan lagstiftning eller foreningens stadgar kan beslutet klandras i
fastighetsdomstol (SFL 53 § 1 st.). Om nagon medlem efter ett beslut inte anser att
dennes enskilda intressen tagits i ansprdk i skdlig omfattning kan beslutet ocksa
klandras (SFL 19 § 1 st.). Klandertalan far foras av medlemmar i féreningen,
rittighetshavare som berdrs av beslutet samt styrelseledaméter (SFL 53 § 1 st)
oavsett om de ir medlemmar eller inte.*’ Klander som grundas pi att beslutet inte
tillkommit i behorig ordning eller att beslutet krinker medlems eller réttighetshavares
ritt maste vickas inom fyra veckor fran beslutsdagen (SFL 53 § 2 st.).

6 Lundén 2008 s. 82
*7 Lundén 2008 s. 83
*8 Lundén 2008 s. 85
* Osterberg 2007 s. 57
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Det dr vanligt att de personer som dr med i samfallighetsforeningar inte har tillrdcklig
kunskap om reglerna i SFL vilket ofta leder till misstag. Inte minst vad géller misstag
som gor att besluten inte tillkommer i behorig ordning. Néar det dr pa det viset kan den
person som dr missndjd klandra beslutet och fa ritt i domstol. En process som ar dyr
och forsvérar forvaltningen av foreningen. ™

44 Styrelsen
441 Styrelsens uppgifter

Det é&r styrelsens uppgift att ta hand om den lopande forvaltningen i1 en
samfillighetsforening och se till att foreningens organisation fungerar pa ett bra sitt.
De ansvarar for att uppritta en inkomst- och utgiftsstat och ligga fram en
debiteringslingd sé att uttaxering av medlemmarna kommer till stand och betalas in.
Styrelsen ansvarar dven for foreningens redovisning och bokforing. Ytterligare en
uppgift ar upprétta underhéllsplaner for de gemensamhetsanliggningar dar det finns
behov. Att det finns en aktuell medlemsforteckning over de fastigheter som &ar
delidgare i samfalligheten med fastighetsbeteckning och andelstal samt uppgifter om
4garna ir ocks styrelsens ansvar .>*

Styrelsen dr understéllda beslut pd stimman men har dndé till uppgift att kontrollera
sé att de inte verkstéller beslut som strider mot stadgarna, SFL eller annan lagstiftning
(SFL 35 §). Styrelseledaméterna har bade en ritt och en skyldighet att vigra sadana
beslut da de star ansvariga och kan bli skadestdndsskyldiga for allt de gor i styrelsen.
Om foreningsstimman vidhaller sin stillning gentemot styrelsens nekande har
styrelsens ledaméter ingen annan vig att g #n att stilla sina platser till forfogande.’
Styrelsen ska ocksé hélla reda pa beslut och direktiv och séga till ndr innebérden av
dem #r oklara.”

Det &r i forsta hand styrelsen som foretrider foreningen utit. De ingdr avtal &t
foreningen, tecknar firman och foretridder dven foreningen infér domstolar och andra

myndigheter.>*

442 Site for styrelsen

Av stadgarna skall det framga i vilken ort styrelsen har sitt sdte (SFL 28 § 1 st. 3 p.).
Det ska vara den ort dir huvuddelen av medlemmarnas fastigheter ligger(SFL 30 § 1
st. 1 p. andra ledet). Propositionen till SFL menar att ort har en vidstrickt betydelse
och att avsikten med bestimmelsen ar att forhindra att styrelsens sdte liggs sa
avligset att det blir svart for styrelsen att ha kontakt i tillréicklig stor utstrackning med
foreningen.”® Bjoérn Lundén menar dock att texten i propositionen ir forvirrande och

39 Nydahl 2009
! Lundén 2008 s. 98-99
32 Osterberg 2007 s. 35
>3 Nydahl 2009
>4 Lundén 2008 s. 97
>3 Prop. 1973:160s. 425
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att det med site, enligt annan lagstiftning, menas en viss kommun i ett visst lin i ett
visst land och att sétet inte har med en styrelses tillginglighet att gora. Det dr satet
som styr vilken tingsritt, vilket skattekontor och vilken lantméterimyndighet
foreningen ligger under.”®

4.4.3 Styrelseledamoter

Styrelsen skall bestd av minst en ledamot (SFL 30 §). Det ar en stor skillnad gentemot
bostadsrittsforeningen som har lagkrav om att vara minst tre styrelseledaméter.””’

Finns endast en styrelseledamot kommer denne ensam bestdmma i alla d&renden, vilket
alltsa ar juridiskt hallbart.

En styrelseledamot méste vara en fysisk person och ingen juridisk person®®. I SFL
finns det ingen paragraf som direkt understddjer ett sddant pastdende, utan det ar
sprakbruket som tyder pé att det inte kan vara en juridisk person. Exempelvis ndimns
att styrelseledamoten inte kan vara underarig eller ha forvaltare (SFL 30 §) vidare ”ér
styrelseledamot forhindrad” (SFL 33 § 1 st. 1 p.) vilket méste tyda pa att lagstiftaren
syftar pa en fysisk person. Oavsett maste en fysisk person vara med och besluta och
det skulle vara svart att fa en fungerande styrelse om en juridisk person
representerades av olika fysiska personer varje gdng. Som en jaimforelse tillkom en
mening 1 LEF ar 2008 som direkt utesluter juridiska personer i ekonomiska féreningar
(LEF 6:4 st. 4). Det finns inget som tyder pa att det skulle vara en skillnad for
styrelser i samfillighetsforeningar.

En styrelseledamot far inte vara underarig eller ha férvaltare (SFL 30 § 1st. 2 p.). Det
finns ddremot inga krav i lagen pa att det maste vara en medlem i féreningen som
véljs in i styrelsen. Mdjlighet finns dock att i stadgarna stilla krav p4 vem som kan
viljas som styrelseledamot.> Utredningen nimner att det bor finnas en mdjlighet for
medlemmarna 1 féreningen att sitta med majoritet i styrelsen. Vidare nimns att den
forening som dr ndjd med andra i styrelsen dn medlemmarna ska ha den
moéjligheten.®® Det gor det mojligt att exempelvis ange att styrelseledaméterna ska
vara medlemmar i foreningen for att kunna viljas som styrelseledamoter.

Den som utser styrelseledaméter kan ndr som helst avsétta dem fore utgdngen av den
tid de wutsetts (SFL 32 §). Foreningsrittsliga principer anger ocksa att
styrelseledaméter sjilva har ritt att avga innan mandattiden har gatt ut.®* Stimman
kan inte avsitta en styrelsemedlem som enligt stadgarna har utsetts av ndgon annan.”?
Kravet i stadgarna pad att skriva in vem som utser styrelsen gor det mojligt att dar
skriva in att nidgon annan dn stimman utser styrelsen. Det krav som en

3¢ Lundén 2008 5.98
S7TBRL 9:12 somhénvisar till LEF 6:1
38 Lundén 2008 5.98
39 Lundén 2008 s. 98
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61 Osterberg 2007 s. 38
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bostadsréttsforening har att minst en ledamot méste véljas av stimman finns inte for
samfallighetsforeningar.

Vanliga befattningar i styrelsen i en samféllighetsférening dr ordférande, kassor och
sekreterare resten dr ledamoter utan specifik befattning. Ordféranden ar den viktigaste
av dem och han ér den enda som ska vara utnimnd. Om ordforanden ska viljas direkt
av stimman maste det vara angivet i stadgarna. Oavsett vilken befattning en
styrelseledamot har kan han bli ansvarig for allt i styrelsen sdsom beslut, protokoll,
redovisning med mera. Det &r saledes hela styrelsens ansvar att allt skots pa ritt satt.
Den som exempelvis skéter ekonomin, kassoren om det finns en sadan, ir inte ensamt
ansvarig for den.®®

Stadgarna skall ange hur ldng mandattiden dr for styrelseledaméterna och det finns
egentligen ingen maxgrans for det. LEF 6:1 st. 3 p. 2 anger att mandattiden for
styrelseledamoter inte far dverstiga 4 ar vilket skulle kunna vara en grins som inte
ska overskridas for samféllighetsforeningar heller. Det dr dock inte prévat i domstol
om sé ar fallet.

4.4.4 Beslut

I SFL finns ingen bestimmelse om ndrvarograns for beslutsforhet i styrelsen men
normalt bor det ricka med att majoriteten av antalet styrelseledamoter i féreningen ar
ndrvarande fOr att styrelsen skall vara beslutsfor. For att vara siker pa att besluten blir
giltiga 1 domstol bor samtliga styrelseledaméter vara nirvarande nir besluten fattas,
om inget annat anges i stadgarna.’* Limpligen infors sidana bestimmelser i
stadgarna.

Om inte stadgarna foreskriver annat fattar styrelsen beslut genom enkel majoritet av
ndrvarande styrelseledamoter. Ordféranden har utslagsrost 1 alla fragor utom
personval dér lottning istéllet anvénds vid lika rostetal. (SFL 38 §)

445 Syssloman

Nar styrelsen av nigon anledning inte har tillrickligt med personer for att vara
beslutsfor kan linsstyrelsen utse en syssloman. Antingen intridder sysslomannen i
styrelsen som representant for en frdnvarande styrelseledamot eller om det inte finns

nigra andra styrelseledaméter handhar han ensam foreningens ange ligenheter. (SFL
33§ Ist)

4.4.6 Protokoll

Styrelsen skall fora protokoll dver sina beslut. I likhet med vad som géller for
ekonomiska foreningar dr inte protokollen i en samféllighetsforening offentliga.
Varken utomstiende eller medlem i foreningen kan krdva att fa ta del av dem.

%3 Lundén 2008 s. 104-105
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Déaremot har sjélvklart revisorerna tillgdng till dem samt att styrelsen pa stimman &r
skyldig att lamna ut uppgifter om forvaltningen som har betydelse for medlemmarna
(SFL 50 § 1 st.). Anledningen till att de inte &r offentliga dr att styrelsen da latt rojer
ofordelaktig information till parter foreningen skall ingd avtal med.®> Allt material
tillhor dock foreningen och en avgdende styrelseledamot maste limna ifrén sig allt
material till styrelsen eller dess eftertridare. Person som vigrar limna ut materialet
kan polisanmélas for egenmiiktigt forfarande. *®

I en styrelse med endast en person blir fragan om att fora protokoll lite speciell.
Kravet pd att en styrelse som minimum for ett beslutsprotokoll &r inte forst och framst
till for att hela styrelsen ska vara vél underrittad om de beslut som fattas. Utan det &r
framforallt till for att en kontrollerande part, exempelvis en revisor, ska kunna folja
arbetet. En ensam styrelseledamot méste dirfor fora formella protokoll ver fattade
beslut.

4.4.7 Jav

Ledamoéterna i styrelsen fir inte vara med och besluta i fragor dér de ar javiga (SFL
36 §). De far alltsd inte besluta i fragor som ror avtal mellan dem sjilva och
foreningen och inte heller handligga fragor dir de har intressegemenskap med den
som ska teckna avtal med foreningen. *’

4.4.8 Arvode

Det arvode som betalas till styrelseledamot ar en skattepliktig inkomst av tjinst.
Arvodet &r alltid personligt och kan inte faktureras av en niringsverksamhet.
Foreningen kan betala maximalt 999 kr per styrelseledamot utan att behdva betala
arbetsgivaravgifter. Det &dr inte mojligt att styrelseledamoter far avdrag pa
uttaxeringen i foreningen som betalning for styrelsearbetet.”®

4.5 Firmatecknare

Det ér styrelsen som utser firmatecknare om inte stimman frantagit dem det mandatet
(SFL 34 § 1 st.). Bemyndigande att teckna firman kan nir som helst aterkallas av
styrelsen (SFL 34 § 2 st). I en samfillighetsforening kan foreningen alltid
representeras av styrelsen. © 1 de flesta foreningar ricker det med att en majoritet av
styrelseledamdterna undertecknar for att det ska vara giltigt. For att underlitta kan
styrelsen utse firmatecknare som tecknar firman var for sig eller exempelvis tva i
kombination. Styrelsen kan utse bade personer i styrelsen och utomstdende personer
som firmatecknare. Aven om speciella firmatecknare #r utsedda kan majoriteten av
styrelsen gemensamt fortfarande teckna firman. Den som tecknar en
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samfillighetsforenings firma ska vara registrerad som det hos lantméteriet, i
samfillighetsregistret.”’

4.6 Redovisning

En samféllighetsforening ar bokforingsskyldig om de bedriver ndringsverksamhet, om
dess tillgdngar overstiger ett viarde av 1,5 miljoner kr eller om det i stadgarna star att
redovisning skall uppréttas enligt bokforingslagen. Sdsom samféllighetsforeningens
tillgangar riknas inte sjilva samfalligheten som tillhor de fastigheter som har andel i
samfilligheten. Som avslutning pa bokforingen bor en arssammanstélining goras med
balansrikning, resultatrikning och verksamhetsberittelse. Ar samfillighetsforeningen
inte bokforingsskyldig ska dnda en forteckning dver inkomster och utgifter upprittas
sd att ratt uttaxering av medlemmarna kan goras. Har foreningen flera
verksamhetsgrenar ska de redovisas for sig.”’

4.7 Fondavsattning

I samfillighetsforeningar ar det i vissa specifika fall krav pd att foreningen ska gora
fondavsittning for underhall och fornyelse (SFL 19 § 2 st). Agarligenheters
gemensamma utrymmen som forvaltas av en samfillighetsférening omfattas av
kraven pa fondavsittning.”> Grunderna for fondavsittningen skall anges i stadgarna
(SFL 28 § 1 st. 7 p.). Utgifts- och inkomststaten for uttaxeringen ska ange vilka
belopp som gar ét till fondavsittningen (SFL 41 § 3 st.). Motivet till den obligatoriska
fondavsittningen dr att det blir mer rittvist om de som anvdnder och sliter pa
anldggningen ocksd bidrar till fornyelsen av den. For att dstadkomma ett
beslutsunderlag till fondavséttningen skall en underhalls- och fornyelseplan upprittas.
Planen bor innehalla uppgifter om anlidggningens utférande och standard, uppskattad
underhéllscykel samt berdknad livslingd.”” De enda kraven som finns 4r att
fondavsittning skall goéras, inget anges om hur stor den minst maste vara. Fa
fastighetsédgare vill betala mer 4n nddviandigt, de vill inte betala for sddant som endast
framtida fastighetsdgare far nytta av. Darfor ar det viktigt att fondavséttningen inte ar
storre dn vad slitaget ar.

For att uppna en tillfredstdllande fondering i samfallighetsforeningar som forvaltar
dgarligenheters gemensamma utrymmen bor fonderingen grundas pé verkliga
underhallsplaner. Om ett tak exempelvis har en livslingd pa 50 &r och slitaget
berdknas vara konstant ska det arligen fonderas en femtiondedel (1/50) av kostnaden
att ligga ett nytt tak. For att berdkna den arliga kostnaden for dgaren till varje
dgarldgenhet delas arskostnaden efter andelstal. En fondering som baseras pa verkliga
underhallsplaner dr ocksd vad bankerna kan komma att krdva for utlining av pengar
med en dgarligenhet som sikerhet'*.
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4.8 Skuldsattning

En samfillighetsforening har mdjlighet att uppta Idn och skuldsitta sig om
inkomsterna inte racker for att ticka kostnaderna. Lénet kan dessutom upptas utan
nagon sidrskild sdkerhet hos kreditinstitut da fordran tryggas genom att
samfallighetsforeningen har formansrdtt for sina fordringar i de deligande
fastigheterna ,med stod av lagen (1973:1152) om férmansrétt for fordringar enligt
lagen om SFL. Detta gor att medel for att betala en skuld alltid ar tryggad.
Borgeniren behover endast krdva foreningen pa betalning sa &r styrelsen skyldig att
uttaxera de medel som behdvs.”> Om foreningen exempelvis tar ett lan pa 500 000 kr
utan sdkerhet, rinta och amortering pé ett ar antas uppga till 2 000 kr per medlem och
utover det tar foringen in 500 kr per ar och medlem for 16pande kostnader. Varje
medlem ska da betala 2 500kr per ar till féreningen och styrelsen ar skyldig att begéra
utmitning av fordran hos den medlem som inte betalar mom féreskriven tid. En
samfillighets fordran &r direkt utméitningsbar pd samma séitt som en lagakraftvunnen
dom. Det innebér att en medlem som inte har nagra andra tillgingar 4n sin fastighet
far fastigheten séld pa exekutiv auktion och d& har foéreningens fordran formansrétt
framfor andra fordringar, exempelvis lan med inteckning som sékerhet. For att
formansratten skall gélla kravs forutom att inga formella fel gjorts vid uttaxeringen att
utmitningen gjorts inom ett ar fran det att beloppet forfallit till betalning.”® Om
foreningen har angett att det utgar dréjsmalsranta och eller pAiminnelseavgift ar dessa
avgifter aldrig direkt utméitningsbara utan endast sjilva uttaxeringen.’’

I och med att kreditinstitut kommer behdva ldna ut pengar till sjalva dgarligenheterna
utgdr formansrétten for foreningens fordran gentemot dgarldgenheterna ett problem.
Om en bank exempelvis har lanat ut pengar med en belaningsgrad pa 85 % till en
dgarligenhetsinnehavare kan ett 1an till foreningen bidra till att bankens sidkerhet med
pantbrev i dgarldgenheten, blir mindre vird. Risken finns till och med att banken slar
itaket” och helt plotslig stdr med en utlaningsgrad som dverstiger ligenhetens vérde.
Den risken ér inte alla banker beredda att ta. Kent Bjornberg pd Swedbank kommer
jobba for att bankerna gemensamt ska komma &verens om att inte tillita utlining till
samfillighetsforeningar som forvaltar Agarligenheters gemensamma utrymmen’®,
Uppfattningen i fragan skiljer sig dock dven inom banken. Charlotte Helin delar inte
uppfattningen att utlining till samfallighetsforeningar utgor en sé stor risk for banken
utan menar istéllet att samfallighetsféreningar pa sikt ocksd kommer att kunna lana
pengar men medger samtidigt att inga lan kommer beviljas vid uppférandet’’. De ér
alltsa 6verens om att samféllighetsforeningar ska vara skuldfria vid starten.

En anledning till att Helin kan tdnka sig utldning till samféllighetsforeningar &r att
hon menar att risken inte 4r ndimnvért hogre att lana ut till samféllighetsforeningar d4n
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vad det &r att lana ut till bostadsrattsforeningar. Banken loper dven vid bostadsratter
en risk for att ”sla i taket” da foreningen behdver ett lan for en storre nddvindig
renovering. Lanar banken ut till bostadsrittsforeningen stiger avgiften och virdet pa
bostadsritterna sjunker och om de inte ldnar ut forfaller huset och virdet sjunker dven
da. Sjunker vérdet finns risken for att banken har en hdgre utldningsgrad &n virdet pa
bostadsrétten.

49 Uttaxering

Behov av ekonomiska medel i en forening som inte tickts pd ndgot annat sétt skall
uttaxeras av medlemmarna (SFL 40 §). Uttaxeringen sker normalt en gdng per ar och
grundas pa andelstal som géller for fastigheternas anslutning i samfélligheten. Om det
finns flera olika andelstalsserier skall de kostnader som hénfors till respektive
verksamhetsgren tas ut frin den andelstalsserie som hor till verksamhetsgrenen (SFL
41 § 2 st. 1 p.). De medel som hor till viss verksamhetsgren far inte blandas ihop med
andra verksamhetsgrenar under nagra omstindigheter (SFL 45 §). Verksamhetsgrenar
kan alltsa inte ”lana” pengar av varandra for att ticka uppkomna behov.*’

Det ér styrelsen som fattar beslut om uttaxering. Om samfillighetsféreningen har
utgifter som varierar fran ar till &r bor dndd en forhédllandevis jaAmn niva pa
uttaxeringen efterstravas. Det ar dock viktigt att det inte byggs upp for stora lager
med kapital s& att de nuvarande deligarna betalar och framtida deldgare kan komma
lindrigare undan.®'

Kostnader som hidnfors till driften av en gemensamhetsanliggning kan i
anldggningsforrdttningen anges att de i forsta hand ska tas ut genom avgifter. Sddana
avgifter ska inte uttaxeras och &r inte heller direkt utmétningsbara eller har
formansritt i de deltagande fastigheterna.®

4.9.1 Utgifts- och inkomststat

Innan uttaxeringen kan ske behover styrelsen upprétta en utgifts- och inkomststat som
ska godkdnnas pa stimman (SFL 41 § 1 st.). Ju stdrre forening desto storre krav stills
pa utformningen av staten. For gemensamma inkomster och utgifter for olika
verksamhetsgrenar far styrelsen gora en rimlig fordelning (SFL 41 § 2 st. 2 p.). Det
ska framgd av utgifts- och inkomststaten hur stort belopp som gar ftill
fondavsittningen.®> En samfillighetsforening som forvaltar #garligenheters
gemensamma utrymmen forvaltar komplicerade anordningar och anliggningar vilket
kommer kriva en omfattande utgiftsstat.
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49.2 Debiteringslangd

Medlemmarnas bidrag uttaxeras genom att styrelsen ligger fram en debiterings lingd
pa foreningsstimman som har grundats pad en av stimman godkind utgifts- och
inkomststat (SFL 42 § 1 st.). Debiteringslingden ska innehalla uppgift om det totala
belopp som uttaxeras, hur mycket som beloper pa varje medlem och nér betalningen
skall vara gjord (SFL 42 § 2 st.). Forfallodag for betalning kan delas upp sé att
deligarna exempelvis betalar en viss summa varje manad. Finns flera olika
verksamhetsgrenar ska varje gren redovisas for sig i debiterings lingden (SFL 42 § 3
st.). En medlem som anser att uttaxeringen skett i strid mot SFL, stadgarna eller
stimmobeslut far nom fyra veckor fran det da debiteringslingden lades fram pa
stimman vicka talan mot féreningen om réttelse hos fastighetsdomstolen (SFL 46 § 1
st.).** Om utgifts- och inkomststat och/eller debiteringslingd lagts fram pa ett
felaktigt satt eller inte alls pa stimman har HD fastslagit att fyra veckor regeln for att
vicka talan inte ir giltig.™

4.9.2.1 Speciell utdebitering

Om samfillighetsforeningen inte har tillrdckliga medel for att betala en skuld pa
forfallodagen med, maste styrelsen agera omedelbart. De ska kalla till
foreningsstimma och dir ligga fram en sérskild debiteringsldngd och se till s& medel
att betala skulden med betalas in. (SFL 43 § 1 st.) En sddan debiteringslingd behover
inte foregds av en sirskild utgifts- och inkomststat. ** Om styrelsen forsummar att
agera omedelbart och verkstélla nadgon uttaxering blir styrelseledaméterna solidariskt
ansvariga for skulden (SFL 43 § 2 st. 1 p.).

