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Abstract

On the first of May 2009 it became possible to create condominiums in Sweden. The
case has been up for discussion before but hasn’t materialised in validity until now.
Despite this, condominiums have been a reality in several countries around the world
for several years. In the state of New South Wales in Australia they have obtained a
well-developed system for condominiums, strata titles, since its introduction in 1961.
This system has been the foundation for developing a legal force for condominiums
in a number of countries on different continents.

The purpose of this master’s thesis is to analyze how the system with strata titles
works in NSW and what the driving force was behind its origin. It also aims to clarify
how you can achieve successful mixed-use development projects with different
interests in hand and if an implementation of this would be compatible with the
Swedish system. An overall effect on the Swedish housing market, by the
introduction of condominiums, will also be discussed.

To achieve this purpose, relevant published literature within the subject and sources
of law have been studied. A series of interviews has also been conducted with active
people within construction, surveying and management to gain a better insight to the
system with strata titles. In addition, a case study has been conducted of a mixed-use
development to highlight how the division of separate interests can be achieved with
3D property.

The result shows that there were numeral flaws in the system with strata titles during
the first decades of its introduction. Since the concept was new, this was to be
expected and it has now evolved to be a system of great confidence. The research
shows that a way of handling disputes in strata plans have been developed that is both
well-functioning and cost-effective. It also ensures that the tribunal courts don’t have
to be involved extensively. It also showed that, due to the amended set of regulations
regarding 3D property, you could eliminate the need for excessive use of easements
regarding mixed-use developments. This also led to an efficient way of handling
common property within strata plans. Although, how the unit entitlements of the
common property are distributed can be revised for modification. A standardised
method of determining the actual usage or gain of a certain common facility could be
recommendable.

Based on the results, conclusions can be drawn that a direct adaption of the system in
NSW is not possible. Nonetheless, several aspects of the system can be implemented.
A change in the regulations regarding 3D property is advisable to facilitate a suitable
and satisfying way of handling mixed-use developments. Because strata titles are held
under a direct ownership and market rent is applicable, an increase in housing
production has occurred with more apartments available for rent. Based on this, it
could be recommendable to abrogate the utility-value rent for condominiums in
Sweden to satisfy the shortage of apartments available for rent in the major cities. By
adopting a similar approach to dispute resolution for the Swedish condominiums,
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several advantages can be gained as well as a surge in public confidence. By
developing a similar set of regulations for management, a clearer distinction from the
co-operative ownership can be obtained as well.
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Sammanfattning

Den forsta maj 2009 blev mojligt att bilda sgarligenheter i Sverige. Arendet har varit
uppe tidigare men har inte vunnit laga kraft forrin nu. Agarligenheter har diremot
varit en verklighet i ménga andra ldnder runt om i vérlden i flertalet &r. Australiens
delstat New South Wales har uppnatt ett vilutvecklat system for dgarldgenheter, strata
titles, sedan dess inférande 1961. Detta system har legat till grund for utvecklingen av
dgarldgenheter i flertalet lander i olika vérldsdelar.

Detta examensarbete syftar till att analysera hur systemet med strata titles fungerar i
NSW samt vad som 14g bakom dess uppkomst. Det syftar dven till att redogéra for
hur man kan uppna en lyckad delad anvidndning mellan olika intressen inom samma
fastighet och hur en implementering av systemet hade kunnat fungera i Sverige. En
allmdn péverkan pa den svenska bostadsmarknaden genom inforandet av
dgarldgenheter kommer dven att analyseras.

For att uppna syftet har relevant publicerad litteratur inom &mnet och réttskéllor
studerats. Dessutom har flertalet intervjuer genomforts med personer verksamma
inom bygg- och forvaltningssektorn for en béttre inblick i systemet med strata titles.
En fallstudie har dven genomforts av en exempelfastighet med delad anvéndning for
att belysa hur uppdelning av separata intressen kan ske med tredimensionella
fastigheter.

Undersokningen visar att det fanns stora problem under de forsta artiondena under
inférandet av strata titles. D& konceptet var nytt kunde detta forvéntas och det har nu
utvecklats till ett system med stort fértroende. Det visade sig att man har utvecklat ett
vilfungerande och kostnadseffektivt sétt att hantera dispyter inom strata planerna utan
att involvera domstolarna. Det visade sig dven att genom det vélutvecklade
regelverket for 3D-fastigheter kunde man eliminera servitut till stor del vid delad
anvindning av fastigheter. Det leder dven till att fastigheter omfattade av strata planer
far en bra hantering av gemensamma utrymmen. Hur andelstal i denna gemensamma
fastighet fordelas kan dock modifieras. Det kan vara lampligt att inféra en
standardiserad metod for berdkning av faktiskt nytta for fordelningen.

Utifran detta resultat kan slutsatser dras att det inte gar att gora en direkt adaption av
systemet i NSW. Det finns ddremot méanga aspekter som gar att implementera. En
andring i regler kring 3D-fastigheter reckommenderas for att underlitta en lamplig och
satisfierande delad anvindning av fastigheter. Genom att strata titles innehas med
direkt dganderitt och kan hyras ut under marknadshyra har detta bidragit till en 6kad
bostadsproduktion med fler lidgenheter tillgdngliga f6r uthyrning. Det kan vara
lampligt att slopa bruksvédrdeshyran for dgarldgenheter i Sverige for att satisfiera
behovet av fler hyresritter i storstiderna. Genom att inféra ett liknande system med
dispythantering for &4garligenheter kan flertalet fordelar uppnas for att skapa
fortroende for denna dgandeform. Genom att skapa ett regelverk for privat forvaltning
kan en klarare distinktion &dven skapas gentemot den néirliggande #garformen
bostadsritter.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Fran och med 1 maj 2009 blev det mgjligt att bilda dgarlagenheter i Sverige i enlighet
med den antagna propositionen 2008/09:91. Agarligenheter infors for att skapa
ytterligare ett alternativ till bostadsmarknaden samt med en forhoppning om att dka
bostadsproduktionen.'

Arendet hade varit uppe forut, men i och med inférandet om regler for
tredimensionella fastigheter 2004 fanns det en grund for att inforandet av
dgarligenheter skulle bli lyckat. Genom att infora &dgarldgenheter tillfors
bostadsmarknaden med ytterligare ett alternativ vilket medfor att mangfalden i
boendet okar. Detta leder till att valfriheten i boendet kommer att 6ka for den enskilde
individen, som har finansiella mojligheter att forvirva en dgarligenhet.”

Det har varit mojligt att 4ga sin ldgenhet 1 manga andra lander runt om i vérlden, bl.a.
i grannldnderna Norge, Danmark och Finland, men &dven i t.ex. England, Singapore
och Australien. En dgarldgenhet dr endast ett koncept. Skillnaderna i systemen for
dessa ldnder kan ibland vara véldigt stora. Huvudsakligen kan man dela in typerna av
dgarldgenheter i tva kategorier; direkt dgande och indirekt dgande.

I Australiens delstat New South Wales har dgarldgenheter, eller strata titles, funnits
sedan 1961. Med en lang erfarenhet av denna form av boende 4r deras system vil
utvecklat och har ett stort fortroende. Systemet med strata titles har legat till grund for
utveckling av dgarldgenheter i flertalet lander runt omkring i virlden.

Det &r inte endast en friare dispositionsritt som ska bidra till att dgarldgenheter
accepteras utan dven mojligheten att skapa en bittre delad anviandning av fastigheter.
Detta dr nagot som &r vildigt vanligt i NSW. Genom de vilanpassade reglerna kring
tredimensionella fastigheterna kan intressen separeras for att minimera samarbetet.
D4 uthyrning av strata titles sker med marknadshyra har de bidragit till att stimulera
hyresmarknaden i NSW genom en 6kad bostadsproduktion.

! Justitiedepartementet, Agarldgenheter - Prop. 2008/09:91, 2008, s. 41
? Prop. 2008/09:91, s. 36-37
15
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1.2 Problemformulering och syfte

Det finns en forhoppning om att &garldgenheter ska kunna stimulera
bostadsmarknaden i Sverige. Genom att bidra till en friare dispositionsritt over sin
lagenhet skapas ett alternativ till hyresrdtterna. Det skapas dven en
investeringsmojlighet for privatpersoner och mindre foretag. Da det &r begransat med
utrymme for nya bostdder inom storstiderna finns mojligheter att skapa fastigheter
med delad anvindning. Detta innebdr t.ex. att man kan bygger bostider ovanpa
kontor och butikslokaler. Detta har varit ett framgangsrikt koncept i delstaten NSW 1
Australien under flertalet ar.

D4 bostadsritter var den enda mgjligheten att dga en del av en fastighet innan
dgarldgenheternas inforande kommer #ven paralleller dras mellan dessa bada
dgandeformer. Hir ska det framforallt utredas hur den enskilda ldgenhetsinnehavaren
paverkas genom den friare dispositionsritten.

For att fa en distinktion mellan bostadsritter och dgarldgenheter kan det krdvas att
man minimerar det personliga ansvaret for gemensamma utrymmen. Det dr dérfor
relevant att undersoka hur privat forvaltning hanteras i NSW for att uppna detta.

Detta examensarbete syftar till att analysera hur systemet med strata titles fungerar i
NSW samt vad som lag bakom dess uppkomst. Det syftar dven till att redogéra for
hur man kan uppna en lyckad delad anvidndning mellan olika intressen inom samma
fastighet och hur en implementering av systemet hade kunnat fungera i Sverige.

1.3 Metod

For att uppnéd relevant kunskap inom omradet foregicks skrivprocessen med en
litteraturstudie. Lagstiftning kring inforandet av é&garldgenheter i Sverige samt
juridiska rittigheter for bostadsritter var fokus inom den svenska litteraturen. Den
efterfoljande litteraturstudien involverade lagstiftningen i NSW, dess uppkomst samt
tidigare studier pa omradet. Ytterligare Australisk litteratur om strata titles har
studerats som inte listas i killforteckningen da direkta hinvisningar inte gjorts.

For att fa en battre inblick i hur systemet i NSW fungerar gjordes ett antal intervjuer
med personer verksamma inom bygg- och férvaltningssektorn. Det inleddes med
motiven bakom 6vergangen till strata titles och dess utveckling. Ett antal fragor dok
upp under litteraturstudien angéende de involverade delarna i strata title systemet.
Dessa diskuterades och besvarades under dessa intervjuer och har biaddats in i den
deskriptiva redogorelsen for strata titles.

Eftersom delad anvidndning av fastigheter upptog en stor del av fragestillningen
gjordes en fallstudie pd en sddan fastighet. Har analyserades planerna som beskrev
uppdelning av de olika intressena samt hur underuppdelningen med strata plan
gjordes. Denna fallstudie gjordes tillsammans med en intervju angiende de
involverade planerna. Denna intervju gjordes med en person insatt i férrittningen.

16
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1.4 Avgriansningar

Byggnadstekniska aspekter har inte behandlats i detta examensarbete di syftet var att
uppnd en jamforelse mellan juridiska forhéllanden och fastighetsbildningsfasen.
Privatekonomiska aspekter mellan boendeformerna har endast undersokts i hiansyn till
investeringsmojligheter. Ekonomiska fragor rérande Gverlatelse och pantséttning har
endast behandlats perifert.

Avgransning har dven gjorts for strata titles; endast dgande av bostdder har
behandlats. Uppforande av strata titles i annat syfte berors inte i detta examensarbete.
Endast de aspekter som berér delad anvéndning har analyserats d& en jadmforelse for
bostdder &r betoningen for arbetet.

1.5 Disposition

Kapitel 2 beskriver varfor det finns ett behov av att infoéra dgarldgenheter. Det utgér
ifran en proposition fran regeringen och behandlar hur de kan paverka marknaden och
den enskilde ldgenhetsinnehavaren.

Kapitel 3 4r en genomgang av bostadsrétter och vilka juridiska réttigheter denna
dgandeform innebar. Hir beskrivs hur en bostadsréttsférening dr uppbyggd samt vilka
regler som giller for lagenhetsinnehavarna.

Kapitel 4 redogor for vilken dgandeform som fanns i NSW for en del av en fastighet
innan inforandet av strata titles. Det innehaller dven en kronologisk redogorelse for
utvecklingen av lagstiftningen angéende strata.

Kapitel 5 beskriver vad strata titles innebér. Det gors en liknande beskrivning av det
styrande organet som fOr bostadsritter. Har tas &dven upp vad som skiljer
tredimensionell uppdelning mot underuppdelning med en strata plan.

Kapitel 6 innehéller en beskrivning om hur privat forvaltning fungerar i NSW.
Begreppet strata manager och building manager analyseras samt vilka regler de méste
folja. Fordelar och nackdelar med privat férvaltning diskuteras.

Kapitel 7 redogor for hur dispyter inom strata planer hanteras. Har tas upp vilka
instanser som dr involverade och i vilken ordning.

Kapitel 8 beskriver hur man delar upp fastigheter med tredimensionella fastigheter
for att separera intressen. Har finns dven schema som visar hur organisationen ser ut
vid uppdelade fastigheter beroende pa vad de innehéller. Har skildras hur man kan
upprétta en strata plan ovanpa kommersiella lokaler pa ett effektivt sitt.

Kapitel 9 innehéller fallstudien av en fastighet med delad anvindning. Hér har
stratum- och strata planerna studerats for att redogora existerande servitut och hur
uppdelningen hanteras. Hir ges en §verblick med anknytning till bilagorna f6r att visa
plansystemet i NSW.
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Kapitel 10 innehéller de slutsatser som har dragits fran det forberedande arbetet i de
foregdende kapitlen. Hér analyseras forst hur den enskilde lidgenhetsinnehavarens
rittigheter fordndras mot att dga en bostadsrétt samt en analys av systemet i NSW.
Har diskuteras dven hur dgarlédgenheter kan paverka bostadsmarknaden i Sverige, dels
i form av strata titles, men dven med de begrinsningar som de alagts i Sverige.
Kapitlet avslutas med kommentarer angdende hur Sverige kan anpassa sig efter strata
titles i NSW.
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2. Behov av alternativ boendeform

Det har en ldngre tid funnits ett behov av att infora nya valmojligheter pa
bostadsmarknaden fo6r den enskilde koparen. I enlighet med detta togs proposition
(2008/09:91) fram som f6reslog ett inforande av &garlidgenheter pd den svenska
bostadsmarknaden. Enligt detta forslag ska en dgarldgenhet utgora en tredimensionell
fastighet av sdrskilt slag, dgarldgenhetsfastighet, avsedd att rymma endast en
bostadsldgenhet. Det foreslas dven att de regler och lagar som giller for den
traditionella typen av tredimensionella fastigheter &dven ska gilla for dessa
agarldgenhetsfastigheter.’

Reglerna om tredimensionell fastighetsindelning hade varit i1 bruk i fyra ar och de
erfarenheter som vunnits i samband med dessa har varit grunden for den nya
propositionen for inforande av dgarldgenhetsfastigheter. I och med att det inte
uppstétt storre problem i tillimpningen av tredimensionella fastigheter fanns en bra
bas for inforandet av regler kring ett digande av den enskildes ligenhet.*

Att kunna tillhandahélla och fraimja méngfald och valfrihet i boendet &r viktigt for att
kunna tillfredsstdlla de krav och prioriteringar som stills pd den svenska
bostadsmarknaden. Ett problem som uppstir, dven om mdojlighet finns for
forviarvande av en dgarldgenhetsfastighet, &r att den enskilde koparen &r utlimnad till
hur stor produktionen blir av dessa fastigheter. Inréttandet av dgarldgenhetsfastigheter
ar utldmnat till nyproduktion och ombildning av kommersiella lokaler.
Bostadsmarknaden anses ddremot kunna gynnas genom att infora ett regelverk for
inrdttande av dgarldgenhetsfastigheter, eftersom bostadsproduktionen kommer att 6ka
da mangfalden okar for byggherren genom ytterligare val for produktion.’

