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Abstract

Since May 2009 it has been possible to create condominiums in Sweden. This means
that the laws and recommendations for the creation of condominiums have been used
in practice for more than two years. Condominiums are very common in other
countries, but in Sweden tenancy and tenant-ownership dominate the market.

The purpose of this master’s thesis is to investigate and explain how the formation of
condominiums has been performed. To maintain a close understanding of
condominiums we have been studying relevant literature. All 25 cadastral dossiers
with a total of 417 condominiums up until the date of august 1, 2011 have been
investigated.

The residual property unit can either be deregistered (and transferred to a joint
property) or remain, as a property unit. The results show that half of the residual
property units where deregistered and half remained as a property unit. Only two of
the property units were converted into condominiums.

The results also show that all cadastral dossiers followed the recommendations for
boundary marking. Since the condominiums are very different, it has been necessary
to respond to the specific cases. All the necessary maps and drawings should be
reported to a greater extent than is done now. Several cadastral dossiers were missing
one or more maps.

To create sustainable condominiums it’s necessary to establish joint facilities. The
methods that were used to affirm the participatory shares in the joint facilities were
equally share, share based on the floor area or the number of rooms. The results show
that the method used most frequently was equally share and share based on the floor
area. In some joint facilities for example the use of water and heat, you can measure
the consumption for each condominium.

It’s most common to create only one joint facility for all the needs in a cadastral
procedure. Sometimes easement is a better solution than a common facility.

The results show that all the established articles of association follow the
recommendations. Finally the cadastral procedure costs have also been examined, and
it can be concluded that if more condominiums are created the costs decline.
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Sammanfattning

Det har varit mojligt att bilda dgarldgenheter i Sverige sedan 1 maj 2009, vilket
betyder att de inforda lagreglerna och rekommendationerna f6r bildande av
dgarligenheter har anvints i praktiken i mer #n tva &r. Agarldgenheter &r mycket
vanligt utomlands men i Sverige &r det forst och framst hyresrétt och bostadsrétt som
dominerar lagenhetsmarknaden.

Examensarbetets syfte dr att undersoka och redogora for hur bildandet av
dgarldgenheter har genomforts.

Genom litteraturstudier har vi skapat en grundlig forstaelse for bostadsformen
dgarligenhet. Dérefter har vi undersokt samtliga 25 forrdttningsakter for
dgarldgenheter med sammanlagt 417 dgarlagenheter till och med 1 augusti 2011 for
att utreda deras skillnader och likheter samt hur lagar och rekommendationer har
foljts.

Da d&garldgenheter bildas kan stamfastigheten antingen avregistreras och marken
overfors dérefter till en samfillighet eller s& kan den forbli en egen fastighet.
Undersokningen visar att ndstan hélften av stamfastigheterna foérblev fastigheter och
hilften overfordes till samfilligheter och avregistrerades. Enbart tva stamfastigheter
ombildades till dgarldgenheter.

Lantmiteriet har rekommendationer for #garldgenheters griansdragning, och
undersokningen visar att i princip alla har foljt rekommendationerna. Men eftersom
alla dgarldagenheter ser olika ut har det i vissa fall behovt goras anpassningar till de
specifika fallen.

Alla nodvéandiga kartor och ritningar bor redovisas i storre utstrickning i
forrattningsakterna dn vad som gors i nuldget, da flera av akterna saknar en eller flera
kartor.

Vid bildande av dgarldgenheter inrdttas en eller flera gemensamhetsanldggningar for
att trygga de olika dgarldgenheternas rittigheter som behovs for att de ska kunna
anvindas pa ett dndamalsenligt sétt. En undersokning om andelstalsférdelning i
gemensamhetsanldggningar har gjorts och resultat visar att tre metoder har anvints.
Metoderna ir likadelning, boarea och antal rum. Den forstndmnda ar den som anvénts
mest, elva forrittningar. Andelstal baserat pa boarea har anvénts i nio forrdttningar.
Den sista da andelstalsfordelningen dr baserad pa antalet rum, har endast gjorts i en
forrattning. Utover andelstal kan férbrukningen av vatten och virme mitas. Detta har
gjorts i sex forrdttningar.

Gemensamhetsanldggningarnas dndamél har ocksad undersokts. Undersokningen visar
att det dr vanligast att bilda en gemensamhetsanliggning som &r gemensam for alla
dgarldgenheter. Anldggningen har da dndamal som tdcker alla de gemensamma
utrymmena och anordningar. I de fall d& det har bildats flera gemensamhets-
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anldggningar har anldggningarna firre dndamal, eftersom dndamélen har delats upp
mellan de olika anldggningarna. Resultatet visar alltsd att gemensamhets-
anldggningarnas dndamal kan vara manga och de kan vara fa, men da de &r fa har det
oftast bildats flera stycken anldggningar i samma forrittning. Alla f6érréattningar ar
olika och behover ddrmed olika 16sningar.

I de forrattningar dér det bildats f4 gemensamhetsanldggningar har det 6verlag bildats
desto fler servitut och vice versa. De vanligaste anordningar servitut har bildats for &r
utrymme for gemensamhetsanldggningar, forrad och vig. Det har dven bildats servitut
for lite udda saker, till exempel for brevlada, plantering och infistning.

Resultatet visar att samtliga upprittade stadgar foljer normalstadgarna for
dgarldgenheter och Lantmaéteriets rekommendationer. Enligt lagen kan man besluta
om att andra regler for majoritet ska gélla &n vad som star i normalstadgarna, men
ingen av forrttningarna har utnyttjat denna mojlighet. Stdmman bestdmmer hur
ledamoterna ska véljas och 1 stadgarna har det forts in hur manga de ska vara, men
undersokningen visade att den vanligaste och bidsta sammanséttningen ar tre
ledamoter och en suppleant. Mer dn hilften av stadgarna saknar reglering for
forsdkring for den gemensamma egendomen och elva av stadgarna saknar
ordningsregler. Slutsatsen &r att Lantméteriets rekommendationer vad giller
samfillighetsforeningars stadgar efterfoljs. Det dr fa samfillighetsforeningar som goér
de dndringar de har mojlighet att gora vilket tyder pa att normalstadgarna fungerar
vil.

Slutligen har forrattningskostnaderna for bildandet av dgarldgenheter undersokts, och
diar kan det konstateras att ju fler dgarlagenheter som bildas desto billigare blir
forrdttningskostnaden per styck. Medelforrittningskostnaden for bildandet av en
dgarldgenhet dr 17 000 kr.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den 1 maj 2009 infordes det nya lagregler om &dgarligenhetsfastigheter (nedan
bendmnd &dgarldgenheter), och ddrmed 4r denna boendeform relativt ny i Sverige.
Fram till 1 augusti 2011 har det bildats 417 dgarldgenheter.

Agarldgenheter dr en form av tredimensionell fastighet, och far endast inrymma en
bostadsldgenhet. Bildandet av sadana fastigheter regleras av ett fatal lagparagrafer i
FBL, det 4r i princip samma lagrum som giller vid bildandet av Gvriga
tredimensionella fastigheter. Utdver dessa paragrafer har Lantmiéteriet tagit fram
rekommendationer som bor foljas vid bildandet for att uppné likformighet.