4.10 Revision

Stadgarna skall ange hur revision av styrelsen skall ske (SFL 28 § 1 st 5 p.). Det
finns inga bestdmmelser i SFL. om hur revisionen ska goras till skillnad frén i
exempelvis lagen om ekonomiska foreningar. Normalt utses en eller tva revisorer av
stimman och det dr mojligt att utse juridiska personer som revisorer. En revisor i en
samfallighetsforening behdver inte ha specifika kvalifikationer men personen bor ha
stort fortroende av medlemmarna och god kunskap i revision och redovisning. Finns
skil kan det vara befogat att utse yrkesrevisorer."’

4.11 Beskattning

En samfillighets inkomster kan beskattas pa tva olika sétt. Antingen beskattas dgarna
till deldgarfastigheterna eller sd beskattas samfillighetsforeningen som forvaltar
samfilligheten. 1 de flesta fall 4r det deligarbeskattning som anvinds. For att
foreningsbeskattning ska anvindas ska tre rekvisit vara uppfyllda. Samfélligheten ska
forvaltas av en samfillighetsforening, det ska vara en mark- eller
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regleringssamfallighet samt att samfélligheten ska vara en egen taxeringsenhet vid
fastighetstaxeringen.*® Enligt FTL 4:10 ska en marksamfillighet som forvaltas av en
juridisk person, det vill sdga en samfillighetsférening, betraktas som en egen
taxeringsenhet om inte de fastigheter som hor till samfélligheten till storsta del utgors
av smahusfastigheter eller dgarligenheter. Foreningsbeskattning kommer utover vad
som ndmnts inte behandlas ytterligare.

4.11.1 Delagarbeskattning

Vid deldgarbeskattning ska dgarna till delidgarfastigheterna redovisa samfallighetens
intidkter och utgifter oavsett hur samfilligheten forvaltas. Fordelningen av intdkterna
och utgifterna gors efter de andelstal som hor till varje deldgarfastighet.
Beskattningen &4r olika beroende pa om det &r en privatbostadsfastighet,
niringsfastighet eller privatbostadsforetag (bostadsrittsforening).* Nedan beskrivs
endast beskattningen for privatbostadsfastigheter.

Agare till deligarfastigheter som #r privatbostadsfastigheter beskattas endast for
ranteinkomster och utdelingar, det vill sdga avkastning av kapital, pd sin enskilda
andel av samfillighetens inkomster. Det finns dessutom en grins pa 600 kr for varje
delidgarfastighet som &r skattefri. Tvd gemensamma &gare av en deldgarfastighet gor
alltsa forst ett avdrag pa 600 kr och delar sedan upp resten for redovisning av inkomst
av kapital. Om samfallighetsforeningen gor en utdelning till deligarna &r inte den
skattepliktig. For hyresinkomster géiller pA samma sitt att de delas upp pa deligarna
som sedan far gora ett schablonavdrag pa 4 000 kr per ar samt utéver det ett 20
procentigt avdrag. Vid forsdljning av naturtillgingar sdsom t.ex. skog medges endast
ett schablonavdrag pa 4 000 kr. Vid forsiljning av andra tillgangar, exempe lvis mark
eller fastigheter, beskattas deligaren som om han sjilv sélt dem. P& motsvarande sétt
som géller for kapitalinkomster far deligarna, efter sin andel, gora avdrag for
samfillighetens kapitalkostnader. Hér tillits avdrag till utgifternas fulla virde. Andra
inkomster och utgifter som en samfillighetsforening har deklareras dverhuvudtaget
inte av deligarna.”

412 Ansvar

De som har hand om foreningens angeldgenheter dr ansvariga for sina handlingar.
Reglerna som finns i SFL om ansvar och skadestand 6verensstimmer och hédnvisar till
motsvarande regler i lagen om ekonomiska foreningar. Ansvar kan utkrivas av
styrelseledamot, syssloman, revisor eller medlem i foreningen.”’ Ekonomiskt ansvar
nér foreningen inte kan betala sina skulder behandlas i avsnitt 4.9.2.1. D4 foéreningen
ar en sjilvstindig juridisk person har normalt sett inte styrelseledamdterna nagot
ansvar for foreningens forpliktelser med mera eftersom avtal och liknande tecknas i
foreningens namn. Personligt ansvar for styrelsen eller enskilda styrelseledaméter kan
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dock utkrivas om de bryter mot foreningens stadgar eller nagon lag. Ansvaret &r
individuellt i styrelsen pé sé sétt att en ledamot alltid har mojlighet att reservera sig
mot beslut eller avga. Det spelar ingen roll for ansvarsfragan om styrelsen jobbar
ideellt eller inte.”” Styrelsen utgér samfillighetsforeningens verkstillande organ men
4r i sig inte en juridisk person som kan vara parti ett mal.”

4.12.1 Ansvarfrihet

Det dr stimman som tar upp fraga om ansvarsfrihet och det dr endast styrelsen som
kan beviljas ansvarsfrihet. Ett sddant beslut innebdr i princip att foreningen fransiager
sig ratten att kridva styrelseledamoter pa skadestand. Har minst en tiondel av samtliga
rostberéttigade rostat emot fragan om ansvarfrihet har de ritt att fora talan om
skadestand (LEF 13:5 st. 1 p. 1). Har beslutet om ansvarsfrihet grundats pa felaktiga
eller bristfilliga uppgifter fir talan vickas i efterhand.”* Beviljad ansvarsfrihet giller
endast gentemot foreningen och inte mot enskilda personer.”’

4.12.2 Skadestand

I fraga om skadestdnd &r LEF 13 kap tillimplig for samfillighetsforeningar (SFL 54
§). Skadestindsskyldig gentemot foreningen blir den styrelse ledamot, syssloman eller
revisor som uppsatligen eller av oaktsamhet vallar féreningen skada. En medlem blir
skadestdndsskyldig gentemot foreningen om denne genom att gora Overtradelser pa
reglerna 1 stadgarna eller SFL uppsatligen eller av grov oaktsamhet foranleder
foreningen skada. Skadestandsskyldig gentemot medlem eller tredje man blir den
styrelseledamot, syssloman eller revisor som genom att bryta mot regler i SFL eller
stadgarna uppsétligen eller av oaktsamhet vallar skada. For medlem giller
skadestandsskyldigheten mot tredje man pd motsvarande sitt med den skillnaden att
det ska vara av grov oaktsamhet. De som stir ansvariga for skada svarar solidariskt
for skadestindsanspriket.”®

Tidsfristen for att vicka talan om skadestand ar tre ar fran slutet av det rdkenskapsar
da felet begicks. Har brott begétts ar preskriptionstiden tio ar.”’

413 Grannelagsrattsliga aspekter

Till skillnad fran en traditionell samféllighetsforening kan en samféllighetsforening
som forvaltar gemensamma utrymmen for dgarligenheter fA en stor inverkan pa
granneréttsliga fragor. Som tidigare ndmnts i avsnitt 3.1 var ett av de viktigaste
argumenten for att en obligatorisk foreningsforvaltning att grannrittsliga fragor
upprétthalls.
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I lagidndringarna till dgarldgenheter gjordes ett tilligg i JB 3 kap som beskriver
rattsforhallanden mellan grannar. I mangt och mycket har lagstiftaren forsokt i JB
3:11 st. 1 att efterlikna regler som finns i BRL 7:9 st. 1. I forarbena poéngteras dven
att regeln ska tolkas pd samma sitt som motsvarande bestimmelse i BRL"®. Bland
annat ska fastighetségaren se till att omgivningen inte utsétts for storningar och i
ovrigt bevara sundhet, ordning och gott skick (JB 3:11 st. 1). Fastighetsdgaren ska
ocksé ta ansvar for andra som vistas i ligenheten (JB 3:11 st. 2).

Om en dgare asidosétter sina skyldigheter far antingen en annan fastighetsdgare eller
en samfillighetsforening fora talan mot den fastighetségare som misskéter sig (JB
3:11 st. 3). En viktig uppgift i foreningen kan alltsa vara att fora talan mot en an sina
medlemmar i domstol. Domstolen kan ge forbud mot storningen och utge
vitesforeliggande”. Det kan dven bli mojligt att foreningen utokar stadgarna med
ytterligare ordningsregler'®’. Som tidigare nimnts far stadgarna éndras enbart om det
inte strider mot SFL eller annan forfattning (SFL 28 § 2 st.)
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5 Bostadsratt

5.1 Stamma

Foreningsstimman 4r medlemmarnas mojlighet att besluta 1 foreningens
angelidgenheter. Normalt halls stimman en ging per ar. Foreningsstimman kan &ven
kallas arsmote, arsstimma eller medlemsmote. En bostadsrittsforenings samtliga
organ arbetar efter likhetsprincipen. Det dr en sorts generalklausul i LEF 7:16 som
mnebér att samtliga medlemmar ska behandlas lika. Stimman far ddrmed inte fatta
beslut som missgynnar en eller flera medlemmar. '’

5.1.1 Beslut pa stimman

I BRL 9:12-16 finns detaljerade regler dels om vad stimman ska besluta om och dels
vad den bor besluta om. Bland annat ska stimman besluta om faststillande av
arsredovisning och revisionsberéttelse, 6kning eller minskning i inkomstkapitalet och
ansvarfrihet for styrelsen. Né&gra av  punkterna dr desamma  for
samfallighetsforeningar men generellt &r reglerna for bostadsréitter mer detaljerade
och fler till antalet. Till skillnad fran samfillighetsforeningar finns det for
bostadsréttforeningar regler om att foreningsstimman ska utse styrelsen (BRL 9:12
st. 1 p. 1).

Medlemmarna i bostadsréttsforeningen kan antingen nérvara sjilv pa stimman eller
med hjilp av ombud, genom skriftlig fullmakt. Varje medlem far ocksa ta med max
ett bitrdde. Om inget annat sdgs i stadgarna far endast make, sambo eller annan
medlem vara bitrdde (LEF 7:2). '

5.1.2 Rostning

I bostadsrittféreningar anvdnds en typ av demokratiskt rdstningssystem dir alla
medlemmar har en rost oavsett hur stor ligenhet de har. Om en bostadsritt har flera
deldgare har de en rost gemensamt. Om de inte kan enas om vilket alternativ de ska
rosta pa far de avsta att rosta. Oavsett hur manga bostadsritter en medlem innehar i
foreningen har han endast en rost (BRL 9:14). Om foreningen tillimpar nagot annat
system maste det finnas beskrivet i stadgarna. Rostningssystemet liknar alltsa
huvudtalsmetoden som anvénds vid samféllighetsféreningar. Det finns diremot ingen
likhet med andelstalmetoden i bostadsréttsforeningar.

Om det infor rostningen bor fortydligas vilka som har rostratt kan stimmordféraren
uppritta en rostlingd. Dar framgar ndrvarande medlemmar, ombud och bitrdden. En
medlem far inte rosta i en fraga som beroér honom sjilv, en si kallad javssituation
(LEF 7:3).

191 1 undén & Svensson 2008 s.119
192 Victorin 2008 5.53
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P4 stimman beslutar de allra flesta bostadsrittforeningar med absolut majoritet.'”

Det innebér att minst héIften av rosterna liggs pé ett av forslagen. Om ndgon har lagt
ner sin rost rdknas den inte med. Pa liknande sétt som vid samféllighetsforeningar har
ordféranden utslagsrost dé tva alternativ har fitt lika manga roster. Om omrdstningen
giller personval véljs den som far flest roster och lika rostantal avgors genom lottning
(LEF 7:13).

Fordndringar i stadgarna kan goras pa tva olika satt. Ett sétt ar att beslut tas genom
total enighet vilket innebér att samtliga rdstberittigade medlemmar rostar for ett
forslag. Alternativt kan beslut tas pa tva stimmor efter varandra dir beslutet pa den
andra stimman fattas med kvalificerad majoritet, da tva tredjedelar rostar for forslaget
(BRL 9:23).

Aven forindring av insatsen kan beslutas pa tvd olika sitt. Antingen genom total
enighet eller genom kvalificerad majoritet samtidigt som hyresndmnden godkénner
beslutet (BRL 9:16 st. 1 p. 1-1a). Ytterligare fragor da kvalificerad majoritet behdvs
ar i frAgor angdende utvidgning av forenings verksamhet eller da en ligenhet som
upplats med bostadsritts kommer fordndras eller i helhet behova tas i ansprak (BRL
9:16 st. 1 p. 2-3).

5.2 Styrelsen

En bostadsrittforenings styrelse fungerar som verkstdllande organ medan stdmman
ses som beslutande organ. Styrelsen ska bestd av minst tre ledarméter (LEF 6:1 st. 1
p- 1) varav minst en ska viljas pd stimman (BRL 9:12 st. 1 p. 1). Det finns ddremot
mojlighet att i stadgarna foreskriva att de andra styrelseledaméterna utses pa annat
satt. Bland annat fanns det under ling tid en paragraf i HSB och Riksbyggens
normalstadgar som tillitt dem att tillsdtta en styrelseledamot och en
styrelsesuppleant'®. Numera dr det mer vanligt att det i stadgarna finns inskrivet att
forvaltningsbolaget far ha en representant pa styrelsemotet som far anteckna sin rost i
protokollet.

5.2.1 Styrelseledamot
En styrelseledamot ska om inget annat anges i stadgarna vara medlem i féreningen.
Om en juridisk person dr medlem i foreningen far dock deldgare till den juridiska

personen vara styrelseledamot trots att han inte 4r medlem i féreningen (BRL 6:4 st.
2). Juridiska personer fari Ovrigt inte vara styrelseledamot (BRL 6:4 st. 4).

5.2.2 Styrelsen uppgifter

Styrelsen ansvarar for organisation och forvaltning av foreningens angelidgenheter
(LEF 6:6 st. 1).

193 Lundén & Svensson 2008 s.133
194 Victorin 2008 5.62
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En bostadsréttsorganisation utgor ett flertal delar. Styrelsen ska ha en kontinuerlig
kontakt med medlemmarna i féreningen. De ska informera och ta upp medlemmarnas
frigor pd styrelsemdten. Styrelsen ska ocksd fora en lidgenhets- och
medlemsforteckning. Forutom information om ligenheterna ska det i
lagenhetsforteckningen skrivas in om en bostadsritt pantsitts. Detta dr en av styrelsen
viktigaste uppgifter som dr straffbart att inte skota. En annan viktigt
organisationsuppgift dr att se till att bokforingen skoéts pa ett betryggande sétt och
fullgors i enlighet med lagar och bestimmelser. Om foreningen har anstélld personal
ansvarar styrelsen dven for denna.'®’

En bostadsréttsforenings styrelse har dven forvaltaransvaret for foreningens fastighet.
Allt som ror den praktiska skotseln av fastigheten ansvarar styrelsen for. En stor bit
mnefattar fastighetsskotsel exempelvis 1 form av snoskottning, griasklippning och
trappstddning.  Styrelsen ansvarar ocksd for leveranser av vdarme och vatten samt
fungerande avlopp och sophantering. En annan viktigt del &r att genomftra
reparationer och Iopande underhall av fastigheten. '*®

Styrelsen i en bostadsréttférening har sammanfattningsvis en méngd olika uppgifter
att skota. Antingen skoter styrelsen med hjilp av de boende samtliga uppgifter eller sa
skoter ett forvaltningsbolag en eller flera uppgifter. De olika forvaltningstjansterna
beskriv mer ingaende i kapitel 6.

5.2.3 Beslut

En bostadsrittforenings styrelse ska enligt BRL fatta en méngd olika beslut.
Antagande av medlemmar (BRL 2:1 st. 1) och upprittande av ekonomisk plan &r tva
exempel pa beslut som fattas av styrelsen (BRL 3:1 st. 1). Det finns dven mojlighet att
styrelsen kan besluta om storlek av upplatelseavgifter och arsavgifter om inte nagot
annat star i stadgarna.'”’

Att besluta om arsavgift kan i styrelsearbetet vara ett svart uppdrag. Styrelsen maste
tinka pa att ta ut tillréikligt hog avgift for att ticka foreningens langsiktiga ekonomi
samtidigt som den vill tillgodose sina medlemmar med en si lag arsavgift som
mojligt. Om styrelsen kinner sig osdker kan den hinskjuta beslutet om arsavgiften till
stimman.'**

Syrelsen ér beslutféor om mer dn hélften av ledaméterna dr samlade (LEF 6:9 st. 1).
Beslut fattas med enkel majoritet, det vill sédga att mer 4n hilften av de ndrvarande
rostar pad forslaget. Om antal roster dr lika har ordféranden avgoérande rost. Om
styrelsen inte dr fulltalig krdvs dirutover att en tredjedel av samtliga
styrelseledaméter rostar for forslaget (LEF 6:9 st. 2).

195 Lundén & Svensson 2008 s.148-149, 152
19 T undén & Svensson 2008 s.149
197 Victorin 2008 .64
198 11indén & Svensson 2008 s.151
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5.3 Fondering

Tillskillnad mot samfillighetsféreningar finns det ingen lagbestimmelse om att
bostadsréttsforeningar ska fondera. Den enda kommentar som finns i bostadsréttlagen
ar att stadgarna ska ange de grunder enligt vilka medel skall avsdttas for att
sakerstilla underhallet av foreningens hus (BRL 9:5 st. 1 p. 7). Lagen innehaller
heller inte bestimmelse om att en underhdllsplan ska finnas. 1 é&ldre
bostadsrittsforeningars stadgar anges ofta att 0,2 % av taxeringvérdet varje ar ska
avsittas for fondering.'”” Bade summa och berdkningsmetod for fondering skiljer sig
numera stort mellan foreningarna.

199 1 undén & Svensson 2008 s 199-200
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6 Forvaltning av bostadsrattforeningar

En bostadsrattsforenings styrelse har som tidigare ndmnts en méngd olika uppgifter
att skota. Det ér dels administrativa uppgifter som beror féreningens organisation som
ska skotas och dels forvaltningsuppgifter som berdr drift, underhdll och skotsel av
foreningens fastighet. Runt om i Sverige finns en méngd foretag som erbjuder
specialanpassade forvaltningstjanster for bostadsréttforeningar. De tre stora foretagen
som ofta nimns dr HSB, Riksbyggen och SBC. Tjinsterna kan generellt hirledas till
var och en av de uppgifter en bostadsrittsforenings styrelse ska skota. Normalt
paketerar forvaltningsbolagen ett antal tjinster som ticker den enskilda
bostadsrittsforeningens behov. Forvaltningsbolagen har ofta olika namn pa sina
paketerade tjanster exempelvis teknisk, ekonomisk och administrativ forvaltning. Det
finns ingen enhéllig definition var de olika forvaltningsbegreppen innebar.

6.1 Forvaltningsformer

Vilken form av forvaltning en bostadsrattsforening kommer att ha beror pa ett flertal
faktorer. Ekonomi dr en viktig faktor som spelar in. Har féreningen dalig ekonomi ar
en enkel besparingsatgird att olika forvaltningsataganden sédgs upp for att istillet
skotas sjilva av medlemmar i foreningen. Pa samma sétt kan en forening med god
ekonomi vélja att lata ett forvaltningsbolag ansvara for exempelvis fastighetsskotsel
istillet for att sjilva anordna stiddagar och liknande. En annan faktor ér vilken typ av
ménniskor som for tillfillet 4r medlemmar i féreningen. For vissa uppgifter krdvs
personer med sérskild kompetens. Saknas kompetensen maste den losas pad nagot
annat vis. Bade bostadsréttsforeningens ekonomi och medlemmar éndrar sig fran ar
till ar. Darmed kommer en bostadsréttsforenings forvaltningsform att forandras med
tiden.

Det finns dock faktorer som inte berdrs av tiden, exempelvis antal ligenheter som
ingar i foreningen. En stor forening med flera hundra ldgenheter kan vara svér att
skota oavsett vilken kompetens styrelseledaméterna innehar. Nedan beskrivs ett antal
olika forvaltningsformer, vilka behov som ticks samt vilken typ av féreningar som
normalt anviander sig av de olika tjinsterna.

6.1.1 Ingen extern forvaltning

Nyombildade bostadsrittsforeningar forsoker, for att halla nere kostnaderna, skota det
mesta utan extern forvaltning. Generellt har mindre foreningar littare att klara sig
utan jAmfort med stdrre foreningar. En annan faktor som far inverkan dr vilken typ av
ménniskor som bor i foreningen. Desto storre andel medlemmar som &r villiga att
ligga ner tid i foreningen desto mindre sannolikhet att ett forvaltningsbolag anlitas.'"

"OFjirem 2009
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6.1.2 Administrativ och ekonomisk forvaltning

Den vanligaste formen av tjinster som bostadsrattforeningar anvdnder dr olika typer
av administrativ och ekonomisk forvaltning. Utgangspunkten dr ofta att kunskap om
bokforing, redovisning och fakturabetalning saknas inom foéreningen. Till denna tjénst
finns vanligen ett antal tilliggstjinster som exempelvis ligenhetsforteckning,
laneformedling och lokaluthyrning. Det kan é&ven innebdra mdjlighet att
forvaltningsbolaget skoter upphandling av mindre entreprenader. For att foreningen
ska kunna skota den hidr typen av uppgifter sjilva krdvs att det finns
styrelsemedlemmar med viss sérskild kompetens. Om s& inte &r fallet blir den
naturliga 16sningen att lita personal pa forvaltningsbolaget skota uppgiften istillet. '

6.1.3 Fastighetsskotsel

Utgangspunkten for att forvaltningsbolag ansvarar for en bostadsréttsforenings
fastighetsskotsel ar oftast att den blivit allt for tidskrdvande for medlemmarna i
foreningen. Begreppet teknisk forvaltning mnebidr ofta samma sak som
fastighetsskotsel. Oavsett definition innebér tjansten att fastighetens drift helt eller
delvis skots av en utomstdende part. I tjinsten kan bland annat ingd rondering,
felanmélan och jourtjénst.