Som tidigare ndmnts ligger en dnskan om okat inflytande 6ver sitt boende &n vad som
ar mojligt vid &dgande genom bostadsritt som grund for ett inférande av
agarldgenheter.® En stor andel av Sveriges befolkning bor i stider dir ett igande med
samma rattigheter som for ett smahus inte dr mojligt. Det dr darfor 6nskvért att striva
efter en boendeform som majliggor att dessa réttigheter kan sidkras dven till denna typ
av fastigheter. Det kommer didremot krévas att det foreligger vissa skillnader mellan
dessa tva typer av boende. Man kommer aldrig att kunna ha samma ritt att forfoga
over t.ex. byggnadsatgirder for sin dgarldgenhetsfastighet som for ett smahus.

En tredimensionell fastighet &r fortfarande endast en del av ett flerbostadshus, om &n
sjélvstindig i sig. Likheter finns dock dven hir i samband med smabostadshus d& man
maste ta hinsyn till omkringliggande fastigheter samt beakta dven andras intresse vid
storre ingrepp. En viktig skillnad mot ett dgande av en bostadsritt dr de rittsliga
rittigheterna som stirks genom ett dgande av en #garligenhet. Detta framkommer

3 Prop. (2008/09:91) 5. 6
* Prop. (2008/09:91) s. 36
> Prop. (2008/09:91) s. 37
5 Prop. (2008/09:91) s. 38
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tydligast i frdga om 6verlatelse och upplatelse. Fér en bostadsréttsinnehavare kravs
det vanligtvis att foreningen godkédnner denna typ av handlingar. Dessa begriansningar
finns inte for en #garlidgenhet, i likhet med dgande av ett smahus.’

Eftersom produktion av &dgarldgenheter begridnsats kommer det inte ha en lavinartad
inverkan pa bostadsmarknaden; ombildning kan inte konkurrera ut befintliga
valmojligheter. Det ska ses som ett alternativt boende med kapitalinsats, som kan
frimja hyresmarknaden. Genom inforandet av &dgarldgenheter hoppas man kunna
tillfredstdlla behovet av att 6ka mangfalden samt kunna knyta starkare rittsliga
rittigheter till sitt boende.

7 Prop. (2008/09:91) s. 99
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3. Bostadsratt

Fore inforandet av dgarldgenheter i Sverige har bostadsritter varit det enda
alternativet till ett dgande av en del av en fastighet for bostadsindamal. Denna
dganderdtt dr dock indirekt, genom en andel i en forening. Inforandet av
dgarldgenheter skapar ett direkt dgande vilket bl.a. ska medfora starkare rittsliga
rittigheter for individen.

3.1 Att bilda bostadsritt

Att uppfora bostadsrétter kan ske pé olika sétt genom antingen nybildning eller
ombildning. Nybildning sker via antingen att ett byggforetag bildar en
bostadsrittsférening vid uppforandet av ett flerbostadshus, som sedan tas over av
koparna av bostadsritterna. Nybildning kan dven ske genom bostadsréttsforeningar
bildade av SBC (Sveriges Bostadsritts Centrum), HSB och Riksbyggen. Vid
ombildning gar hyresgésterna i huset samman och bildar en bostadsrittsférening som
i sin tur forvirvar fastigheten.® Denna forening som bildas ir en ekonomisk forening
som har till &ndamal att i foreningens hus uppléata lagenheter med bostadsritt till
medlemmarna i féreningen.’

For att kunna registrera bostadsréttsforeningen kridvs det att det finns minst tre
medlemmar och att en styrelse har utsetts med minst en revisor. Foreningen ska dven
ha antagit stadgar som ska gilla som foreningens interna bestimmelser.' Nir
foreningen registrerats blir den en juridisk person som #ger fastigheten. Féreningen
fungerar pad samma sitt som ett aktiebolag i forhéllande till dess medlemmar; det
direkta ansvaret ligger hos den juridiska personen och inte dess medlemmar eller
aktieinnehavare.

Upplatelse med bostadsritt far ej vara tidsbegransad och far endast avse hus eller del
av hus. En upplatelse far dock dven omfatta mark som ligger i anslutning till huset om
det &r avsett att anviindas som komplement till nyttjandertten."'

3.2 Bostadsrittsforeningen

I en bostadsrittsférenings stadgar beskrivs de regler som finns f6r foéreningens
verksamhet. For att man ska fi foreningen registrerad krdvs det att stadgarna
godkinns av bolagsverket. Stadgarna anviands som ett regelverk vid tvister men det dr
ocksa ett lampligt sitt att pd forhand informera féreningens medlemmar om vad som
giller for att inneha medlemskap.'? Det finns vissa krav pa vad som maste vara med i
stadgarna: foreningens firma, kommun, dndamal, uppgifter om avgifter, underhall,
antal ledamoter osv. Vad som &r obligatoriskt att ha med i stadgarna behandlas i BRL
9 kap 5 §.

¥ Bjorn Lundén & UIf Svensson
’BRL 1:1

" BRL 1:2

""BRL 1:4

2 Lundén & Svensson, s. 14
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En bostadsrittférening méste hélla en foreningsstimma minst en gang per ar. Detta ar
ocksé foreningens hogst beslutande organ dér varje medlem i foreningen har en rost,
om inte flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt, d& har de endast en rost
gemensamt. For att fa igenom ett beslut i en foreningsstimma krivs i1 de flesta fall
endast en enkel majoritet. Undantaget géller i de fall man vill genomft6ra
stadgedndringar, vilket behandlas i BRL 9 kap 23-25 §§. Det finns ett antal
bestimmelser som ska fattas av foreningsstimman sdsom antalet ledamoéter i
styrelsen, dndring av stadgarna, 6kning och minskning av insatskapitalet etc. vilket
kan skadas i BRL 9 kap 12-16 §§ och EFL 7 kap 6 §.

En bostadsréttsforening ska dven ha en styrelse som agerar som foreningens
foretriidare utat. Det &r styrelsens som ingdr i avtal for foreningens rikning."” Man
kan sammanfatta det som att styrelsen &r foreningens verkstdllande organ medan
foreningsstimman &r foreningens hogsta beslutande organ. Av styrelsens ledamoter
ska minst tva viljas av foreningsstimman. Detta kan inte &ndras med foreningens
stadgar. Det dr dven styrelsens uppgift att skota det 16pande arbetet i foreningen vilket
innebir att de da har ansvar for foreningens organisation och forvaltning.'*

En forening kan &ven anlita utomstdende forvaltare. I sma foreningar skoter oftast
medlemmarna allt arbete sjilva medan den utomstdende forvaltaren skoter de
administrativa sysslorna. Man kan &ven ha en forvaltare som skoéter de praktiska
sysslorna, sa kallad teknisk foérvaltning, som skots av en vicevird eller liknande. Man
kan alltsd anlita utomstidende forvaltare for att skota delar av eller hela forvaltningen,
men detlséir anda styrelsen som dr ytterst ansvarig for att allt 16pande arbete skots
korrekt.

Foreningens ekonomi 4r en viktig angeldgenhet for alla foreningens medlemmar. Det
ar dessa som direkt drabbas av hojda eller sinkta arsavgifter eller vid oférutsigbara
kostnader eller reparationer. En bostadsrittsférening har inte som syfte att gd med
vinst utan utgdr fran en sjdlvkostnadsprincip. De Aarsavgifter som foreningen
forskaffar ska tidcka foreningens kostnader, sdvida foreningen inte har andra
inkomster fran andra hall sisom hyresintdkter etc. Den viktigaste uppgiften fér en
styrelse, for dr att skota foreningen, dr en vélbalanserad budget. Styrelsen ska dven ha
budgeterat for ovintade hindelser sdsom forandringar i skattereglerna eller liknande.
Enklast &r att utgé fran foregiende ar och gora justeringar efter forvintade nivéer pa
marknaden. Detta kan vara forviintade hojda elpriser eller sinkta rintebidrag.'®

Bostadsrittsforeningens styrelse ska &dven ha budgeterat for en inre och yttre
reparationsfond. Det finns inget krav pa en inre fond i bostadsrittslagen, men manga
foreningar har ett system for detta. Fonden for inre reparationer anvénds till atgirder
inom bostadsritterna. Nir bostadsrittshavaren begir att fa ut pengar fran foreningens
inre fond minskas hans belopp med samma belopp.'” Bostadshuset kommer dven att

3 Lundén & Svensson, s. 161
" Lundén & Svensson, s. 148
5 Lundén & Svensson, s. 150
16 Lundén & Svensson, s. 188-189
7 Lundén & Svensson, s. 196
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behova yttre reparationer genom &ren vilket d& ska budgeteras i den yttre
reparationsfonden. Budgeten ska dven omfatta det l6pande underhdll som krévs for att
upprétthalla standarden. I manga dldre stadgar ségs att foreningen ska avsitta 0,3 %
av fastighetens taxeringsvirde till yttre underhall."

3.3 Bostadsrattshavarens réttigheter och skyldigheter

3.3.1 Underhallsskyldighet

Det finns en underhallsskyldighet bade for féreningen och f6r den enskilde individen.
Foreningen ansvarar for alla underhallsatgarder som géller sjdlva huset och stracker
sig fram till de olika ldgenheternas védggar, golv och tak. Som é&gare till en bostadsritt
svarar man for det inre underhéllet av lagenheten. Om foreningen brister i skotsel av
underhallet eller pa annat sétt hindrar att man kan anvinda lagenheten fullt ut har man
som bostadsrittshavare ritt till ersdttning. Denna erséttning anvénds pad samma sétt
som om foreningen inte tillhandahéller ldgenheten vid avtalad tidpunkt vid upplatelse.
Man har alltsa ritt till sjalvhjélp mot erséttning i vissa fall och rétt till nedsdttning av
arsavgiften i de fall foreningen kan anses vardslos eller forsumlig.' Foreningen har
pa samma sitt mojlighet att pa bostadsréttshavarens bekostnad avhjdlpa brister som
bostadsrittshavaren ansvarar for. Denna ritt &r dock begrinsad till de fall da ett
forsummat avhjdlpande dventyrar ndgon annans sékerhet eller det foreligger en risk
att det kan péverka eller medféra skador pad andra delar av foreningens/annan
medlems egendom. Foreningen maste dock meddela bostadsrittshavaren innan och
L'eimngl0 skilig tid for honom att avhjélpa bristen pa egen hand genom rekommenderat
brev.

Som bostadsréttshavare har man vardplikt, t.ex. att halla sin ldgenhet och tillhérande
mark i gott skick. Detta kan avtalas bort i stadgarna men att ha vardplikt ska ses som
normen for en bostadsritt. Det ligger dock pa foreningens ansvar att hélla avlopp,
ledningar for gas och vatten, el, ventilation och liknande i gott skick. Det forutsétter
dock attﬂman som bostadsrittshavare inte har gjort dylika installationer for egen
rakning.

3.3.2 Forandringar i fastigheten

Som bostadsrittshavare har man ganska fria tyglar att genomfora férdndringar inom
sin ldgenhet utan tillstand av foreningen. Det finns dock begrinsningar i denna rétt
gillande storre fordndringar. 1 dessa fall krdvs ett tillstdnd fran féreningens styrelse.
Detta giller ingrepp i birande konstruktioner, fordndringar pa befintliga ledningar
eller ingrepp som inte tar hiansyn till ligenhetens karaktirsdrag och &r av visentlig
betydelse. Styrelsen far dock endast vigra att ge tillstind om de anser att det innebér
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen.”

8 Lundén & Svensson, s. 199-200
¥ Lundén & Svensson, s. 78-79
2L undén & Svensson, s. 84

2 Lundén & Svensson, s. 79

22 Lundén & Svensson, s. 85
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Mindre fordndringar pd foreningens fastighet kan fattas genom styrelsebeslut, men
endast om det anges i stadgarna. Om det ddremot giller en omfattande fordndring
krivs det att beslutet fattas pa en foreningsstimma med enkel majoritet.” En
foretradare fran foreningen har rétt till tilltrade i bostadsrittshavarens ldgenhet for att
avhjdlpa  brister eller utféra reparationer pa foreningens bekostnad.
Bostadsrittshavaren ar skyldig att tila denna inskrédnkning i nyttjanderétten, med risk
om handrickning frén kronofogdemyndigheten vid vigran.**

3.3.3 Overlatelse
Det finns krav pa att Overlatelsehandlingen vid kop av bostadsrdtt méste vara
skriftligt. Det ska &ven tydligt framgé vilken ldgenhet som kopet avser samt priset for
den aktuella forsdljningen. Avtalet ska dessutom dateras for att gora kopet giltigt. Vid
overlatelse av bostadsritten foreligger en viss inskrédnkt ratt for bostadsrittshavaren.
For att kopet ska vara giltigt maste féreningen godkidnna koparen. Beslutet kan dock
overklagas hos hyresndmnden. En forening kan infora klausuler i sina stadgar &ver
vilka krav som stdlls pa en kopare. Det finns dock vissa klausuler som &r utan verkan
sdsom:

*  Visst medborgarskap

*  Viss inkomst

*  Viss formogenhet

*  Vissreligion, ras eller hudfiarg

*  Att ndgon annan &n den som har bostadsritten avgér vem som ska ha

hans/hennes bostadsritt nir han/hon 6verlater den.”

Det foreligger dock #dven giltiga klausuler dver vad som accepteras som skiliga
restriktioner i 6verlatelserdtten. Exempel pa detta dr ett noterat stérande beteende,
betalningsanmérkningar eller om det 4r fraga om ett uppenbart spekulationskdp. En
juridisk person far alltid vigras medlemskap, om den férviarvar en bostadsritt i
avseende att nyttja den som en permanent ligenhet, utan sakliga skil.*

3.3.4 Uthyrning i andra hand

Tillstdnd krévs fran styrelsen for att man ska fa hyra ut hela sin ligenhet i andra hand.
Styrelsen kan alltsd vidgra att ge sitt medgivande till andrahandsuthyrningen, men
beslutet kan Overklagas hos hyresnimnden. Hyresnimndens beslut kan inte
overklagas av ndgondera av parterna. Féreningen kan ha befogad anledning att vigra
samtycke till andrahandsuthyrningen om andrahandshyresgésten har dokumenterat
stérande beteende eller nir uthyrningen dr langvarig. Som regel ndmns att ju lingre
andrahandsuthyrningen dr &mnad desto svagare blir motiven for att den ska beviljas
mot foreningens vilja.”’

Till skillnad fran andrahandsuthyrning finns det inget som hindrar att man har nagon
inneboende 1 sin ldgenhet. Det dr dock viktigt att den som star som bostadsréttshavare

2 Lundén & Svensson, s. 123
2 Lundén & Svensson, s. 90

2 Lundén & Svensson, s. 65

26 Lundén & Svensson, s. 65-68
2" Lundén & Svensson, s. 93-94

24



Strata titles — en jaimforelse med de svenska alternativen

sjélv dr den som har kontroll 6ver ldgenheten samt disponerar den. Foér denna partiella
sublokation behdvs inget tillstdnd fran styrelsen. Det dr dock viktigt att dra en gréns
mellan dessa tvd sublokationer. For att det inte ska bli en otillaten
andrahandsuthyrning &r det viktigt att bostadsréttshavaren bor kvar pa heltid och har
kvar nyttjanderitten av ligenheten.”®

3.3.5 Pantsattning av bostadsratt

Det finns idag inget centralt register Over bostadsritter. Det innebdr att en
pantséttning blir giltig nidr féreningen denuntieras om pantséttningen. Féreningen ar
dé skyldig att fora in detta i ldgenhetsforteckningen enligt lag. Detta skapar problem
for alla parter, inklusive bankerna. Om inte en foérening skoter sitt lagenhetsregister
kan det innehélla felaktiga uppgifter om pantsdttningarna. Samma fel kan ske at andra
hallet om kreditgivaren inte meddelar féreningen om en upphérande pantriitt.”