Liksom for traditionella fastigheter maste det for en dgarldgenhet tillforsdkras de
rattigheter som behovs for att fastigheter ska kunna utnyttjas pé ett d&ndamalsenligt
sdtt. Det innebér att rattigheter till byggnaden i 6vrigt méste knytas till dgarldgenheten
och #ven till den mark som byggnaden star pa. Detta sker normalt genom att
dgarldgenheten far del i en samfillighet som omfattar de gemensamma delarna i
byggnaden, till exempel fasader, tak, trapphus och hiss. I regel brukar dven en
gemensamhetsanliggning inrittas for drift och underhéll av anliggningarna.*

Vad som ska ingé i en samfillighet eller gemensamhetsanldggning kan variera fran
fall till fall. Detta ar nagot som forréttningslantmétaren tar stallning till vid bildandet
av dgarldgenheter, det dr dven forrattningslantmitaren som bestimmer ldmplig
utformning av granser. Forrdttningslantmédtaren har da till sin hjédlp Lantméteriets
rekommendationer, dér det bland annat framgar vad som bor ingé eller inte ingd i en
dgarldagenhet.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att undersoka och redogora for hur bildandet av
dgarldgenheter har genomforts.

1.2.1 Fragestéllningar

e Har Lantmiteriets rekommendationer foljts for bildande av dgarlédgenheter
och har likformighet uppnatts? Ar det onskvirt att likformighet uppnas?

e Hur har man valt att 16sa de frdgor som inte finns med 1
rekommendationerna? Till exempel hur har man 16st andelstal for
trapphus/hiss? Kan likformighet uppnas om rekommendationerna inte
innehaller allt?

! Lantmiteriet 2009a s. 1
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e Hur har man valt att formulera stadgarna jamfért med normalstadgarna for
dgarldgenheternas samfillighetsforening?

e Vad hinder med stamfastigheten efter avstyckningen till dgarldgenheter?
e  Nir dr servitut mer lampligt &n gemensamhetsanldggning?
e Vad dr forrdttningskostnaderna for att bilda dgarldgenheter?

1.3 Metod

For att fa tillrdcklig kunskap och skapa en bra grund for detta examensarbete har det
foregatts av en litteraturstudie. I studien har relevant information inhdmtats, bland
annat fran betdnkandet SOU 2002:21 At dga sin Ildgenhet, Regeringens proposition
2008/09:91 Agarlicigenheter, och Lantmiiteriets rekommendationer Agarldgenheter —
Information till lantmditerimyndigheterna.

Tyngdpunkten i arbetet har legat pa undersékning av forrittningsakter. For att fa veta
hur &dgarldgenheter har bildats maste forrittningsakten for respektive dgarligenhet
undersokas. Eftersom det idag har bildats ett begrénsat antal dgarldgenheter i Sverige
har det varit mojligt att gd igenom alla forrédttningar dir sddana fastigheter har bildats.

Av Peter Wistrom pd Lantmiteriet i Gévle fick vi en lista over alla bildade
dgarlagenheter. Direfter tog vi kontakt med lantmédtare fran de kommunala
lantmiterikontoren runt om i landet som skickade oss forréttningsakterna.

Under arbetets gdng uppmirksammades ett annat examensarbete fran Hogskolan Vst
med titeln Reglering av enskilt och gemensamt vid dgarligenhetsforrdttningar — En
analys av de tva forsta arens praktiska tillimpning, skriven av Per Rune Karlsson.
Karlssons examensarbete publicerades 2011-06-15, det vill sédga under tiden denna
rapport utformades. Karlsson har ocksa undersokt dgarldgenhetsforrittningar men valt
att belysa andra fragor én vad som gjorts i denna rapport. Dock dverlappar vissa delar
varandra, som  undersokning av  gridnsdragning och  andelstal i
gemensamhetsanldggningar samt undersokning av samfillighetsféreningars stadgar.
Denna rapport har dock gatt djupare i analysen och kompletterar mycket av den
information som tagits fram i foregdende examensarbete. Tyngdpunkten i denna
rapport ligger pé hur Lantmaéteriets rekommendationer har f6ljts ur olika aspekter. Det
andra examensarbetets tyngdpunkt ligger i en redogorelse for regleringen av enskild
och gemensam egendom vid en forrdttning, och en lika ingadende undersékning av
akterna har inte gjorts.’

? Karlsson, 2011
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1.4 Avgransningar

Examensarbetet behandlar dgarlédgenheter i Sverige och som ovan ndmnt har det inte
bildats s& manga sddana. Darmed 4r underlaget for arbetet automatiskt begriansat och
alla forrattningsakter har undersokts.

1.6 Disposition

Kapitel 1 — Inledning. 1 det inledande kapitlet presenteras en inledning av sjélva
arbetet och rapporten.

Kapitel 2 — Vad dr en dgarldgenhet. Kapitlet redogor vad en édgarldgenhet dr samt en
kort historisk tillbakablick.

Kapitel 3 — Lagar. 1 kapitlet presenteras lagstiftningen kring dgarldgenheter.

Kapitel 4 — Stamfastigheten. Kapitlet redovisar vad som kan ske med stamfastigheten
dé dgarlédgenheter bildas.

Kapitel 5 — Avgrdnsning av dgarldgenheter. Kapitlet redovisar vad Lantmdteriets
rekommendationer och regeringens proposition siger om hur en &garldgenhets
granser ska ga.

Kapitel 6 — Gemensamhetsanldggningar. Kapitlet redovisar kostnadsfordelningen for
drift och wunderhall, villkoren f6r inrdttandet av en anldggning och vad
rekommendationer samt propositionen sdger om gemensamhetsanliggningar vid
bildandet av dgarldgenheter.

Kapitel 7 — Servitut. 1 kapitlet presenteras rekvisiten for servitut och en jaimforelse
mellan servitut och gemensamhetsanldggning.

Kapitel 8 — Samfillighetsforeningar. Kapitlet behandlar samfillighetsforeningens
styrelse, foreningsstimma och ordningsregler. Kapitlet redovisar &dven vad
Lantmiteriets rekommendationer och regeringens proposition sdger om
samfillighetsforeningar vid dgarldagenheter.

Kapitel 9 - Undersdkning. 1 kapitlet redovisas hur undersdkningen genomforts samt
en kort redogorelse av de undersokta forrdttningsakterna.

Kapitel 10 — Analys och diskussion. 1 kapitlet redovisas och analyseras resultaten fran
undersdkningarna.

Kapitel 11 — Slutsatser. Kapitlet redovisar forfattarnas slutsatser utifrén
fragestillningen i det inledandet kapitlet /.2.1 Fragestdllning.
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2 Vad ar en agarlagenhet

En &dgarldgenhet dr en speciell form av tredimensionell fastighet (nedan benimnd 3D-
fastighet) vilket kan avldsas av FBL 1 kap 1a§ 3p. Den kan bara bestd av en enda
bostadsldgenhet, medan en traditionell 3D-fastighet kan innehalla flera
bostadsligenheter. Agarligenheten liksom 3D-fastigheten #r avgrinsad bade vertikalt
och horisontellt.?

Andra snarlika dgandeformer &dr dganderitt till fast egendom och bostadsrétt. En
vanlig smahusfastighet med kringliggande tomtmark innehas oftast med dganderatt
diar dgaren kan forfoga over sin fastighet genom att fritt hyra ut, pantsétta eller
overlita den.* Agarligenheter har ocksd de fordelarna och innebir siledes att dgaren
har ritt att fritt overlata eller hyra ut sin bostad.’” En bostadsritt innebir en
nyttjanderitt till bostaden d& det dr en bostadsrittsférening som dger marken och
byggnaderna. Foreningen maste godkdnna en medlem for att han ska kunna kopa
bostadsritten. Medlemmens nyttjanderdtt kan forverkas om han inte foljer
foreningens stadgar.’ I likhet med bostadsritt ska de gemensamma utrymmena for
dgarldgenheter forvaltas gemensamt genom att dgarna betalar en avgift.