6.1.4 Administrativ teknisk forvaltning

Aven teknisk administrativ forvaltning kan ibland ingd i begreppet teknisk
forvaltning. Da fastighetsskotsel endast berdr drift innebdr teknisk administrativ
forvaltning ett Gvergripande ansvar for det tekniska drift och underhéllet. Det kan
dirmed dven innefatta upphandling av fastighetsskétsel. Andra viktiga delar som
ingér dr omforhandling av olika avtal for exempelvis virme, el och sophantering. Det
ar generellt endast stérre foreningar som anviander sig av teknisk administrativ
forvalning. '

6.1.5 Stadning

En tjénst som inte ingdr i ndgon av ovanstdende forvaltningsdtagande ar stidning av
trappor och andra utrymmen. Forvaltningsbolag kan hjilpa till med upphandling av
tjinsten men utfor oftast inte den sjdlva.

6.2 Forvaltningsavtal

De allra flesta foretagen som erbjuder forvaltningstjénster for bostadsrattsforeningar
anvinder samma skrift vid utformning av forvaltningsavtal. Skriften heter AFF, Avtal
for fastighetsforvaltning och dr utgiven av Svensk byggtjanst. Forutom tekniska och
administrativa tjinster knutna till fastighetsforvaltning finns 4dven avtal for
serviceanknutna verksamheter i fastigheten, s& kallad Facility management. Det
normala &r att det skrivs separata avtal for olika typer av tjainsteuppdrag. Exempelvis

"'Wwalkendorff 2009
2 Fjirem 2009
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skrivs ett avtal for fastighetsskotsel, ett for ekonomisk forvaltning och ett for
administrativ teknisk forvaltning. AFF innehdller inte nagon definition vad
exempelvis ekonomisk forvaltning innebdr. Istillet delas tjansteformerna in i dels
teknisk och administrativa tjénster knutna till férvaltning och dels serviceanknutna
verksamheter knutna till verksamhet i fastigheten. Utgangspunkten for samtliga
avtalsforslag dr att du antingen erbjuder ndgon av tjansterna eller ska upphandla
nagon av de uppriknade tjinsterna. '

'3 Boken om AFF, 2007 s.17-18
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7 Extern forvaltning

7.1 Juridiska mdjligheter

I propositionen ndmns inte ndgot annat dn att dgarligenheter ska forvaltas enligt
traditionell foreningsforvaltning''*. Sasom det tidigare har presenterats i kapitel 4
finns dock wvissa lagregler som mojliggdr extern fOrvaltning av de
samfillighetsforeningar som ska forvalta dgarligenheters gemensamma utrymmen.
Lagreglerna utgdr grunden for de olika strukturer av extern forvaltning som
presenteras iavsnitt 7.1 och 7.2.

Det finns endast krav pa att det ska vara en styrelseledamot i en
samfallighetsforenings styrelse (SFL 30 §). Att endast ha en styrelseledamot &r i
svensk foreningstradition ndgot mycket ovanligt och for ménga néstan otdnkbart. Da
de flesta foreningsformer kriver fler 4n en styrelseledamot aktualiseras aldrig
fragestdllningen om att endast ha en. Manga skulle hiavda att tre styrelseledaméter
dven i en samfillighetsforenings styrelse dr ett minimikrav for att upprétthilla en
demokratisk ordning i féreningen. Skulle styrelsen endast besta av en enda person blir
risken storre att beslut fattas som gynnar styrelseledamoten mer 4n sjélva féreningen.
Bestér styrelsen av flera personer kan alltid en persons forslag rostas ner av de andra
och didrmed infinner sig en form av kontroll inom styrelsen.

Stadgarna i en samféllighetsforening ska ange vem som utser styrelse (SFL 8 § 4 p.).
Det normala &r att det dr stimman som utser styrelse men som tidigare nimnts i
avsnitt 4.4.3 dr det mojligt att skriva in att nagon annan utser styrelsen. P4 samma sitt
som en bostadsrittsforening i sina stadgar kan ange att exempelvis HSB eller
Riksbyggen utser ndgon eller nédgra styrelseledaméter kan stadgarna i1 en
samfillighetsforening ange att ett forvaltningsbolag utser styrelsen. Vid
samfillighetsforeningar finns inga krav pa att nagon del av styrelsen ska utses av
stimman vilket mdjliggor att forvaltningsbolaget kan utse hela styrelsen 4ven om den
endast bestar av en enda person.

En styrelseledamot i en samfillighetsforening kan inte vara en juridisk person som
ndmnts i avsnitt 4.4.3. Det faktum att det inte d4r mojligt med en juridisk person i
styrelsen far ingen direkt foljd for forvaltningen eftersom det gar att 16sa pa andra
satt.

7.2 Struktur 1 (VD + andra medlemmar i styrelsen)

Den forsta strukturen for att pa ett smidigt sitt I6sa total extern forvalining av den
samfillighetsforening som forvaltar dgarligenheters gemensamma utrymmen géar ut
pa att stimman utser ett antal styrelseledaméter samt att ett forvaltningsbolag utser
styrelsens ordférande. Ordféranden blir den i styrelsen som forbereder, leder och
efterarbetar alla d4renden. Styrelsen utser dven ordféranden till verkstdllande direktor
(VD) som har allt operativt ansvar och som ser till s& att alla beslut verkstills.

% Prop. 2008/09:91
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Styrelsen fattar de nédviandiga beslut som behdvs for att forvaltningen ska kunna
skotas pa ett sa bra, smidigt, kostnadsminimerat och langsikt satt som mojligt. Allt det
operativa sdsom att skriva avtal och gora upphandlingar samt att se till sa det 16pande
fungerar, skéter VD. For VDmn handlar det om att se till s att bade teknisk och
ekonomisk forvaltning likavél som fastighetsskotsel och stdd fungerar samt gors pa
ett for foreningen tillfredsstillande satt.

For att strukturen ska fungera krivs forutom nodvéndiga paragrafer i stadgarna, om
styrelsens sammanséttning samt hur den utses, att foreningen tecknar ett avtal med det
forvaltningsbolag de ska anlita.

VD eller ordféranden kallas framoOver endast forvaltaren om det inte behover
sarskiljas vilken roll som géller.

7.21 Boendeinflytande

Det dr ite nodvindigtvis de boende 1 de &dgarligenheter som hor till
samfillighetsforeningen som far rosta pa foreningsstimman. Rostrétten géller endast
for dgarna. Oavsett om dgarldgenheten &r uthyrd eller inte dr det dgaren som aliaggs att
betala de avgifter som uttaxerats. Agarens inbdrdes forhillande med den boende skéts
med interna avtal, exempelvis ett hyresavtal Nyttjanderdttsinnehavare sasom
hyresgister har mojlighet att paverka genom att ndrvara och yttra sig pé
foreningsstimman samt utfora eventuella patryckningar till sin hyresvard.

De styrelseledaméter som dgarna utser pa foreningsstimman kommer utfora deras
och didrmed i viss man dven de boendes inflytande Over vad forvaltaren fran
forvaltningsbolaget ska gora. Styrelseledaméterna dr med och fattar alla beslut. For
forvaltningsbolaget blir de en part fran foreningen att bolla alla fragor med, vad som
ska goras och hur det ska goras. Ofta finns flera olika val och da 4r det bra for
forvaltaren att ha nigon som hor till foreningen att fraga. Styrelseledaméterna som
viljs av stimman kommer ocksé ha en roll som tydligare beaktar foreningens bista dn
vad forvaltaren har. Forvaltaren ska dock givetvis pa ett professionellt sitt hela tiden
agera utifran foreningens bista.

7.2.2 Antal styrelsemedlemmar

Antalet styrelseledaméter som véljs av stimman kan variera. Det &r idag svart att fa
duktiga personer till styrelser i bostadsrittsforeningar''> och det blir troligtvis inte
littare i samfillighetsforeningar till dgarligenheter, snarare tvirtom. En enda
styrelseledamot utdover ordféranden skulle innebdra att ordféranden i alla fragor sjilv
kan avgora utgdngen i och med att en ordférande har utslagsrost. Den enda poéngen
med ett sadant upplidgg skulle vara att forvaltaren har en representant fran féreningen
att bolla fragor med. Problemet dr dels att den personen kanske inte s& sdkert
uttrycker foreningens 6nskan samt att personen i stort sett blir utan makt i styrelsen.

"3 Ljungkvist 2009
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Tva styrelseledaméter utéver ordforanden skulle innebédra en bittre balans. De skulle
kunna rdsta emot ordféranden om de dr Overens, tva roster fran foreningen minskar
dessutom risken for en persons sjilviska agenda. Totalt tre personer i styrelsen dr
ocksa det minimiantal manga foreningsformer kriver. D4 det ar tinkt att ordféranden
irollen som VD ska gora allt arbete utom att fatta besluten sjilv uppfylls alla kriterier
for en vil fungerande styrelse redan vid tva styrelseledaméter valda av stimman.

Ju fler styrelseledamdter som viljs in desto mindre blir risken for att enskilda
personers personliga agendor fir g fore foreningens bésta. Der far dock anses som
allt for besvirligt med for manga i styrelsen. Beaktas dven problemet med att det &r
svart att hitta bra personer till styrelser bor antalet héllas sa lagt som nodvéndigt.
Sammantaget gor det att tva eller maximalt tre styrelseledaméter utéver ordforanden
ar ett bra alternativ.

7.2.3 Avtal

For att strukturen eller modellen ska kunna fungera krivs ett antal avtal. Forvaltaren
far mojlighet att teckna firman och skriva pa avtal. Avtalen for teknisk administrativ
forvaltning, ekonomisk forvaltning, fastighetsskotsel och stid kommer i stort sett se
likadana ut som de gor idag vid bostadsrittsforeningar som lejt ut de delarna pa
forvaltningsbolag. Det blir inget nytt for branschen utan det som fungerar bra idag
kommer fungera dven for forvaltning av samfillighetsforeningar. Utéver dessa avtal
behovs ett nytt avtal mellan foreningen och forvaltningsbolaget. Det finns inget
motsvarande uppligg som anvinds idag och didrmed inte heller ndgot sddant avtal.
Hur detta avtal bor se ut samt vad som méaste ingd beskrivs mer i avsnitt 7.6.

7.3 Struktur 2 (VD sjalv i styrelsen)

Den andra strukturen for att 16sa extern forvaltning av den samfillighetsforening som
forvaltar dgarligenheters gemensamma utrymmen dr egentligen en variant pad den
forsta strukturen. I strukturen utses ordféranden fortfarande av ett forvaltningsbolag
men skillnaden nu dr att stimman inte utser nagra styrelseledamater alls. Ordféranden
blir den som skéter allt det operativa och beslutar sjilv i alla &renden.
Foreningsmedlemmarna har mojlighet att paverka endast via stimman.

I svensk foreningstradition ar detta uppligg frimmande och en del skulle anse det
omgjligt att genomfora modellen utan att i allt for stor utstrickning begrénsa
demokratin for féreningsmedlemmarna. Den demokratiska andan bibehalls genom att
medlemmarna har mdjlighet att paverka via stimman. Dér har de mojlighet att
exempelvis dndra stadgarna sa att foreningsstimman istdllet utser styrelsen alternativt
att de byter till ett annat forvaltningsbolag.

Fall déir linsstyrelsen utser en syssloman i samfillighetsféreningar fungerar péa
motsvarande sitt, dir blir det en enda person som beslutar och verkstéller besluten. |
och med att lagstiftaren inte stdngt mdjligheten till varken fé styrelseledaméter eller
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att alla 1 styrelsen utses av nagon annan dn stimman borde det inte heller vara
omdjligt att 16sa strukturen pd ndmnda sétt. Som ndmnts i kap 4.4.3 tillstyrker
dgarligenhetsutredningen att styrelsen helt utgors av personer som inte 4r medlemmar
ide fall foreningarna &r ndjda med det uppligget.

Forvaltningsbolag i Sverige har ingen tradition av att besluta i alla fragor sjilva utan
att tillfrdga nagon representant fran foreningen. Det far dock anses troligt att en
professionell forvaltare kan fatta de for foreningen bdsta besluten i minst lika hog
utstrickning som representanter fran foreningen. En utbildad och erfaren forvaltare
har snarare en betydligt bittre grund for att fatta béattre beslut. Uppligget ger en
trygghet for den som dger en &dgarligenhet att allt kommer skdtas professionellt
framfor att en granne som eventuellt inte kan nadgonting inom omradet ska vara med
och bestdmma.

Det avtal som behover upprittas mellan foreningen och forvaltningsbolaget maste
tydligt ange vilka befogenheter och behorigheter forvaltaren har i sitt styrelsearbete.
Forvaltaren har mojlighet att kalla till extra stimma da beslut behdvs som ligger
utanfér ramarna. Den méjligheten finns d&ven om besluten ligger innanfér ramarna
men forvaltaren av ndgon anledning énda vill ta upp frigan pd stimman. Ar inte
fragorna alltfor akuta bor de behandlas pa ordinarie foreningsstimma.

7.3.1 Boendeinflytande

De som bor i dgarligenheter men inte dger fastigheten har samma mojligheter som i
struktur ett att padverka foreningens verksamhet. Mdjligheterna 4r med andra ord
begrinsade. Agarna av dgarkigenheterna ir de som har stora mojligheter att pdverka.

Da dgarna inte har ndgon mojlighet att paverka genom att bli invalda i styrelsen har
de endast stimman till forfogande for inflytande. P4 stimman beslutar de i stora
frdgor sasom ansvarsfrihet for styrelsen, inkomst- och utgiftsstat samt faststiller
debiteringslingden. Mojligheten att &ndra i stadgar dr forhdllandevis stor da det
endast behovs ett stimmobeslut. Utdver dessa mojligheter har de rétt att besluta om
olika direktiv for vad styrelsen ska gora. I jaimforelse med struktur ett blir det for de
flesta medlemmar ingen skillnad pa det egna inflytandet di de flesta inte sitter med i
styrelsen i alla fall. En medlem som sjilv inte sitter med i styrelsen kan aldrig vara
siker pd att en annan medlem som sitter i styrelsen fattar battre beslut dn vad
forvaltaren utsedd av forvaltningsbolaget gor.

7.3.2 Antalet styrelsemedlemmar

Att ta upp en frdga om antalet styrelseledaméter i en modell som utgér fran att det
endast skall vara en person i styrelsen kan verka maérkligt. Intressant att berdra &r
dock om det finns ndgon podng med att forvaltningsbolaget utser mer &n en person till
styrelsen. Det storsta problemet med en sddan konstruktion &r att det skulle bli
betydligt dyrare. I och med att en ensam forvaltare som pa ndgot sitt kor fast eller

64



Extern forvaltning av dgarligenheter

behover rad alltid har mdjligheten att diskutera problemet med sin arbetsgivare skulle
en kollega i styrelsen endast utgora en i stort sett onodig kostnad.

7.3.3 Avtal

Nodviandiga avtal for att struktur tva ska fungera ar i stort sett identiska med avtalen i
struktur ett. I det s& kallade nya avtalet mellan foreningen och fastighetsbolaget bor
eventuellt inféras ndgot om mojligheterna for foreningsmedlemmarna att erhalla
storre insyn i styrelsearbetet 4n normalt. Hur avtalet bor se ut samt vad som maste
ingé beskrivs mer i avsnitt 7.6.

7.4 Behorighet och befogenheter

Det finns en médngd olika definitioner av begreppen behdrighet och befogenheter. For
att i ett senare avsnitt kunna diskutera forhallandet mellan en samfallighetsforenings
olika beslutande organ kravs forst att begreppens betydelse utreds.

Obligationsrattskommittén gjorde vid ett tillfille en genomgripande utredning av
begreppet behorighet utifrdn avtalslagen. Behorighet &r “den rétt att handla for
fullmaktsgivarens rdkning, som pa grund av fullmakten tillkommer fullmiktigen i
forhallande till tredje man”. Utgangspunkten for behorigheten finns alltsa i
fullmakten, som i sig #r en viljeforklaring till tredje man.''® Fullmakten i det hér
avseendet kan exempelvis vara ett direktiv som foreningsstimman ger styrelsen.
Styrelsen har didrmed behorighet att verka imom ramarna for direktivet och den
viljeférklaring stimman formulerat.

Befogenhet definieras i samma utredning som “den rdtt att handla for
fullmaktsgivarens rdakning som pa grund av det bakomliggande forhallandet
tillkommer fullmidktigen gentemot fullmaktsgivaren”. Utgéngspunkten &r alltsa
rattforhallandet mellan fullméktige och fullmaktsgivare som skulle kunna tolkas som
att fullmiktigens befogenhet sigs korrespondera mot det uppdragsavtal som
foreligger mellan de bada.''” Oavsett om det finns ett avtal eller inte far frigan om
befogenhet stéllas emot hur védl den korresponderar med hur uppdragsavtalet skulle ha
sett ut. Tolkningen av dverskridande av befogenhet far dirmed samma betydelse som
nér ndgon bryter ett avtal.

Om foreningsstimman som hogsta beslutande organ vill inskrdnka styrelsens
forvaltningsuppdrag ska detta ske genom ett uppgiftsavtal. En foreningsstimma har
pd samma sitt som en bolagsstimma mdjligheten att utféra anvisningar till
styrelsen.''® Normalt sker detta genom att stimman tar beslut i en viss friga. I
beslutet, som utgoér uppgiftsavtalet, kan det vara betydligt littare att utreda styrelsens
behorighet, stimmans viljeforklaring, 4n styrelsens befogenhet. Da befogenheten ska
korresponderas med avtalet dr det viktigt att eventuella inskrédnkningar av styrelsens
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befogenheter formuleras i beshutet.'"” Vid utformning av stimmodirektiv &r det dock
viktigt att begransningar i befogenhet inte blir sa omfattande att styrelsen forlorar sin
stillning som ansvarigt forvaltningsorgan.'”” En avvigning bor alltid gdras vid
inforande av befogenhetsbegrinsning s& att inte styrelsen pa ndgot sétt
handlingsforlamas.

Om foreningsstimman begrénsar forvaltaren att utféra en viss atgird innebdr det
istillet en behorighetsbegransning. Skillnaden pa en behérighetsbegransning och en
befogenhetsbegransning dr att en befogenhetsbegransning dr en begrinsning inom en
viss behdrighet. Exempelvis kan en behorighet vara att gora inkép och befogenheten
att géra inkop upp till 10 000 kr. Det finns da en behorighet att gora ink6p till vilken
storlek  som  helst medan  befogenheten  begrinsar  inképet  till
10 000 kr. En behorighetsbegransning skulle da vara att inte fa géra inkop alls.

I foljande delavsnitt diskuteras ett antal fall dir stimmans underordnande organs
behorighet och befogenhet kan f& konsekvenser for foreningsmedlemmarna.
Utgéngspunkten dr att det skrivits ett forvaltningsavtal ddr samtliga av forvaltarens
uppgifter finns uppriknande vilket beskrivs ytterligare i avsnitt 7.6. I foljande avsnitt
presenteras alternativ hur dessa behdrigheter och befogenheter kan begrénsas.
Begransningarna kan i verkligheten komma att anvindas var for sig eller som en
helhet. T avsnittet anvidnds termen “forvaltaren™ oavsett om forvaltaren arbetar sjdlv i
styrelsen eller tillsammans med andra styrelseledamoéter. Diskussionen géller dirmed
béde forvaltningsmodellerna, om inget annat anges.

7.41 Skuldsattning

I en samféllighetsforening som forvaltar exempelvis en vig har styrelsen mojlighet att
teckna langa krediter for foreningens rdkning. Forfarandet anses dock inte sdrskilt
riskfullt for foreningen i och med att dels den totala skuldsittningen ofta inte ar
sérskilt hog och dels att risken ofta sprids ut pa ett stort antal medlemmar. For en
samfillighetsforening som forvaltar dgarligenheters gemensamma utrymmen ser
situationen nagot annorlunda ut. Istéllet for att férvalta exempelvis vdg och dike ska
foreningen forvalta relativt kostsamma anldggningar sasom tak, hiss och stammar.
Behorighet och befogenheter angdende skullsdttning av foreningen fér alltsé betydligt
storre konsekvenser for en samfillighetsforening som dgarligenheter har del i dn
Ovriga samféllighetsforeningar.

Riksforbundet for enskilda vdgar rekommenderar sina medlemmar att skuldsdttning
av samfillighetsforeningen alltid ska vara forankrad pa stimman'’'. T och med att
samfillighetsforeningar, som forvaltar #garligenheters gemensamma utrymme,
kommer krdva storre investeringar torde de vara dnnu viktigare att
skuldsdttningsbeslut férankras pa stimman for denna typ av samfillighetsforening.

"9 Ahman 1997 s. 720-721
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Som tidigare ndmnts i avsnitt 4.8 dr det for tillfillet oklart om bankerna i framtiden
kommer ldna ut pengar till samfallighetsféreningar eller inte. Det dr ddirmed oklart om
en befogenhetsbegrinsning behovs for langa krediter eller inte. Forst ndr bankerna har
enats kommer det bli aktuellt med en befogenhetsbegrinsning att skuldséttning av
foreningen endast far ske efter stimmans godkdnnande.

Korta krediter, det vill sdga fakturabestillningar, kan foreningen teckna utan
inblandning av banker. Att ha mgjlighet att ta olika former av korta krediter, for
foreningens rakning, maste anses som ett av de viktigaste verktygen for att forvaltaren
ska kunna skota sina uppgifter. Om stimman ger ett direktiv som inskrénker
forvaltarens befogenheter att ta korta krediter betyder det att han i alla sammanhang
méste kunna betala kontant. Om pengar saknas betyder det att uttaxering behdver ske
mnan forvaltaren vet hur stor den slutgiltiga kostnaden kommer bli. En sédan
behdrighetsbegransning skulle helt enkelt forsvara forvaltarens dagliga arbete.

Ska forvaltaren dd ha befogenheten att ta korta krediter utan nidgon som helst
begrinsning? Svaret pa frdgan blir vare sig ja eller nej. Istillet maste varje situation
da forvaltaren kan tdnkas behdva anvidnda sig av korta krediter att ses var for sig.
Korta krediter far alltsd anses ingd i behorigheten att utféra vissa uppgifter. En
naturlig begrdansning i befogenhet dr alltsd att teckna korta krediter utanfor de
forvaltningsuppdrag som stimman har gett forvaltaren.

Sammanfattningsvis behdvs ingen behdrighet eller befogenhetsbegransning for korta
krediter. For att undvika att formuleringen misstolkkas anvinds termen
fakturabestilining. En framtida befogenhetsbegrinsning for langa krediter skulle
kunna se ut pa foljande sétt:

Skuldsdtming i form av andra krediter dn fakturabestillning far endast ske efter
stammans godkdnnande.