Bostadsrittsforeningen har dessutom legal pantrétt i arsavgifterna fran foreningens
medlemmar. Denna pantrdtt har den bidsta formansritten, under forutsittning att
foreningen har meddelat panthavarna pa ett korrekt sétt. Féreningen maste alltsa
denuntiera panthavaren omedelbart om bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till
foreningen.” Detta forsvagar bostadsritterna som sikerhet i forhallande till sméhus
till exempel. Det finns inte heller ndgot regelverk for hur pantsittning blir giltig,
istéllet tillimpas lagen om skuldebrev (1936:81) analogt.

3.3.6 Grannelag och férverkande av bostadsritten

Om en bostadsrittshavare anses stérande for ovriga medlemmar kan hans
nyttjanderitt forverkas. Foreningen 4r dock skyldig att uppmana personen i friga om
att stérningarna ska upphdéra med omedelbar verkan. Féreningen maste underritta
socialndmnden i kommunen ndr en anmélan om stérande beteende sker. En
bostadsrittshavare far inte sdgas upp innan socialnimnden underréttats. Vid sérskilt
allvarliga storningar kan dock en bostadsrittshavre sigas upp utan foregaende
tillsdgelse. Detta bor goras med forsiktighet fran féreningens sida da en domstol kan
finna att storningen inte var av tillrickligt allvarlig karaktir.”!

Det finns ytterligare tio grunder som kan gora att nyttjanderitten férverkas. Detta kan
vara att bostadsrittshavaren har drojt mer &n tva veckor efter pdminnelse med att
betala insats eller upplatelseavgift, dréjsmal med Aarsavgiften, otillaten
andrahandsuthyrning, annat dn det &mnade dndamaélet eller vanvard av ligenheten etc.
(BRL 7:18).

Bostadsrittshavaren far inte vrikas av en bagatellartad forseelse. Han maste fa
mojlighet att bittra sig efter tillsdgelse fran styrelsen, sé kallad rittelse. Foreningen
har dessutom en skyldighet att siga upp honom inom tre méanader fran det att de fick
reda pa missforhdllandet.® Denna uppsigning maste vara skriftlig och limnas

2 Lundén & Svensson, s. 92

2 Lundén & Svensson, s. 254
3% Lundén & Svensson, s. 258
31 Lundén & Svensson, s. 110
32 Lundén & Svensson, s. 104
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antingen direkt till bostadsrittshavaren eller genom rekommenderat brev. Om
bostadsrittshavaren blir vrdkt pa grund av misskotsel ska bostadsritten
tvangsforsiljas. Detta skots av kronofogdemyndigheten pa ungefdr samma sétt som
en exekutiv auktion. Foreningen har da forménsrdtt pa uteblivna avgifter dar
resterande kapital gér till 6vriga panthavare eller till bostadsrattshavaren vid utebliven
ovrig pant i bostadsritten.”

3 Lundén & Svensson, s. 116
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4. Bakgrund strata titles

4.1 Company titles

Innan inforandet av strata titles fanns det ingen mojlighet att dga en del av en
fastighet genom lagfart i staten New South Wales i Australien. Istéllet hade man en sa
kallad company title som fungerade som att man dgde en andel av ett féretag som i
sin tur dgde byggnaden. Genom detta system hade andelsdgaren rétten att besitta en
del av byggnaden genom ett deldgarcertifikat istdllet for genom lagfart. Genom
Villkgren i avtalet kunde andelségaren antingen flytta in i ldgenheten eller hyra ut
den.

Det finns fortfarande byggnader som dgs genom dessa company titles, &ven om de
inte dr alls lika vanliga lidngre efter inforandet och utvecklingen av strata titles, men
de dr inte omtyckta av varken befolkningen eller kreditgivarna. Detta beror pé att de
behandlas genom bolagsritt och inte genom fastighetsritt, strata title law, vilket gor
tvister mer komplicerade att behandla och l6sa. Ett d4gande genom company title
erbjuder dessutom mycket ldgre sikerhet for privatpersoner. P4 grund av detta var
och &r det svarare att pantsitta en ldgenhet som dgs genom en company title. Detta
visar sig dven pa marknaden dér en ldgenhet dgd genom company title betingar ett
mycket ligre pris 4n en strata title-iigd ligenhet, vanligtvis ca 25 % ligre.”

Det finns ménga detaljer i detta 4gande som paminner om ett bostadsréttsinnehav da
man inte heller dér har ett direkt lagfartsinnehav. Man innehar dven ett andelstal som
symboliserar den ligenhet man innehar.*® Storst skillnader ligger rittsligt vilket kan
bero pé att vi i Sverige valde att utveckla detta system istéllet for att gé over till ett
direkt dgande av ldgenheterna.

Inom strukturen for company titles maste andelsdgarna ritta sig efter de 6nskemal
som bolagets styrelse har. Styrelsen har vildigt langtgaende makt som i princip &r
absolut.”” T likhet med bostadsritter s& maste man fa ett godkinnande frin styrelsen
innan man kan hyra ut eller silja vidare sin ligenhet, eller andel, i foretaget.”
Skillnaden mot en bostadsrittshavare &r att en innehavare av en company title inte
kan bestrida styrelsens avslag med samma ritt. Man 4r hir utlimnad till vad styrelsen
anser vara bist for foretaget och inte for den individuella andelsinnehavaren.™

Att 18sa tvister som uppstar inom byggnader bestdende av company titles &r &nnu en
grazon. Det finns ingen praxis eller mall pa hur man ska hantera tvister som uppstar.

** Disputes in company title home units, www.lawlink.nsw.gov.au
% Green 2009
3 NSW Registrar General, Certificate of Incorporation of Company - Twenty Six the Crescent
Home Units Pty. Ltd., 1956, s. 11
*7 Green 2009
3 Certificate of Incorporation of Company, s. 27
* Green 2009
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Man ir utlimnad till att viinda sig till domstolarna®, vilket medfor att kostnaderna ér
stora i forhallande till problemen. Ménga av de boende i denna typ av byggnader &r
ofta maktlosa nér tvister uppstar med styrelsen. Det finns inget effektivt sdtt att
bestrida deras beslut eller dtgirder, vilket ofta medfor att tvisten inte far ndgon
godtagbar 16sning eller att det tar flera &r innan en 16sning uppstér éver huvudtaget.*'

Man &r utldmnad till vad styrelsen har stéllt upp i sina stadgar. Det kan dérfor finnas
en risk for att en nyttjanderétt blir forverkad l4tt och utan ett effektivt sétt att bestrida
beslutet. Om det stér att en andelségare anses ha forverkat sin nyttjanderétt da han
inte har betalt sina avgifter kan han forlora sin nyttjanderétt, och ddrmed sina andelar
i foretaget, utan mojlighet att bestrida det.*” Man #r alltsd helt utlimnad till de
bestdmmelser som styrelsen stdllt upp i sina stadgar med en vildigt begridnsad ritt att
bestrida. Systemet bygger pa att det 4r foretaget som &dger bade byggnad och mark
medan andelsédgarna endast dger en rétt att bo i byggnaden, vilket ska speglas i rétten
att bestimma vad som &dr det mest ldmpade i varje situation.

4.2 Utveckling av lagstiftningen

For att 16sa de problem som fanns med company titles skapades Conveyancing
(Strata Titles) Act fran 1961. Genom denna proposition kunde man dela upp en
byggnad i olika skikt, strata, och pé sé sétt ge lagfart at koparen for sin ldgenhet. Det
skapades da ett nytt sdtt att tinka da varje ldgenhet definierades genom en sa kallad
strata plan, se avsnitt 5.1, och lagstiftande beskrivning. Trots att detta lagverk l6ste
ménga problem med sdkerhet for den enskilde individen uppstod eller kvarstod
manga problem. Framforallt fanns inga hallbara regler for hur man skulle hantera
tvister som uppstod, vilket resulterade i att Strata Titles Act fran 1973 introducerades
med stod av ett lagforbéttrande regelverk fran 1974, Strata Titles (Amendment) Act.
Denna forbittring av den antagna propositionen gick bl.a. ut pa att flytta grinserna f6r
de enskilda ligenheterna fran mitten till insidan av vigg, tak och golv. Forbéttringar
gjordes dock pa det antagna lagverket frdn 1973 av ett sérskilt utsett beslutsorgan
kallad Strata Titles Act Review Committee mellan aren 1976-87.%

Det kvarstod fortfarande en del problem trots alla forbdttringar som gjorts pa
regelverket fran 1973. Det bestdmdes dirfor 1994 att lagverket skulle skrivas om f6r
att eliminera alla de problem som upptickts under de ar som den varit verksam. Det
nya antagna lagverket namngavs Strata Schemes (Freehold Development) Act och
blev verksam 1997. For en ny och effektivare behandling av strata schemes, se
avsnitt 5.1, skapades ett nytt samlat regelverk kallat the 1996 Strata Schemes
Management Act, som &dven det tridde i kraft 1997. Det som huvudsakligen
atgirdades fran det foregdende lagverket var problemen som uppstod angaende var
ansvaret lag for den gemensamma fastigheten mellan proprietor (enskilde individen)
och owners corporation (foreningen), se avsnitt 5.5. Det fanns dven problem med hur
man skulle agera nir stadgarna (by-laws) Overtriddes samt undermalig flexibilitet i
hur man kunde anpassa stadgarna for en ny strata plan. Den nya propositionen

* Disputes in company title home units, www.lawlink.nsw.gov.au
*! Green 2009
*2 Certificate of Incorporation of Company, s. 29-30
* Jenny Paulsson, 3D Property Rights, 2007, s. 145-146
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behandlade bara hur man skulle hantera tvister och rittsliga atgédrder, hur
skiktuppdelning och registrering utfors fanns kvar fran den gamla propositionen.*

Det har sedan dess gjorts flertalet forbéattringar av reglerna kring strata titles efter att
ha upptickt brister under de ar som lagverket varit aktivt, men den ursprungliga
propositionen har inte skrivits om sedan 1997. Det dr huvudsakligen anpassning till
marknaden som har foranlett de dndringar som gjorts. Byggnader som kan innehélla
fler méanniskor &n mindre byar har mer komplexa situationer med den gemensamma
fastigheten och det har dérf6r dykt upp fragor som man inte hade kunnat forestélla sig
tidigare.

4 Paulsson, s.150-151
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5. Strata titles

5.1 Strata uppdelning

I NSW kan man dela upp tredimensionellt utrymme pa tva sitt, antingen genom
stratumuppdelning eller genom dess pluralform strata.”’ Stratum paminner om den
svenska traditionella formen for en 3D-fastighet genom att det &r en fastighet som ar
avgrinsad bade vertikalt och horisontellt. Man kan dock inte skapa ldgenheter genom
stratumuppdelning utan detta maste ske genom att man skapar strata title lots inom
det nyligen upprittade stratumet.*® En stratumuppdelning anvénds oftast, i likhet med
i Sverige dd man skapar ett utrymme for en tunnel eller liknande. Genom
stratumuppdelning far man ett enklare system for att hantera stadgar, férsékring och
foreningen som har hand om den gemensamma fastigheten.”” Det ir dven anvindbart
dé man delar upp en byggnad i olika anvéndningsomraden och man inte vill ha en
delad gemensam fastighet for samtliga inom fastigheten. Detta kallas part strata
subdivision.” De olika delarna delas sedan upp separat genom olika strata planer.

Nér man skapar strata titles uppréttar man ett strata scheme och en strata plan. Under
byggnationen overgér de till att bara vara en strata plan vilket gér att man ndmner
dem som samma plan numera, nir vil byggnaden &r fiardig. Ett scheme ska ses som
hur byggnationen kommer att se ut, vilket sedan blir en del av planen. Strata planen
kommer alltsd att visa sjdlva uppdelningen, strata scheme, samt all nddvindig
information kopplad till denna.”

Aven om man har gjort en stratumuppdelning s& méste en strata plan upprittas for att
dela upp detta stratum i olika enheter om man vill kunna dga med strata title. Genom
denna plan delas stratumet upp i enheter med tillhérande strata titles vilket &r en rétt
att figa en av dessa individuella enheter i det uppdelade stratumet eller fastigheten.”
Dessa enheter kallas for strata lots och strata titlen som &dr kopplad till denna ar
lagfarten for den individuella enheten.”’ Genom denna uppdelning sikerstiller man
vem som &dger vad, vilket skapar trygghet for banker och andra kreditgivare vid en
pantsittning av egendomen.5 :

En strata plan méaste innehalla tre delar; en location plan, en floor plan och ett papper
som visar godkinnande fran kommunalkontoret, stadgar, andelar i owners
corporation etc.”® Location plan, eller ligesplanen, visar relationen med intilliggande
byggnader och mark. Den ska visa storleken pa fastigheten som stratabyggnaden &r

4 Paulsson, s.157
* Green 2009
4 Paulsson, s.157
* Green 2009
* Green 2009
50 Paulsson, s.157
> Green 2009
52 Paulsson, s.157
53 Paulsson, s.170

31



Strata titles — en jaimforelse med de svenska alternativen

uppford pé, identifiera omkringliggande fastigheter samt visa en horisontell vy Gver
byggnaden och tillhérande strukturer. Alla servitut som paverkar strata planen ska
dven visas i denna plan.** Floor plan ska visa de vertikala griinserna for alla enheter.
Denna plan ér till for att skildra varje ldgenhets kubiska rymd inom strata planen, med
tillhrande hojd, djup och lingd.”

Uppdelning av olika intressen gors i tva steg genom tva separata planer, en for
stratumuppdelning och en strata plan. Stratumplanen visar avgridnsningen mellan de
bada 3D-fastigheterna. I strata planen anges var granserna géar for varje individuell
enhet; tak, golv och véggar blir referenspunkter for dessa. Allt som inte delas in i
individuella enheter blir en del av den gemensamma fastigheten som 4dgs av owners
corporation. I strata planen anges dven dimensionerna for varje enhet, yttre granserna
for byggnaden, lagfart for enheterna och detaljer om storleken for enheterna. Hér
skildras dven den gemensamma fastigheten samt om fastigheten &r belastad med
nagra servitut eller begrinsningar i anviandningen. Planen innehéller dven de stadgar
som owners corporation ska anta vid upprittandet.*

For att f& igenom en strata plan kridvs det att projektet med tillhdrande
underuppdelning av  enheter och gemensam fastighet godkédnns pé
kommunalkontoret.”” En certifierad lantmitare gor upp strata planen som visar vad
som ska bli lagenheter, dir resterande del blir gemensam fastighet. Varje ldgenhet
tilldelas ett andelstal, som utgar efter en virdering i hénsyn till totalt virde av alla
lagenheter. Strata planen visar bara de ursprungliga andelstalen, om man vill se hur
de eventuellt har dndrats hénvisas man till common property title. Nir planen har
blivit godkidnd hos kommunalkontoret registreras den hos NSW Land Titles Office.
Niér planen har genomgatt registrering ges lagfart (Certificate of Title) till varje
lagenhet samt en till den gemensamma fastigheten. Nér detta dr gjort skapas en
forening (owners corporation) bestende av varje ligenhetsinnehavare i planen.™
Denna juridiska person namnges sedan som ”The Owner — Strata Plan No.xxxx”.”
Numret tillhandahalls av NSW Land Titles Office och é&r ett unikt nummer for varje
ny strata plan som uppréttas.