Det finns inga allmédnna ordningsregler for anvindandet av dgarlidgenheten som maste
foljas men ddremot grannelagsrittsliga regler i lagen dir den ansvarige dgaren kan sta
till svars for stérningar med mera. Det kan dock finnas ordningsregler i
samfillighetsforeningens stadgar gillande de gemensamma utrymmena.

Agarldgenheten finns ocksd i manga andra linder i olika sorters former, men den
gemensamma grunden dr att dgarligenheten dgs antingen direkt eller indirekt av
innehavaren. Vid ett direkt dgande dger innehavaren lagenheten eller en andel i huset
dér dgarldgenheten finns, och vid ett indirekt d4gande dgs huset av en juridisk person
dir innehavarna har del i.”

For att dgarldgenheter ska vara lampliga fastigheter krédvs att réttigheter knyts till
fastigheten. For gemensamma utrymmen kan gemensamhetsanldggningar bildas och
dessa forvaltas av medlemmarna genom samfillighetsféreningar. Agarligenheter
bildas vid en lantméteriforrdttning och ska utgéra en sammanhallen enhet om minst
tre éiggarléigenheter. Ombildning av befintliga bostdder till dgarldigenheter kan inte
goras.

3 Lantmiteriet 2009a s. 6
* Prop. 2008/09:91 s. 28
> SOU 2002:21 s. 56
S Prop. 2008/09:91 s. 28
7 Prop. 2008/09:91 s. 29
$ FBL 3:1b§ 2p
21



Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

2.1 Historisk tillbakablick

Den 1 maj 2009 infordes de nya lagreglerna om dgarldgenheter, men fradgan om att ha
dganderitt till sin l4dgenhet har diskuterats sedan slutet av 1800-talet. I en motion till
riksdagen ar 1882 foreslogs det att dganderidtten for samédgda fastigheter delas upp i
en andel i ligenheten och en andel i de gemensamma utrymmena.” I lagen som
uppkom ar 1895 om registrerade foreningar for ekonomisk verksamhet, kom det
endast att innehélla regler om foreningens och medlemmarnas ansvar, och séledes
forblev ldgenheternas besittningsritt oreglerad.

Aterigen kom #dganderitten pé tal nir lagen om saméganderitt antogs &r 1904. Lagen
gjorde det mojligt for samégarna att bestimma nyttjanderétten till lagenheterna. Dock
ansags inte dgarlagenheter som lampliga sdkerheter for krediter utifran erfarenheter
fran utlandet. Ytterligare argument mot #garldgenheter dok upp i samband med
inférandet av 1930 é&rs lag om bostadsrittsforeningar. Har talades det om att
inteckningsskulder inverkade negativt pa samhdorighetsviljan, att det inte skulle finnas
nagon provningsritt for nya medlemmar samt att det var problematiskt att infora
atgirder mot dem som misskotte sig.' Senare delen av 1900-talet nir frigan om
dgarldgenheter diskuterades framfordes det att bostadsritten som upplatelseform var
god nog och att inférandet av ett nytt system skulle bli for komplicerat."'

Efter betidnkandet Atz dciga sin Idgenhet SOU 2002:21 tog riksdagen beslut ar 2004 att
nya regler om &garldgenheter inte borde inforas forrdn de relativt nya reglerna om
tredimensionella fastigheter har utvirderats. Detta da dgarldgenheter dr ett speciellt
slag av tredimensionella fastigheter. I riksdagens proposition fran ar 2008 ségs det att
da reglerna om tredimensionella fastigheter praktiskt har tillimpats i mer &n fyra ar sa
finns det gott om beldgg for att de fungerar. Frigan om #garldgenheter tas da upp
iterigen.'” Regeringen lyfter fram flera fordelar med #garligenheter sdsom en storre
mangfald av olika boendeformer samt ett okat individuellt boendeinflytande.
Regeringen hoppades ocksa pa visst tillskott av nyproducerade bostdder, men det har
byggts vildigt fa dgarldgenheter sen ar 2009. En nackdel som lyfts fram &r att de nya
reglerna kan vara komplicerade att tillimpa."” Efter en avvigning av for- och
nackdelar godkinde riksdagen propositionen fran ar 2008 och édgarldgenheter inférdes
ilagen 1 maj 2009 som &ndringar och tilligg i redan befintliga lagar.

' SOU 2002:21 s. 45
YS0U 2002:21 5. 46
"'SOU 2002:21 5. 47
2 Prop. 2008/09:91 s. 36-37
" Prop. 2008/09:91 s. 44
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3 Lagar

3.1 Jordabalken

I JB 1 kap 1a§ 3p har definitionen pa en &dgarldgenhet tillkommit som i stort sett har
samma ordalydelse som i FBL 1 kap 1a§ 3p. Vidare i JB 3 kap 11§ s& har
grannelagsrittsliga frigor om #garligenheter tagits upp. Agaren ska se till att han inte
stor sin omgivning och férsdmrar deras bostadsmiljo samt att han ska i ovrigt uppfora
sig vdl och vara ordningsam. Agaren ansvarar ocksi for personer som bor i
lagenheten, for de som dr pa besdk och for de som arbetar for honom. Enligt JB 12
kap 15§ ska &dgarldgenhetsinnehavaren underhélla lagenheten sa att den 4r i ett bra
skick och brukbar for det avsedda dndamalet. Vidare i JB 12 kap 35§ far dgaren till
en dgarldgenhet byta lagenheten utan tillstind fran nagon, men om nagon diremot
varaktigt hyr en dgarldgenhet maste han ansoka om tillstdnd hos hyresndmnden for att
fa byta. Slutligen finns hyresgéstens besittningsritt reglerad i JB 12 kap 45a§ och JB
12 kap 46§, dir dgaren till dgarldgenheten kan avtala bort hyresgéstens
besittningsskydd sa liange &garldgenheten inte ingar i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet.'*

3.2 Fastighetsbildningslagen

FBL 1 kap 1a§ 3p innehéller definitionen av dgarldgenheter. Enligt FBL 3kap 1§ ska
varje nybildad eller ombildad fastighet vara varaktigt lampad for sitt andamal. Vidare
enligt FBL 3 kap 1b§ fér inte en dgarldgenhet bildas om den éatta &r innan bildandet
har anvints som bostadsldgenhet. I sista stycket star dock att den bestimmelsen inte
tillimpas om ett utrymme ska Overforas fran en &garldgenhet till en annan.
Agarligenheter ska dessutom ingd i en sammanhillen enhet om minst tre
dgarldgenhetsfastigheter for att fa bildas. Slutligen ska dgarldgenheten tillférsékras de
rittigheter som krdvs for att den ska kunna anvéndas pa ett &ndamalsenligt sitt, alltsa
ska gemensamhetsanliggningar inrittas for gemensamma utrymmen. "

3.3 Lagen om férvaltning av samfalligheter

De nytillkomna lagparagraferna &r i denna lag SFL 19:a och 20a. Enligt 19 a § ska
medlemmarna i en samfillighetsférening folja de regler som finns i stadgarna for att
halla ordning och bevara sundhet.'® Ordningsreglerna i stadgarna far dock inte
innefatta hur medlemmen anvénder sin bostad utan bara det som handlar om
samfilligheten.'” Asidositts stadgarna av medlemmen, andra boende eller besokare
till lagenheten s& far foreningen fora talan mot medlemmen. Lantméteriet far halla

' Prop. 2008/09:91 s. 6-14
" FBL 3:1a§ och FBL 3:1b§
1 Prop. 2008/09:91 s. 23-24
' Prop. 2008/09:91 s. 139
23



Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

sammantrdde for bildandet av en samfillighet for dgarligenheterna dven om
medlemmarna inte begirt det, men om det enligt Lantmiiteriet #r nodvindigt."®

' Prop. 2008/09:91 s. 23-24
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4 Stamfastigheten

En ldmplighetsprovning ska alltid goras vid fastighetsbildning for att prova om den
planerade fastigheten och stamfastigheten blir varaktigt limpade for sina dndamal. |
FBL 3 kap finns de allmdnna ldmplighets- och planvillkoren. Att fastigheterna ska
vara varaktigt 1dmpade for sina d&ndamal innebir att de ska vara lampliga objekt for
idgande, belaning och dverlatelse under bestaende tid"’.