7.4.2 Underhallsatgarder

En av fOrvaltarens mer betungande uppgifter ar att underhilla f6reningens
anldggningar. Utan befogenhetsbegransning har forvaltaren mojlighet att besluta vad
som ska underhéllas, ndr underhallsatgirden ska utforas och Aur den ska genomforas.
Normalt far det ligga i den professionella forvaltarens kompetens att kunna ta sddana
beslut. For medlemmarna i foreningen racker det eventuellt inte med att tillf6rlita sig
pa forvaltarens kompetens. Medlemmarna vill antingen ha en sdkerhet att inte
forvaltaren anvéinder allt for stor del av de fonderade medlen eller en stérre insyn var
pengarna gar till.

En mdjlighet ar att forst begransa forvaltaren genom att underhallsétgérder, utdver en
viss summa, far utforas efter stimmans godkdnnande. P& sa vis begridnsas forvaltaren
att pa egen hand utfoéra dyra underhéllsétgérder. Samtidigt &r det svart for stimman att
bestdimma hur stor summan ska vara. Den far inte vara si hog att alltfér stora medel
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kan 7slosas” bort pad flera underhdllsatgirder och samtidigt inte for lag sa att
forvaltaren begrinsas i sitt arbete.

Ett annat alternativ 4r att pa varje arsstimma besluta hur stor summa forvaltaren har
att anvinda for underhallsitgirder under 4ret. Atgirderna kan delas in i tvd delar,
planerade underhallsatgirder enligt underhdllsplan och l6pande underhéllsatgérder.
Planerade underhéllsatgarder kan exempelvis innebéra att ett tak ska liggas om, fasad
ska malas om, eller trapphus totalrenoveras. Lopande underhéllsétgirder kan vara att
laga en spricka i putsfasaden, byta handtag pa dorren till trapphuset eller mala
vindskivor. De flesta av de Iopande underhéllsatgirderna ligger utanfor
underhéllsplanen. Atgirderna kan vara mer eller mindra akuta men kriver oftast att de
atgirdas mnom ett par manader. Det bor dirfor inte anses ldmpligt att 16pande
underhallsdtgdrder kriver godkdnnande fran stdmman. Istillet bor det vid
budgeteringen skapas en sérskild pott for 16pande underhéllsatgiarder. P4 sa vis kan
forvaltaren utfora allt 16pande underhall utan inblandning av foreningen, s& linge han
héller sig inom budgetramen.

For planerade underhallsatgirder bor situationen inte vara densamma. I samband med
att underhéllsbudgeten fastslas, kan samtidigt beslutas vilka stérre underhéllsatgarder
som ska utforas under kommande ar. Utifrdn foreningens underhdllsplan kan
forvaltaren presentera olika atgérder som behover vidtas de ndrmsta aren. Pa detta vis
far féreningen besluta i vilken eller vilka atgérder som forvaltaren kommer genomfora
under &ret.

Om en underhdllsétgird kan utforas pd olika sdtt kan forvaltaren forslagsvis
forbereda, sammanstilla och presentera de olika alternativen for stimman. Infor att
exempelvis taket ska liggas om kan en méngd olika alternativ véljas sasom plat,
betongpannor eller tegelpannor. For att stimman ska kunna besluta i fragan
informerar forst forvaltaren vad de olika valen innebér, hur mycket de kommer kosta
och om kvalitén skiljer sig mellan alternativen. Genom ett ordinarie
rostningsforfarande kan stimman besluta vilket av alternativen forvaltaren ska
fortsitta att arbeta med. P4 sé sétt far foreningsmedlemmarna dven besluta Aur en viss
atgiard ska utforas. Samtidigt far forvaltaren tillrdckligt med medel for att han utan
problem ska kunna utfora den planerade underhéllsatgirden.

Kvar att besluta dr nir atgirden ska vidtas. Att dven stimman i detalj ska besluta
exakt nir under aret atgirden ska paborjas far anses onddig och omotiverad. Det bor

pa sa vis vara upp till férvaltaren sjilv att planera ndr de olika underhéllsatgérderna
ska vidtas.
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Sammanfattningsvis skulle en forvaltare och styrelse kunna ges foljande direktiv:

Utover vad som budgeterats far underhdllsdigdrder endast utforas efter stimmans
godkdnnande.

Infor stimmans beslut om medel for planerade underhallsdtgdrder i budgeten ska
forvaltaren eller styrelsen redovisa vilka dtgdrder som dr aktuella infor det
kommande dret.

Om det planerade underhallet i andra stycket kan utféras pd olika sdtt ska férvaltare
och eller styrelse presentera de olika alternativen innan stimman beslutar i fragan.

7.4.3 Akuta atgarder

En av forvaltarens uppgifter &r att ansvara for akuta atgarder, exempelvis om niagon
av anliggningarna gir sonder och maste repareras omedelbart. Om ett vattenror
lacker eller delar av taket blaser av har forvaltaren pd sa sétt behdrighet att laga och
aterstilla funktionen. En akut reparation innebér pa sé sitt inte att en underhallsatgird
blir akut for att tidsramen inte riacker till.

Problemet for forvaltaren dr att reparationerna kan ske pd en méngd olika sétt. En
vattenlicka kan exempelvis atgirdas antingen genom att lickan tillfalligt tipps igen
eller att en storre atgird vidtas och ett helt ror byts ut. Vid en ndrmre undersokning
kanske forvaltaren uppticker att en del av stammarna behover bytas ut vilket innebar
en dnnu storre atgdrd. Den slutgiltiga kostnaden for féreningen kommer ddrmed att
skilja sig stort utifran vilken atgérd forvaltaren viljer.

En mojlighet att kontrollera kostnaderna for akuta atgarder ar att ge forvaltaren en
befogenhetsbegransning. Sérskilt nir en extern forvaltare ar ensam i styrelsen skulle
en restriktion kunna komma att anvéndas.

Ett alternativ pd befogenhetsbegrinsningar &r att inte lita forvaltaren utfora akuta
reparationer pa dver en viss summa. Begransningen kan dock komma att innebéra att
forvaltarens formaga att dven atgdrda sddant som skyddar byggnaden mot
vardeforstoring forsvinner. En befogenhetsbegriansning i form av en viss summa kan
diarmed inte anses lAmplig.

Ett annat alternativ dr att istdllet utgd fran sjilva atgirden. Att skilja pa reparationer
som skyddar byggnaden mot véirdeforstoring och Ovriga akuta reparationer.
Utgangspunkten skulle alltsa kunna vara att forvaltaren endast far utfora de atgirder
som skyddar byggnaden mot viardeforstoring. For alla andra atgiarder skulle forst ett
godkdnnande fran stimman kravas. En sddan befogenhetsbegransning skulle innebéra
att dven billiga akuta reparationer forsvéras eller omojliggors, i och med att det forst
krdvs ett beslut fran féreningsstimman. En sddan losning skulle inte heller vara
lamplig fullt ut.
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Ytterligare ett alternativ skulle vara att akuta atgérder som inte behovs for att skydda
byggnaden mot virdeforstoring endast far utforas om det finns utrymme i
underhallsbudgeten. P& sa sétt kommer endast de atgirder som inte ryms i budgeten
behova tas upp pa en foreningsstimma. Samtidigt far da alla atgérder som skyddar
byggnaden mot virdeforstoring alltid utforas.

Det &r dven viktigt att forvaltaren inte forhindras att utfora atgérder som behovs for
att uppratthalla nodvéndiga funktioner for att dgarligenheterna ska kunna anvéndas
for sina dndamél. Om det exempelvis blir stopp i avloppet till en dgarldgenhet och
reparationskostnaden inte far plats i underhallsbudgeten blir det orimligt om
forvaltaren inte har befogenhet att agera.

For samfillighetsforeningar som forvaltar dgarligenheters gemensamma utrymmen ar
det som tidigare ndmnts oklart om de kan ta linga krediter hos bankerna. En
befogenhetsbegransning for styrelsen for langa krediter skulle kunna ses som en
sékerhet for dgarldgenhetsinnehavarna att inte foreningen skuldsitts. Ett annat sétt att
se pa saken &r att risken alltid finns att stimman beslutar om en akut uttaxering for att
ticka en ovéntad kostnad. For att undvika ett sddant scenario dr det viktigt att det
uttaxeras och budgeteras dven for ovintade kostnader. En sddan post finns normalt
inte for samfillighetsforeningar som forvaltar vdgar och liknande men torde vara
nédviandig i forvalning av anldggningar som utgoér tak, fasad och stammar. For
sddana anliggningar kan é&ven reparationer som skyddar byggnaden mot
vérdeforstoring, exempelvis ticka ett tak som bldst av, innebéra en stor utgift.

En helt annan fraga ar vad forvaltaren ska géra om pengarna inte riacker till for den
reparation som kravs for att skydda byggnaden mot vardeforstoring? Normalt sett ska
styrelsen kalla till extrastimma da pengar saknas, men vad hdnder om det faktiskt
finns pengar i foreningen, fast pa ett annat konto? Har forvaltaren befogenhet att
”ldna” pengar nom foreningen? Grunden &r att pengar i olika sektioner ska hallas
separerade'*”. Alltsa torde det redan finnas ett forbud att lina pengar mellan olika
gemensamhetsanliggningar. Oavsett om foreningsstimman godkénner linet inom
foreningen eller inte &ar styrelsen och forvaltaren forhindrad att utféra atgirden.
Déarmed anses en befogenhetsbegransning for ldn inom foéreningen inte nddvandig.
Om foreningen saknar pengar far styrelsen kalla till extrastimma. P4 en sidan
stimma kan medlemmarna besluta om medel antingen ska uttaxeras eller lanas,
forutsatt att bankerna tillater det.

Sammanfattningsvis skulle befogenhetsbegriansningen kunna se ut pa foljande vis:

Atgiirder som inte behéver vidtas for att skydda byggnaden mot virdeforstoring fir
endast utforas omutrymme finns i drets underhdllsbudget.
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Atgéirder som krivs for att upprditthdlla nédvindiga funktioner for att den enskilde
dgarligenheten ska kunna anvindas for sitt dndamdlfdr utforas utover vad som stdr i
forsta stycket.

7.4.4 Standard vid underhallsatgarder

Aven en planerad underhallsitgird kan utforas pd olika sitt. Det #r forvaltarens
uppgift att upphandla entreprenad och driva projektet, om han inte utfor det sjalv. Vid
bestéllandet ska en méngd olika val goras angdende bland annat materialval och
kvalité. For en ensam forvaltare kan sddana beslut vara svéra att ta. Exempelvis kan
en forening tdnkas vilja ha den allra enklaste och billigaste alternativet medan en
annan forening vill ha en mer luxuds 16sning. Aven i detta hinseende har frigan sitt
ursprung i att forvaltarens beslut kan komma att kosta féreningen olika mycket.

Ett alternativ for stimman att kontrollera problemet &r att ge detaljerade direktiv. Dar
skulle exempelvis materialval, kvalit¢ och liknande kunna preciseras. Forvaltaren
behover pa sa vis inte gora nagra val. P4 lang sikt skulle forfarandet bli ohallbart och
mycket arbetsamt for stimman.

Som tidigare ndmnts i avsnitt 7.4.2 kan underhallsatgérder delas in i tvad grupper;
planerade atgdrder och lopande é&tgirder. I samma avsnitt rekommenderas att
forvaltaren infor en planerad underhallsétgérd, som ocksd kommer kosta foreningen
mest pengar, ska presentera olika forslag pad hur atgdrden kan utforas. Pa sa sitt
behover inte foreningsstimman ta beslut om varje detalj utan istallet vilja ett av
forvaltarens paketerade alternativ. Fér medlemmarna kommer det troligen vara tvé
faktorer som dr viktigare dn andra nidmligen estetiskt utseende och hur mycket
atgirden kommer kosta. Utdver det kommer troligen medlemmarna inte ha sirskilt
ménga asikter. P4 sd vis behdvs ingen sérskild befogenhetsbegriansning for standard
av planerade underhallsatgérder.

Vad ska gilla for 16pande underhéllsatgérder? En av slutsatserna i avsnitt 7.4.2 var att
arsstimman rekommenderas att besluta om en sérskild summa for I6pande
underhallsétgérder. Ett  sddant  direktiv  innebdr  egentligen  ingen
befogenhetsbegriansning angdende vilken standard reparationerna ska ha. Till skillnad
fran planerade underhéllsétgérder kommer stimman troligen inte ha nagra sérskilda
asikter om exempelvis vilken spik eller malarfarg som ska anvdndas. Déarfor bor en
befogenhetsbegransning som innebir att stimman istillet for forvaltaren sjalv beslutar
om lopande underhall inte anses Emplig.

Ett annat alternativ skulle vara att konkretisera i ett direktiv vilken standard som ska
rada vid en renovering. Exempelvis skulle begreppet “normal” standard anvidndas. Pa
sa vis begransas forvaltaren att inte kunna utfora lyxiga renoveringar men i vrigt far
direktivet anses allt for oppet och oklart. Aven en normal” renovering kan litt bli
kostsam och vem avgor egentligen vad som anses normalt?

For lopande underhdll ger varken direktivet eller befogenhetsbegriansningen 6kad
effekt. Vad skulle det d& innebdra for foreningen om inget av alternativen anvands?
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Troligen inte sdrskilt mycket. Forvaltaren ansvarar sjilv att vilja standard utefter den
budget som medlemmarna beslutar om pa stimman. Orsaken att vilja begrinsa
forvaltaren dr att minska risken for att de fonderade medlen gar till fel saker. Inte att
sétta begransningar som forsvarar forvaltarens arbete. Risken for att stora summor
forsvinner i samband med att hogre standard dn lmpligt anvinds vid 16pande
underhallsdtgirder anses vara si pass liten att en befogenhetsbegrinsning inte anses
behovas.

7.4.5 Nyinvesteringar

Det ar viktigt att skilja pa begreppen nyinvestering och underhallsatgiard. Exempelvis
anses byte av tak vara en underhéllsatgird medan byte till nya energisnila
lysrorsarmaturer anses som en nyinvestering. Genom att ha olika konton for
nyinvesteringar och underhéllsatgirder kan problemet med att underhéllspengar gar
till nyinvesteringar och vice versa minskas.

I bostadsrattforeningar som skoter storre delen av forvaltningen sjilva kan posten for
nyinvesteringar vara relativt stor. Inkop av trigdrdsmaskiner for tradgérdsskotsel,
stddutrustning for trappstidning och tvéittmaskiner for tvéttstugan dr nigot en
bostadsrittsforvaltare ansvarar for. For en samfillighetsforening som ska forvalta
dgarligenhets gemensamma utrymmen kommer troligen inte ndgon av tidigare
beskrivna nyinvesteringar behova goras. I de allra flesta fallen kommer ndmligen inga
gemensamma tvittstugor finnas, trappstidning skots av  stiddbolag och
tradgardsskotsel av mark och anliggningsbolag. Kvar att nyinvestera i finns endast de
anldggningar som &ar uppriknande i anliggningsbeslutet. Utdver anliggningsbes lutet
har varken foreningen eller forvaltare behorighet att nyinvestera. Fragan diskuteras
ytterligare i kapitlet 7.4.7.

Kan da en forvaltare byta exempelvis virmesystem for ett par hundra tusen kronor
utan foreningsstdmmans godkidnnande? Svaret pa frigan dr ja, sd linge virmesystem
ingdr i ett av anliggningsbesluten och inga befogenhetsbegridnsningar finns. Det
ligger ndmligen i forvaltarens uppgift att nyinvestera. Investeringen behdver dock inte
alltid vara en dalig affir. Foreningen skulle exempelvis pa lang sikt kunna spara stora
pengar genom att virmesystemet byts ut. Oavsett om bankerna kommer lana ut till
foreningen eller inte kommer det vara oklart om foreningen kan lana pengar till
nyinvesteringar hos banken eller inte. I och med att langa krediter for exempelvis
nyinvesteringar endast kan ske efter stimmans godkdnnande forhindras forvaltaren att
lana pengar. Nyinvesteringar kan alltsd endast goras for fonderade medel eller fran
uttaxering direkt frain medlemmarna. Fér medlemmarna ar det viktigt att risken for att
en kostsam oplanerad uttaxering minimeras. Ett alternativ ar darfor att stimman
utfardar en befogenhetsbegrinsning till forvaltaren angdende nyinvesteringar. Som
tidigare ndmnts lir inte nyinvesteringar for samféllighetsforeningar bli sérskilt
vanligt. Det bor diremot vara viktigt att forvaltaren fortfarande har mdjlighet att géra
mindre nyinvesteringar. Aven om det dr svart att idag ge exempel pd nyinvesteringar
ar det mojlighet att de kan komma bli vanligare i framtiden.
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I tidigare avsnitt har befogenhetsbegransning i form av en viss summa avfardats pa
grund av att det bade anses forsvara forvaltarens arbete och samtidigt inte ger
foreningen tillrdckligt stora garantier for att oanade utgifter uppkommer. For
nyinvesteringar skulle ddremot en mindre summa kunna komma till anvindning. En
exakt summa torde inte heller begrinsa fOrvaltarens arbete ndmnvért da
nyinvesteringen inte kommer vara sirskilt vanliga. Summan torde skilja sig at mellan
olika foreningar. For en storre forening skulle summan kunna ligga runt 10 000 kr
totalt per &r. Sammanfattningsvis kan befogenhetsbegriansningen formuleras:

Nyinvesteringar pa mer dn 10000 kr per ar far endast ske efter stimmans
godkdnnande.

7.4.6 Atgirder vid myndighetsbeslut

Det dr inte allt for ovanligt att fastighetsdgare tvingas utfora en viss atgird utefter nya
foreskrifter fran myndighet eller kommun. Ett pd senare tid vanligt féorekommande
exempel dr att anpassa soprum for nya sop- och atervinningskdrl. En sddan atgird
skulle kunna innebdra bade om- och tillbyggnad vilket kan bli mycket kostsamt. Ett
annat exempel &r att posten meddelar att de inte kommer dela ut post i brevinkasten ur
arbetsmiljosynpunkt. Myndighetsbeslutet kan alltsd vara av olika omfattningar och
kosta olika mycket for foreningen.

Atgirden medfor pd samma sitt som diskuterats i foregdende avsnitt en risk for
medlemmarna i foreningen att ytterligare medel helt ovintat behdver uttaxeras. Aven
for den hdr typen av Aatgirder kan fOreningsstimman utfirda en
befogenhetsbegriansning. Att helt forbjuda foérvaltaren att utfora atgirder pa grund av
ett myndighetsbeslut, utan stimmans godkidnnande, kan vara innefattat med vissa
problem. Vanligtvis har foreningen ett antal manader pé sig att utfora atgarden. I och
med att stimman hélls endast en gang per ar kan alltsa tidsbegransningen for atgirden
redan ha gatt ut. Forvaltaren har infér en sddan situation tvd mojligheter, antingen
kalla till extra stimma eller 16sa problemet pa annat sétt. I och med att medlemmarna
inte kommer vara intresserade av att gd pa en extrastimma for en sddan sak blir
forfarandet inte sérskilt lAmpligt.

Istillet kan forvaltarens forsta uppgift vara att begéra uppskov med atgirden fram till
att den ordinarie foreningsstimman héllits. Vad hidnder d& om uppskov inte limnas?
Ska forvaltaren Gverviga att vinta in stimman och hoppas pé att problemet loser sig i
alla fall? Svaret pa frdgan bor i samtliga fall vara nej. Forvaltaren maste ges
tillrdckligt med befogenhet for att I6sa problemet. Om inte atgdrden utférs inom
tidsramen forsvinner eventuellt en nddvindig funktion for dgarligenhetsinnehavaren.
Problemet maste dirmed anses vara akut och nodviandigt att 16sa. Har inget beslut
getts bor forvaltaren inneha en befogenhet att i alla fall I6sa problemet temporért.
Istéllet for att kommunen helt slutar att hdmta sopor kan forvaltaren exempelvis ordna
med ett temporart soprum dir de nya sopkérlen fir plats. Den temporéra losningen
bibehalls tills féreningsstimman beslutat om en mer langsiktig 16sning.
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Problemet torde inte bli s& vanligt forekommande déa direktiv frdn myndighet eller
kommun innehéller relativt generdsa tidsplaner. En professionell forvaltare torde dven
kdnna till forhdllanden langt i forvag vilket gor att han pé ett tidigt skede kan ta upp
frdgan pa en foreningsstimma. Genom att limna befogenhet &t forvaltaren att alltid
losa fragan temporirt, kan forvaltaren std handlingskraftig dven om stimman inte
tagit beslut i frigan innan tidsbegrénsningen gar ut.

Sammanfattningsvis skulle forhallandet kunna forklaras med foljande direktiv:

Ndédvindiga dtgdrder for att tillgodose ett myndighetsbeslut eller liknande far ske
forst efter stimmans godkdnnande.

Om foreningsstimma intrdffar forst efter myndighetsbeslutets genomforandetids
utgdang och uppskov ej givits anses dtgdrden vara akut, och far digdrdas temporidrt
oavsett vad som stdr i forsta stycket.

7.4.7 Atgirder utanfér anlaggningsbeslutet

En samfillighetsforening kan normalt inte utféra niagra atgirder som ligger utanfor de
ramar som anliggningsbeslutet omfattar. Det giller sa vil styrelsen som
foreningsstimman. Om foreningen dnda vill utfora sddana atgarder kravs forst en ny
forrattning som dndrar anliggningsbeslutet. Forrdttningen innefattar dd dven en
provning av om det ens dr mojligt att dndra anliggningsbeslutet s& att dtgirden blir
mdjlig. Den forsta frdgan forvaltaren behdver utreda nir en ny atgérd ska utforas &r
om atgirden ryms inom anliggningsbeslutets ramar.

For att dskadliggora exempel pa vad som ryms inom respektive vad som inte ryms
inom anliggningsbeslutets ramar belyses nigra rittsfall.

En forening som beslot att bygga om sin centralantennanliggning sa att den ocksi
kunde anvéndas for att ta emot kabel-TV fick ritt i Hogsta domstolen. Mélet
anvindes som argument i ett annat mal dir en férening kompletterade sin anliggning
for kabel-TV med bredbandstjinster. Hogsta domstolen forde ett resonemang om att
eterburna séndningar for tv och radio inte utgdr nagon principiell skillnad gentemot
kabelburna sdndningar. Vidare anfordes att fornyelse av tekniska anordningar som
ingar i anliggningen hor till samfallighetsforeningens forvaltning av anordningarna. 1
mélet om komplettering av bredbandstjinster forde tingsrdtten ett liknande
resonemang med hénvisning till Hogsta domstolens dom dédr de menade att atgirden
var dndamalsenlig med anliggningsbeslutet. Tingsréttens dom faststilldes av bade
hovritten och Hogsta domstolen. '>

Fraga om trivselaktiviteter kan ingd i forenings dndamal har bland annat avgjorts i ett
mal, som tidigare ndmnts 1 avsnitt 3.2, dir en forening ville anordna sddant som
arsfest, tipspromenader och sporttivlingar. Hovrétten fann att allt sddant inte var
dndamalsenligt di foreningens uppgift dr att forvalta gemensamma anliggningar.