Det finns inget lagfort krav pa att en strata plan méste tillhandahalla stadgar (by-laws)
vid registreringstidpunkten, men det dr numera praxis att det gors.”’ Det finns
standardiserade stadgar for varje typ av anvidndning inom en strata plan. Dessa
anvinds for féreningen fram till den forsta foreningsstimman hélls dér de kan dndras,
tas bort eller limnas som de ir.* En styrelse viljs dven vid foreningsstimman och

5 NSW Land Titles Office, Strata Schemes — Registrar-General’s Directions For Plans, 1998,
8.66-67
55 Strata Schemes, s.45
>% Green 2009
57 Paulsson, s.159
*¥ Green 2009
59 Office of Fair Trading, Strata Living, 2004, 5.6
5 Green 2009
o1 Strata Schemes, s. 163
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fungerar som representant och firmatecknare for foreningen utat. De érliga avgifterna
(levies) bestims dven hir genom en budgetplan.®

5.2 Gréanser

Grénserna for varje ldgenhet méste definieras utifrdn nagot permanent, sdsom vigg
tak eller golv. Grénserna i en strata plan sétt till insidan av dessa strukturer och
markeras med en tjock svart linje. Vid speciella omstédndigheter kan en lantmaétare
forldgga gransen ndgon annanstans, vilket tydligt méste framga i strata planen. Allt
som befinner sig inom dessa grinser anses tillhora ldgenhetsinnehavaren, vilket
innebér att de inre viggarna tillhor ldgenheten. I de fall didr en enhet inte &r stingd
definierar planen vart grinsen gér for enheten med utgangspunkt fran byggnaden.”
Eftersom de olika enheterna inte definieras av koordinater maste en byggnad vara
praktiskt taget fardigbyggd innan en strata plan kan uppréttas dé grénserna utgar fran
byggnadens viggar, tak och golv.**

Det uppstar ofta problem som hirrér till grinsdragningen mellan ligenhet och
gemensam fastighet. Ofta kontrolleras det inte att vdggar etc. har byggts enligt
gransdragningen i strata planen vilket medfor att dispyter uppstar om vad som tillhor
vad. Det finns exempel pé dér en tjock linje pé en strata plan som ska vara en vigg
och avgrénsning inte existerar Overhuvudtaget. Det forekommer &ven att ett
tredimensionellt utrymme kan inkrikta pa intilliggande lidgenhet vilket gor att de
overlappar. Hade strata planerna varit mer exakta i grdnsdragningen kunde
kostnaderna for dessa dispyter varit betydligt ldgre och sparat samtliga involverade
bade pengar och besvir.”

Man kan kopa en strata title -ldgenhet “off the plan”, vilket betyder att man ingar i ett
kontrakt utefter strata planen innan byggnaden &r fardigstilld. Detta &r ett bra sitt att
antingen spara pengar eller som en investering da man siljer den vidare nédr den dr
fardigstilld. Det finns ddremot manga osédkerhetsfaktorer involverade nidr man gor
detta. Man har inget att inspektera, och didrmed maste man visualisera hur den
fardigstillda lagenheten kommer att se ut. Det &r inte heller sikert att ligenheten
kommer uppna det férvintade virdet vilket kan medfora att man inte kan fa 1an i
samma utstrickning som forvintat. Eftersom man bara har planen att utga ifran, eller
mojligtvis delar av byggnaden, kanske ligenheten inte blir som det var tinkt. Enligt
praxis i NSW kan man fa tillbaka det investerade beloppet om ldgenheten avviker
med mer 4n 5 % av vad som framgér av planen, i hénsyn till storleken.®

5.3 Servitut

Servitut kan skapas i samband med registrering av en strata plan. De kan t.ex. vara
ritten att ha en gangled ver en annan fastighet eller att fastigheten 4r belastad med
rdtt till en telekommunikationsmast pa taket etc. Det ska framga klart och tydligt vad
servitutet innebdr samt att det ska illustreras i forhallande till fastigheten pa strata

82 Green 2009
83 Green 2009
64 Paulsson, s. 164
65 Paulsson, s. 165
% Green 2009
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planen. Servitutet kvarstér tills strata planen upphor eller tills det elimineras av en
behorig lantmiitare.”’

I stratumbyggnader kan det uppsta situationer dér det maste finnas servitut. Eftersom
det finns olika anvéndningar och ddrmed olika strata planer inom samma byggnad si
delar de vissa funktioner. Detta kan vara ett hisschakt t.ex. som inkrdktar pa en
gemensarrégfastighet. Servitut kan dé bildas for att mojliggora tilltrdde och anvéndning
av hissen.

Servitut skapas inte for ledningar och ror eller liknande mellan de olika ldgenheterna.
Eftersom dessa ligger utanfor grinserna for vad som réknas som individuell egendom
tillhor de den gemensamma fastigheten. Servitut behovs pa sé sitt inte skapas for
dessa.”

5.4 Gemensamma fastigheten

Den gemensamma fastigheten skapas nér en strata plan registreras och bestar av all
mark, och del av byggnad, som inte tillhor en ldgenhet. Det &r alltsé en restfastighet
som definieras av omkringliggande griinser.”” Eftersom grinserna till ligenheterna
sdtts pa insidan av viggar, tak och golv blir sjdlva dessa strukturer en del av den
gemensamma fastigheten. Detta gor att d&ven dorrar och fonster inte tillhor de enskilda
lagenheterna om de finns installerade i de vdggar som markeras som grinser, alltsa i
utkanten av ligenheterna.”"

All mark utanfor byggnaden definieras ocksd som en del av den gemensamma
fastigheten, dvs. om den inte upptas som en del av en ligenhet.”” Man kan #ven
tillféra en individuell ligenhet med en specifik parkeringsplats. Detta kan dven goras
pa tillhérande mark till fastigheten vilket gor att den inte blir del av den gemensamma
fastigheten.” Gemensamhetsanliggningar sisom pool, hiss och trapphus #r i det
normala fallet en del av den gemensamma fastigheten. Alla roér, ledningar och
ventilation samt de strukturer som innefattar dessa &r dven en del av den
gemensamma fastigheten, om de tjinar mer n en ligenhet.”

Den gemensamma fastigheten dgs och skoéts av owners corporation som bestar av alla
dgare till ldgenheterna. En lagfart skapas f6r denna fastighet pd samma sétt som for de
individuella ligenheterna.” Det #r inte alltid tydligt vad som tillhér den gemensamma
fastigheten i en strata plan. Detta leder ofta till dispyter angdende vem som ska skota
vad.’® Det faststills ofta numera pa de olika individuella strata planerna vad som ska

7 paulsson, s. 166

o8 Paulsson, s. 168

%9 Green 2009

0 Strata Schemes, s. 29
" Paulsson, s. 175

72 Strata Schemes, s. 29
3 Green 2009

" Paulsson, s. 175

75 Strata Schemes, s. 29
76 Paulsson, s. 175
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anses vara privat egendom och vad som ska tillhéra den gemensamma fastigheten.”’
Det hade dock varit béttre och mer 16nsamt om ytterligare specifikationer hade listats
i lagstiftningen for att undvika kostsamma dispyter.”

Som praxis brukar man siga att allt som finns i nyskick, och kan anses vara del av
byggnaden, tillhor den gemensamma fastigheten. Detta innebér att om badrummet ar
kaklat tillhor plattorna den gemensamma fastigheten och den enskilde dgaren ar da
inte skyldig att betala for skador sjédlv. Detta dndras dd badrummet kaklas om, vilket
alltsa innebdr att grianserna flyttas till undersidan av kaklet. Detta géller dock endast
de viggar som grinsar till den gemensamma fastigheten, d& de inre viggarna &r
ligenhetsinnehavarens ansvar.” Problem kan uppstd di grinserna gir pi insidan av
vigg, tak och golv d& man vill t.ex. hinga upp en tavla pa en végg. Per definition
forstor man den gemensamma egendomen genom detta®, men dispyter lir sillan
dyka upp da samtliga dgare av den gemensamma fastigheten férmodligen vill gora
detsamma i sin ldgenhet.

For att definiera balkonger eller uteplatser anvdnder man utsidan av viggen till
insidan av balkongen. Om den inte &r stingd gér man som tidigare ndmnts en
definition utefter en yta och skapar ett tredimensionellt utrymme.*' Detta gor att
balkongen tillhor ldgenheten medan vdggen in till ldgenheten och balkongricket
tillhér den gemensamma fastigheten.®

5.5 Owners corporation

Owners corporation dr en juridisk person bestdende av samtliga dgare av strata
lagenheter i en strata plan. Nir strata planen ursprungligen registreras &r normalt
exploatéren den enda medlemmen innan ligenheterna siljs.¥ Detta 4r en
motsvarighet till den svenska bostadsrittsféreningen da foreningen dr upplagd pa
samma sitt och ir det representativa organet utat, for samtliga ligenhetsinnehavare.™
Dess syfte ér att skota, forvalta och ha kontroll éver den gemensamma fastigheten.®
Inom owners corporation maste en executive committee, 1 motsvarighet till
bostadsrittsféreningens styrelse, utses. Denna viljs pa den forsta féreningsstimman
och kan endast dndras pa dessa.®® Det méste finnas en ordférande, en sekreterare och
en kassaforvaltare.®” Ansvarsomradena for dessa personer star listade i NSW Strata
Schemes Management Act 1996. Styrelsen kan ges restriktioner 6ver hur mycket de
far besluta pa egen hand. Det finns redan vissa beslut som maste tas av foreningen

"7 Strata Living 2004, s. 29
78 Paulsson, s. 175-176
7 Green 2009
80 Paulsson, s. 163
81 Green 2009
82 Paulsson, s. 164
% Green 2009
% SSMA sek. 61 § 1
8 Paulsson, s. 179
% SSMA sek. 16
7 SSMA sek. 18
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med en majoritet samt vissa beslut som maste tas med % majoritet™, i likhet med en
bostadsrittsforening.

5.5.1 Andelstal

Andelstalet for varje ldgenhet dr det proportionerliga vérdet varje ldgenhet har i den
gemensamma fastigheten. Det anvinds framforallt for att bestimma virdet av dgarens
rost vid en féreningsstimma, andelen av ett mojligt 6verskott fran budgeten och hur
mycket varje dgare ska betala i avgifter.

Nér ett strata scheme siljs dr det d&ven andelstalet som avgor hur stor del varje dgare
ska ha av forsiljningssumman.*” Det finns inget lagfort krav pa att andelstalet ska
reflektera det individuella vérdet av varje ligenhet jamfort med det totala vérdet av
samtliga ldgenheter. Det &r dock rekommenderat som en mattstock av Registrar-
General, enheten ansvarig for att godkinna planen pa Land Titles Office.”’ For att
andra andelstalen maste en ansdkan ldmnas in till tribunaldomstolen som ger sitt
utlatande i frdgan om 4ndring. Detta kan ske da t.ex. byggherren viljer att behalla en
lagenhet i fastigheten men ger sig sjédlv ett oproportionerligt litet andelstal, for att
behalla en ligenhet med minimala kostnader.”’

5.5.2 Levies

Precis som i Sverige s& ska owners corporation se till att reparationer och underhall
skots pa fastigheten. Det finns dven krav pa att en budget ska faststillas for att kunna
tillgodose dessa behov vilket gors med hjdlp av avgifter, levies, som tas ut fran
samtliga ligenhetsinnehavare baserat pa ett andelstal.”” Detta andelstal dr i sin tur
baserat pa en virdering utford av en behorig myndighet vid strata planens
registrering. Denna vérdering kan dndras i efterhand vilket medfor en fordndring av
andelstalen. Detta kan géras pd begiran av kopare eller féreningen. Det dr ddremot
vanligast att ursprungsvirdering anvinds.” Avgifterna presenteras och justeras vid de
arliga foreningsstimmorna och de méste grundas pa en budget.”® Avgifterna betalas
genom en kapitalinsats vid intride samt en kvartalig betalning till owners
corporation.”

De olika avgifterna tas ut separat for att ticka de enskilda behoven. De som hanterar
de forvintade kostnaderna kallas f6r administrative fund och sinking fund diar den
senare dr tink for reparationer eller ett stérre langsiktigt underhall. Det administrativa
kapitalet #r till for att ticka vintade utgifter pa den gemensamma fastigheten.”® Detta
kapital ska dven ska ticka kostnader for en strata managing agent, 14s mer under
kapitel 6.1. Det kan &dven tas ut avgifter som kallas special levies vilka ir till for att
ticka eventuella oférutsedda reparationer. Detta dr inget som budgeteras utan det kan

88 Green 2009
% Strata Schemes, s. 149
%0 Paulsson, s. 181
! Green 2009
%2 Strata Living 2004, s. 16
% Green 2009
% Strata Living 2004, s. 17
%5 Green 2009
% Strata Living 2004, s. 17
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goras vid behov. Detta &r viktigt att tinka p& ndr man innehar en ldgenhet med strata
title d& det #r obligatorisk att betala for samtliga ligenhetsinnehavare.””’

Det finns alternativ for att hantera dessa oforutsedda avgifter. Istéllet for att driva in
pengarna direkt frén dgarna kan man beléna strata planen vid akuta behov, om det
inte finns tillrdckligt med pengar att tillgd. Detta gors genom ett strata finance loan
vilket gor att dgarna istillet betalar en mindre summa varje kvartal for att ticka lanet.
Léneperioden far max vara 5 ar, men kan forkortas om sa onskas. Lénet maste uppga
till min 50 000 AUD och max 25 000 AUD/ldgenhet eller 25 % av det forsékrade
virdet av fastigheten.”

I de fall en ldgenhetsinnehavare inte betalar sina avgifter en ménad efter dess
forfallodatum tillkommer en rénta pa 10 % per ar. Alla avgifter, inklusive rinta, kan
tilldelas owners corporation som en skuld i domstol.”

5.5.3 By-laws

I likhet med en bostadsréttsforening har owners corporation stadgar, by-laws, for att
sékra forvaltningen av fastigheten. De tdcker oftast anvindandet av den gemensamma
fastigheten och hur ldgenhetsdgarna ska agera gentemot varandra och sin omgivning.
Alla maste folja stadgarna i enlighet med NSW Strata Schemes Management Act
1996 for att inte riskera att fa betala straffavgift. Har finns likheter med det svenska
systemet. Stadgar om grannelagsritt finns for bade bostadsrétter och dgarldgenheter.
Déremot finns inte straffavgifter for bostadsrétter utan endast forverkan. Det finns,
som tidigare ndmnts, standardiserade stadgar for varje typ av verksamhet inom en
strata plan. Dessa togs fram i NSW Strata Schemes Management Regulation 2005
och innehéller 6 sektioner, en for varje typ av verksamhet som &r tilldten inom strata
planen.

De standardiserade stadgarna kan finnas med redan fran registreringstidpunkten av
strata planen. Det kan dven finnas stadgar som &r tdnkta for just den uppforda
byggnaden av speciella skil. Vid det forsta arliga moétet med owners corporation kan
dessa dock #ndras eller tas bort samt nya stadgar liggas till.'®

Det finns vissa restriktioner om vad som inte far finnas med i stadgarna.'”’ Exempel
pd dessa dr att man inte far forbjuda ledhundar, dévhundar och barn i néagra
lagenheter. Det far heller inte finnas restriktioner pa hur en dgare kan hyra ut, dverlata
eller belana sin dgarldgenhet. Under sektion 45 i NSW Strata Schemes Management
Act 1996 star hur dispyter angaende stadgarna hanteras. Den lidgenhetsinnehavaren
som brutit mot nagon av stadgarna ska meddelas per brev om situationen och varfor.
Om han sedan inte atgdrdar problemet kan en avgift patvingas ligenhetsinnehavaren
senast inom 12 ménader efter att han blivit varnad.'”