Agarligenheter bildas av lantméterimyndigheten vid en fastighetsbildnings-
forrdttning. Det kan ske genom avstyckning da myndigheten skiljer av utrymmen,
minst tre stycken, fran en fastighet eller samfillighet for att bilda en &dgarldgenhet.
Som tidigare namnt ska varje dgarlagenhet som bildas tillférsékras de rattigheter som
behovs for att den ska kunna anvédndas for sitt dndamal. Detta innebdr att vid
bildandet ska det bestimmas att olika anordningar, till exempel tak, fasad och hiss
som flera fastigheter gemensamt har nytta av ska ingd 1 en eller flera
gemensamhetsanliggningar som varje dgarligenhet far del i.*°

Som ndmnt ovan ska dgarldgenheter ingd i en sammanhallen enhet om minst tre
sadana fastigheter, FBL 3 kap 1b§ 2st 2p. Fastigheterna inom enheten ska hora
samman bade fysiskt och rittsligt, det vill sdga de ska ha gemensamma rittigheter i
forhallande till andra fastigheter’'. Syftet &r att den sammanhillna enheten ska
innehalla dgarldgenheter som bara ska skiljas at av lagenhetsavskiljande samfalld
egendom, sa som bjilklag, trapphus, viggar, m.m., som fastigheterna har del i*>.

Da dgarldgenheterna bildas behover inte ursprungsfastigheten elimineras. Den kan
istillet finnas kvar om den fortfarande &r ldmplig for ett sjdlvstindigt dndamal.
Agarldgenheterna far da utgora “hal” i stamfastighetens byggnad. Byggnadens fasad,
trapphus och stamledningar kan forbli tillbehor till stamfastigheten. Genom servitut
kan dgarldgenheterna fa rétt att anvidnda de delar av stamfastigheten som krévs for en
dndamalsenlig fastighetsanvindning. I detta fall blir dgarldgenheterna de hirskande
fastigheterna medan stamfastigheten blir den tjinande. Agaren till stamfastigheten
méste alltsd kunna utnyttja fastigheten.”

Enligt Lantméteriets rekommendationer bor de delar av den sammanhéllna enheten
som inte ingér i dgarldgenheterna vara samfillda for fastigheterna. Men det dr dock
inte sjdlvklart att de gemensamma utrymmena blir kvar pa stamfastigheten eller
tillhor en annan for andamalet bildad fastighet. I det fallet méste det vid forrdttningen
bildas minst en gemensamhetsanldggning for den gemensamma egendomen och att

' Brattstrom 1999 s. 153-154
2 Justitiedepartementet 2009
2! Lantmiteriet 2009a s. 11
2 Prop. 2008/09:91 s. 136
2 Brattstrom 1999 s. 173-174
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samfillighetsféreningen som forvaltar gemensamhetsanldggningen forvirvar
fastigheten.**

Enligt Regeringens proposition 2008/09:91 kan tva olika typfall sirskiljas dar
dgarldgenheter bildas:

Endast dgarldgenheter inom byggnaden: 1 detta fall dr hela byggnaden avsedd for
enbart dgarldgenheter och for dessa fastigheter gemensamma &ndamél, vilket
illustreras i figur 1 nedan. Denna situation kan uppsta vid nybyggnation eller om en
byggnad, som anvints for annat #ndamal tidigare, omvandlas i sin helhet till
bostadsdndamal. 1 sadant fall 4r det lampligt att genom fastighetsreglering bilda en
samfillighet av resten av stamfastigheten (S), se figur 1. Detta medfor att
dgarldgenheterna inte urholkar stamfastigheten utan istéllet urholkar den nybildade

samfilligheten.”

S |B; |B: |B;

Bs |Bs | Bs

B7; |Bs | Bo

markvta

Figur 1 Endast sigarligenheter®®

Fler anvindningar inom byggnaden: 1 det andra typfallet finns det &ven andra
anvindningssitt inom byggnaden, se figur 2 och 3 nedan for exempel. Situationen
kan uppsta da en ny byggnad uppfors, om det sker en pabyggnad pa en befintlig
byggnad eller om delar av en byggnad, som anvénts for annat dndamal tidigare,
omvandlas till bostadsindamal.”’

?* Lantméteriet 2009a s. 11
% Lantméteriet 2009a s. 12
% Lantméteriet 2009a s. 12
*7 Lantmiteriet 2009a s. 13
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S |B; |B. IB;

Bs |Bs |Bs

C Butiker

markyta

Figur 2 Byggnad som ir nyuppford med flera anvindningar eller
diir en del av byggnaden har omvandlats till bostadsindamal®®

. "
- 5 %

Kontor

Butiker

markyta

Figur 3 Agarligenheter inom en pabyggnad av en byggnad29

I figur 2 och 3 illustreras exempel ddr det férekommer olika anvidndningar inom
samma byggnad. I dessa fall giller grundtanken att den sammanhéllna enheten ska
rymma dgarldgenheter som bara &r dtskilda av saddan ldgenhetsavskiljande samfilld
egendom som fastigheterna har del i*.

28 Lantméteriet 2009a s. 13
% Lantmiteriet 2009a s. 13
30 Lantmiteriet 2009a s. 14
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I figur 2 bildas sex &dgarldgenheter (B1-B6) pa de dversta vaningarna. Pa den nedre
vaningen bildas en 3D-fastighet med &ndamalet butik. Marken och byggnadens
resterande delar bor i detta fall utgora en samfillighet, dir B1-B6 och C dger del 1.”!

I figur 3 har dgarldgenheter (B1-B3) bildats i en tillbyggnad ovanpa en befintlig
byggnad som i detta exempel anvinds for butiker och kontor. Att skilja pa butiker och
kontor &r inte onskvért. 1 de fall det sker kan det vara lampligt att bilda en
samfillighet av den del av pdbyggnaden som inte ingér i de enskilda dgarldgenheterna
och bevara stamfastigheten A.*

31 Lantmiteriet 2009a s. 14
32 Lantmiteriet 2009a s. 14
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5 Avgransning av agarlagenheter

5.1 Rekommendationerna fér dgarldgenheters avgransning

Enligt Regeringens proposition 2008/09:91 (s. 61) ska de grinser som géller for
tredimensionella fastigheter dven gélla for dgarldgenheter. Det saknas dock konkret
vigledning om hur tredimensionella fastigheter, da #ven &garldgenheter, ska
avgransas mot andra fastigheter, eller mot samféllda utrymmen. Lantméteriet har tagit
fram rekommendationer som bor f6ljas vid varje forrdttning for 4garldgenheter.

Agarligenheter ska ges en standardiserad utformning, oberoende av var de #r beligna.
De enskilda dgarldgenheternas omfang ska pa ett enkelt sétt kunna identifieras och
dédrmed &dven de rittigheter och skyldigheter som é&r knutna till dgandet av en
dgarldgenhet. En dgarldgenhet bor inte besta av mer dn ett omrade (utrymme), och till
sjdlva lagenheten bor det normalt hora sjélva ldgenhetsutrymmet som fastigheten
omfattar inklusive ett ytskikt. Enligt propositionen 2008/09:91 (s. 63) kan dock en
gransdragning enligt andra kriterier i vissa fall vara mer dndamaélsenligt. Detta
beroende pa dgarldgenhetens utformning eller byggnadstekniska forhallanden.