123 HD 2003-05-16, T 802-03
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Déaremot befanns inkdp av korv och lidsk till var- och hoststddning vara inom
anldggningsbeslutets dndamal da syftet med det &r att stimulera medlemmarna att
hjilpa till med stidningen, vilket r en forvaltningsatgird. '>*

Rittsfallen innebér att en forvaltare i en samfillighetsforening har behorighet att inte
endast underhélla, utan dven att fornya de tekniska anordningar som foreningen
forvaltar. Fornyelse innebér inte endast att byta ut en délig teknisk anordning mot en
ny likadan utan dven att folja med i utvecklingen och vid behov byta ut anordningen
mot ndgot helt annat inom samma omrade. Forvaltaren har inte behorighet att anordna
fester eller andra trivselaktiviteter eftersom det inte ar dndamalsenligt med
anliggningsbeslutet. Det ligger sdledes i forvaltarens uppgifter att sjalv utreda om en
planerad atgird strider mot anldggningsbeslutet eller inte. Kommer forvaltaren fram
till att atgérden kan utforas utan att det strider mot anliggningsbeslutets andamal blir
nésta steg att utreda om han besitter den behérighet och befogenhet som kravs i vrigt
for exempelvis nyinvesteringar och renoveringar.

Om forvaltaren kommer fram till att anldggningsbeslutet behdver dndras, vem har da
ritt att ansoka? Oavsett om ett nytt anliggningsbeslut godkénns eller inte kan
atgirden medfora en utgift for foreningen. Syftet med forvaltare och styrelse dr som
tidigare ndmnts, 1 avsnitt 4.4.1, att de ska forvalta de anliggningar som nimns i
anldggningsbeslutet. Alltsa bor det i en sddan formulering ingd en begransning att
forvaltaren endast har befogenhet att forvalta befintliga anliggningar, inte anséka om
ny forrdttning for en ny anliggning. Det kan &dnda anses limpligt att formulera en
befogenhetsbegransning, att ansékan om en ny anliggningsforrittning forst fa ske
efter stimmans godkdnnande, sa inte frdgan misstolkas. P4 detta vis minskar &dven
mojligheten att ovéntade kostnader for foreningen dyker upp pa grund av att
forvaltaren ansdker om nya forrattningar.

Sammanfattningsvis skulle en befogenhetsbegransning angaende atgirder utanfor
anldggningsbeslutet kunna formuleras:

Ansokan om ny anldggningsforrittming fdar goras endast efter godkinnande av
foreningsstdmman.

Rader det osdkerhet kring om en digdrd ryms inom anliggningsbeslutet krivs
stammans godkdnnande.

7.4.8 Hur behorighet och befogenheter ska regleras

Behorighets- och befogenhetsbegransningarna behdver regleras s att de blir bindande
for en styrelse i en samféllighetsforening. En sddan reglering kan goéras pé tre olika
sdtt. Antingen genom att det skrivs in i stadgarna, stimman fattar beslut om det eller
att stimman antar ett avtal som reglerar begransningarna. Syftet med begriansningarna
ar dels att medlemmarna i foreningen inte helt plotsligt ska kunna aliggas stora
ovéntade utgifter, dels att forvaltningsbolaget ska kunna veta inom vilka direktiv de

124 Svea hovritt, 1979-02-28
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kan utfora sitt arbete utan att vara oroliga for réttsliga efterfoljder. Viktigt att beakta
dr om foreningen blir bunden gentemot tredje man.

Grundldggande frigor om forvaltningen skrivs lampligen in i stadgarna som ndmnts i
kap 4.2.1. Stadgarna i en samfillighetsférening bér dock inte vara alltfor
komplicerade och linga. D4 &r det litt att paragrafer gloms bort eller forsummas efter
nagra ar. Nir det giller fragan om att skriva in behorighets- och
befogenhetsbegransningar for styrelsen i stadgarna dr det dirmed oldmpligt, i alla fall
niar det giller befogenhetsbegransningar. Behorighetsbegransningar skulle kunna
Overvigas att skrivas in men oklarheten i om de da géller gentemot tredje man blir ett
problem. Stadgarna registreras i samféllighetsregistret och ar didrmed tillgédngliga for
tredje part samtidigt som tredje part alltid ska kunna forutsétta att en styrelse har fulla
behorigheter. For att det inte ska bli nagra missforstind som leder till dyra
rattsprocesser  dr det bittre om  stadgarna  inte  innehdller ndgra
behorighetsbegransningar heller.

Styrelsen #r bunden av de beslut som fattas pa foreningsstimman (SFL 35 §)'*°. Nér
behorighets- och befogenhetsbegransningar 6verskrids kan foreningsstimman fora
talan i fastighetsdomstolen gentemot de i styrelsen som &r ansvariga for skada som
uppstatt. Oavsett om begriansningarna 6verskrids eller inte blir féoreningen bunden av
avtal gentemot tredje man som inte &r i ond tro. Det beror pa att utomstaende alltid
ska kunna forutsétta att en forenings styrelse har fulla behérigheter och befogenheter.
Eftersom stimmobeslut normalt inte registreras ar det i stort sett omdjligt att veta
vilka direktiv styrelsen fatt dérifrdn. Det skulle bli ohdllbart att ingd avtal med
foreningar om de helt plotsligt skulle kunna komma viftande med ett beslut att
styrelsen inte var behorig. Har styrelsen ddremot en verkstéllande direktor kan denne
begrinsas dven gentemot tredje man. VD:n behdver péavisa vilken behdrighet och
befogenhet han har blivit tilldelad och tredje man kan inte forutsitta nagonting.

Det dr bra om behdrighets- och befogenhetsbegriansningar regleras i ett avtal mellan
foreningen och forvaltningsbolaget. Dels for att klargora vilka uppgifter forvaltaren
har och dels for att klargbra ansvarsfragan. Om foreningen lider skada av att
forvaltaren Gverstiger sin befogenhetsbegransning har foreningen ocksa mojlighet att
krdva skadestand direkt av forvaltningsbolaget for avtalsbrott. Da forvaltaren dven har
en roll i styrelsen & det dock inte bra om behorighets- och
befogenhetsbegransningarna endast regleras via avtalet.

Sammanfattningsvis bor behorighets- och befogenhetsbegrinsningar for styrelsen dels
skrivas in i avtalet mellan foreningen och forvaltningsbolaget dels beslutas pa
stimman som direktiv for styrelsen. Det dr dock viktigt att veta att dessa
begrinsningar inte giller gentemot tredje man utan att foreningen blir bunden av
ingéngna avtal. Lider foreningen skada kan de déremot kriva skadestind av de
ansvariga.

125 Prop. 1973:160'5.429
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7.4.9 Sammanfattning av befogenhets- och behdrighetsbegransningar

Befogenhets- och behérighetsbegrinsningar kan formuleras pé olika sitt. 1 avsnitt
7.4.1-7  presenterades  ett  sdtt att  formulera  befogenhets-  och
behorighetsbegransningar. Utgdngspunkten &r som tidigare nidmnts att det i
forvaltningsavtalet finns uppriknat forvaltarens samtliga arbetsuppgifter.
Begriansningarna dr utformade si forvaltaren inte far utfora en viss handling forrdn
forvaltaren fatt stimmans godkdnnande. I vissa fall forekommer dven tilligg dar det
gér att specificera att en viss uppgift ska behandlas pa ett speciellt sitt.

Begrinsningarna skulle ocksd kunna formuleras pa ett helt annat sitt. Med
utgangspunkt frdn en generell begransning riknas sedan undantag upp dér forvaltaren
far agera utan stimmans godkdnnande. Formuleringarna blir pad det viset kortare
samtidigt som de dels kan anses mindre byrakratiska och dels littare att forstd. Det
kan ddremot vara svérare att specificera hur forvaltaren ska agera ien viss fraga. Den
stora skillnaden mellan de tva alternativen blir alltsa att den sistnimnda far anses vara
mer Oppen vilket innebdr ett stdrre tolkningsutrymme &t den enskilda forvaltaren.
Vilket av alternativen som kommer att anvindas kommer troligen bero pa hur den
enskilda foreningens medlemmar gor avviagningen mellan mojligheten att specificera
uppgifter och limna frihet.

Nedan  sammanfattas de  tva  alternativen hur  befogenhets-  och
behorighetsbegriansningar kan komma att formuleras.
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7.4.9.1 Alternativ 1
Skulds dttning
Skuldsdtming i form av andra krediter dn fakturabestillningar fdr endast ske
efter stimmans godkdnnande.

Underhalls atgirder
Utover vad som budgeterats far underhdllsdtgdrder endast utforas efter
stammans godkdnnande.

Infor stimmans beslut om medel for underhdllsdtgirder i budgeten ska
forvaltaren eller styrelsen redovisa vilka planerade dtgdrder som dr aktuella
infor det kommande dret.

Om det planerade underhdllet i andra stycket kan utforas pa olika sditt ska
forvaltare och eller styrelse presentera de olika alternativen innan stimman
beslutar i fragan.

Akuta atgirder
Atgdrder som inte behéver vidtas for att skydda byggnaden mot viirdeforstoring
far endast utforas om utrymme finns i drets underhdllsbudget.

Atgirder som krivs for att uppritthilla nodvindiga funktioner for att den
enskilde dgarligenheten ska kunna anvindas for sitt dndamdl fdr utforas utover
vad som stir iforsta stycket.

Nyinves teringar
Nyinvesteringar pd mer dn 10 000 kr per dr fir endast ske efter stimmans
godkdnnande.

Atgiirder vid myndighe tsbeslut
Nédvindiga atgdrder for att tillgodose ett myndighetsbeslut eller liknande far ske
forst efter stimmans godkdnnande.

Om foreningsstimma intrdffar forst efter myndighetsbeslutets genomforandetids
utgdng och uppskov e givits anses dtgdrden vara akut och fdar dtgdrdas
tempordrt oavsett vad som stdr i forsta stycket.

Atgiirder utanfor anliggningsbeslut
Ansokan om ny anldggningsforrdtining far endast ske efter godkdnnande av

foreningsstamman.

Rdder det osdkerhet kring om en dtgdrd ryms inom anldiggningsbeslutet krivs
stammans godkdnnande.
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7.4.9.2 Alternativ 2

Férvaltaren fdar inte belasta foreningen med kosmader utan stimmans
godkdnnande utover:

Skuldséittning
Skuldsdtming iform av fakturabestillningar .

Underhalls atgérder
Budgeterade medelfor underhdllsdatgdirder.

Akuta atgirder
Atgdrder som behéver vidtas for att skydda byggnaden mot virdeforstoring.

Atgdrder som behover vidtas for att uppritthdlla nédvindiga funktioner sd att
dgarligenheten ska kunna anvindas for sitt dndamal.

Nyinves teringar
10 000 kr totalt per ar for nyinvesteringar.

Atgirder vid myndighe tsbeslut

Nodvindiga dtgdrder for att tillgodose ett myndighetsbeslut eller liknande ska
dtgdrdas  tempordrt dd  foremingsstimman  intrdffar  forst  efter
genomforandetidens utgdng och uppskov ej givits.
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7.5 Kontrollfunktioner

7.5.1 Utokad insyn for foreningens medlemmar i styrelsearbetet

I en bostadsrittsforening dr som tidigare nidmnts i kap 5.2.2 en av styrelsens viktigaste
uppgifter att informera medlemmarna. Det bor sannolikt inte vara mindre viktigt att
informera medlemmarna i samfallighetsféreningar till dgarligenheter. Styrelsen i en
samfallighetsforening 4r som det stdr omndmnt i kap 4.4.6 dock endast skyldig att
limna ut uppgifter om forvaltningen som har betydelse for medlemmarna.
Styrelseprotokollen &r inte offentliga for medlemmarna i féreningen.

Ett alternativ for att f4 ut information till medlemmarna skulle kunna vara att géra
styrelseprotokollen  offentliga. Problemet med att exempelvis stadga att
styrelseprotokollen ska vara tillgingliga for medlemmarna &r att det dd finns risk for
att ofordelaktig information for foreningen lacker till tredje part. I de allra flesta fall
mnehéller inte ett styrelseprotokoll ndgon intressant information for ndgon annan én
for foreningens medlemmar. Det kan 4ndé inte ses som ett bra alternativ att tvinga
styrelsen till att offentliggdra protokollen for medlemmarna.

For att inte medlemmarna ska 6verraskas med vad som har gjorts i féreningen eller
vilka nya planer styrelsen har bor en god msyn inkludera sadan information.
Insynsproblemet blir extra stort i struktur tva dér det inte sitter nigra medlemmar fran
foreningen i styrelsen. I struktur ett kan det ifragasittas om foreningens medlemmar
behdver en storre insyn dn vad de har i och med att de representeras i styrelsen.

Hur ofta behover dd medlemmarna information fran styrelsen for att bibehalla god
msyn? [ en samfillighetsforening &r det normalt att minst ha ett styrelsemdte i
kvarttalet. Det far ocksa anses rimligt att ha en liknande tidsram som minimikrav pa
hur ofta foreningens medlemmar informeras om verksamheten av styrelsen.
Sammanfattningsvis skulle en reglering kunna formuleras:

Styrelsen ska minst en gdang i kvartalet tillhandahdlla sadan information till
medlemmarna som krévs for att de ska fa god insyn i foreningen. Information ska
innehdlla uppgifter om vad som gjorts och vad som kommer hinda utan att de
dventyrar foreningens stdllning i forhandlingar med tredje part.

7.5.2 Revision

En samfillighetsforening som forvaltar dgarligenheters gemensamma utrymmen,
forvaltar anldggningar med forhéllandevis stort virde. Nir styrelsen dessutom helt
eller delvis dr extern finns behov av en kontrollfunktion av deras arbete. I och med att
forvaltningen och styrelsearbetet ska ledas av ett professionellt forvaltningsbolag bor
dven kontrollfunktionen utféras professionellt. Som ndmnts i avsnitt 4.10 ska
stadgarna ange hur revisionen ska ga till. For att uppnd att revisionen sker pa ett
professionellt sitt bor det i stadgarna skrivas in att en kvalificerad revisor, det vill
sdga godkdnd eller auktoriserad revisor, ska utfora revision av styrelsens arbete. Da
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blir kraven liknande dem som giller for ekonomiska foreningar och
bostadsréttsforeningar.

Rekommendationen for revision &r: Revision av styrelsens arbete ska ufforas av en
kvalificerad revisor.

7.6 Avtalets upplagg

For att upplidgget med extern forvaltning ska fungera pa ett bra sitt och for de
nblandade tryggt sitt behovs ett avtal mellan samfillighetsféreningen och
forvaltningsbolaget. Grunden i avtalet bestér i att forvaltningsbolaget anlitas for att
skota forvaltningen av samfillighetsforeningen genom att utse en ordférande i
foreningens styrelse. Bestar styrelsen av fler personer dn ordforanden utser styrelsen
ordféranden till verkstillande direktor. Avtalet reglerar vad forvaltningen kostar. Om
fasta summor inte dr mojligt ska avtalet reglera hur kostnaden ska berdknas, om
maxgranser ska finnas och sd vidare.

Avtalet ska vara tydligt och strukturerat for att tjina sitt syfte pa bista sitt. Férst och
framst ska avtalet beskriva vilka parter det berér. Namn och organisationsnummer ar
nodvéndigt for att undvika problem. En kortare bakgrund som 6vergripande beskriver
vilka utrymmen som ska forvaltas dr ocksd bra. Avtalet ska dérefter mgéende
beskriva vad som aligger forvaltningsbolaget och vad som inte ingar i férvaltningen.
Det gors bést genom att upprétta en tydlig och strukturerad meny dér olika delar
beskrivs detaljerat. Ju mer detaljerat avtalet dr desto littare blir det att avgora fragor
om ansvar.

Avtalet reglerar ocksa nodvandiga behorighets- och befogenhetsbegransningar for
forvaltaren vilket dr nddvindigt for att beskriva forvaltarens arbetsuppgifter. Det blir
ocksa ett sitt att beskriva forvaltningsbolagets dtagande gentemot foreningen. Genom
att avtalet beskriver vad forvaltaren far goéra utan sirskilda direktiv fran stdmman
klargdrs dven en del av ansvarsbiten.

Fragor om avtalslingd, hur avtalet kan ségas upp, vad som hdander om ordféranden
slutar samt vilket ansvar forvaltningsbolaget har behandlas nirmare nedan.

7.6.1 Avtalslangd

En viktig del i avtalet dr hur langt det stricker sig i tiden. Det ar tva viljor som ska
tillgodoses. Ett avtal forbinder samféllighetsforeningen att under viss tid lata ett
sarskilt forvaltningsbolag skota forvaltningen. Pa sa satt blir ett lingre avtal mer vart
for forvaltningsbolaget. For foreningen kan det samtidigt innebéra att det tar lingre
tid, om de 4r missndjda med ett visst forvaltningsbolag, innan de kan sdga upp avtalet
och byta forvaltningsbolag. For bada parter &r det dock viktigt att avtalstiden ar si
pass lang att forvaltaren hinner séitta sig in i uppgiften och fa kunskaper om
byggnaden, for att sedan kunna gora ett bra jobb.
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Den kortaste mojliga avtalstiden bor vara mellan tva arsstimmor, det vill sdga ett ar.
For en forvaltare torde ett ar inte vara tillrdckligt lang tid for att sdtta sig in i och
kénna till anliggningarnas olika egenskaper. Pa samma sétt kan en period péa over tio
ar heller inte anses limplig. Under en sidan lang period hinner en stor del av
medlemmarna bytas ut och dirmed dven synen pd hur foreningen ska forvaltas.
Forslagsvis skulle forvaltningskontrakten skrivas pa mellan tvd och fem ar. Det
innebdr att bade forvaltningsbolaget far tid att komma in i arbetsuppgiften och att
foreningen inte binds upp pa onddigt lang tid.

Sammanfattningsvis rekommenderas att: Forvalmingsavtalen skrivs pa mellan tva
och fem dr.

7.6.2 Uppsagning av avtal

Om forvaltningsavtalen skrivs pa exempelvis fem ar uppkommer fragan vad som
hiinder om ndgon part vill siga upp avtalet i fortid. Ar det ens méjligt? Om det 4r
mdjligt, pd vilka grunder kan avtalet i sa fall sdgas upp? Grundregeln &r att avtalet
giller hela avtalsperioden om inget annat anges om bindningstid i avtalet. Syftet med
ett flerarigt avtal ar just det att den andre parten inte ska kunna sédga upp avtalet hur
som helst. Om den ena parten bryter mot vdsentliga avtalspunkter kan den andre
parten forutom att kriva skadestand, bryta avtalet. Avtalsbrott av betydelse dr en
tillrdcklig grund for att ha mojlighet att sdga upp avtalet. Andra grunder for
uppsédgning i fortid finns inte om det inte anges specifikt i avtalet.

Vad hinder nir medlemmarna i en samfillighetsforening &r missnjda med den
forvaltare som forvaltningsbolaget har utsett &t dem men &r ndjda med sjilva bolaget?
Sésom det beskrivits i avsnitt 4.4.3 kan endast den som utsett en styrelseledamot
avsitta densamma. Har forvaltningsbolaget i uppgift att utse ordféranden i styrelsen
ar det ocksd endast forvaltningsbolaget som kan avsitta honom. Medlemmarna i
foreningen har dirmed inte den makten direkt, ddremot kan de utféra pétryckningar
pé forvaltningsbolaget att byta forvaltare. Forvaltningsbolaget borde ha ett intresse av
att tillgodose foreningen si att forvaltningsavtal mellan parterna inte sigs upp. A
andra sidan har forvaltningsbolaget hela tiden kontroll 6ver nir ordféranden byts ut
eller inte och kommer aldrig Overraskas av att deras forvaltare helt plotsligt blir
entledigad fran sitt uppdrag. Det som hinder ndr medlemmarna i féreningen ar
missndjda med forvaltaren dr alltsd att de endast har en mojlighet att genom
patryckningar pé forvaltningsbolaget fa forvaltaren utbytt, ytterst genom “hot” om
uppsédgning av avtalet. En forening som fungerar rationellt borde & sin sida inte ha ett
intresse av att byta forvaltare for ofta di det innebér en risk for dem. Risken bestar i
att det tar tid for en ny forvaltare att sitta sig in i uppgiften samtidigt som det ar
lattare att ndgot faller mellan stolarna och gloms bort vid ett byte. I och med det
bedoms inte foreningen vilja utnyttja mojligheten att forsoka fa forvaltaren utbytt
annat én vid ohéllbara situationer.

Vad innebér ett avtal som &r skrivet med femintervall och ett ars uppsdgningstid? Det
innebdr att avtalet 1oper pa fem ar i taget och for att en sddan l6pperiod ska upphora
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krdvs att avtalet sdgs upp minst ett ar innan ny l6pperiod borjar. Inneborden av det
blir att ett avtal som sdgs upp efter drygt fyra ar slutar att upphora forst efter den
nistkommande lopperiodens slut, det vill sédga efter ytterligare knappt sex ar.

For att forvaltningsbolaget ska kunna planera sitt arbete pé ett bra sitt kommer minst
ett ars uppsigningstid krivas for att de ska ha mojlighet att hitta nya arbetsuppgifter
till den personen de har i styrelsen. Avtalet bor inte heller innehalla annan grund for
uppsdgning dn avtalsbrott, eftersom det inte skulle tjina avtalets syfte. En formulering
1 avtalet att avtalsbrott dr en grund som kan anges for uppsdgning i fortid ar inte
nédvindig men bdr andd tas med for att fortydliga. Avtalsbrottet bér vara av
betydelse for att kunna &beropas vilket nnebér att ett mindre avtalsbrott som inte
leder till ndgon som helst skada inte heller ska vara tillrdcklig grund.

Sammanfattningsvis rekommenderas att: Forvaltningsavtalet har en uppsdgningstid
pa l ar.

Avtalsbrott av betydelse dr grund for uppsdgning av avtalet i fortid. lnga andra
grunder kan anforas som grund for uppsdgning av avtalet i fortid.