°7 Green 2009
% Green 2009
% Strata Living 2004, s. 17
1% Change of by-laws, www.rgdirections.lands.nsw.gov.au
1% SSMA sekt. 49-50
192 SSMA sekt. 45
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6. Privat forvaltning

6.1 Strata managing agent

Istdllet for att owners corporation skoter forvaltningen kan de anlita en strata
managing agent som tar hand om alla, eller en del av, de funktioner, plikter och
beslut som aligger dem att skota. Forvaltaren maste vara licensierad under Property,
Stock and Business Agents Act.'” Beslutet att anlita en managing agent kan bara
géras genom ett enkelt majoritetsbeslut pa en foreningsstimma.'” De tar ofta hand
om finanserna for owners corporation samt alla méten. Det dr dven mojligt att ha en
fastighetsskotare som tar hand om praktiska sysslor sdsom att klippa gréset eller
dylikt. En strata manager maste vara licensierad did de har hand om owners
corporations finanser. 105

En stor anledning att en strata manager anstélls &r pga. komplexiteten kring lagverket
for strata titles. Genom strata managerns kunskap och erfarenhet kan fragor som
dyker upp 16sas med minimalt besvér for owners corporation och dess styrelse. Att
sitta 1 styrelsen dr ett otacksamt arbete vilket kan underldttas genom att anstilla en
strata manager. Nagra av de sysslor som skots av strata managern &r bl.a.

* att samla in arsavgifterna

* skota budgeten for fastigheten

* forbereda agendan och skota anteckningarna pa foreningsstimmorna
* medla vid dispyter

* hantera dndringar av stadgarna

* arrangera virdering av fastigheten for forsikringsskal'®

Det finns dock vissa restriktioner pa vad en managing agent inte far gora. De far inte
delegera sitt ansvar till ndgon annan utan ett majoritetsbeslut av owners corporation,
ta beslut som kraver kvalificerad majoritet pa en stimma eller att bestimma storleken
pa avgifterna for de deldgarna i owners corporation. De maéste delge owners
corporation ett skriftligt utlitande om vilka atgirder de utfor och varfér. De maste
dven redogora for eventuella klientkonton och finansiella transaktioner vid skriftligt
krav fran owners corporation. Det finns inga hinder for owners corporation och dess
exekutiva kommitté att utfora sina sysslor dven om de har blivit delegerade till en
managing agent.'”’

Om owners corporation inte héller med i ndgot beslut som en strata manager har gjort
ar det deras avgorande som giller. Strata managerna kan ge rad och direktioner men
kan inte ta beslut 6ver owners corporations huvud.'® En managing agent fungerar

183 Office of Fair Trading, Strata Living, 2009, s. 24
104 SSMA sek . 27
105 Paulsson, s. 182
196 Farmilo 2009
107 SSMA sekt. 28-33
19 Farmilo 2009
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alltsa inte som firmatecknare &t owners corporation; trots att de kan ta beslut i deras
namn, utan de ska endast ses som en anstilld person ddr owners corporation sjdlv har
det yttersta ansvaret.

En strata managing agent kan ocksd ges ansvaret att skota sysslorna som aligger
sekreteraren och kassaforvaltaren. De antar d& en Gvervakande roll mot managing
agenten och ska informeras om beslut och framskridningen av héndelser som beror
deras positioner. De kan dock fortfarande, om de sa onskar, utdva sin makt rorande
vissa beslut.'”

Kostnaderna for en strata manager &r ganska liten i1 jamforelse med andra
professionella verksamheter som behdvs for att skota fastigheten. Enligt strata
managern Patricia Farmilo tar hennes firma ut mellan 165-275 AUD per ldgenhet och
ar for att skota forvaltningen. Till detta tillkommer vissa avgifter vid sérskilda
omsténdigheter som inte varit budgeterade. Fér kommersiella lokaler tar hon 270
AUD/m’ per ar vilket ér en vildigt blygsam avgift for foretag. Minimibeloppet for att
skota forvaltningen har hon dock satt till 2200 AUD/ér vilket medfor att om det finns
mindre &n 10 ldagenheter kan avgifterna stiga nagot. Sett till att det endast kostar
mellan 15-20 AUD f£6r varje lagenhetsinnehavare i manaden att ha en strata manager
ar det i princip omotiverat att forsoka skota forvaltningen sjélv.

En strata manager skriver oftast pa ett kontrakt 6ver 12 méanader med en
uppsigningstid frén bada parter pd 3 manader. ''° For att avsluta en strata managers
kontrakt krivs det att ett beslut tas pa en féreningsstimma. Ett skriftligt beslut maste
delges till strata managern vid detta avgorande.'"!

6.2 Building manager

En building manager fungerar som en fastighetsskdtare fér den gemensamma
fastigheten. Nar SSMA forbattrades 2002 genom en sé& kallad Amendment Act
reglerades funktionerna fér dessa fastighetsskotare. De finns nu till for att assistera
owners corporation i att hantera, kontrollera och reparera den gemensamma
fastigheten.''? Till skillnad fran en strata managing agent far inte en fastighetsskotare
patvinga nagon att f6lja stadgarna eller utféra andra liknande sysslor pad owners
corporations vignar. De far inte heller utféra siddana uppgifter som aligger en
sekreterare eller liknande administrativa sysslor. Detta maste goras av en strata
managing agent eller av owners corporation.'"

D4 hanteringen och skétseln av den gemensamma fastigheten ofta 4r en av de storsta
posterna i budgeten dr det viktigt att tinka pa vissa saker nidr man anstdller en
fastighetsskotare. Framforallt giller det hur mycket det kommer kosta dgarna, i vilken
utstrackning skotseln ska goras samt i hur stort eget ansvar man ska aldgga
fastighetsskotaren i dessa fragor. Vid storre eller luxudsa byggnader dr det ofta

109 Paulsson, s. 182
"0 Farmilo 2009
"1 Strata Living 2009, s. 25
12 Paulsson, s. 184
'3 Strata Living 2009, s. 26
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forvantat av dgarna att man ska anstélla en fastighetsskotare. Ett kontrakt med en
fastighetsskotare dr ofta pa 10 ar eller mer, med en option pa fornyelse vid kontraktets
slut. Man kan infér speciella stadgar som kriver att en fastighetsskotare ska finnas. '

Vid de storre fastighetskomplexen &dr det dessutom rekommenderat att
fastighetsskotaren ar pé plats dagligen, for att férhindra att det som behover repareras
inte 1amnas tills nadgon av dgarna klagar pa det hos owners corporation samt férhindra
att gora skadan virre. Vid dessa typer av byggnader kommer den gemensamma
fastigheten formodligen att vara vildigt stor vilket gor att det uppstér fler problem
samt att skadorna kan spridas éver stora omraden.'"”

I enlighet med SSMA maste ett kontrakt med en fastighetsskotare vara skriftligt. Om
en fastighetsskotare har anstéllts av den ursprungliga dgaren, alltsd byggherren,
stricker sig den Overenskommelsen endast fram till den forsta arliga
foreningsstimman. Det gér inte att 6verfora ansvaret som fastighetsskotare till nagon
annan person utan owners corporation godkdnner det. Dispyter gillande en
fastighetsskotare maste framldggas av owners corporation till tribunaldomstolen som
kan ta beslut angédende misskotsel av den gemensamma fastigheten eller att avsluta ett
kontrakt mellan parterna.

Om det uppstar dispyter angdende hur fastighetsskotaren utfor sina ataganden eller
hur mycket han krdver for vissa tjdnster kan man anséka hos CTTT, Consumer,
Trader and Tenancy Tribunal, for att 4 en snabb och kostnadseffektiv 16sning. De
kan besluta att kontraktet med fastighetsskotaren ska avslutas eller att betalning ska
ske som kompensation for omotiverat hoga avgifter. Det 4r endast owners corporation
som kan ldmna in en ansdkan om dispytlosning hos CTTT, ldgenhetsinnehavare
méste g& genom dem i de fall de har klagomal."'®

14 Paulsson, s. 185
5 Farmilo 2009
116 Strata Living 2009, s. 26
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7. Dispyter inom strata planen

Nir man véljer att bo i en fastighet titt inpa andra méanniskor uppstér situationer dér
tvé eller fler personer kan se en sak pé helt olika sitt. Vissa situationer kan 16sas
genom vanligt sunt fornuft medan andra kréver en 16sning fran oberoende part. For de
fall da en situation uppstar som kriver en 16sning finns kapitel 5 i Strata Schemes
Management Act 1996, som fungerar som en guide i hur man ska 16sa dispyter med
minimerade transaktionskostnader.

Denna guide ar till for att 16sa dispyter pa ett informellt vis samt att minimera de
kostnader som kan uppsta i dessa situationer. For att ansoka om att fa en dispyt 16st
med oberoende part méste man betala en administrationsavgift till Office of Fair
Trading. Man kan vélja mellan att fa tvisten 16st genom medling mellan respektive
parter, att en utsedd medlingsdomare bestimmer eller ans6ka om en straffavgift for
en specifik overtrddelse. Vid speciella omstidndigheter, sdsom vid lagfartsdispyter,
kan drendet hénvisas direkt till hogsta instansen. Registratorn, hos Strata Schemes
Board, som tar emot ansokan &r ansvarig for att bestimma hur dispyten ska 16sas och
vilken instans som ska vara ansvarig.'"’

Enligt Strata Living d&r SSMA uppbyggd enligt 5 steg for att 16sa eventuella dispyter
som uppstar. Dessa ar:

1. Diskussion — Ibland 4r den enklaste 16sningen att parter helt enkelt pratar ut
om hur de upplever situationen. Om inte det hjélper kan det vara en fordel att
ta upp drendet for diskussion pé ett mote med owners corporation.

2. Medling — Detta gérs genom att en oberoende medlare assisterar parterna fér
att komma fram till en passande 16sning. Det statliga organet, Office of Fair
Trading, tillhandahaller denna service genom deras medlingsavdelning.
Medlarens roll dr att hjdlpa parterna att identifiera problemet, assistera
parterna genom att ta fram en ldmplig 16sning och att hjdlpa dem att l16sa
tvisten genom forhandling. Detta dr den 16sning som féredras for dispyter.
Endast om medlingen misslyckas kan man anséka om en l6sning hos en
medlingsdomare (Strata Schemes Adjudicator) eller hos Trader and Tenancy
Tribunal, som dr domstolsinstans for denna typ av drenden.

3. Tillkinnagivande om stadgedvertridelse — Nir owners corporation anser
att en ldgenhetsinnehavare har gjort en Overtrddelse mot en
stadgebestimmelse kan de delge ett tillkinnagivande om detta och kriva
bittring. Om inte ndgon béttring férekommer kan de, inom 12 manader efter
tillkdnnagivandet, be tribunaldomstolen att belidgga innehavaren med en
straffavgift upp till 550 AUD, beroende pa overtradelsen karaktir. SSMA
kriver inte att parterna hir maste gd genom medling for att utkrdva denna
straffavgift.

4. Medlingsdomares utlitande — Nir en dispyt ska 16sas genom en
medlingsdomare behover parter inte framtrida infor ndgon domstol. Detta

7 paulsson, 5.228-229
43



Strata titles — en jaimforelse med de svenska alternativen

anvinds d& ingen av de tidigare I9sningarna har varit framgangsrik.
Medlingsdomaren tittar pa bada parternas syn pa saken samt om det finns en
16sning enligt praxis i denna typ av drende. Beslutet ska goras skriftligt och
delges till de involverade parterna samt owners corporation. Om nigon av
parterna inte dr ndjd med beslutet kan det 6verklagas, inom 21 dagar, hos
tribunaldomstolen.

5. Tribunaldomstolen - For att f& ett é&rende framstéllt framfor
tribunaldomstolen krivs det att ett utlatande har Overklagats frdn en
medlingsdomare. Det gér dven direkt upp till denna instans nir det giller en
dndring av andelstalen eller uppségelse av en fastighetsforvaltare. Skillnaden
mot foregaende steg dr att har méste parterna framtrada infor domstolen, dock
inte pa ett lika formellt vis som vid de lokala domstolarna. Det kravs t.ex. inte
att parterna representeras av nagot ombud. Beslut tas i fridgan ndr béda
parterna lagt fram sin syn eller eventuella bevis i fragan. Ett tillkénnagivande
skickas ut till parterna och owners corporation nér tribunaldomstolen kommit
fram till ett utldtande. Om négon av parterna inte &r néjd med utldtandet kan
det overklagas hos hogsta domstolen. I detta fall kopplas dven advokater in
och kostnaderna kommer da stiga.

Genom att infora mojligheten att kunna halla en medlingsprocession, utan att
involvera domstolarna, har kostnaderna vid dispyter kunnat minskas drastiskt.
Systemet som nu dr verksamt anses vara véldigt lyckosamt da ca 75 % av alla
dispyter kan l6sas genom att en oberoende medlare hjilper parterna att komma fram
till en limplig 16sning.'"®

13 Paulsson, s.230-231
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8. Fastigheter med delad anvédndning

I dagens sambhille kravs det att man utnyttjar fastigheter i stdderna pé ett sitt som tar
tillvara pa dess potential. De centrala delarna &r oftast vildigt attraktiva, dels for
boende, och dels for foretag. D& fastighetspriserna okar dr det viktigt att anvdnda
utrymmet i stdderna pd ett effektivt sétt; formodligen ligger detta som grund for
byggherrar att uppfora byggnader med delad anvidndning. Det hjdlper dven till att
Oppna upp stdderna, vilket gor det léttare att skapa gronomraden och liknande som
gor staden mer attraktiv. Det gor dven sé att affirerna har en kundbas i omradet
samtidigt som de boende har nira till att handel. Det medfér dven att omradet dr
befolkat dygnet runt, vilket i sin tur leder till att tryggheten 6kar. Genom att lokalisera
kommersiella lokaler i bostadsomrdden minskar man &ven transportkostnaderna,
vilket har en positiv inverkan pa miljon.

For producenter som dr beroende av dagliga kunder pa plats dr det viktigt att vara
lokaliserade i det nedre planet av en byggnad for att vara tillgidngliga. Detta dr
ddremot inget krav for foretag som endast innehar kontorsutrymme samt for den
individuella individen som soker boende. Det har dirfér blivit mer och mer
eftertraktat att dela upp hoghus i olika anvindningsomraden for att tillgodose alla
parter med vad de vill ha inom samma byggnad. Det &r nu véldigt vanligt att man
placerar affirer i nedre plan med kontor, bostider eller badda ovanpa. Da
anvindningen av fastigheten skiljer sig markant mellan dessa typer &r det viktigt att
man delar upp rittigheter och skyldigheter pa ett réttvist och tydligt sétt.

8.1 Stratumuppdelning

Nir man gor en stratumuppdelning avgréansar man ett kubiskt utrymme horisontellt i
antingen hojd eller djup eller i bada riktningar. Detta gor att man kan skapa
tredimensionella utrymmen ovanpa varandra. Stratumuppdelning anvénds ofta for att
dela upp en byggnad i olika anviandningsomraden, t.ex. for att ha ett shoppingcenter
pa markniva medan resterande del innehas av bostadsldgenheter. Genom att forst dela
upp byggnaden i olika stratum kan man skapa mer #n en strata plan inom samma
byggnad.'”

Om det finns tvd olika stratum, en for kommersiella lokaler och en for
bostadsldgenheter, kan man dela upp den for bostdderna i ligenheter och gemensam
fastighet med en strata plan. For att sékra réttigheterna till respektive stratum gors ett
s& kallat strata management statement. Detta fungerar som ett bindande kontrakt
mellan det kommersiella stratumet och strata planen. Det reglerar &agarskap,
anvindning och underhall av de delar i byggnaden som béda &r beroende av; sdsom
trapphus, hiss och brandvarningssystem. Om inget av stratumen delas upp med en
strata plan skapas istéllet ett s kallat building management statement, som fungerar
som ett kontrakt diar samtliga stratum maéste ritta sig efter. Det reglerar hantering och
organisation mellan stratumégarna i byggnaden.'"’

1o Paulsson, s. 186-187
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Stratumuppdelning gors pa en sé kallad deposited plan. Dessa byggritningar visar den
del av byggnaden som &r uppdelad och innehaller f6ljande:

* Forsta sidan definierar markomrédet p4 markniva och méste goras i enlighet
med forréattningsreglementet, Surveying Regulations 2006.