Det &r viktigt att det klart framgér vad som ingér i dgarldgenheten. Det far inte finnas
nagra tveksamheter om var dgarldgenhetens dganderitt och ansvar tar vid.

Ytskiktets tjocklek, med detta dven fastighetens utbredning, bor bestimmas pa sa vis
att en dndamalsenlig anvindning mojliggors av sjdlva dgarlagenheten och omgivande
fastigheter. Detta innebér att diverse inredningsdetaljer kan monteras utan att det sker
ett intrdng i ndgon annans ritt.”

I forsta hand bor fonster och ytterdorrar ingd i éigarléigenheterna Dock kan det
utvindiga underhéllet for doérrar och fonster ingd i en gemensamhetsanlaggmng
tillsammans med fasader, tak, med mera dven om de tillhor dgarligenheterna®. Aven
andra utrymmen kan tillhora en &dgarligenhet. Dessa utrymmen maste da vara av
begransad omfattning, ligga i direkt anslutning till sjdlva bostadsutrymmet, dessutom
maste det vara ett naturligt och dndamalsenligt komplement. Ett exempel pa sadant
utrymme dr en balkong eller altan, i dessa fall kommer édven ett luftutrymme ingé i
dgarldgenheten, da dessa utrymmen maste bilda en volym.

Eftersom en #dgarldgenhet endast ska besta av ett utrymme sa bor separata utrymmen,
till exempel ett garage, inte ingd i en &dgarldgenhet. Detta far da 16sas med hjilp av
servitut eller genom delaktighet i en samfillighet eller en gemensamhetsanldggning.

En samfillighet bor bildas fér de delar i byggnaden som inte omfattas av
dgarldgenheterna. Samfilligheten kommer till exempel bestd av fasader, yttertak,

33 Lantmiteriet 2009a s. 16
* Lantmiteriet 2009b s.3
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trapphus, hissar och andra gemensamma anordningar, samt viaggar och bjilklag som
befinner sig bakom ytskiktet.

Som ndmnt ovan kan det uppstd avgransningsproblem angdende ritten att montera
inredningsdetaljer i ldagenheten. Detta kan 16sas med hjilp av en samfillighet, om det
egna utrymmet i sin lagenhet skulle 6verskridas sd ingér rétten till samfilligheten i
igarligenheten och dé dven ritten att anviinda det samfillda utrymmet.*

Grinserna for en dgarldgenhet kan inte alltid utstakas och utmérkas, eftersom
grinserna gar i vidggar, tak och golv. Grinserna ska dock beskrivas tillrackligt
noggrant pa forrdttningskartan eller i andra forrdttningshandlingar, detta enligt FBL 4
kap. 27 §. 1 de olika forrittningsakterna for de bildade dgarldgenheter finns det en
beskrivning for hur grénsdragningarna dr gjorda i forhallande till byggnaden i
respektive fall.  Enligt Lantmiteriets rekommendationer ska f6ljande inga i
dgarldgenhetsfastigheterna:

Golv: Ytskikt och underliggande skikt ner till bjélklag.

Innertak: Innertak, infdstning av innertak samt ovanliggande skikt upp till
bjalklag.

Ytterviggar, viggar mot andra dgarligenhetsfastigheter och trapphus samt
bérande innerviggar: Ytskikt och underlag for ytskikt fram till
stomme/motsvarande.

Ovriga innerviggar: Ingar.

Fonster: Fonster inklusive karmar, smygar och foder.

Dérrar: Ytterdorr, balkongdorr och innerdérrar, i samtliga fall inklusive karmar,
smygar och foder.

Balkong: Utrymme inklusive balkongricke samt ytskikt och underliggande skikt
ner till barande konstruktion.

Fortydligande: Birande stomme i horisontal led (bjélklag) och i vertikal led samt
schakt for stamledningar, skorstensstock och bidrande pelare ingar inte i
dgarldgenhetsfastigheterna.

Ett fortydligande for begreppet ytskikt &r att ytskikt dven avser fuktsparr. Det vill
sdga att viaggar 1 vatrum med fuktspérr som grénsar till andra dgarldgenheter eller
andra birande konstruktionsdelar kompletteras med information om fuktspérr.

Killa: Lantméteriet 2009a s. 27

Det bor dven finnas en beskrivning av avgrinsningen mellan vilken egendom som
ingér 1 sjdlva dgarldgenheten och vilken som utgér en samfillighet, eller som tillhor
en annan dgare. Denna beskrivning ska klargéra forhallandet betrdffande foljande
anordningar:

=  Bredband

35 Lantmiteriet 2009a s. 17
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= Elektriska system (till exempel ledningar och sikringsskap)
= Radio/TV-anordningar

= Spillvatten

= Tappkallvatten och tappvarmvatten

= Teleanordningar

* Vattenburen virme

= Ventilation

Nér en anordning bara ska anvindas av dgarldgenhetens dgare bor avgridnsningen
goras pa sa vis att de anordningar som finns inom #dgarldgenheten tillh6ér denna och de
som dr utanfor dgarldgenheten tillhor en gemensamhetsanlédggning. Som exempel kan
ndmnas en vattenledning. D& den bara ska forsorja dgarldgenheten sé ska den inga i
denna. Men da en vattenledning ska forsorja dven andra delar av byggnaden &r det
lampligt att den delen av ledningen som gir genom é&garldgenheten ingér i en
gemensamhetsanliggning.*®

5.1.1 Fastighetsbildningens redovisning

Ett fastighetsbildningsbeslut ska alltid redovisa fastighetsbildningen enligt en karta
och beskrivning. En forrittningskarta for dgarldgenheter ska besta av en horisontell
projektion i markplan av sjédlva fastigheterna. Kartan ska dven visa réttighetsomraden
i forhallande till byggnaden och befintlig fastighetsindelning. Dessutom bor en karta
goras for varje vaningsplan.

En fastighetsrittslig beskrivning maste goras, déri ska de uppgifter som ska foras in i
fastighetsregistret redovisas. For dgarldagenheter ska detta ske for varje fastighet.

Forrattningskartan och den fastighetsrittsliga beskrivningen ska kompletteras med sa
ménga beskrivningsbilagor som &r nodvédndiga for att pd ett tydligt sitt visa vad
fastighetsbildningen innebér. Det kan d& i manga fall vara lampligt att ha med
fasadritningar dér fastighetens ldge och granser i byggnaden redovisas. Det kan dven
vara lampligt att redovisa hur dgarligenheterna ir avgrinsade i plan och sektion. **

5.2 Propositionen

For att f4 veta dgarldgenheternas omfang maste forrdttningsakterna for varje bildad
dgarldgenhet studeras, sa dven for tredimensionella fastigheter. I propositionen
2008/09:91 nédmns detta, och ddri kan det utldsas att detta inte har medfort nigra
problem. Enligt Lantméteriet i Goteborg &r det tvdrtom, men de framhédver dven att
det som giller for andra slag av tredimensionella fastigheter kanske inte &r lika
dandamalsenligt for dgarldgenheter. Andra, bland annat Kungliga Tekniska Hogskolan,
har dven varit inne pa att det kan finnas skél for ett tydliggérande av kriterier i lagen
for hur grinserna ska bestimmas vad giller dgarldgenheter. I propositionen ndmns ett

3¢ Lantmiteriet 2009b s. 3-4
37 Lantmiteriet 2009a s. 23
¥ Lantmiteriet 2009a s. 24-25
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exempel pa sadant skél, vilket ar att dgarldgenheter kommer i storre utstrickning dgas
av konsumenter vilket andra tredimensionella fastigheter inte gor. Dérav ska
dgarlidgenheter ha en standardiserad utformning, som nimnt ovan.”