7.6.3 Forvaltaren slutar

Behover det fall ndr forvaltaren av nagon anledning slutar jobba for
forvaltningsbolaget regleras i avtalet? Utgor det dverhuvudtaget ett problem for
ndgon part? Sdsom ndmnts 1 avsnitt 4.4.3 har en styrelsemedlem alltid rétten av avgé
frén sitt uppdrag. Uppgiften for forvaltningsbolaget att utse ny ordférande ar inget
problem som ytterligare behdver regleras. Att byta ut forvaltaren orsaker diremot
problem for styrelsen. En ny person behdver sitta sig in i arbetet vilket tar tid. For
foreningen blir det i sd fall en extra kostnad i form av fler timmar som den nye
forvaltaren behover ldgga pa att sétta in sig i foreningens arbete.

Ett avtal skulle kunna reglera det sé att forvaltningsbolaget helt eller delvis far sta for
den extra kostnaden som avhopp fran styrelsen innebér. Eftersom en férening alltid
star infor risken att styrelsemedlemmar avgar och pa det viset orsakar problem for
arbetet kan tyckas att foreningen dven i de hér fallen ska std for en viss del av
kostnaden. A andra sidan kostar extern forvaltning mer #n vad normala
styrelsearvoden uppgér till och forvaltningsbolaget anlitas for att styrelsearbetet och
forvaltningen ska skotas pa ett bra sétt. Da forvaltningsbolaget tillhandahéller
personer som dr kunniga forvaltare borde det inte heller ta allt for lang tid for en ny
person att sétta sig in i en specifik forenings angeligenheter. Det bor dirfor vara
forvaltningsbolaget som tar kostnaden for en ny forvaltare att sitta sig in i
arbetsuppgiften.

Rekommendationen ar att: Forvalmingsbolaget stir for den extra kostnad i arbetstid
det tar for en ny forvaltare att sditta sig in i foreningens arbete.

&3



Extern forvaltning av dgarligenheter

7.6.4 Forvaltningsbolagets ansvar

Ansvarsreglerna och skadestdndsreglerna reglerar forhallandet mellan féreningen och
styrelsen. For foreningen &r det viktigt att inneha en mojlighet att driva fragor om
ansvar och skadestdind direkt gentemot fOrvaltningsbolaget. Eftersom
forvaltningsbolaget fakturerar foreningen for forvaltarens arbete har de bade direkt
och indirekt ett ansvar for vad forvaltaren gor i styrelsen. Avtalet bor innehalla en
formulering som innebar att foreningen har mojlighet att direkt ga pa
forvaltningsbolaget nir deras utsedde person 1 styrelsen &r ansvarig och
skadestandsskyldig enligt reglerna i SFL. Har foreningsstimman beviljat styrelsen
ansvarsfrihet begrinsas foreningens mojlighet att kriva forvaltningsbolaget pa
skadestdnd pd motsvarande sitt som begrinsningarna giller for styrelsen, som
beskrivs iavsnitt 4.12.1. Sammanfattningsvis skulle formuleringen iavtalet vara:

Féorvalmingsbolaget stdar ansvarig for allt deras utsedde forvaltare star ansvarig for
som ordforande och verkstillande direktor i styrelsen. Samfillighetsforeningen kan
krdava forvalmingsbolaget pa skadestind med stod av reglerna i SFL. Motsvarande
regler som gdller efter att styrelsen beviljats ansvarsfrihet gdller gentemot
forvaltningsbolaget.

7.7 Ansvar

Styrelsen har normalt sett inget ansvar for forenings forpliktelser eftersom avtal
tecknas 1 féreningens namn. Det dr dérfor viktigt for en extern forvaltare att alltid
underteckna alla avtal med foreningens namn for att inte sta ansvarig. For att anda bli
ansvarig krivs att styrelsen bryter mot nagon lag eller mot stadgarna. Om styrelsen ar
utsedd av stdmman eller av ndgon annan spelar ingen roll f6r ansvarsfrigan. En
ledamot utsedd av ett forvaltningsbolag har varken mer eller mindre ansvar én
ledaméter utsedda av stimman. Det spelar likasé ingen roll hur manga ledaméter det
ir i styrelsen. Blir styrelsen ansvarig dr alla styrelseledaméter solidariskt ansvariga.

I struktur tvd finns endast en person som ddrmed sjilv tar allt styrelseansvar.
Styrelseledaméterna i struktur ett diremot har 1 praktiken inte lika stort ansvar da den
sé kallade VD har ett speciellt ansvar gentemot de andra. Besluten fattas gemensamt
och alla styrelseledamoter har lika stort och gemensamt ansvar. Om styrelsen har gett
ett uppdrag till en forestdndare, oavsett om denne 4r med i styrelsen eller inte, att
skota den lopande fOrvaltningen har den forestdndaren ett utokat straffréttsligt
ansvar -, I ett rittsfall ansigs inte ordféranden ansvarig, eftersom en forestindare for
driften fanns utsedd'”’. VD:s roll i struktur ett &r att jamfora med en siadan
forestandares och VD:n har dirmed ett ansvar for den lopande forvaltningen som de

Ovriga styrelseledamoéterna inte har.

Skadestandsreglerna for SFL hidnvisar direkt till skadestdndsreglerna i 13 kap LEF
(SFL 54 §). Orsakar styrelseledamot foreningen skada genom uppsat eller oaktsamhet

126 Mallmén 2002 's. 526
127NJA 1950s. 51
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ndr denne fullgdr sitt uppdrag, blir styrelseledamoten ersattningsskyldig for skadan
(13:1 LEF).

Hur blir ansvarsfrdgan nér foreningsstimman har gett styrelsen begransningar i vilken
behorighet och/eller vilken befogenhet de har? Nér behorigheten eller befogenheten
har 6verskridits kan tre olika fall intrdffa; skadestand, foretagna atgirder giller inte,
samt straff. Reglerna jamfors med dem som géller for aktiebolag och appliceras pa
samfillighetsforeningar '**. Om overskridandet leder till skada for foreningen kan
styrelseledamoterna bli erséttningsskyldiga om de ar véallande, det vill sdga om uppsat
eller oaktsamhet foreligger. Ett styrelsebeslut om atgirder dir behorigheten eller
befogenheten Overskrids dr inget giltigt beslut. Avtal eller andra réittshandlingar som
ingétts utan behdrighet dr inte giltiga gentemot foreningen om inte tredje man ar i god
tro. Ofta innefattar ett behorighets- eller befogenhetsoverskridande nagon form av
troloshetsbrott enligt brottsbalkens regler, vilket gor atgarden straffbar.

Om styrelsen Overskrider sin befogenhet genom att exempelvis utféra en
underhallsétgird tidigare &n nodvéindigt och vad som berdknats i underhallsplanen,
kan det vara svart att avgéra om skada uppstatt. Har en vigg exempelvis mélats om,
fem ar for tidigt, bestar skadan av den eventuella merkostnad foéreningen far pa sikt.
Det skulle bland annat kunna handla om uteblivna rénteintdkter under fem éars tid.

7.7.1 VD- och styrelseforsakring

En styrelse som forvaltar gemensamma utrymmen for &dgarligenheter bor vara
forsdkrad p&4 motsvarande sétt som styrelser i ekonomiska foreningar ofta 4r. En sddan
forsdakring brukar 1 huvudsak omfatta skadestindsansprik avseende ren
formogenhetsskada, orsakad av fel eller forsummelse av forsikrad'®. Det dr
framforallt forvaltaren som skoter allt det operativa som behover forsdkringen. 1 den
struktur dir forvaltaren beslutar tillsammans med andra styrelseledaméter dr det dock
bra om dven de dr forsdkrade. Brukligt 4r att teckna en forsdkring som géller for hela
styrelsen samt den verkstdllande direktoren. En sédan forsdkring skulle da ticka
skada som uppstar pa grund av forsummelse av  behdrighets- och
befogenhetsbegriansningar.

Enligt ekonomisk teori'”* kan en forsékring utgora ett hinder for att den forsikrade
gor ett bra jobb. Om exempelvis styrelseledamoten fran forvaltningsbolaget &ar
forsdkrad skulle det hela tiden finnas ett skydd mot brister i forvaltningen. Det kostar
inte s& mycket for den forvaltaren att gora misstag vilket leder till att denne gor ett
simre jobb. Foretridare i branschen'”' menar dock att det inte stimmer eftersom de
har ett rykte att leva upp till, for att i framtiden fa4 fler uppdrag. Tillsdtter
forvaltningsbolaget en person som gor ett daligt jobb far det stora konsekvenser i

128 Ahman 1997 s. 891-893
129 Mallmén 2002s. 531
130 Frank 2006 s.211-212
B! Ljungkvist 2009
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langden. Forsdkringen behovs darmed for att skydda forvaltningsbolaget mot for stora
utgifter och ger isig inga incitament till att utfora ett samre arbete.

7.8 Eventuella problem med total extern forvaltning

7.8.1 Forvaltarens kunskap

I allménhet dr det en liten skara médnniskor som har kunskap om hur en
samfillighetsforening fungerar och ska skotas. For de boende kommer det till en
borjan vara svart att forsta skillnaden mellan reglerna i en bostadsrittsférening och en
samfillighetsforening, sérskilt nédr det géller forvaltningen. For att forvaltningen ska
kunna fungera krivs att en médngd sysslor i styrelsearbetet gors pa ett korrekt sétt.
Som tidigare ndmnts i avsnitt 4.3.3 dr det vanligt i samféllighetsforeningar att beslut
klandras. Det kan exempelvis vara att kallelsen inte gjorts pa ritt sitt eller 1 ratt tid.
En medlem kan ocksé klandra ett beslut om han anser sig dsidosatt eller missgynnad.
All typ av klander innebar att forvaltningen forsvaras. For att forvaltningen ska kunna
flyta utan problem krivs att styrelsen skoter de uppgifter som kan klandras sérskilt
noga.

En viktig del for om total extern forvaltning kommer fungera eller inte &r att
forvaltaren har tillrdkligt gedigna kunskaper om SFL och hur samfallighetsforeningar
ska skotas. Det krdvs att han dr en van sammantriddesledare och en god organisator.
Samtidigt krdvs att forvaltaren har kunskaper om fastighetsforvaltning. En del av
arbetet kan exempelvis komma att innebdra upphandling av entreprenader. Finns det
da en yrkesgrupp som har dessa kunskaper och som direkt skulle kunna bdrja arbeta
som forvaltning av dgarligenheter? Om det inte finns ndgon som kan arbeta som
forvaltare faller hela modellen med totalt extern forvaltning. Den yrkesgrupp som kan
tdnkas ha den juridiska kunskapen dr lantmétare. Problemet 4dr dock att de flesta
forrdttnings lantmétare som arbetar med samfillighetsforeningar till storsta delen
endast arbetar med sjidlva bildandet. Det ar betydligt firre som arbetar med den
dagliga forvaltningen. Nésta fraga att stilla 4r hur méanga av forrattningslantmétarna
som har erfarenheter av upphandling av entreprenader och fastighetsfoérvaltning?
Troligtvis mycket f4. Den andra yrkesgruppen som skulle kunna komma att arbeta
som forvaltare dr de som idag forvaltar bostadsrattsforeningar. Problemet &r att dessa
helt saknar kunskaper om samféllighetsféreningar och fastighetsbildning.

Hur kan problemet med bristande kompetens l6sas? Det naturliga bér vara att
antingen bostadsrittforvaltare skaffar sig ytterligare juridiska kunskaper eller
lantmédtare byggnadstekniska erfarenheter. Vilkken av de tvA mdjligheterna far da
anses mest lAmplig? Med tanke pa att vriga forvaltningstjanster kommer att likna de
tjdnster som idag finns for bostadsrittféreningar kommer troligen dessa bolag med
tiden att utéka sin verksamhet till att dven erbjuda tjanster for dgarligenheter. I och
med att forvaltningskunskapen redan finns i1 bolaget dr det den juridiska kunskapen
som saknas. | forvaltarens arbete anvinder han sina olika kunskaper vid olika skeden.
Den juridiska kunskapen krivs framforallt i kontakten med medlemmarna och i
styrelsearbetet medan den byggnadstekniska kunskapen anvdnds vid verkstillandet av
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styrelsebesluten. Aven om det #r tinkt att forvaltaren ska arbeta sjilvstindigt finns det
dock mdjlighet att fa hjdlp med exempelvis upphandling av entreprenader av dvriga
medarbetare pa forvaltningsbolaget. Darmed far det anses viktigare att forvaltaren har
tillrdckligt med juridiska kunskaper &n  byggnadstekniska  kunskaper.
Sammanfattningsvis torde det alltsd bli lantmétare som anstills som externa
forvaltare. Med tiden kan en sérskild yrkesgrupp bildas med forvaltare som &r
specialiserade pd att forvalta dgarligenheters gemensamma utrymmen.

7.8.2 Lagtolkning

Nir modellerna for extern forvaltning av dgarligenheters gemensamma utrymmen
presenteras for framforallt lantméitare kommer de ofta direkt med invindningar. Det
forsta de séger dr att det inte gér for att det strider mot lagen, i synnerhet SFL. Denna
invindning grundar sig dock pd okunskap sdsom pavisats i framforallt kapitel 4.
Nista invindning &dr att uppligget inte dr forenligt med normalstadgarna. Som
tidigare beskrivits iavsnitt 4.2.2 4r dock normalstadgarna endast vigledande, och till
for att underlitta hanteringen av samfillighetsféreningar. Normalstadgarna &ar
dessutom skrivna ndr samfillighetsforeningar som forvaltar &garligenheters
gemensamma utrymmen inte fanns i dtanke. Anvénds normalstadgarna &r det en
garanti for att forrittningslantmétaren ska godkénna stadgarna. Andra stadgar ska
dock provas vid varje tillfalle som en samféllighetsforening bildas. Finns inga hinder
ska de godkénnas.

En tredje invindning som kommer pd uppligget ar att det strider mot den
demokratiska anda som traditionellt rader fOreningsrittsligt 1 Sverige. Da
medlemmarnas inflytande blir sd pass begrinsat att det blir odemokratiskt. Denna
invindning dr svarare att bemota eftersom det ibland kan vara svart att bedoma vad
som dr tillrickligt demokratiskt eller inte. Att uppligget ur foreningstradition &r
frimmande rader det inga tvivel om. Om medlemmarnas inflytande sdsom det
beskrivits 1 avsnitt 7.2.1; 7.3 och 7.3.1 dr tillrickligt eller inte for att bibehélla en
lamplig demokratiskt anda &terstar att se. Det &r trots allt upp till den enskilde
forrdttnings lantmétaren som ska bilda samfillighetsforeningen att avgéra om
argumenten, i ndmnda avsnitt, for att det borde vara mdjligt, haller eller inte.

Om fragan om forvaltningen inte gar att losa pa ett bra sitt kan konsekvensen bli att
det inte byggs nagra &garligenheter. Syftet med lagindringarna som mojliggdr
dgarligenheter &ar saklart att det ocksd blir en boendeform som existerar pa
marknaden. For forrattningslantmitaren géller det att tolka lagreglerna sé att syftet
med dem uppfylls. D& borde inte nagot som &r frimmande for svensk
foreningstradition i sig utgéra ett hinder.

7.8.3 Jav

Forvaltarens roll som ordférande 1 samfillighetsforeningen samtidigt som han é&r
anstilld av forvaltningsbolaget kan i vissa situationer bli problematisk. En
styrelseledamot far inte vara med och besluta i frigor dir denna ar jivig som

87



Extern forvaltning av dgarligenheter

beskrivits i avsnitt 4.4.7. Ar han di den ende styrelseledamoten finns inga andra som
kan besluta i hans franvaro. Losningen pa det hdr problemet ar att allt som beror
frigor mellan foreningen och foérvaltningsbolaget ska hanteras i det avtal som
stdimman beslutar om att féreningen ska ingd med forvaltningsbolaget.

7.9 Forvaltningsmodell

Stamma Styrelse @

a) Forvaltningsbolag X
utser ordforande

b} Stamman utser X antal
styrelseledamiter

1)

2)

3)

@
7 Avtal H Férvaltningsbolag F—

Total extern

forvaltning e ;

{férvaltaren) forvaltning
Fkonomisk forvaltning

Teknisk administrativ

Fastighetsskotsel
Stad

Relationsschema for forvaltmingsmodellen.
Nedan beskrivs varje steg med hinvisning till tidigare avsnitt

Det grundliggande juridiska uppligget, som beskrivits i avsnitt 7.1, nir
foreningen beslutar att i stadgarna skriva in att ett specifikt forvaltningsbolag
ska utse ordféranden. a) tillsammans med b) symboliserar struktur 1 iavsnitt
7.2 och a) endast symboliserar struktur 2 iavsnitt 7.3.

Tecknande av avtalet mellan foreningen och forvaltningsbolaget for tjansten
total extern forvaltning som beskrivits i avsnitt 7.6. Om det 4&r samma
forvaltningsbolag som ska sta for ”6vriga forvaltningstjinster”, ska beslut om
det tas pa stimman for att undvika att den externa forvaltaren utsetts for en
javsituation.

Om avtal for ”6vriga forvaltningstjinster”, som beskrivits i avsnitt 7.2.3 och
7.3.3, ska tecknas med andra forvaltningsbolag &n det foérvaltningsbolag som
anlitats for total extern forvaltning, gors detta av styrelsen.

88



Extern forvaltning av dgarligenheter

8 Kostnader

8.1 Extern forvaltning

For att total extern forvaltning ska bli verklighet krdvs att kostnaderna per ligenhet
och manad inte blir alltfér hog. Som tidigare ndmnts i avsnitt 7.2.3 kommer liknande
forvaltningstjénster som finns for bostadsritter anvindas dven for dgarligenheter som
exempelvis ekonomisk och teknisk forvaltning. For arbetet som personen vi kallar
forvaltaren kommer att genomfora ska ett separat avtal tecknas. Kostnaden for en
sddan tjnst dr svar att uppskatta. Infor ett skuggprojekt, Hornstull 3, tog
Fastighetsigarna i Stockholm, pd uppdrag av JM i borjan av hosten 2009, i ett PM
fram kostnader for total extern forvaltning'’>. Deras forvaltningskoncept liknar
modellerna som presenterades i avsnitt 7.2 och berdkningsobjektet bestar av ett
punkthus med 50 dgarligenheter. For forvaltaren bedomer forvaltningsbolaget kunna
fakturera 1 000 kr per timma.

I f6ljande avsnitt diskuteras, med hjilp av Fastighetsdgarnas uppgifter, kostnaden for
total extern forvaltning. Dessutom utreds vilka faktorer som kan komma att avgora
hur kostnaderna kommer skilja sig at mellan olika féreningar. Fordndras kostnaderna
proportionellt med antal ligenheter eller 4r det andra faktorer som avgor?

8.1.1 Kostnader for extern forvaltare

Det dr svart att uppskatta vilka kostnader samfillighetsféreningen kommer ha for
forvaltarens arbete. Ett forsta steg ér att utgd fran vilka kostnader forvaltningsbolaget
kommer ha for sina anstidllda. Forvaltningsbolaget kommer dels att ha kostnader for
hur ménga arbetstimmar forvaltaren ligger ner och dels for den forsdkring som
bolaget kommer teckna for forvaltaren. Arbetstiden kan ocksé delas upp mellan tid
som direkt kan kopplas till styrelsemdten savédl som foreningsstimma och Gvrig
arbetstid.

Det dr inte hugget i sten att timkostnaden for forvaltaren méste vara 1 000 kr men det
ar en ungefirlig standardkostnad."*® For en forrittningslantmitare 4r timkostnaden 1
220 kr och for en bitridande handliggare 800 kr'**. Lantmiterimyndigheten har &
andra sidan en monopolstdlining pd marknaden vilket innebdr att de inte behdver
konkurrera om priserna. P4 en Oppen fri marknad dr timkostnaden alltid en
forhandlingsfraga. Tecknas lingre avtal kan det exempelvis vara littare att i en ldgre
timkostnad. Timkostnaden borde alltsd vara beroende av hur kontrakten ser ut, hur
langa de dr och vilket ansvar som aligger forvaltaren. Ju ldgre timkostnaden &r desto
lagre blir det totalpris forvaltningsbolaget kan erbjuda tjinsten for. Det medfor i sin
tur en storre mdjlighet att f4 fler som &r beredda att betala for tjinsten. For att ha
ndgot att jaimfora med gdrs forutom berdkningar med en timkostnad pa 1 000 kr dven

132 Fastighetséigarna Stockholm 2009
133 Davidsson 2009
134 Lantmiteriet 2009-11-24
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berdkningar med en timkostnad pa 800 kr. Det far anses rimligt att timkostnaden ar
mojlig att forhandla ner till 800 kr.

8.1.1.1 Styrelsemdten och féreningsstamma

Forutom motestid kommer forvaltaren ligga ner tid bade fore och efter styrelseméten
och foreningsstimman. Om befogenhets- och behdrighetsbegransningar som
presenteras iavsnitt 7.4 anvinds kommer forvaltaren med storsta sannolikhet behova
lagga ner stora forberedelser infor foreningsstimman. I och med att ett flertal beslut
flyttas frin styrelsen till stimman kommer ocksd foreningsstdmman ta lingre tid &n
ett ordinarie styrelsemote.

Antalet styrelsemdten under ett ar varierar stort mellan olika typer av
samfillighetsforeningar. Aven for olika bostadsrittsforeningar kan antalet
styrelsemoten skilja stort. Normalt bor arbetsbordan for styrelsen avgora hur ofta
motena halls. P4 si sdtt bor antalet styrelseméten vid extern forvaltning vara
begriansad till ett minimum. Oavsett om forvaltaren sitter ensam i styrelsen eller inte
ar det viktigt att motena sker sd ofta att han kan skota den l6pande forvaltningen.
Forvaltaren kan pa sa sitt komma att kalla till styrelseméten efter behov. Ett rimligt
antal torde vara fyra till fem moten per ar. Det dr ungefar vad Fastighetsdgarna ocksa
har réknat med i sitt PM.

Forvaltaren bor troligen ligga ner dubbelt s& ménga timmar pd foreningsstimman
som pa ett styrelsemote. Fastighetsdgarna har i sitt forslag rdknat med 25 timmar
alltsd 5 timmar per styrelseméte och foreningsstimma. Uppdelat och avrundat enligt
foreslaget uppliagg skulle det bli 8 timmar for foreningsstimman och 4 timmar per
styrelsemote vilket torde vara en rimlig uppskattning.

Uppldggen om extern forvaltning innebér att foreningsstimma ska ske en gang per ar.
I enlighet med SFL ska en extra foreningsstimma héllas om pengar i foreningen
saknas. Scenariot kommer troligen komma att bli sd pass ovanligt att det inte kan
anses rimligt att avsatta timmar for styrelsemoten och arsstimma ska kunna anvéindas
for en extra foreningsstimma. Ett sddant ar bor det vara extra viktigt att styrelsen
héller planerat antal styrelsemoten.