* Efterf6ljande sidor av planen visar stratumuppdelningen inom byggnaden for
varje véning eller vaningar som stratumen bestdr av. Layouten for varje
stratum ska visas samt var eventuella nya servitut finns.

Om stratumet har en komplicerad utformning eller om det finns lutande ytor méste ett
antal tvérsnitt inkluderas for att klargéra utformningen av stratumet och/eller
servitutet. Det finns ett krav enligt lag pd 6msesidiga servitut for att bara upp ovriga
stratum, skydd samt tillgang och service ska finnas vid registrering.'*’

Grénserna for stratumen gér genom mitten av vigg, golv eller tak. Om det skapas en
strata plan over ett stratum bildas det ett utrymme mellan denna gréns och griansen for
lagenheten med strata. Detta utrymme som skapas blir en del av den gemensamma
fastigheten och kommer tillhdra owners corporation. Det blir en liknande 16sning for
utsidan av byggnaden, vidggen tillhér owners corporation medan grénsen for
stratumuppdelningen kvarstar.'*

Gemensamma anldggningar for stratumen &r byggnader, maskiner, utrustning och
andra anldggningar som dr av nytta for mer &n ett stratum. Det kan klargoras i
building management statement om faciliteterna endast ska vara tillgéngliga f6r en
del av dgarna. Om négra restriktioner inte gors s anses de vara tillgéngliga for var
och en inom stratumplanen. Underhall, reparationer och stidning av de gemensamma
nyttorna dr inkluderat i kostnaden for varje stratum. Det anvinds olika formler for att
rakna ut hur mycket var och ett av stratumen ska betala fér de gemensamma nyttorna.
Detta gors utifran bruksvirdesprincipen; antal parkeringsplatser, vattenkonsumtion, el
och del av fasaden etc."'

8.2 Part strata

Nir man har delad anvéndning av fastigheter finns det olika sitt att hantera dem pa.
Som ovan nimnts kan man dela in fastigheten i startum for att separera de olika
anvindningarna av fastigheten ifran varandra. Om man sedan vill gora ett av dessa
stratum tillgingligt for ligenheter méste man goéra en strata plan 6ver denna del av
fastigheten. Detta kan goras med part strata, vilket precis som namnet antyder &r att
en del av byggnaden har delats upp med strata titles.

Vid en delad anvindning av en fastighet férekommer det att de olika stratumen delar
vissa anldggningar. Finns det detaljhandel och kontor i samma byggnad som bostédder
ar det sjdlvklart att samtliga inte kommer ha samma nytta av vissa
gemensamhetsanldggningar for sitt anvindningsomrade. Part strata &r darfor ett bra
sétt att dela upp kostnaderna pa ett tydligare sitt inom byggnaden. Genom att separera
de olika omradena ifran varandra kan man kontrollera att férdelningen av kostnaderna

120 Stratum subdivision of part of a building, www.rgdirections.lands.nsw.gov.au
121 Paulsson, s. 188-189
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sker mer rittvist i forhallande till nyttan de har av de olika delarna av fastigheten.'”
Det anvinds dven da en byggnad har tva olika distinkta omrédden som inte 4r ldmpade
for samma strata plan. Det kan dven anvéndas i de fall en byggnad har omrdden som
ar lampliga att omfatta inom strata planen medan andra delar ér olampliga.'”

Det &r vanligt i Australien att bygga ovanpa shoppingcenter i de inre delarna av
stdiderna. Genom att ta tillvara pad den stora ytan som dessa tar upp i vérdefulla
omraden nyttomaximerar man varje fastighet. Man kan numera uppfora bostads- eller
kontorstorn i efterhand ovanpa dessa konstruktioner. I t.ex. Sydney, som har en
véldigt lag populationsdensitet, dr detta dven ett sétt att forhindra att sprida ut stadens
centrum och pé sa sitt undvika att 6ka transportkostnaderna.

Genom att anvinda part strata kan man bygga ett podium ovanpa shoppingcentret
som innehéller parkering och detaljhandel. Ovanpa detta podium byggs sedan
bostads- eller kontorstorn. Genom stratumuppdelning kan man separera de olika
anvindningsomrddena fran varandra samt knyta réttigheter och skyldigheter till
respektive del. De béda tornen delas sedan upp i separata strata planer med
tillhoérande parkering i podiet och delar kostnader och faciliteter med detaljhandeln
och shoppingcentret.'**

Bostad Kontor

Detaljhandel P-hus

(Stratum) (Stratum)
Shoppingcenter (Stratum)

Figur 1. Modell éver part strata

122 Green 2009
123 Paulsson, s. 190
124 Paulsson, s. 190-192
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Figur 1 visar hur man pa ett effektivt sdtt far en klar uppdelning av de olika
anvindningsomradena. Detta sitt att hantera fastigheter med delad anvéndning genom
part strata sker i fyra steg i enlighet med Land Titles Olffice regler:

1. Skapa stratum 6ver de delar som ska utgéra byggnaden.
Minst ett av stratumen maste vara avsett for strata titles. Detta betyder att det
maste finnas minst en ldgenhet, som i sin tur kan ha en utomstaende
parkeringsplats knuten till sig.

3. Skapa strata planen 6ver den/de delar som ska vara avsedda for detta
dndamal.

4. Skapa ett strata management statement for fastigheten.

8.2.1 Strata Management Statement

Vid den hér typen av komplex kommer anvdndningen av de gemensamma
faciliteterna vara vildigt olika. En hiss som gér genom ett av tornen kommer t.ex. inte
att vara till ndgon nytta for dgaren av detaljhandeln samtidigt som de boende i tornen
kanske inte har ndgon anvandning for specifika anldggningar som gynnar den dgaren.
Det &r darfor viktigt att sdkra rattigheter och skyldigheter for respektive stratum. For
bostadstornet kommer owners corporation std som &gare, vilket gor att man inte
behover ta sarskild hidnsyn till de individuella réttigheter och skyldigheter for de
boende. Detta skots istidllet som tidigare ndmnts inom strata planen for det tornet. For
att gora detta skapas ett strata management statement (SMS) som hanterar ansvaret
inom fastigheten.

Detta SMS ska ses som ett kontrakt som alla parter &r del av och bundna till. Det
fungerar som en guide till hur byggnaden ska skotas som en enhet for bade
stratatornen och stratumen. Det kan ocksa anvindas i de fall det finns tva olika strata
planer inom samma byggnad, som t.ex. en for bostdder och en for affirer. Meningen
med ett strata management statement &r att det ska klargéra hur byggnaden ska
hanteras for att undvika problem som litt kan uppstd angéende forvaltningen av ett
komplex med dgare som har olika intressen. Det ska dven underlitta f6r en effektiv
administration av byggnaden. Det 4r bindande for alla dgare, owners corporations och
de pantbrevsinnehavare som har sikrad pant i byggnaden, med straffavgift som
konsekvens vid évertridelse.'*

Strata management statement regleras i SS(FD)A 1973, vilket genomgick
forbattringsatgiarder 2001 for att klara av de nya kraven som fanns i samband med
komplicerade projekt med part strata. Forutom ett strata management statement maste
man dven ha en building management committee (BMC) som &r de som tar hand om
SMS. I detta SMS finns de regler som bestimmer hur BMC ska vara uppbyggt samt
hur de ska hantera de gemensamma anliiggningarna inom komplexet.'*®

Ett SMS bestér av ett antal villkor, planer och andra detaljer for hur byggnaden ska
skotas som en enhet ur ett forvaltningsperspektiv. Det dr antingen byggherren, eller
dgaren av byggnaden efter overtagande, som ska forbereda ett SMS och det ska

125 Paulsson, s. 194
126 Farmilo 2009
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innehalla skapandet av en BMC och hur den ska skotas. Det ska dven innehalla hur
man ska 16sa dispyter, dndringar i SMS och forbattringsatgérder. Det kan dven
innehalla regler for hur byggnaden ska se ut ur ett arkitektoniskt perspektiv. Aven
tillgang till de olika gemensamhetsanldggningarna, kostnadsfordelning for dessa samt
andra réttigheter for de boende inom komplexet ska behandlas. Forsdkringen av
byggnad?zr% hanteras inte inom SMS dé det ligger utanfor detta regelverk och hanteras
1 SSMA.

8.3 Building Management Committee

Néar man registrerar ett strata management statement ska &dven en building
management committee skapas. Owners corporation for strata planen maste vara en
del av denna kommitté. De maste utse en representant som ska sitta med och ta hand
om owners corporations intressen i kommittén. Vad denna kommitté har for ansvar
listas 1 strata management statementet och kan variera beroende pa de gemensamma
anldggningarna. Det finns dock ett allméint krav pé att de maste halla méte minst en
gang per ar. | de fall det inte finns en strata plan skapas kommittén vid registrering av
building management statementet dér varje dgare av alla stratum blir medlem.

BMC forvaltar hela byggnadskomplexet som en enhet och ldmnar inte varje medlem
till sin egen del av fastigheten. Inom BMC ska det finnas en sekreterare samt &ven i
vissa fall en kassaforvaltare. Det kan dven finnas ett sa kallat building council for ett
helt omrade med stratum. Detta rdd bestér av en representant fran varje BMC for de
olika stratumbyggnaderna. Dess huvudsakliga uppgift 4r att ta hand om storre
perspektiv sdsom forsikring, sikerhet och externt underhéll av omréadet.'*®

127 Paulsson, s. 194
128 Paulsson, s. 198
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8.4 Organisation vid delad anvandning

Som tidigare ndmnts kan man dela upp en byggnad i olika anvéndningar. Detta kan
ocksé goras pé olika sitt beroende pa vad man ska anvénda byggnaden till. Nedan
visas skillnaderna pa organisation vid olika uppdelningar av en byggnad; strata titles,
endast stratum samt part strata. Denna modell belyser skillnaderna i hur byggnaden
hanteras beroende pé anviandningen. En byggnad kan dven delas upp pé fler sitt. Det
kan t.ex. finnas tvd olika strata planer inom samma byggnadskomplex, men hur
organisationen fungerar foljer &nda denna modell.

By-laws

Strata Scheme
Owners

Corporation

Stratum

S —

Part Strata

"

--
Agare Strata Plan

BMS
SMS By-laws
Building SMS
Management Buildin Owners
Committee 8 <

Management
Committee

Corporation
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9. Part strata fastigheten i Manly

En exempelfastighet har valts ut som bestér av tva olika stratum. Fastigheten i fraga
kan skédas i figur 1 och 2. For att skildra hur uppdelningen ser ut mellan de olika
delarna har béde stratum- och strata planerna studerats. Fastigheten &r beldgen i
Manly, forort till Sydney i NSW. Manly tillhor den del av Sydney som kallas norra
strdnderna och &r i princip en halvé som grinsar till Tasmanska havet pé stra sidan
och Sydney Cove pa den vistra.

Fastigheten 1 fraga ar beldgen vid North Steyne, som &r en strandpromenad léngs
Stilla havet, med framsida at oster. Som kan skadas i bilaga 1, samt figur 1 och 2,
stracker sig fastigheten en bra bit in i véstlig riktning. Marken styckades av med
stratum och séldes till en byggherre. Han lidt uppfora ett sex véningshus for
bostadsdndamal i den vistliga delen av fastigheten medan tvavaningshuset i den stra
delen av fastigheten stér kvar. Genom detta skapas ett part strata projekt dé huset pa
framsidan bildar ett stratum och sexvéaningshuset blir ett separat stratum som sedan
delas upp med en strata plan. Som tidigare ndmnts kan part strata anvindas dd man
vill separera anviandningen inom en och samma byggnad men det &r dven anvindbart
i situationer som denna. Genom att skilja de bada byggnadernas anvindning fran
varandra slipper dgaren av huset inblandning i owners corporation inom strata planen.

w%wwwn

Figur 2. Part strata fastigheten
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9.1 Stratumuppdelningen

I bilaga 1 kan man skéda hur fastigheten &r placerad i férhéllande till sin omgivning.
Fastigheten delas upp i tre olika omraden déir 1 ar stugan, 2 &r flervaningshuset och
omradet markerat 1 & 2 &r gemensamma ytor for bada stratumen. Permanenta
referenspunkter anvédnds vid forrittningen for att bestimma utformningen av
stratumen. Forrattningen utfordes av Stephen R. Emery 2008-10-20.

Bilaga 2 visar forhéllandet mellan omrade 1
och 2 i marknivd sett ovanifran. Av kartan
framgér hur stor yta de bada husen tar upp
och hur de ar avgrdnsade. De tjocka svarta
linjerna visar vart granserna gar for de béada
stratumen. Bokstdverna A-lI visar vilka
servitut som finns och vart de 4r placerade,
med hénvisning till Ovriga bilagor for
detaljerade ritningar &ver dess position och
begriansningar. Tilltrdde till flerbostadshuset
fran framsidan sker genom en stig med
tillhérande port, se figur 4. Detta gors inte
genom servitut utan sjélva stigen, som ar 2,41
m bred enligt bilaga 2, tillhor stratum 2 .

Figur 4. Gangen som leder till flerbostadshuset

Bilaga 3 visar hur forhallandet mellan omradena ser ut under markniva pa kéllarplan.
Flerbostadshuset har ett parkeringsgarage i detta plan och har en sammanlagt storre
yta, motsvarande 549,2 m, i jamforelse med dess storlek i markniva och uppat som
dr 460,7 m>. 1 sydvistra hornet av omrade 2 finns rampen som ger tilltride till
parkeringsgaraget. Hir finns dven ett trapphus ner till garaget markerat med ett D.
Dessa bada rittigheter finns beskrivna i detalj under bilaga 4 och 5.
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I bilaga 4 kan man se under diagram 4 hur rampen ner till parkeringsgaraget ar
utformad. Denna ramp tillhor stratum 2 men &r belagd med servitut for stratum 1 for
att mojliggora tilltrdde till parkeringsplats. Detta servitut dr obegrénsat i hojden fram
till kurvan dir byggnaden borjar medan det &r begrénsat i djupet.

—

Figur 5. Rampen till parkeringsgaraget

Detta djup varierar beroende pé sluttningen och betecknas LL, lower limit, och kan
utldsas fran tabellen i bilaga 4. Ddr byggnaden och parkeringsgaraget borjar ar
servitutet &ven begransat i hojden till 6,85 RL, reduced level, vilket &r ett matt enligt
Australian Height Datum och slutar i takets undersida.

Bilaga 4 visar dven ytterligare servitut i formén for stratum 1. Detta &r en stig och en
trappa som leder till stugan frén baksidan. Dessa béda servitut kan skédas i diagram 1
och 2. Trappan som visas i diagram 2 har en sluttning som tydliggérs av
forrattningslantmétaren i sektioner kallade A-A och B-B. Lutningarna definieras
genom RL och dr stigande i vést till st. Diagram 6 visar ett servitut for rétt till
overhdngande stuprdnna i formén for stratum 1.

I bilaga S skildras en sektion av planen, diagram 5 och sektion C-C, fér ndrmare
definition av stratumen. Grénsen for stratum 2 gér lings med utsidan p& balkongen
och fasaden, i mitten av betongen ner till parkeringsgaraget och en bit under stugan i
stratum 1. I diagram 3, med tillhdrande sektioner E-E och F-F, viss ett servitut i
forman for stratum 1. Detta servitut ger tilltrade till ett trapphus ner till
parkeringsgaraget under stratum 2. Sektionerna skildrar de begransningar servitutet
har 1 hjd och djup med hénvisning till AHD.