Agarligenheter ska vara ldtta att identifiera, detta har sin bakgrund i
bostadsrittslagen. Bostadsrittslagen innehaller ndmligen uttdmmande bestdmmelser
om fordelningen av underhéllsansvaret fér bostadsrittsféreningens hus mellan de
enskilda bostadsrittshavare och féreningen.

Regeringen anser att det inte dr lampligt att en lagreglering sker angaende
dgarldgenheternas avgrinsning. En sadan reglering skulle i1 s& fall behévas goras
véldigt detaljerad och riskerar darfor att bli for otymplig. De enskilda
dgarldgenheternas utbredning skulle dndé behova studeras i forrédttningsakterna. Vid
skrivandet av propositionen visste regeringen att Lantméteriet hade till avsikt att ta
fram rekommendationer angdende bland annat avgransning. Med detta som bakgrund
ansdg regeringen att ingen ndrmre lagreglering skulle goras, utan att
dgarldgenheternas granser skulle bestimmas av Lantmiéteriet i de enskilda fallen och
som da dr motiverat av forhallandena i dem.*’

3% Prop. 2008/09:91 s. 62
* Prop. 2008/09:91 s. 63
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6 Gemensamhetsanlaggningar

6.1 Allmant

Enligt anlidggningslagen dr en gemensamhetsanliggning en anldggning som é&r
gemensam for tva eller flera fastigheter. Anldggningen ska dessutom tillgodose ett
dandamal som dr av stadigvarande betydelse for de deltagande fastigheterna, AL 1§.

En gemensamhetsanldggning bildas vid en anldaggningsforrattning, AL 1§, och det &r
Lantmaterimyndigheten som handlagger forrdttningen, AL 48.
Gemensamhetsanldggningar inréttas ofta for bland annat védgar, bryggor, garage och
lekplatser. Dé det giller dgarldgenheter &r en gemensamhetsanldggning bland annat
aktuell vid tak, fasad, trappa och hiss.

Delaktigheten 1 en gemensamhetsanldggning foljer fastigheten och inte
fastighetségaren, det vill sédga att rétten till anldggningen f6ljer med vid en eventuell
overlatelse. Varje fastighet som deltar i anldggningen ska tilldelas ett andelstal for
utférande och ett for drift.

6.2 Utrymme féor gemensamhetsanlaggning

Enligt AL 12§ far mark eller utrymme i en byggnad eller annan anlidggning tas i
ansprak for en gemensamhetsanldggning. Detta kan goras pé fastigheter som ska delta
i sjdlva anldggningen, men dven pa fastigheter som inte ska delta om det inte orsakar
synnerligt men for den fastigheten. Raitten till utrymmet som uppléats for
gemensamhetsanldggningen hor till de deltagande fastigheterna och kan jamstillas
med en servitutsritt*'.

Gemensamhetsanldggningen och ritten till utrymmet dr samfillda for de deltagande
fastigheterna, AL 148.

6.3 Fordelning av kostnader for utférande och drift

En gemensamhetsanldggning dr férenad med kostnader. Hur dessa kostnader ska
fordelas mellan de deltagande fastigheterna regleras i AL 15§. Fastigheterna tilldelas
ett andelstal for utforande och drift. Andelstalets storlek for utforande grundar sig pa
fastigheternas nytta for att delta. Fastighetens nytta tar sig bland annat uttryck i att
virdet pa fastigheten hojs till foljd av deltagandet i anliggningen®. Fastigheterna
tilldelas dven ett andelstal for gemensamhetsanldggningens drift, det vill sdga den
framtida skotseln och underhallet av anldggningen. Det andelstalet bestims utifran
fastigheternas berdknade anvindning av gemensamhetsanliggningen.*

1 Julstad 2005 s. 142
2 Julstad & Sjodin 2005 .49
® Julstad 2005 s. 143
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For att fordela kostnader for drift kan olika metoder anvindas; likadelning,
tonkilometermetoden och métning. Det dr forrattningslantmétaren som bestdmmer hur
andelstalen ska fordelas och dérfor 16ses den fragan olika i olika forréttningar.

6.3.1 Likadelning

Vid likadelning far alla deltagande fastigheter samma andelstal for driften. Denna
metod anvinds framst da deldgarkretsen 4 homogen och da driftkostnaderna
forvintas bli laga. Likadelningsmetoden dr framfor allt 1dmplig da fastigheterna har
lika stor anvdndning av gemensamhetsanldggningen eller da det dr svart att utifran
fastigheterna dela upp anvédndningen av till exempel ett gronomrade eller en vig i ett
villakvarter.*

6.3.2 Tonkilometermetoden

Tonkilometermetoden anvénds frimst vid inrdttande av gemensamhetsanldggning av
vig pa landsbygden. Metoden finns forklarad i en promemoria som Lantmiteriet tog
fram 2010 Underlag for berdkning av andelstal enligt tonkilometermetoden.
Promemorian &r en uppdatering och vidareutveckling av rekommendationerna i
LMV-rapport 1995:11, med samma namn. Metoden innebdr att andelstalet for drift
berdknas med hjidlp av foljande faktorer: transporttalet (ton/dr), lingdtalet (km),
utnyttjandegraden (%). For transporttalet finns schablonsvirden for olika
fastighetstyper, till exempel dr transporttalet for en permanentbostad med en familj 2
100 ton/ar. Detta tal multipliceras sedan med ldngdtalet som dr
gemensamhetsanldggningens  viglingd som fastigheten behdver anvinda.
Utnyttjandegraden é&r fastighetens forvéntade anviandning av vdgen. Fastigheten kan
till exempel ha tillgang till en direkt utfart till allmén vdg och foérvintas da anvinda
vigen mindre.

6.3.3 Matning

Kostnader for drift kan &ven fordelas genom miétning av den enskilda fastighetens
anvindning av gemensamhetsanldggningen. Kostnadsférdelningen for driften kan
grundas pa enbart métning eller mitning kombinerat med &satta andelstal.”’ Anviinds
denna kombination kan andelstalen motsvara en grundnivd som alla fastigheter
forviantas uppna medan anviandning utéver det normala fordelas genom métning. Det
bor pﬁpzkas att fastigheterna alltid ska aséttas ett andelstal dven om métning
anvinds™.

6.4 Villkor for inrattande av gemensamhetsanlaggning

Ett antal villkor maste vara uppfyllda for att en gemensamhetsanldggning ska fa
inrittas. Det finns villkor som avser att bevaka de enskilda fastighetsdgarnas intressen

# Kallstrom & Riiter 2009 s. 48
* Hemstrom 1986 s. 103
 Ekbick 2007 s. 62
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och det finns villkor med hinsyn till att skydda olika allménna intressen.*” Villkoren
som avser att bevaka fastighetsdgarna sétter bland annat grinser for hur stort tvang
som kan anvidndas vid till exempel anslutning eller markupplatelse mot en
fastighetsigares vilja™. Vissa av dessa villkor #r dispositiva, det vill siga en
overenskommelse mellan sakédgarna kan gélla trots det strider mot lagen. Villkoren
som tar hinsyn till det allminna intresset dr indispositiva, det vill sdga de kan inte
4sidosittas genom en verenskommelse.*’

Visentlighetsvillkoret 1 AL 5§ innebar att endast fastigheter som har ett visentligt
behov av att delta i en gemensamhetsanldggning far anslutas till sidan. Detta villkor
ar dock dispositiv, s& om de fastighetsdgare som ska delta i anldiggningen ar dverens
kan en gemensamhetsanldggning inréttas om den uppfyller 6vriga villkor.