Kommer da kostnaderna ndr forvaltaren dr ensam i styrelsen att bli betydlig ligre?
Svaret pa fragan kommer troligen vara bade ja och nej. Som tidigare nimnts i avsnitt
4.4.6 kommer fortfarande styrelsemoten hallas och protokoll skrivas. Daremot
kommer troligen forberedelsetiden och métestiden kunna forkortas. De timmar som
sparas in kan dock komma att behdva anvdndas extra under posten dvrig arbetstid for
att exempelvis informera medlemmarna ytterligare. Allt som allt skulle
uppskattningsvis hilften av timmarna kunna sparas in da forvaltaren arbetar ensam i
styrelsen.

En annan fraga r hur kostnaderna for styrelseméten och foreningsstimma skiljer sig
mellan olika stora foreningar? Antalet styrelsemdten kommer troligen inte foréndras
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oavsett hur manga ligenheter som ingar i samféllighetsforeningen. Inte heller antalet
timmar behdver nodvdndigtvis 6ka med antalet IAgenheter. Istillet kan objektets
komplexitet komma att avgéra hur mycket som kommer behdva behandlas pa varje
styrelsemoéte och indirekt avgora hur ménga timmar som kommer ga at. Exempelvis
bor fem punkthus med tio ldgenheter i varje byggnad, uppforda i ett flertal etapper,
anses mer omfattande att forvalta &n ett storre punkthus med 50 ldgenheter.
Forvaltningsbolagen kommer alltsd vid offertberdkningen behdva ta hénsyn till bade
gemensamhetsanldggningarnas omfattning och antal. Arbetstiden kommer troligen
dven Oka med antal ldgenheter. Déremot kan det anses orimligt att 6kningen skulle
ske proportionellt. Exempelvis bedoms inte 100 ligenheter nnebdra dubbelt sé
mycket tid for méten som 50 ligenheter. Oavsitt hur beddomningen gors kommer
kostnaden vara marginell jamfort med ovrigt forvaltningsarbete.

Sammanfattningsvis bor utgangspunkten for berdkning av kostnader for
styrelsemoten och fOreningsstimma vara att fyra styrelseméten och en
foreningsstimma halls per ar. Kostnaden kommer inte 6ka proportionellt med antal
lagenheter. Med utgéngspunkt med 25 timmar for 50 ligenheter rekommenderas att
en till fem timmar kan ldggas till eller dras ifran beroende pa storlek.

8.1.1.2 Ovrig arbetstid

I forvaltarens Ovriga arbete ingdr en mingd olika arbetsuppgifter. En viktig
arbetsuppgift ar att fungera som kontaktperson i styrelsen for foreningens
medlemmar. Forvaltaren har som tidigare ndmnts i avsnitt 7.5.1 en informativ roll,
som Okar om fOrvaltaren sitter ensam i styrelsen. Flest antal timmar kommer
forvaltaren troligen ldgga pa att driva och folja upp olika drenden som beslutats pa
styrelsemdten.

Att uppskatta hur manga timmar fOrvaltaren kommer ligga ner pa Ovriga
arbetsuppgifter dr svart om inte omdjligt att forutsdga. Fastighetsdgarna beréknade i
sitt forslag pa 250 timmar per ar, ungefir fem timmar i veckan. Utgangspunkten vid
extern forvaltning far fran foreningens sida vara att forvaltningsbolaget har gjort en
rimlig beddmning av gemensnittlig arbetstid under kontraktstiden. Kostnaden for fem
arbetstimmar per vecka blir relativt hog och det kan ifragaséttas om det verkligen
behovs sd manga timmar, speciellt under de forsta dren nédr byggnaden &r ny. Istéllet
for att tinka sig att antalet timmar forvaltaren behover ligga ner per ar dr konstant
borde justeringar utifrdn byggnadens alder géras. Exempelvis skulle en snittid per ar i
femarsintervaller de forsta &ren, for att direfter bli konstant, formodligen spegla
arbetsbehovet bittre. De forsta fem aren ricker det kanske med cirka 150 timmar per
ar for att direfter bli 200 timmar per ar under nistkommande femarsperiod och
darefter bli konstant runt 250 timmar per ar. Alternativt skulle &ven femarsintervallet
fran ar 10-15 endast krdva 200 timmar per ar for att diarefter hojas och bli konstant
250 timmar per &r. Det dr oerhort svart att forutspd hur manga fler timmar som
behovs i takt med byggnadens élder. Eftersom rollen som total forvaltare &r ny pa
marknaden far det kanske istdllet utkristalliseras hur mycket tid som behovs efter
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hand. Troligen behdver forvaltningsbolagen i framtiden ta hénsyn till bade objektets
komplexitet och dlder i berdknandet av offerter.

Generellt bor dvrig arbetstid oka proportionellt med antal Eigenheter. Okat antal
medlemmar i foéreningen innebdr exempelvis att forvaltaren dr kontaktperson at fler
personer. Troligtvis kommer den storsta skillnaden i tid hirledas till att projekten, i en
storre forening, kommer vara av storre omfattning och fler till antalet. En intressant
fraga ar om Ovrig arbetstid kar proportionellt med antal gemensamhetsanldggningar?
Skulle exempelvis fem punkthus med tio ldgenheter i varje byggnad, uppforda i ett
flertal etapper, innebdra mer Ovrig tid dn ett stérre punkthus med 50 ldgenheter?
Svaret pa frigan bor troligen bli jakande, inte for att det &r fler
gemensamhetsanliggningar utan for att det ér fler byggnader att forvalta. Istillet for
att forvalta en fasad och ett tak ska fem fasader och tak forvaltas. Att byggnaderna ar
uppforda i olika etapper innebdar ocksd att planerade underhallsatgiarder for
byggnaderna kommer intréffa vid olika tillfillen. Antalet upphandlingar kan darmed
komma att bli betydligt fler &n om samma atgdrd kunde genomforas vid ett och
samma tillfille. Om dgarldgenheterna i de fem punkthusen har egen ingang, jAmfort
med gemensamt trapphus for det storre, kommer det pd samma sitt innebdra farre
objekt for forvaltaren att forvalta. P4 sa sétt bor arbetsbordan oka proportionellt med
antal objekt som ska forvaltas. Ibland torde &ven antal objekt och antal
gemensamhetsanliggningar vara desamma.

Sammanfattningsvis kommer kostnad for Ovrig arbetstid hérledas till hur manga
laigenheter som ingar i foreningen samt hur méanga objekt som ska forvaltas.
Arbetsbordan bor 6ka proportionellt med bade antal forvaltningsobjekt och antal
lagenheter.

8.1.1.3 Ansvarsforsékring

En viktig del for att forvaltningsbolagen ska kunna erbjuda total extern férvaltning ar
att det fimns majlighet att teckna en forsékring f6r sin forvaltare. Som tidigare ndmnts
iavsnitt 7.7.1 kan antingen hela styrelsen eller endast forvaltaren i form av VD tickas
av en sadan forsdkring. Forsdkringen som framforallt ticker ren formogenhetsskada
ar for forvaltningsbolaget relativt dyr. Fastighetsdgarna har raknat med att den skulle
kosta runt 10 000 kr per ar. I och med att en sddan forsdkring inte finns for
samfallighetsforeningar dr dven Fastighetsdgarnas uppgift osdker. Kostnaden kommer
ddrmed fa justeras nér en specialanpassad forsdkring kommer p& marknaden.

Det dr dven ovisst om forsékringspremien kommer vara olika for mindre och stérre
foreningar. Troligen kommer arbetsuppgifterna, som styrs av befogenhets- och
behorighetsbegriansningarna, avgora i vilken omfattning forvaltaren behover forsékras
och dédrmed dven kostnaden.
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8.1.2 Ovriga kostnader

Utover kostnaden for ordférande och VD tillkommer de kostnader som normalt hor
till extern forvaltning. Det ar kostnader for teknisk administrativ forvaltning,
ekonomisk forvaltning, fastighetsskotsel samt stid. Kostnaderna ar direkt jamforbara
med motsvarande kostnader for bostadsrittsforeningar som lagt ut forvaltningen
externt. Det blir med andra ord ingen direkt skillnad pa de kostnaderna. For ett hus
med 50 ligenheter har Fastighetsdgarna i sitt PM tagit fram vad de olika delarna
skulle kosta per ar, baserat pa deras erfarenheter av att skoéta forvaltningen for
bostadsrittsforeningar. Teknisk administrativ forvaltning med &vergripande ansvar
for det tekniska underhdllet och skotseln skulle kosta 50 000 kr. Ekonomisk
forvaltning som omfattar bokforing, bokslut, arsredovisning samt avgiftsavisering
kostar lika mycket. Fastighetsskotsel kostar 40 000 kr. Stddning av trapphus med
mera kostar 25 000 kr. En av Fastighetsigarnas forvaltare'*” menar dock att kostnaden
for stad ofta uppgar till motsvarande belopp som fastighetsskotseln, alltsd 40 000 kr i
exemplet. Réknat utifrén det ligre beloppet for stid dr den totala 6vriga kostnaden per
ar och lagenhet 3 300 kr vilket ger en manadskostnad pa 275 kr.

I stort sett alla Ovriga kostnader for extern forvaltning foréndras i princip
proportionellt med antalet ligenheter. Det finns dock nagra f4 undantag pa kostnader
som endast paverkas marginellt vid fler eller firre kigenheter.”’® De kostnaderna r
dock ganska smad och forsumbara i sammanhanget. I och med att undantagen ar
forsumbara kan manadskostnaden pé 275 kr per Iigenhet, 300 kr om stddningen blir
dyrare, anvindas som modell for att rdkna ut de Ovriga kostnaderna for extern
forvaltning av dgarligenheters gemensamma utrymmen.

Vid andra byggnadstyper én ett traditionellt storhus kan en del av kostnaderna
fordndras annorlunda eller helt férsvinna. Finns inget gemensamt trapphus behovs
exempelvis ingen trappstddning. Kostnaden for fastighetsskotsel beror pé arealen av
marksamfalligheten och antalet gemensamma anldggningar. Den kostnaden bor darfor
Oka om ldgenheterna byggs mer utspritt i farre plan. Ekonomisk férvaltning &r i stort
endast linjirt beroende av antalet ligenheter oavsett hur de byggs. Kostnaderna for
teknisk administrativ forvaltning paverkas inte av séttet att bygga.
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8.1.3 Totalkostnad

For en byggnad med 50 ligenheter skulle foljande totalkostnader uppkomma for total
extern fOrvaltning. Alternativ. 1 &r berdknat utifrdn grunduppgifterna fran
Fastighetsigarna."”’

Kostnad for extern forvaltare

Arbetstid — forvaltare (250h x 1000 kr/h) 250 000
Styrelseméten och féreningsstimma (25h x 1000kr/h) '** 25 000
Premie ansvarsforsékring — styrelse/VD 10 000
285000 (475 kr
/lgh/man)
Ovriga kostnader
Teknisk administrativ forvaltning 50 000
Ekonomisk forvaltning 50 000
Fastighetsskotsel 40 000
Stad 40 000
180 000 (300 kr
/lgh/man)
Totalt 465000 (775 kr
/Igh/mén)

Alternativ 2 dr en jamfOrelseberdkning utifran ldgre timkostnad och férre
arbetstimmar.

Kostnad for extern forvaltare

Arbetstid — forvaltare (150h x 800 kr/h) 120 000
Styrelseméten och foreningsstdimma (25h x 800kr/h) 20 000
Premie ansvarsforsékring — styrelse/VD 10 000
150 000 (250 kr
/lgh/mén)
Ovriga kostnader
Teknisk administrativ forvaltning 50 000
Ekonomisk forvaltning 50 000
Fastighetsskotsel 40 000
Stad 40 000
180 000 (300 kr
/lgh/méan)
Totalt 330 000 (550 kr
/lgh/man)

137 Fastighetséigama Stockholm
3% Om forvaltaren arbetar sjalv i styrelsen skulle upp till 12 500 kr dras av fran kostnaden
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Skillnaden pa den totala kostnaden for alternativ 1 och alternativ 2 blir ganska stor,
225 kr per ligenhet och manad. Forvaltarens arbetstid och timkostnad paverkar alltsa
istor utstrickning totalkostnaden. Vad exakt slutpriset kommer hamna pa i praktiken
ar svart att uttala sig om men det bor ligga inom intervallet 550-775 kr per ligenhet
och ménad, dir 300 kr utgor 6vriga kostnader. Hur mycket marknaden 4r beredd att
betala aterstar att se. Nar kostnaden for den externa forvaltaren Gverstiger de Ovriga
kostnaderna allt for mycket blir det formodligen svarare att motivera en
samfallighetsforening att det dr virt pengarna. Ytterligare en aspekt dr hur mycket
foreningen varderar garantin att arbetet utfors professionellt sitt.

I framtiden kan den totala kostnaden komma att bli ligre i samband med att
boendekonceptet blir  vanligare och konkurrensen hogre bland olika
forvaltningsbolag. Den storsta kostnadsposten vid total extern forvaltning &r som
tidigare ndmnts forvaltarens berdknade arbetstid. Forst nir forvaltningsbolagen sélt
tjinsten under en period kan en mer verklig kostnad, utifrdn tidigare
forvaltningsdtaganden, berdknas. Troligen bor den prisnivan ligga ligre dn den som
tidigare presenterats ovan.

8.2 Fondering

Samfillighetsforeningar som forvaltar dgarligenheters gemensamma utrymmen har
som ndmnts i avsnitt 4.7 krav pa att fondera. Det finns inga krav pa hur fonderingen
ska goras, bara att den maste ske. Som vidare nimnts i avsnitt 4.7 kan bankerna
komma att stilla krav pd en tillfredstillande fondering som baseras péd att
underhallsplaner gors. Det d4r dock en ganska besvirlig process att berikna
fonderingen efter hur stort slitaget dr per ar pa varje anliggning i byggnaden. Andra
forenklade varianter att anvinda &r att fondera en viss procent av byggnadsvirdet
eller av anliggningskostnaden.

Om en byggnad berdknas ha en livslingd pa 50 &r skulle det krivas en fondering pa 2
% av byggnadsvirdet for full kostnadstdckning. For en byggnad med ca 50 ligenheter
med ett virde pa 30 miljoner kr skulle det innebédra en fondering pd 12 000 kr per
lagenhet och ar. Manadskostnaden skulle uppga till 1 000 kr, endast for fonderingen.

Lantméiteriet rekommenderar en fondering pa 0,3 % av anliggningskostnaden, vilket
ocksé #r vanligt att avsitta i bostadsrittsforeningar.'”” Vad kostar det di att ankigga
de olika anliggningarna till dgarligenheter? Ett stort svenskt fastighetsbolag berdknar
att det skulle kosta cirka 45 miljoner kr for ett hus med 50 ligenheter. Det &r
produktionskostnaden for ett hus exklusive markarbeten och invdndigt arbete i
lagenheterna. Fonderingen per ldgenhet och ar uppgar da till 2700 kr, vilket motsvarar
en manadskostnad p& 225 kr. Anliggningskostnaden for ett hus, allt inkluderat,
berdknas uppgé till cirka 85 miljoner kr. Skulle fonderingen baseras pa det vérdet
istdllet uppgér den till 5 100 kr per ldgenhet och &ar vilket motsvarar en
ménadskostnad pa 425 kr.

139 Handbok SFL s.65
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Vilken niva pa fondering som valts dr avgorande for hur langt pengarna riacker nir
byggnaden aldras. Om det skulle vara mojligt att fondera 2 % av byggnadsvirdet
skulle det i stort sett garantera att pengar alltid finns nér anldggningar behdver bytas
ut. For de bostadsrittsféreningar som idag fonderar 0,3 % av anliggningskostnaden
ricker mte alltid de fonderade pengarna till en fullstindig fornyelse av
anldggningarna. Fonderingen utgdr en bra grund och ger handlingsutrymme men
behover  ibland  kompletteras av  andra  finansieringsformer. For
samfallighetsforeningar dar de fonderade pengarna inte racker till innebér det isa fall
att medlemmarna uttaxeras direkt eller att foreningen tar Ian, om det dr mojligt.
Forutséttningen for en bra fondering &r att den gors fran borjan nir byggnaden &r ny.
For bostadsrittsforeningar som bildats genom ombildning blir det dirmed ett problem
eftersom de startar med en gammal byggnad. Agarligenheter kan endast ombildas
fran nadgot som inte varit bostdder de senaste atta aren vilket innebér att i alla fall stora
renoveringar invéndigt blir nédvandigt vid ombildningen. Problemen blir dirmed inte
lika stora som for ombildade bostadsrattsforeningar.

Om fonderingen gors efter lantmiéteriets rekommendationer pd 0,3 % av
anldggningskostnaden, ska det da berdknas efter anliggningskostnaden av hela huset
eller endast av anliggningarna som hor till féreningen? Ju hdgre belopp som fonderas
desto lingre riacker pengarna vid framtida renoveringar. Bankens krav pa en bra
fondering ska ocksa beaktas. Sammantaget gor det att en fondering pa 0,3 % av
anldggningskostnaden bor berdknas pad kostnaden att anligga hela huset. D4 har
foreningen en bra grund att st pd nir huset blir dldre och renoveringar aktualiseras.
Att fondera 2 % av byggnadsvirdet blir formodligen lite vdl dyrt. Exemplet ovan ar
dessutom beréknat efter ett forhallandevis lagt virde. Ett nybyggt hus ar vart betydligt
mer. En sista aspekt pd att fi fonderade pengar att ricka till &r att ju battre
forvaltningen med bland annat underhallsatgirder skots ju lingre racker de fonderade
pengarna. Om huset periodvis skots sdmre forfaller det snabbare.

8.3 Ovriga kostnader

8.3.1 Fastighetsavgift/skatt

Fastighetsavgiften/skatten for dgarligenheter berdknas pd motsvarande sitt som for
smihus. Ar 2010 prognostiseras maxbeloppet uppgd till 6 387 kr. En stor
kostnadsskillnad i jamforelse med bostadsritter som har motsvarande avgift per
ligenhet som hyreshuskigenheter. Ar 2010 prognostiseras maxbeloppet for dem
uppgd till 1277 kr.'*® Ménadsavgiften for en #garligenhet blir 532 kr som ska
jamforas med ménadsavgiften for en bostadsratt 106 kr, en skillnad pd 426 kr per
manad. Fastighetsavgift/skatt dr en stor politisk fraga som fordndras over tiden. Det &r
troligt att systemet helt fordndras vid ett regeringsskifte ndsta host. Om den sittande
regeringen far fornyat fortroende &r det mojligt att systemet bevaras med den
skillnaden att dgarligenheter beskattas pa motsvarande sitt som bostadsritter.

140 SABO, 2009
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Vid nybyggnation av dgarligenheter dr det pd motsvarande sétt som for nybyggnation
av andra bostdder en skattelittnad pa fastighetsavgiften/fastighetsskatten. De fem
forsta &ren &r helt avgifts-/skattefria och de nistkommande fem é&ren &r
avgiften/skatten reducerad till hilften (50 %).""'

8.3.2 Forséakring

Forsékringsfrdgan for dgarligenheter dr i skrivande stund &nnu inte klart. Det troliga
ar dock att forsdkringarna kommer se ut pa liknande sitt som for bostadsritter. En
bostadsrittsforening har en fastighetsforsdkring som ticker skador pa sjilva
byggnaden inklusive fasad, tak, bjilklag, fundament, vatten- och avloppsstammar,
och dylikt. Den som bor i sjilva bostadsritten bor ha en hemforsdkring som tiacker
skador pa 16sore. Utdver det finns ofta ett bostadsrittstilligg som ticker skador pa
ytskikt, vitvaror och fast installerade hushallsmaskiner. Det dr sddant som
bostadsrittsinnehavaren édger till skillnad fran en hyresritt dir fastighetségaren dger
dessa foreméal och har underhallsskyldighet for dem.

Vid dgarlagenheter bor samfillighetsforeningen teckna en forsékring pd motsvarande
sétt som en bostadsrittsforeningen. Forsdkringen ska ticka skador pa det som ingar i
foreningens marksamfillighet och gemensamhetsanliggningar vilket i stort sett ar
jamforbart med det som ingar i forsdkringen for en bostadsrittsforening. Den som bor
i dgarligenheten bor ha en hemforsidkring som tdcker skador pé 16s6re. Eftersom det
ar lattare att hyra ut en &garligenhet dn en bostadsridtt bor motsvarigheten till
bostadsrittstilligget, ndgon form av &garligenhetstilligg, utgdra en fristiende
forsakring som tecknas av dgaren till dgarligenheten. Det finns idag forsdkringsbolag
dar det dr mojligt att dven for bostadsritter teckna bostadsrittstilligget som en separat
forsakring,

Vad de olika forsdkringarna kommer kosta dr beroende av storleken pa foreningen,
lagenhetsstorlek, var dgarligenheterna ér beligna i landet, standard och sa vidare.
Eftersom det dessutom idag inte finns nagra forsdkringar for dgarligenheter ar det
svart att spekulera i nigra siffror. Den totala skillnaden i forsdkringskostnader for en
bostadsréttsinnehavare och en dgarligenhetsinnehavare bor inte vara sa stor forutsatt
att de motsvarar varandra i ldge, storlek, standard och sé vidare.

8.4 Kostnadsjamforelse

Kostnadsskillnaden mellan féreningar som anvinder sig av total forvaltning i
jamforelse med enbart vanliga forvaltningstjinster kan komma att bli cirka 250-475
kr per manad och ldgenhet som tidigare ndamnts i avsnitt 8.1.3. For under 500 kr per
manad &dr &garligenhetsinnehavarna garanterade att foreningen skots pa ett
professionellt sétt. Den enskilda medlemmen &r ockséd garanterad att slippa ligga ner
tid, vare sig i styrelsen eller pd ndgon annan arbetsuppgift i foreningen. Var ligger da
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gransen for hur mycket marknaden &r beredd att betala for en sadan tjanst? I
skrivande stund har ingen undersokning gjorts hur stor betalningsviljan ar for en
sédan tjanst. Troligen kommer summan skilja sig frin individ till individ. Helt klart &r
dock att det finns en marknad. Samhéllet gir sakta mot att bli mer individualistiskt
dir medlemmar hellre viljer att betala 4n att engagera sig ideellt i en férening.