Det tillkommer dven vid varje part strata projekt av denna sort att underforstadda
servitut bildas for support and shelter. Med detta menas att alla ldgenheter och
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stratum &r skyldiga att uppritthalla en standard som sékrar skydd fran védder och vind
samt att bdrande konstruktioner ska ses som bidrande for samtliga, enligt
Conveyancing Act 1919.
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9.2 Strata planen

Bilaga 6, 7 och 8 visar strata planens location plan pa kéllarniva, markniva och forsta
vaningen. Har markeras &ven de servitut som péaverkar planerna for
stratumuppdelningen. Strata planen avser alltsd en underuppdelning av ett
sexvaningshus med avseende for privatbostider. Bilaga 6 visar hur omradet i
kéllarniva ser ut som ar avsett for att delas upp i parkeringsplatser.

I bilaga 9, den forsta floor planen, visas de tva killarplanen som dr uppdelade i
parkeringsplatser och gemensam fastighet. Parkeringsplatserna for de fem
lagenheterna &r markerade PT. 1-5 dir stugans parkering betecknas som VP.
Platserna har skapats som stratum och har de olika ldgenheterna som &gare. Detta dr
dven den bdsta 16sningen for dgaren till stugan dé han inte behdver vara delaktig i
ndgot som ror owners corporation. Han har dven starkare rétt till parkeringen, som
dgare till stratumet, och &r bittre forsidkrad om nagon olycka skulle hinda med
byggnaden.

Lagenheterna i1 plan 1-3 har en parkeringsplats i det nedre kéllarplanet och en i det
6vre med en sammanlagd yta pa 30 m®. Ligenheterna 4 och 5 har sina platser beligna
i det 6vre planet dir ligenhet 4 har en dubbelplats pd 33 m” medan ligenheten 5 har
en total parkeringsyta pa 73 m’. Parkeringsplatserna i det nedre planet ir begrinsade i
hojs till 0,05 m under betongytan i taket och ner till ovansidan av betonggolvet. I det
ovre planet &r platserna begrénsade till 0,05 m under betonggolvet samt 2,3 m 6ver
golvet.

Lagenheterna i plan 1-4 har dven stratum som fungerar som foérradsutrymmen i det
ovre killarplanet. Allt som inte dr indelat i ett stratum pa dessa bada nivaer &r en del
av den gemensamma fastigheten. Detta inkluderar bl.a. trappuppgang, hiss,
avfallsstation, rampen och diverse serviceutrymmen. De tjocka linjerna visar
grinserna for strata planen medan de tunnare ir grinserna f6r stratumen.

I bilaga 10 kan man se hur vaningsplan 1 och 2 ser ut. Varje vaning bestar endast av
en ligenhet och gemensam fastighet. Ligenheten i marknivd dr 126 m”> med tre
tillhorande balkonger. Dessa balkonger har en sammanlagd area pi ca 35 m” I
markplan finns dven hisschaktet, trappuppgang och en foajé. Ligenheten pa andra
vaningen har en liknande planlgsning men ticker dven ytan for foajén i det nedre
planet. Denna ligenhet har en area pa 151 m? och éven den tre balkonger. De tjocka
linjerna visar vart granserna gér for varje ldgenhet; vilket dr pa insidan av viggarna.
Det gors en avgriansning for balkongerna dér dess grinser stracker sig fran insidan
racket till utsidan av fasaden. Lagenheterna i vaningsplan 3 och 4 visas i bilaga 11.
Dessa bada ldgenheter dr i princip identiska med den i vaningsplan 2 med enda
avvikelsen att det skiljer pa ca 1-2 m” pa den totala arean.

Bilaga 12 innchaller planlésningen for ldgenhet 5 som bestar av tva vaningar. Den

forsta vaningen dr i samma standard som de tre féregdende med skillnaden att den har

en inre hiss mellan de bada véaningsplanen. Denna hiss dr en del av ldgenheten och

inte den gemensamma fastigheten, dd& den endast paverkar en ldgenhet. Denna

avgransning gors pd samma sitt som med balkongerna. Hissen som dr en del av den
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gemensamma fastigheten stracker sig endast till den forsta véningen av lidgenheten
och skildras med ett tvérsnitt i bilagan.

Det &vre vaningsplanet har dven en planteringsbox som tillhér den gemensamma
fastigheten. I detta plan finns &ven en solterrass med 6verhdngande tak. Detta tak
ticker inte hela terrassen vilket gor att man avgrinsar réttigheten i hojd med 3 m fran
ovansidan av terrassen.

Figur 6. Solterrassen
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9.3 Strata Management Statement

Det skapas en BMC for de bada stratumen ndr ett SMS blir verksamt. Vad deras
ansvar 4r listas i detta dokument. Har klargors dven vad som &r de bada stratumens
ansvar géllande reparationer och avgifter. Det aktuella strata management statementet
for de bada stratumen har delats in i 16 olika kategorier:

Definitioner

Agare och allminna skyldigheter

BMC

BMC:s uppgifter

Nér méten ska héllas for BMC

Forslag till BMC

Delade faciliteter och kostnader
Forbéttringar pa SMS

9. Delgivande av klagomal

10. Dispyter

11. Raéttigheter och skyldigheter fér medlemmarna
12. Forbattringsatgérder

13. Finansiella angeldgenheter

14. Forsédkring

15. Underhall, reparationer och externt utseende
16. Sophantering

NN R WD =

I slutet listas dven en tabell 6ver vilka anldggningar som dr gemensamma och hur
stora andelstal de bada stratumen har i dem, samt en tabell 6ver forbattringsatgérder:

SCHEDULE 1

Shared Facillities, Shared Costs and Management Fees

Location Within Purpose Share of Cost to Share of Cost
Shared Facility the Building be paid by the to be paild by
Owners Owner of
P S Corporation Stratum Lot
Lighting To provide 23/26 3/26
Basement lighting
Mechanical Basement To draw fumes 23/26 3/26
Ventilation from basement
Garage Door/Gate Basement To secure entry 23726
to car spaces 3/26
Cleaning Basement 23/26 3/26
Management Fee Proportion: 25/26 126 |
SCHEDULE 2
ez Refurbishment Works
Nature of Works Share of Cost to be paid by Share of Cost to be paid by
Owners Corporation the Owner of Stratum Lot 1
Refurbishment Works to 23/26 3/26
Basement , Common Driveway
and Basement Intercom
Refurbishment Works to any 100% Nit
other external part of the
Building
Refurbishment Works to any 100% Nl
other internal part of the Building
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10. Slutsatser

Fran och med 1 maj 2009 inférdes mojligheten att bilda och kopa édgarldgenheter i
Sverige. Genom detta beslut méjliggjordes ett direkt dgande av en del av en fastighet.
Genom att studera systemet for strata titles i NSW ges en bra inblick i ett fungerande
system for denna form av dgande. Regelverket for hur dessa strata titles hanteras har
genomgétt stora fordndringar sedan dess inférande 1961. 1 den f6rsta versionen av
dgarskap for en del av en fastighet fanns stora problem angiende hur man skulle
hantera forvaltningen av den gemensamma fastigheten samt hur dispyter skulle
hanteras. Detta till trots s& fick privatpersoner redan déd en betydligt starkare
besittningsrétt i och med dess inférande i jamforelse med det foregiende systemet
med company titles. Allt eftersom samhéllet utvecklades och kraven pa ett modifierat
system Okade har systemet i NSW édndrats och komplimenterats med nya regler och
lagar. Det har nu varit verksamt i 6ver 40 &r vilket gor att det har kunnat anpassa sig
efter de problem som uppstatt.

Det kénns inte troligt att det svenska systemet kommer att ha samma svérigheter i
borjan med de regler som hanterar dgarldgenheter dd& man kan stétta sig mot hur
systemet fungerar utomlands samt ett vilutvecklat regelverk for bostadsrétter. I detta
avsnitt ska systemet for strata titles analyseras med hénsyn till hur det paverkar
marknaden, privatpersoner och foretag i Sverige. Genom att belysa skillnader och
likheter med existerande boendeformer kan foérdelar och nackdelar analyseras. Detta
gors framforallt genom att jimfora med systemet for strata titles i NSW med
dgarldgenheter i Sverige, beaktat de begransningar som alagts dgarldgenheterna.

10.1 Starkta rattigheter mot bostadsratt

Innan inférandet av &dgarldgenheter i Sverige var bostadsritter det mest liknande
systemet for ett dgande av en del av en fastighet gentemot strata titles. Vid ett innehav
av en bostadsritt 4r man medlem i en forening pa samma sétt som innehavaren av en
dgarldgenhet under strata title 4r medlem i owners corporation. Det finns manga
likheter med dessa bada forhallanden d& man under bada system har ett ansvar
gentemot det styrande organet. Det kan dras manga paralleller mellan hur en
bostadsrittsforening och owners corporation skots. Underhéll av den gemensamma
fastigheten betalas genom att man samlar in avgifter som &r baserade pa ett andelstal
precis som for bostadsrétter. Skillnaden hér &r att for strata titles baseras andelstalet
pa en virdering av de individuella ldgenheterna och kanske inte alltid speglar det
faktiska anvindandet som varje ldgenhet har av de gemensamma faciliteterna.
Organisationen inom de bada styrande organen 4r dven vildigt likartade.

En av skillnaderna dr att under strata title har man ett direkt dgande av ligenheten
medan for bostadsritter rader ett indirekt dgande, man har endast en exklusiv
nyttjanderitt. Detta goér att hus med bostadsritter inte kan delas in i separata
fastigheter och har darfor inte lagfart for de ingdende ldgenheterna. Detta gor att man
har en starkare besittningsritt gentemot foreningen under strata title &n vad som
foreligger for bostadsritter. Detta speglas i vissa avseenden angdende hur man far
rada dver sin lagenhet.
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De huvudsakliga fordelarna som ett direkt dgande medfor &r att det inte finns nagra
restriktioner pad mojligheten att hyra ut eller §verlata ligenheten. Vid ett innehav av
en bostadsritt maste nyttjanderdttshavaren ansoka om tillstdnd fran foreningen, som i
sin tur kan vigra godkdnnande. For strata titles sker en uthyrning, till skillnad fran
bostadsritter, i forsta hand. Det &r alltsd inte mojligt for owners corporation att vigra
samtycke eller att inféra klausuler 6ver krav pa vem som féar hyra lagenheten. Samma
situation rader for att uppléta en del av ldgenheten for partiell sublokation. Eftersom
uthyrning sker i forsta hand behdvs det inte dras ndgra grinser gentemot ren
uthyrning.

Eftersom en ldgenhet under strata title innehas med direkt dganderitt kan den inte
forverkas. Detta medfor bade positiva och negativa konsekvenser for de boende inom
en strata plan. Det stirker forvisso besittningsritten for den enskilde dgaren, men det
medfor dven att de omkringliggande ldgenhetsinnehavarna kanske maste utsa ett
storande beteende i storre utstrackning. NSW har dock ett vil utarbetat system for att
hantera dessa situationer dér istéllet for att rdtten forverkas kan den person som é&r
storande tvingas betala skadestdnd. P4 samma sitt hanteras obetalda avgifter till
owners corporation. Om dessa skadestdnd inte betalas kan de aldggas med rénta.
Detta kan vara tillrdckligt effektivt som metod utan hot om forverkan. Om det gér till
en viss grins kan personen i fraga begéras i konkurs, vilket dr det enda séttet att bli av
med honom som paminner om bostadsréttens forverkande. Detta gors nér medel inte
finns for att betala, antingen avgifter eller for skadestdnd som en &dgare adragit sig,
och fungerar som utmétning av fast egendom.

Ytterligare en nackdel med bostadsrétter gentemot strata titles dr att det inte finns
nagot regelverk eller register for pantsittning som &r likvirdigt med det for smahus. I
NSW behandlas strata titles pd samma sétt som sméahus och fors in i samma register.
Detta skapar i sin tur en storre trygghet for kreditgivarna, men dven for dgaren och
owners corporation. Det kan inte ske dubbel pantséttning och strata titles anses inte ha
ett simre kreditvirde dn smahus, vilket kan vara fallet fér bostadsritter. Nu anses
bostadsritter ha ett sdkert kreditvirde dé rédntorna 4r i samma niva som for smahus.
Det gér ddremot inte att frAnga att det &r marknaden som har anpassat sig efter det
inadekvata pantséttningssystemet.

10.2 Analys av systemet i NSW

10.2.1 Gemensamhetsanldggningar

Grinser

Nagot som innebar problem for systemet i NSW var hur man skulle definiera
grinserna for strata titles. Fran borjan lokaliserades dessa till mitten av viggar, golv
och tak. Detta ledde till problem d& man inte kunde definiera vart grinserna verkligen
gick. Nu &r det standard att grinserna gar pa insidan av dessa istillet. For att undvika
liknande problem &r det lampligast att genom lag bestdmma vart grinserna ska gé for
att undvika dispyter angdende vem som ska reparera vad. Fragan ar da vart det ar
lampligast att lokalisera granserna for de individuella ligenheterna.
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Om grianserna finns i vdggarnas mitt tillhér en del av den birande konstruktionen,
samt dven avloppssystem etc., de individuella ldgenheterna. Om ndgot skulle
ofdrutsett skulle hdnda med dessa dr det pa lagenhetsinnehavarens ansvar att reparera
detta. En sddan reparation kan vara mycket kostsam samtidigt som att om det inte
atgirdas omedelbart eller korrekt kan det fa allvarliga konsekvenser for
omkringliggande ldgenheter. Detta maste vdgas mot att placera grdnserna for
lagenheterna 1 ytskiktet for véggar, golv och tak. Hér kan osdkerheter uppsta
angéende vad som faktiskt far goras med dessa ytor. Rent teoretiskt far ingenting
penetrera denna yta utan ett godkdnnande frén foreningen, eller i NSW:s fall owners
corporation. Samtidigt definieras allt utrymme som inte dr ldgenheter som en rymd
dir gemenamma ror, ledningar etc. kan tillféras den gemensamma fastigheten. Detta
ar troligen ett lampligare alternativ for de fall d4 gemensamhetsanldggningar ska
rymmas inom en gemensam fastighet. Som regel kan det tdnkas att man infor
speciella atgédrder som tillats for de boende inom byggnaden. Detta kan vara att man
far t.ex. hdanga upp tavlor med spik eller liknande. Det kan dock innebéra problem
som leder till dispyter da det kan vara svardefinierat vad som ar tillatet i slutédndan.

Samfilligheter

Nér dgarldgenheter skapas i Sverige dr det sagt att vid fastighetsbildningen ska det
normalt bestimmas att yttertak, fasader, hissar och annan gemensam egendom ska
ingd i en sd kallad samfillighet, som varje #garligenhet i huset har del i.
Samfilligheten ska forvaltas gemensamt av &4garldgenheternas &dgare genom en
sirskild forening, en sd kallad samfillighetsforening. Agarna 4r medlemmar i
foreningen.'” I NSW skapas istillet en separat fastighet med lagfart som innehaller
alla gemensamma anldggningar samt mark utanfér byggnaden. De har dock liknande
beslutande organ déir samfillighetsforeningen 4r en motsvarighet till owners
corporation. Budgetering maste goras for samtliga utgifter som rér den gemensamma
fastigheten. Aven uttaxering &r mojligt for en samfillighetsforening, enligt SFL 40 §.
Detta gors dé foreningen inte har tillrickligt med likvida medel for att ticka
ofdrutsedda reparationer. Detta gors genom special levies fér owners corporation i
NSW.

Fallet med gemensamhetsanlidggningar inom en samfillighet kan bli véldigt
komplicerad vid storre projekt. Genom att definiera allt som inte &r ldgenheter som en
gemensam fastighet minimerar man antalet anldggningar till att endast behdva skota
en extern fastighet gemensamt. Detta system har visat sig vildigt lyckosamt i NSW
for strata titles. Fragan dr bara om detta hade gétt att infora i Sverige. Enligt FBL 1 §
3 st. far en tredimensionell fastighet endast bildas om det star klart att atgérden ar
lampligare &n andra atgdrder for det avsedda #dndamalet. For att ha samma
forutsdttningar som i NSW kan det tdnkas att man maste inféra nya regler som
reglerar ett inforande av tredimensionella samfilligheter. D4 kommer man ifran
rekvisitet som giller for de tredimensionella fastigheterna och kan anvinda
existerande lagar for forvaltning av samfilligheter.