Enligt batnadsvillkoret i AL 6§ maste en gemensamhetsanldggning vara l6nsam for
de deltagande fastigheterna for att den ska fa inréttas. Batnadsvillkoret provas for hela
anldggningen, och inte som vésentlighetsvillkoret som provar varje fastighet for sig.
Villkoret &r tvingande och kan inte asidosittas trots fastighetsdgarna dr 6verens, detta
framst for att skydda pantrittshavare. En negativ batnad betyder att fastigheterna som
deltar i anliggningen minskar i virde, och da férsimras som sikerhet for fordringar™.

Opinionsvillkoret 1 AL 7§ innebér att en gemensamhetsanlidggning inte far inréttas om
fastighetsdgarna som ska delta i anldggningen mera allmidnt motsétter sig den och
dven har beaktansvirda skil for det. Vad som dr beaktansvirt far bestimmas i varje
enskilt fall. En negativ opinion kan i framtiden skapa problem med férvaltningen av
anldggningen. Men om behovet av gemensamhetsanldggningen &r synnerligen viktigt
ur allmédn synpunkt, kan den inrdttas &ven om opinionsvillkoret inte dr uppfyllt. Detta
for att fa till stind en dndamalsenlig markanvindning®'.

I AL 8§ finns regler for gemensamhetsanldggningens lokalisering och utforande.
Enligt bestimmelsen ska anldggningen forldggas och utforas sa att den medfor minsta
mojliga intrdng och oldgenhet pa de fastigheter dér anldggningen ska utforas utan att
det medfor oskilig kostnad. Detta innebér att dd en gemensamhetsanldggning har
olika mojligheter till lokalisering och utformning, ska kostnaderna for de olika
alternativen jamforas med de intrang och oldgenheter som de skapar. Bestimmelsen
ar dispositiv, vad avser skydd for enskilda intressen. Men vad géller det allménna dr
bestimmelsen tvingande™.

Till skydd for allménna intressen finns det bestdimmelser i AL 9§ om att en
gemensamhetsanldggning inte far inréttas i strid mot géllande planer eller andra
bestimmelser  rorande  markanvdndning.  Enligt AL 10§ far en

47 Julstad 2005 s. 144
* Ekbick 2007 s. 42
4 Ekbéck 2007 s. 42 och 49
30 Ekbick 2007 s. 45
31 Ekbick 2007 s. 47
32 Ekbick 2007 s. 48
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gemensamhetsanlidggning inte heller inrdttas sa den motverkar kommande
planldggning av ett omrade.

6.5 Rekommendationerna om gemensamhetsanlaggning

For att bilda en dgarldgenhet méste den tillforsékras de rittigheter som behovs for att
den ska kunna anvindas pa ett dndamalsenligt sitt, FBL 3 kap 1§. Behovet av
samverkan med andra fastigheter ska i forsta hand tryggas genom att en eller flera
gemensamhetsanldggningar inréttas. Vid bildandet av dgarldgenheter ska det provas
om en eller flera gemensamhetsanldggningar ska inrdttas for de gemensamma
anordningarna som behovs for att dgarldgenheterna ska fungera som sjdlvstindiga
fastigheter, FBL 3 kap 1b § 3st. Dock kan réttighetsbehovet i vissa fall tillgodoses
genom att dgarldgenheten deltar i den samfillighet som normalt forutsétts bildas inom
den sammanhallna enheten eller genom ett fastighetsbildningsservitut. Servitut kan
vara sérskilt lampligt d& ett behov endast géller for vissa fastigheter. Men dédremot
kan inte ett avtal om servitut eller nyttjanderétt anses uppfylla kravet som FBL 3 kap
1a§ 1st 2p syftar till vad giller ett langsiktigt sikerstillande.”

Vid bildande av #dgarldgenheter bor gemensamhetsanldggningar forst och framst
inrédttas dd det dr aktuellt med drifts- och underhallsatgirder. Inom byggnaden bor
gemensamhetsanldggning inréttas regelméssigt for hissar, ledningar av olika slag,
trapphus, tvittstuga, ventilationsanldggningar med mera. Utanfér byggnaden bor
sadana anldggningar inrdttas for avfallsanldggning, fasad, lekplats, parkering, tak,
utfart med mera.

Byggnadens grund och stommar bor ingé i den samfillighet som bildas inom den
sammanhallna enheten. Detsamma giller for friytor som dr utanfor byggnaden.

Normalt bor forradsutrymmen hanteras i form av en gemensamhetsanldggning. Dock
kan det i vissa fall 16sas med att varje dgarldgenhet far ett servitut till ett specifikt
forradsutrymme.

Normalt avgrdnsas #dgarldgenheter sa att balkonger, fonster och ytterdorrar tillhor
dgarligenheterna. Trots detta kan dessa anldggningar upplatas for en
gemensamhetsanldggning s& att det yttre ytskiktet skots gemensamt. Detta fér
bestimmas i varje enskilt fall, om det dr lampligt med gemensamt underhall eller om
det ska skotas enskilt av fastighetsdgarna. Dock bor det 16sas pd samma vis inom den
sammanhallna enheten.

Da dgarldgenheter bara tar upp en del av en byggnad maste dessa fastigheter
samverka med Ovriga delar av byggnaden pd samma sitt som giller for 3D-
fastigheter.™

53 Lantmiteriet 2009a s. 18
> Lantmiteriet 2009a s. 19
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6.6 Propositionen

En &garldgenhet ska kunna anvindas péd ett @ndamélsenligt sdtt, for detta ska
fastigheten tillforsikras de rittigheter som behovs. Agarligenhetens samverkan med
andra fastigheter ska frimst tryggas med hjilp av inrdttande av en eller flera
gemensamhetsanldggningar.

Nir det giller dgarldgenheter dr behovet stort av en organiserad samverkan mellan
fastigheter. Behoven kan vara av mycket skilda slag och didrmed anser regeringen att
hur samverkan organiseras i de enskilda fallen inte behover sirskilda regler. Dock har
flera remissinstanser betonat att det dr naturligt att gemensamhetsanlédggning inréattas i
flertalet fall. Detta bor dven uttryckas i lagen. > Regeringen anser diremot att det inte
finns skdl att foresld bestimmelser om att det alltid ska bildas en
gemensamhetsanldggning. I vissa fall kan det vara mer lampligt med en samf#llighet
som bildas enligt fastighetsbildningslagen.*®

Enligt regeringen &r det dven i de flesta fall naturligt att gemensamhetsanldggningar
bildas for att trygga dgarldgenheternas behov av samverkan vilka foérvaltas genom en
samfillighetsforening. Detta  gidller  sérskilt  vid  forvaltningen  av
gemensamhetsanldggningar som utgérs av yttertak, yttervdggar, stommar och
liknande anordningar.’’

> Prop. 2008/09:91 s. 70
>% Prop. 2008/09:91 s. 73
7 Prop. 2008/09:91 s. 73
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7 Servitut

Med hjilp av ett servitut kan en fastighet (hdrskande) fa ritt att nyttja eller rdda over
en del av en annan fastighet (tjanande). Servitut kan vara antingen ett avtalsservitut
som bildas enligt JB 14 kap, eller ett officialservitut som bildas enligt FBL 7 kap.