En av de storsta kostnaderna for innehavaren av dgarldgenhet respektive bostadsrétt &r
att fastighetsskatten dr betydligt hogre for dgarligenheten. Att det som tidigare
ndmnts i avsnitt 8.3.1 skiljer 426 kr per manad och ldgenhet har av marknaden inte
ansetts vara tillrdckligt hog kostnad for att forsdljning av dgarligenheter ska anses
oattraktivt. Det skulle kunna tolkas som att marknaden, vid ett langsiktigt tinkande, dr
beredd att betala cirka 400-500 kr extra per manad for en &garligenhet. Om
fastighetsskatten for dgarligenheter sdnks till samma niva som for bostadsritter sparar
dgarligenhetsinnehavaren ddarmed in hela eller i alla fall stora delar av kostnaden for
total extern forvaltning.

En annan kostnad som eventuellt kan komma skilja sig mellan &dgarligenhet och
bostadsritt dr forsdkringspremier. Det finns dven en méingd kostnader som inte &r
beroende pa ldgenhetstyp. Kostnader for exempelvis sophdmtning, el och vidrme
kommer istdllet vara olika beroende pa vilkken kommun ligenheten ligger i och
kommer diarmed inte diskuteras ytterligare.
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9 Forvaltning av tre agarlagenhetstypers

gemensamma utrymmen

Hur kommer da forvaltningen skilja sig mellan tre typer av dgarligenheter?
Utgangspunkten for jamforelsen ar de tre presenterade byggnadstyperna i avsnitt 2.5
dér dgarligenheter kan komma att bildas. Utifran forrdttningslantmétarens indelning
av gemensamhetsanliggningar kan det sedan tolkas hur vdl forvaltningen i
samfillighetsforeningen kommer att fungera.

Nasta fraga att svara pa ar vilken eller vilka former av extern forvaltning som ar
lamplig for var och en av de tre typerna? Passar niagon av de tva foreslagna
modellerna béttre in pa en viss dgarligenhetstyp eller kommer extern forvaltning att
anses Overflodig? 1 vissa fall skulle kostnaden for forvaltningen komma att bli
avgorande for om en samfillighetsforening véljer att anvinda sig av professionell
forvaltning eller inte. Utifran de kostnadsberdkningar som presenterats i avsnitt 8.1.3
kan ungefdrliga kostnader for de olika alternativen uppskattas. 1 foljande avsnitt
diskuteras tidigare nimnda fragor for var och en av de tre dgarligenhetstyperna.

9.1 Typ 1 - Agarlidgenheteri flera plan med bl.a. gemensamt
trapphus

Utgangspunkten for den hér typen av édgarligenheter ar att samfillighetsforeningen
kommer att forvalta en mingd gemensamhetsanliggningar. Daremot kommer antal
funktioner troligen begrénsas. Det finns en risk for samféllighetsféreningar som ska
forvalta alltfor ménga anliggningar att foreningsarbetet blir alltfor likt
bostadsrittforeningar. Exempelvis kan en byggherre uppfora i stort sitt tva likadana
byggnader varav den ena byggnaden gors till bostadsritt och i den andra bildas
dgarldgenheter. De i stort sett identiska byggnaderna kommer dock att forvaltas pa tva
helt olika sitt. P4 utsidan” kan det verka som att de forvaltas pd samma sétt men pa
“insidan”, i styrelsearbetet, skiljer forvaltningen sig at. Om forvaltningen ska skotas
utan hjilp av professionella forvaltare kommer det ddrmed krdvas att i stort sett
samtliga boende, och inte enbart styrelsen, har kunskap och forstaelse for de lagar
som ska foljas.

Kommer di den grupp méinniskor som &r intresserade av att kopa en dgarligenhet att
samtidigt vilja sitta sig in i hur en samféllighetsforening fungerar? Svaret pa fradgan
kommer i de flesta fallen troligen bli nej. Ett alternativ till att sjilv skaffa sig
kunskapen ir att anlita en professionell forvaltare. En person som bade har kunskaper
om fastighetsforvaltning och vilka regler som géller for samfiéllighetsforeningar.
Forvaltaren kan informera medlemmarna om hur en samfillighetsforening fungerar
och samtidigt skota sé att exempelvis vissa handlingar finns tillgingliga, kallelse till
stimma gors pa ritt sitt och 1 rétt tid samt se till s& att beslut inte strider mot stadgar,
SFL och ovrig forfattning. Som tidigare ndmnts i avsnitt 4.3.3 och 7.8.1 leder
okunskap inom samfillighetsforeningar i upprédknande fragor till att ménga
stimmobeslut klandras och indirekt forsvirar forvaltningen. En annan del dir
samfallighetsforeningen kommer ha stor hjilp av forvaltaren ar i mer tekniska fragor
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kring byggnaden. Ett punkthus med 50 ligenheter dr som forvaltningsobjekt mycket
olikt jAmfort med bade ett smahus eller en vag . Det stillet hogre krav pa forvaltaren,
att exempelvis underhallsatgirder utfors pa ritt sitt. Utover uppriknande argument
tillkommer det att medlemsinnehavarna inte behover ligga ner tid i foreningen. Det
argumentet fir dock inte anses specifikt for dgarligenheter i flera plan och
gemensamt trapphus. Ingen av de tvd modellerna kan anses limpligare dn den andre.

Kostnaderna for ett punkthus med 50 &dgarligenheter och gemensamt trapphus har
redan presenterats i avsnitt 8.1.3 och diskuterats i avsnitt 8.4. For dgarldgenheter av
typ 1 kommer vid total forvaltning alltsa samtliga av de i kapitlet uppriaknade
kostnader forekomma. Manadskostnaden per ligenhet kan dirmed komma att bli 775
kr varav 475 kr ér kostnader direkt kopplade till forvaltaren. I kapitlet podngterades
en viss ovisshet om hur marknaden skulle beddoma kostnaden. Vid jamforelse med
”extra hoga” fastighetsskatten bedomdes trots allt inte kostnaden som ett hinder for
total extern forvaltning.

Sammanfattningsvis beddms total extern forvaltning enligt féreslagen modell mycket
lampligt ur alla hinseenden for dgarligenheter i flera plan med gemensamt trapphus.
En viss osdkerhet finns dock hur marknaden kommer beméta den extra kostnaden for
total extern forvaltning.

9.2 Typ 2 - Agarligenheter i max tva plan med egen ingang

Den storsta skillnaden mellan typ 1 och typ 2 ar att antal gemensamhetsanldggningar
for den sistndmnda typen kommer vara starkt begrinsade. Om fasad och tak hor till
respektive lagenhet skulle i teorin endast en gemensamhetsanliggning behdva bildas
for stammar och liknande. [ praktiken torde det bli vanligare att en
gemensamhetsanliggning bildas &dven for tak och fasad. Som tidigare ndmnts i avsnitt
3.1 kommer alltid en samféllighetsforening bildas dven om den endast ska forvalta en
gemensamhetsanliggning. En forening bildas oavsett om det dr tre eller hundra
dgarligenheter som bildas. Forutsittningen for att hitta kunniga styrelseledamoter
som dr medlemmar kommer didrmed att skilja sig stort at. I och med att objekten i de
allra flesta fall kommer likna stérre sméhus bedoms ingen sdrskild kompetens kriavas
for att forvalta anliggningarna. Déremot &r det fortfarande wviktigt att
styrelseledamoterna  sdtter sig in 1 och skaffar kunskap om hur en
samfillighetsforening ska skotas for att undvika framtida tvister.

Hur lamplig kommer dé total extern forvaltning att vara? Svaret kommer troligen
skilja sig fran fall till fall. En forening som forvaltar dgarligenheter av typ 2:s
gemensamma utrymmen kommer inte vara i lika stort behov av en professionell
forvaltare som édgarligenheter av typ 1. Daremot kan utgangspunkten for de boende,
att endast vilja 4ga sin ligenhet, komma att vara densamma. Avgorande for om total
extern forvaltning anvidnds eller inte kommer allts&d vara hur mycket det i slutindan
kommer att kosta per ménad for varje ligenhetsinnehavare.
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Kostnaden for en professionell forvaltare kommer att berdknas utifrin hur ménga
timmar forvaltaren planeras ligga ner pa styrelsearbete och drendehandliggning
under ett ar. For att enklare berdkna kostnaderna anvénds ett jamforelseobjekt med 50
lagenheter i totalt fem byggnader. Byggnaderna &r uppforda i en och samma etapp. |
varje byggnad finns en gemensamhetsanliggning for tak och fasad och en for 6vriga
funktioner sa som stammar, el och virme. Samtliga dgarligenheter dr dven kopplade
till en marksamfallighet och en anliggning for sophantering, parkering och liknande.
Antalet styrelsetimmar bor till att borja med att vara lika manga som for typ 1. Att
avgora om fler eller farre Ovriga arbetstimmar gar &t dr mycket svart. Om
byggnaderna varit uppforda iolika etapper skulle sidkerligen arbetstimmarna varit fler.
Den funktion som skiljer mellan typ 1 och typ 2 &r trapphus. For enkelhets skull kan
10 % av arbetstimmarna réknas bort for just trapphus. Skillnaden mellan typ 1 och typ
2 kommer alltsa endast vara 25 timmar per ar. For dgarldgenhetsinnehavaren kommer
skillnaden bli 500 kr per ar eller 41 kr per manad. Bedomningen far dock anses
oséker. Som tidigare presenterats i avsnitt 8.1.1.3 dr det manga faktorer som avgor
vad den slutgiltiga kostnaden blir. Exemplet har forenklats s& mycket det gr for att
de ska vara littare och rdkna pa. Det for med sig att dven kostnadsskillnaden blir
mindre &n vad den kanske annars hade blivit med ett mer olikt jimfore Iseobjekt.

For ovriga forvaltningsuppgifter kommer kostnader for trappstddning helt forsvinna. I
och med att marksamfélligheten troligen har storre areal kommer eventuellt kostnader
for tradgard och fastighetsskotsel 6ka. Om den kostnadsposten exempelvis okar med
25% kommer skillnaden mellan dvriga forvaltningskostnader mellan typ 2 och typ 1
vara 600 kr per ar eller 50 kr per manad och medlem. For total extern forvaltning
kommer skillnaden i de tva exemplen vara under 100 kr per méanad.

Sammanfattningsvis bedoms forvaltningen av typ 2 lika gdrna kunna ske utan som
med en professionell forvaltare. Om tjénsten anvinds eller ej kommer istéllet avgdras
av hur mycket den kostar.

9.3 Typ 3 - Ombildningslosning

Forsta fragan att stilla da dgarligenheter ombildats frdn exempelvis kontor dr om hela
eller om endast en del av byggnaden ska besta av dgarligenheter. Om en hel byggnad
ombildats kommer nidmligen forvaltningen i stort sett likna typ 1. I detta avsnitt
kommer forvaltning diskuteras endast di é&garligenheter delar gemensamma
utrymmen med restfastighen eller andra tredimensionella fastigheter lokaliserade i
samma byggnad.

Ombildningar kan géras pa en mingd olka sdtt. Exempelvis kan en
bostadsrittforening vilja att bilda dgarldgenheter pa en vind. Ett annat exempel kan
vara att ombilda en vaning frdn kontor till &garligenheter. Om en
gemensamhetsanliggning bildas for de gemensamma utrymmena, exempelvis
trapphus och hiss, kommer varje fastighet fa andelstal i bade uppforande och drift.
Rostningsreglerna for samfillighetsforeningar, som presenterats i avsnitt 4.3.1,
kommer i ekonomiska fragor géra att en fastighetsdgare endast kan ha 20 % av
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rostandelarna. I de flesta andra fragor anvinds huvudtalsmetoden som innebdr att
exempelvis en bostadsréttforening har samma rostandel som en enda
dgarligenhetsinnehavare. Det kommer troligen vara svart for bostadsréttsinnehavarna
att forsta skillnaden mellan vad de och dgarligenhetsinnehavarna dger. Rostreglerna
for samfillighetsforeningar kommer dirmed krangla till forvaltningen av typ 3:s
gemensamma utrymmen. Denna typ av dgarligenheter kan dven ha gemensamma
anldggningar endast for de ombildade dgarligenheterna. En samfillighetsforening kan
komma att forvalta bade gemensamhetsanliggningarna som dgarligenheter har sjilva
och den som de har gemensamt med exempelvis en bostadsrittférening. Ett av
problemen som kan uppkomma blir att bilda en styrelse som fungerar.
Agarligenheterna kommer i alla ligen ha stdrre inflytande i fOreningen in
bostadsrittsforeningen. Aven om restfastigheten bestir av kontor eller liknande,
istillet for bostadsritter, blir dgarligenhetsinnehavarnas inflytande oproportionerligt
stort. I och med att lagen maste foljas finns det smad utrymmen att kunna utjimna
snedfordelningen. Ett alternativ dr dock att skriva in i stadgarna att dgaren av
restfastigheten exempelvis viljer en styrelseledamot. P& s& vis fOrsdkras
restfastigheten inflytande i styrelsen. I och med att dndring av stadgar gors med
huvudtalsmetoden kan é&garligenhetsinnehavarna, om de ar eniga, uppfylla tva
tredjedelars kvalificerad majoritet och &ndra stadgarna. Det kvarvarande stora
inflytandet for dgaren av restfastigheten, i foreningen, dr mdjligheten att klandra
stimmobeslut. Om fastighetsdgaren kommer att anvinda sig av den mojligheten eller
inte vet man inte. Med erfarenheter fran vigforeningar i dtanke, kan det dock komma
att bli vanligt. Ur forvaltningssynpunkt dr dgarligenheter som har gemensamma
utrymmen tillsammans med en restfastighet oldmpliga. I och med att dgarligenheten
som fastighet fortfarande dr limplig kommer de troligen att bildas i framtiden.

Om foreningen anlitar en professionell forvaltare, som arbetar ensam i styrelsen, kan
den lopande forvaltningen komma att flyta smidigare. Forvaltaren kan inta en
oberoende part som tar beslut utifran medlemmarnas och féreningens bésta. I och
med att manga fragor, i samband med befogenhet och behdrighetsbegriansningar,
flyttats till stimman kommer dock problematiken med rostreglerna besta.

I och med att ombildning av hela byggnader utelimnats i detta avsnitt torde antal
medlemmar i samfallighetsféreningen vara begriansad. Om antal dgarligenheter ar fa
blir kostnaden for varje medlem relativt hog. Exempelvis skulle tre dgarligenheter
tillsammans med en tredimensionell fastighet ha en gemensam anliggning. Om
forvaltaren ligger ner 20 timmar per ar pa olika méten blir kostnaden per fastighet,
om de har lika andelstal, 5000 kr per ar eller 416 kr i manaden. Darutéver tillkommer
kostnader for ovrigt forvaltningsarbete. Aven om exemplet utgdér extremfallet
kommer kostnaden i de allra flesta fallen bli hog. En mdjlighet dr att foreningar som
har mycket tvister véljer att ta in en professionell forvaltare under en begrénsad tid.

Sammanfattningsvis utgér rostreglerna i samfillighetsforeningar ett stort problem for

forvaltningen, di dgarligenheter och restfastigheten har en gemensam anliggning,
oavsett om foreningen anvinder sig av en professionell forvaltare eller ej. En
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professionell forvaltare tordes endast anvdndas under en begrdnsad period i och med
att kostnaden latt blir hog for varje enskild medlem.
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10 Slutsats

I f6ljande avsnitt presenteras forfattarnas egna tankar och slutsatser om total extern
forvaltning

10.1 En juridisk hallbar modell

Lagstiftarens tanke, som den kan utliisas av propositionen, har varit att dgarligenheter
ska forvaltas med traditionell féreningsforvaltning liknande den som idag anvénds for
véagforeningar. Inte ndgonstans i varken propositionen eller dgarligenhetsutredningen
ndmns mojligheten till extern férvaltning. I och med att lagstiftaren valde att
komplettera befintlig lagstiftning med tillimpningen av lagen om forvaltning av
samfélligheter limnas dock mojligheter och Oppningar for helt eller delvis extern
forvaltning. Efter den systematiska genomgangen isjunde kapitlet star det fast: extern
forvaltning dr mojlig enligt foreslagen juridisk modell. Aven associationsrittsligt
héaller modellen i och med att det gér att utforma ett avtal dir de olika parternas
rattsforhallande fastlds. I och med att modellen helt strider mot tidigare
foreningstradition kommer den att stota pd motstand och kritik. Vid samtliga tillfdllen
dd modellen under arbetets gang diskuterats, har reaktionen bland olika
branschforetradare varit samstdmmig. Nastan alla kommer med samma kommentarer.
Ar det verkligen méjligt? Strider det inte mot lagen? I efterfoljande diskussion déir de
juridiska grundforutséttningar presenteras steg for steg har, oavsett vem man talar
med, slutsatsen alltid varit densamma. Modellen &r juridiskt héllbar men star och
faller med att stadgarna ska godkénnas och registreras av Lantméterimyndigheten.
Det dr den oklara formuleringen att stadgarna inte fir strida mot ”6vrig forfattning”
som kan tolkas pa olika sdtt. Vi tror inte att det kommer att bli ndgra problem att fa
stadgarna registrerade, modellen ar juridiskt héllbar. Om beslutet i framtiden kan
komma att 6verklagas skulle det medfora en stor triumf for modellen. Forst efter att
den provas, far uppmérksamhet och godkidnns i domstol kan den fa storre genomslag
och bli vanligare ute i landet . Tyvédrr kommer ytterst fi reagera pa att ett
forvaltningsbolag utser en styrelsemedlem och dirmed uteblir ett eventuell
overklagande. Exakt samma formulering har under lang tid funnits i HSB:s och
Riksbyggens normalstadgar. Ingen har heller hittills direkt kunnat ndmna en
forfattning som strider mot stadgeformuleringen vilket féormodligen krivs for att
vinna i domstol. De flesta kommentarer har uppmérksammat att de “strider mot
traditionell ~ foreningstradition”.  Hindren  for  extern  forvaltning  bor
sammanfattningsvis inte bldsas upp allt for stort men det dr heller inte till modellens
nackdel att den diskuteras och kritiseras.

10.2 Ett boendekoncept inte riktat at alla

Total extern forvaltning innebar att dgarligenheter som upplatelseform blir betydligt
mer olik bostadsritten d4n vad de blir vid traditionell foreningsforvaltning.
Utgangspunkten med extern forvaltning ar att du inte ska behdva gora ndgot annat 4n
att dga din ligenhet och betala det uttaxerade beloppet till foéreningen.
Boendeinflytandet &r i stort begrinsat till en rost pa foreningsstimman en gang per ar.
Samtidigt kostar tjansten flera hundra kronor extra i ménaden per medlem. Slutsatsen
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blir dirmed att boendekonceptet, dgarligenhet med total extern forvaltning, inte ar
riktat till alla. Agarligenhetskdparen betalar hellre #n att sjilv sitta i styrelsen,
samtidigt ser han eller hon en ekonomisk nytta i att betala for att en professionell
forvaltare ska sitta i styrelsen istéllet for sin okunniga granne. Att slippa taget om sin
mvestering, som bostaden &dndd innebidr, och limna Gver ansvaret pd en extern
forvaltare dr for manga helt otdnkbart. For de som hellre vill arbeta gemensamt for att
minska boendekostnaden dn betala for tjansten ldmpar sig bostadsritten som
upplatelse form béttre. Podngen med forvaltningskonceptet ar inte att konkurrera med
bostadsritten utan istéllet utgora ett komplement till den befintliga uppléatelseformen.
Vi tror att det finns en stor grupp bostadsrittinnehavare som, om det hade varit
mojligt, hellre betalat ndgra hundra kronor extra 1 minaden, for att féreningen, och
allt arbete runt omkring, ska skotas av en extern forvaltare . Det dr denna kundgrupp
som dgarldgenheter med total extern forvaltning viander sig till. Extern forvaltning ar
dyrare én traditionell foreningsforvaltning och betalningsviljan for en sadan tjénst
finns inte hos alla.

10.3 Ett framtidskoncept som gor agarlagenheten som

boendeform unik

Total extern forvaltning &r inte Ampligt for alla typer av dgarligenheter. Framforallt
kan kostnaden per medlem i mindre foreningar bli alltfor stor i forhdllande till den
nytta tjinsten ger. Négonstans finns en grans for hur mycket den kundgrupp som
presenteras i foregaende avsnitt dr beredd att betala for tjinsten. Den typ som vid
jamforelsen i kapitel 9 star ut som sérskilt lamplig dr punkthuset med bade ett stort
antal lAgenheter och gemensamma anliggningar. Av de tva strukturerna som
diskuterats i kapitel 7 spas struktur 1 bli vanligare &n struktur 2. Férvaltningsmodellen
ar ur foreningstradition helt frimmande i Sverige vilket, i alla fall till en borjan,
kommer att innebdra att &ven medlemsrepresentanter viljs in i styrelsen. Behorighets-
och befogenhetsbegriansningar dr som tidigare nimnts extremt svart, om ej omdjligt,
att formulera. I foreningar som trots allt lyckas med, och infor, en sddan formulering
kommer forvaltningsarbetet flyta pa smidigare.

Vi tror att total extern forvaltning pd sikt kommer att bli vanligt. Det frimsta
argumentet &r att forvaltningsmodellen gor dgarligenheten unik som boendeform. Om
traditionell forvaltning i samfillighetsforeningen anvénds finns det risk for att
boendeformen blir alltfér lik bostadsritten, sdrskilt i fallet med bade ett stort antal
lagenheter och gemensamhetsanliggningar. Modellen ar juridiskt hallbar men
oprovad. Vilket bostadsforetag som vdgar bli forst med ett bondekoncept som inriktar
sig pd en smal kundgrupp och dr helt frimmande for gemene man éterstar att se. De
forsta bolagen som prévar pad modellen kan eventuellt rikta in sig pd en boendeform
dar konceptet sarskilt limpar sig, exempelvis forséljning av 6vernattnings ligenheter
till foretag. Ett annat exempel &r fjéll- och skidstugor dir dgaren bor i en annan del
av landet och inte har mdjlighet att ga pa styrelseméten eller foreningsstimma. 1
samband med att samhéllet blir mer individualistiskt okar efterfragan pa ett boende
dér det gemensamma engagemanget minimeras. I andra hand kommer troligtvis storre
byggnader med dgarligenheter med total externforvaltning uppforas som mer liknar
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ett traditionellt lagenhetsboende. Till en borjan dé kostnaden for forvaltningstjansten
fortfarande ar relativt hog bor den storsta kundgruppen med tillrdkligt stor
betalningsvilja finnas i storstiderna. I tredje hand, nir total extern forvaltning blivit
vanligare p4d marknaden och kostnaden pd grund av konkurrens minskats, kan
boendekonceptet bli vanligare i dvriga delar av landet.
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