129 Justitiedepartementet, Agarlidgenheter — kortfattad information om de nya reglerna, 2009, s.
3
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Andelstal

Niér det géller andelstalen for de gemensamma utrymmena och anldggningarna kan
man anvdnda antingen en vérdes- eller bruksprincip. I NSW anvinder man
véirdesprincipen, alltsd det proportionerliga vérdet av ligenheten i jamforelse med
hela fastigheten. Detta viarde kan bli nigot skevt da det inte speglar hur mycket
lagenhetsinnehavaren egentligen anvinder en specifik anldggning. Detta dr dock den
bista 16sningen for de fall dér alla anldggningar tillhér samma gemensamma fastighet
dé det inte gar att bestimma faktiska anvéndningen av alla anldggningar. Det ska
istéllet ses som en del av ldagenhetens virde. Den faktiska nyttan av varje anldggning
ar vildigt svardefinierad i dessa fall, framf6rallt vid storre projekt. For att kunna
bestimma den faktiska nyttan och anvédndningen kan en modifikation for
dgarldgenheter krdvas i anldggningslagen for hur andelstalen ska bestdmmas, om
systemet med strata planer hade inforts i Sverige, jimfort med hur de sétts i NSW.

Uttaxering

NSW har ett vil utarbetat system for hantering av uttaxering. Detta gbrs genom de
special levies som kan tas frdn medlemmarna vid akuta behov av reparationer som
inte hade kunnat forutses. Reglerna kring samfilligheter i Sverige ser inte ut att vara
anpassade for att hantera de stora kostnaderna som kan uppstd for ett stort
flerbostadshus.

10.2.2 Privat forvaltning

Ett problem som finns for alla former av dgande med anknytning till gemensamma
utrymmen &r att man blir beroende av den gemensamma foreningens ekonomi. Om
underhall och reparationer inte #4r budgeterade kan det fa4 konsekvenser for
innehavaren av en ldgenhet. Detta &r inget man kan undvika genom att infor
dgarldgenheter utan ndgot som maste hanteras genom att t.ex. ta hjilp av utomstaende
expertis. I NSW har privat forvaltning i form av strata managers varit verksamt en
langre tid med ett vil utarbetat regelverk for hur de ska skota en strata plan. Att anlita
en strata manager med manga ars erfarenhet kan gora att de boende faktiskt tjédnar
pengar i det l&nga loppet. Detta giller framforallt f6r de storre strata planerna som
innehaller mer 4n tio ligenheter.

Genom att de har hanterat alla situationer som kan uppsta férut kan dven en massa tid
och besvir sparas. D4 de dven ofta har ett extensivt kontaktnit med hantverkare kan
den kostnad man ldgger ut f6r en strata manager betala sig sjédlv, genom rabatterade
avgifter. For att undvika att gora dgarligenheter for lika bostadsritter dr detta nagot
man maste betinka. Genom att ha denna typ av privat férvaltning fér gemensamma
utrymmen blir dgarligenheter mer lika smahus. Att diremot delegera bort hela
ansvaret eller bestimmanderitten &r inte lampligt ddremot. Vissa beslut ska tas pa en
stimma eller liknande d& det 4r i de boendes intresse att kunna péaverka hur de
gemensamma utrymmena ska forvaltas. Detta blir desto viktigare ju storre andelstal
man har di man vill ha valuta, eller i detta fall inflytande, for pengarna.

Vid stora projekt med &garldgenheter kan det vara noédvindigt att ha hjdlp med

forvaltningen. Det kan #dven vara nddvéndigt att ge denna f6rvaltare ett visst

inflytande gillande vissa beslut. Om det ldamnas upp till stimman att ta alla beslut kan

det komma att kosta bade tid och pengar. Det kan dven vara svart att komma fram till
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ett avgorande i vissa fall. Att skapa ett regelverk for hur detta ska skotas kan vara ett
alternativ som resulterar i minskade kostnader i lingden. SSMA i NSW ir ett
utarbetat regelverk att luta sig mot, dé den delegerade forvaltningen &r véldigt utbredd
1 NSW och har visat sig lyckosam. I de fall dér forvaltning och reparationer skots av
de enskilda owners corporations utan hjilp av en strata manager kan standarden pa
byggnaderna variera. Detta kan t.ex. bero pd en brist i kunskap om nir en saddan
reparation bor goras, som i forldngningen kan bli dyrare, eller ovetskap om nér en
situation uppstatt pga. saknad expertis.

Vid storre projekt finns det ett storre behov av hjilp med forvaltningen. De massiva
strata planerna som uppréttats i vissa delar av NSW é&r néstintill inte hanterbara for en
enskild owners corporation. Hér kan det dock uppsté problem kring kunskapen for en
forvaltare d& det kommer att krdvas vildigt mycket for att se efter en sddan plan.
Detta kan 6ppna for en ny kategori av forvaltare som specialiserar sig pé stora typer
av projekt.

10.2.3 Dispythantering

Regelverket kring dgarldgenheter i NSW éar véldigt komplext och invecklat for den
enskilde ldgenhetsinnehavaren. Bara att veta vilken Act man ska soka i eller om det
finns en ny version kan vara svart att halla reda pa. Detta gor att manga owners
corporation behover extern hjélp ibland endast av denna orsak. Trots att systemet
kring strata titles dr s& komplicerad lagmaissigt ar det véldigt simplifierat for hantering
av dispyter. Det har gjorts for att begridnsa dispythanteringen av de olika domstolarna,
vilket dven medfor att kostnaderna minskar markant.

Forsta steget for hantering av dispyter dr ddremot att ha ett pa forhand givet regelverk
for vad som ér tillatet. Genom att det numera erbjuds en standardiserad uppsittning
by-laws for strata planer minimeras osédkerheten fér vad som tillats inom de olika
planerna.

Vid inforandet av SSMA 1996 infordes ett alternativ till att medla 1 dispyter pa ett
kostnadseffektivt sitt. Genom att utnimna en oberoende medlare samt en speciell
avdelning for hantering av dispyterna kan majoriteten av problemen 16sas utan ga upp
1 domstol. Detta sparar inte endast pengar for de badda parterna utan &ven tid. Om alla
dispyter ska 16sas i domstol tar det tid innan drendet kan tas upp och fa en losning.
Det ar ddremot viktigt att kunna ha en oberoende domare for de fall en 16sning inte
kan nas mellan parterna via medling. Genom att inféra en administrationsavgift for
medling ges dven incitament till att férsoka 16sa eventuella dispyter pad egen hand
forst.

10.2.4 Delad anvdndning av fastigheter

For att ta tillvara pa utrymmena i stiderna ar det viktigt att man utnyttjar fastigheterna
som finns tillgidngliga pa bista mojliga vis. Detta kan vara att man skapar fastigheter
med delad anvédndning. Genom att ha detaljhandel eller liknande i nedre plan med
lagenheter eller kontor i de §vre kan man tillgodose mer &n en malgrupp inom samma
omrade. Vad som didremot &r viktigt 4r att uppdelning sker pa ett tydligt sétt dér allas
rittigheter och skyldigheter klargérs. Denna typ av fastigheter blir allt vanligare i
NSW dé man kan skapa separata 3D-fastigheter. I NSW har dessa 3D-fastigheter
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anvénts en langre tid och systemet kdnns mer beprovat dn i Sverige. Det kan dven
anvéndas i en storre utstrickning for att separera anvéndningar dn vad som ér tillatet
for den svenska motsvarigheten.

Separera intressen

Genom att skikta fastigheterna genom 3D eller stratum kan man inte bara separera
anviandning och intressen, utan dven minimera samverkan. Det &r dock viktigt att
detta gors pa ett effektivt sétt, som att undvika komplexa servitutslosningar. Malet ar
att kunna ha sjélvforsorjande fastigheter ovanpa, eller i anslutning till varandra. Det &r
dock néstintill omojligt att undvika viss samverkan for de olika skikten. Det dr
framforallt detta som gor systemet i NSW sa framgéngsrikt; genom att reglerna for
stratum minimerar denna. Det &r inte efterstravsamt att samverkan elimineras totalt da
det dr i allas intresse att halla den gemensamma fastigheten i gott skick.

Med eller utan strata plan

I de fall en fastighet delas upp utan att innehélla bostadslidgenheter behdvs det inte
uppréttas ndgon strata plan i NSW. Detta mojliggor att vissa krav kan undvikas, vilket
1 sin tur leder till kostnadsmaéssiga fordelar. Detta &r bl.a. att man slipper ta ut alla de
forsakringar som finns i samband med en strata plan. Eftersom kostnader for de
gemensamma anldggningarna baseras pa skillnaden i anvéndning mellan tva stratum,
till skillnad mot inom en strata plan, fas en rittvis férdelning av kostnaderna. Detta &r
1 princip ett maste da tva stratums anvédndning av en facilitet eller maskin kan vara
markant olika. Detta i sin tur bidrar till att separera intressen och samverkan.

Annu en fordel med att dela upp en byggnad i stratum #r att de i sin tur kan
underuppdelas med en strata plan. Eftersom samverkan redan minimerats med
stratumen blir situationen betydligt enklare nidr det ena av dem ska delas in i
lagenheter. Detta &r en positiv biprodukt av den fria anvindningen av 3D-fastigheter.
Det skapas i och med detta klara grianser for samtliga delar av fastigheten dér tillgang
och skyldigheter kontrolleras genom ett strata management statement.

Strata management statement

Anvindningen av SMS ser dven till att minimera behovet av servitut da det framgar i
vilken utstrickning mark eller gemensamhetsanldggning far anviandas. Genom att
kunna involvera gemensamma utrymmen i ett stratum kan man léttare bestimma
kostnader for underhédll och anvidndning samt uppnd en rittvisare fordelning av
kostnaderna. Detta innebdr dven att ingen av parterna blir underlidgsen den andra.
Detta dr dock endast ldmpligt i de fall ddr samtliga stratum kan ha anvidndning for ett
utrymme eller anldggning. Om ett stratum har en betydande hogre anviandning av ett
gemensamt utrymme ska det tillforas det stratumet, dér tillgang for andra kontrolleras
genom servitut. I de fall endast ett stratum har nigon nytta &r det ldmpligare att
tillfora utrymmet till det stratumet. Det giller att ta hinsyn till att de utrymmen eller
anldggningar som anses gemensamma dven ska ha gemensam forvaltning. Detta 6kar
samverkan mellan stratumen vilket man vill undvika om det inte 4r en nédvandighet.
Det giller alltsa att viga av betydelsen innan man bestimmer dgandeformen och vad
som ska inga.
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Tydlig uppdelning

Genom de fria reglerna for tredimensionella utrymmen kan man alltsd fa en klar
uppdelning av olika anvindningar inom samma byggnad eller fastighet. Detta rekvisit
ska ses som essentiellt f6r att kunna uppna en lyckad delad anviandning av fastigheter.
Det dr ddremot viktigt att lagarna kring denna uppdelning &r véldigt klara for att
uppnd en standardlosning. Detta leder till en stérre sdkerhet for delad anvindning
vilket 1 sin tur leder till ett storre intresse for samarbete.

10.3 Paverkan pa bostadsmarknaden

Genom att infoéra dgarldgenheter skapas det ett nytt alternativ pd marknaden for
boende. Detta paverkar inte bara den enskilde individen utan dven byggherrar samt
sjdlva marknaden i sig. Fragan &r da vilken paverkan detta alternativ kommer att fa.

Det har bestdmts att ndr det géller uthyrning av en dgarldgenhet i Sverige sa ska
bruksvirdesprincipen tillimpas pa hyressittningen.””® Det blev alltsa inte som man
hade hoppats en fri hyresséttning for dgarldgenheter. Detta dr ddremot fallet i NSW
dér man tillimpar marknadshyra. Detta innebér att hyressdttningen utgar fran det
utbud och efterfragan som finns i nuldget pa hyresmarknaden dér.

Eftersom NSW tillimpar marknadshyra pa strata titles har bostadsproduktionen okat
da det lockat mindre investerare till att bidra med kapital for att bygga ldgenheter som
sedan kan hyras ut vilket genererar en stadig intékt. Detta har inte haft en negativ
effekt pad hyresmarknaden i NSW utan ses endast som ett komplement som bidrar till
ett 6kat utbud i de mer eftertraktade omrédena."!

D4 é&garldgenheterna i Sverige istdllet begransas med bruksvirdeshyra inskrinks
mojligheten till spekulationskép for privatpersoner och mindre féretag. Det kan dock
fortfarande vara gynnsamt under rdtta forhallanden, trots begrinsningar genom
bruksvérdeshyra. Man kan profitera fran rddande marknadsférhallanden genom att
kopa en &dgarldgenhet ndr utbudet dr hogt och efterfrigan dr 1ag samt sidlja vid
omvinda forhéllanden, vilket gor att spekulationskdpen fortfarande kan vara aktuella.
Kombinationen av flexibilitet i O6verlatelse och uthyrning gor att de mindre
investerarna kan profitera frdn marknadscyklerna.

Eftersom det kan finnas en marknad for mindre investerare kan produktionen av
bostidder 6ka, d& man inte behdver endast ett fatal finansidrer till ett helt hyreshus. Det
kommer inte f& samma effekt som om det raidde marknadshyra da osédkerheten kring
fastighetscyklerna ar relativt hog. En nyttoeffekt som uppstar dr att man kan
kombinera bostadsformer inom samma hus. En och samma person kan kdpa mer dn
en ldgenhet och saledes hyra ut en eller flera ligenheter inom byggnaden. Detta leder
till att byggnaden kan anpassas efter efterfragan pa marknaden.

130 A garlidgenheter 2009, s. 11
1 Ryalls 2009
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10.4 Avslutande kommentarer

Efter den analysen av systemet i NSW kan det finnas anledningar till att forsoka
anpassa det svenska systemet med &dgarldgenheter efter vissa delar av systemet med
strata titles. Det kommer ddremot inte vara mdjligt med en direkt anpassning efter
systemet dd skillnader i lagutrymmen inte tilldter detta. Likheter mellan systemen
finns redan d& Sverige har valt ett direkt dgande av &dgarldgenheterna. Detta &r
essentiellt for att fa en distinktion mellan dgarldgenheterna och bostadsritter. Trots att
det uppstatt manga problem under aren for strata titles i NSW har det gjort att
systemet har blivit battre. Det finns nu ett stort fortroende for denna boendeform i
NSW. Det finns risk att det kan ta tid innan #garldgenheter har samma kénsla av
familjaritet i Sverige, men genom att kunna luta sig mot system som det i NSW
forbattras chanserna for att detta alternativ pad bostadsmarknaden kan bli
framgéngsrikt. Genom de stirkta rittsliga rdttigheterna, som medfor frihet for
overlatelse och upplatelse, skapas mojligheter for dgarldgenheterna att konkurrera
med smahus och bostadsritter. Det &r ddrfor resonabelt att anta att det kommer finnas
en marknad for &dgarligenheter trots de begrdnsningar som alagts dem, sdsom
bruksvérdeshyra. Skulle systemet anpassas efter strata titles finns det mycket som kan
forbattras. Framforallt hur fastigheter delas upp i 3D-fastigheter eller stratum. Detta
skapar en situation med minimalt samarbete mellan olika intressen som &dr
efterstrivsamt. Detta uppnds enklast vid nyproduktion dd man kan anpassa
konstruktionen av byggnaderna efter 6nskemal. En klar distinktion kan d& uppnas
mellan 3D-fastigheterna genom att t.ex. installera tva hissar for att eliminera stora
delar av ett tvingat samarbete. Inom strata planerna finns dven ett vildigt effektivt
system med dispytlosning som &r vért att analyseras och ta under betéinkande for en
eventuell adaptering.
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