Avtalsservitut bildas genom privata avtal mellan berdrda fastighetségare och det &r
knutet till en speciell fastighet. Ett officialservitut bildas av en myndighet och ar
knutet till marken oberoende av vilken fastighet den tillhor, det vill sdga vid
markdverforing foljer servitutet med.”®

I regeringens proposition om dgarldgenheter ndmns endast officialservitut som ett
alternativ  till inrittande av gemensamhetsanliggning.” Vid bildande av
dgarldgenheter kan ddrmed inte ett avtalsservitut anses vara varaktigt limpat.

7.1 Servitutsrekvisit

Servitutsrekvisiten, som géller alla servitut, regleras i JB 14 kap 1§. Enligt paragrafen
maste ett servitut i visst hdnseende bade frimja en @ndamalsenlig markanvéndning
och avse dandamal som 4r av stadigvarande betydelse for den hirskande fastigheten.

Servitutsbildning enligt FBL kan ske genom fastighetsreglering. FBL 7 kap 1§
innehaller de grundldggande bestimmelserna om bildandet vilket sker antingen som
en fristiende atgird eller i samband med annan fastighetsbildningsatgird.” 1
paragrafen finns det krav pa att servitut ska vara av visentlig betydelse for
fastighetens d&ndamalsenliga anviandning. Officialservitut giller alltid pa obegrinsad
tid och far inte vara begridnsad av andra villkor. Dessutom far officialservitut inte
bestd av skyldigheter att underhélla byggnad eller anldggning om det inte finns en
overenskommelse om det mellan hirskande och tjanande fastighet, FBL 7 kap 1 § 2
st. Officialservitut ska dven folja de allménna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3
kap samt reglerna om fastighetsreglering i FBL 5 kap.

7.2 Jamforelse mellan gemensamhetsanldaggning och servitut

Den storsta skillnaden mellan en gemensamhetsanldggning och ett servitut ar att
anldggningen tillgodoser behov som dr gemensamma for flera fastigheter, medan ett
servitut tillgodoser behov for endast en fastighet. Dock kan fastigheter som har
gemensamma behov anvinda servitut vilket sker genom att fastigheterna far servitut
som belastar samma mark eller utrymme inom en annan fastighet. SFL 1 § 1 st 3p blir
da tillimplig pa samma vis som for en gemensamhetsanliggning.®'

¥ Nilsson 2003 s. 16
%% Prop. 2008/09:91 s. 68
5 Nilsson 2003 s. 77 och 79
8! Lewenhaupt 2006 s.34
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Det finns vissa skillnader mellan gemensamhetsanldggning och servitut vad géller
reglering av det ekonomiska mellanhavande mellan de fastigheter som belastas av de
fastighetsanknutna réttigheterna och de fastigheter som drar nytta av dem. Da servitut
bildas kan man inte bestimma en periodisk erséttning fran den hérskande till den
tjidnande fastigheten, man kan inte heller bestimma om ndgon fordelning av kostnader
som uppkommer i framtiden. Diaremot vid gemensamhetsanldggningar regleras de
ekonomiska mellanhavande genom andelstalen f6r drift och utférande som bestams i
forrattningen. Pa s& vis kan andelstal bestimmas for att férdela bade utgifter for att
utféra anldggningen och for framtida utgifter for dess underhall.*®

62 Lewenhaupt 2006 5.35-36
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8 Samfillighetsféreningar

8.1 Allmant om samfillighetsféreningar

Da en gemensamhetsanldggning inrittats for &garldgenheterna maste dven en
samfillighetsforening bildas for att forvalta gemensamhetsanliggningen.
Samfillighetsforeningen bildas oftast i anslutning till bildandet av dgarldgenheterna.
Alla deldgare kallas till ett sammantrade for att bilda féreningen och vilja styrelse
samt anta stadgar.” Nir sedan samfillighetsfreningen dr bildad ska den registreras,
och kan da verka som en juridisk person. Stadgarna granskas av
lantméterimyndigheten innan registreringen sa att de uppfyller kraven i lagen eller
annan bestimmelse.**

8.2 Styrelsen
8.2.1 Styrelsens uppgifter

Styrelsen fungerar som en verkstdllande ledning efter stimmans beslut, och dess
uppgift dr att ta hand om den 16pande forvaltningen av samfillighetsféreningen.
Styrelsen ska folja SFL, stadgarna, anldggningsbeslut och foreningsstémmobeslut.
Om ett beslut fran stimman inte foljer lagen eller stadgarna kan styrelsen stilla sig
emot beslutet, eller vinda sig till en domstol for att fa avgorande i fradgan. Styrelsen
ska d@ven anmaéla att en samfillighetsférening bildats till lantméterimyndigheten som
registrerar den, samt vid dndringar i styrelsesammansittningen eller i stadgarna.
Styrelsen ska ha koll pd medlemmarna genom att ha en forteckning over de
fastigheter som har del i samfillighetsforeningen samt vilket andelstal de har.®

Styrelsen ska halla ordning péa féreningens ekonomi och se till att bidragen uttaxeras
fran medlemmarna. De ska bokfora forvaltningen och ekonomin for att sedan kunna
redovisa detta under stimman. Eventuella underhalls- och férnyelseplaner ska ocksa
upprittas for vissa gemensamhetsanliggningar.®

I anslutning till bildandet av dgarldgenheter bildas det oftast en samfillighetsforening,
och det uppkommer ganska fort utgifter som ska betalas av medlemmarna. Styrelsen
foretrader samfillighetsforeningen gentemot utomstaende och kan teckna avtal for
styrelsens rakning. Styrelsen kan ocksa utse en firmatecknare som i foreningens namn
ingar avtal.”’

8 Osterberg 2010 s. 30
5 Osterberg 2010 s. 33
5 Osterberg 2010 s. 35
5 Osterberg 2010 s. 35
57 Osterberg 2010 s. 36
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8.2.2 Styrelsens sammanséttning

Bestimmelserna i stadgarna ska ange antalet ledamoter eller ldgsta och hogsta antal.
Eventuellt bor det dven finnas med antalet suppleanter eller lagsta och hogsta antal.
Det ska dven finnas med mandattiden for ledaméter och suppleanter. Slutligen ska det
finnas med hur styrelsen ska utses samt regler om styrelsens beslutsforhet.*®®

Styrelsen ska bestd av en eller flera ledaméter beroende pa olika omstédndigheter i
samfillighetsforeningen sadsom antalet foreningsmedlemmar och verksamhetens
omfattning. Ledamdéterna behodver inte vara medlemmar i foreningen, och det enda
kravet ir att de ska vara myndiga.” Enligt Lundén ér tre ledamdter det ligsta tinkbara
antalet, da en styrelse med enbart en ledamot strider mot den demokratiska andan och
tvd ledamoter kan gora beslutsfattningen svar om béda har olika uppfattningar.
Vidare tycker Lundén att man bor ha ett udda antal ledaméter och att det inte bor vara
for ménga. Aven om samfilligheten 4r stor bor det inte vara fler 4n sju eller nio
ledamoter 1 styrelsen. Det kan vara bra att ha suppleanter som kan intrdda i en viss
ordning om en ledamot far forhinder. Detta &r dock valfritt. Det kan vara bra att halla
suppleanterna informerade sa att de alltid #r redo att rycka in.”

Styrelsen ska ha sitt séite i den ort de flesta av medlemmarnas fastigheter finns. For att
skapa en allsidig grupp av ledaméter i styrelsen kan dessa med fordel komma fran
olika omraden, dock sé &r det inte bra att ha med en sddan bestimmelse i stadgarna da
folk kan kiinna sig tvungna att ingd i styrelsen. ' Styrelsen viljs vid forsta stimman,
och sedan anger man i stadgarna hur den ska utses dérefter. En styrelseledamot viljs
for en viss period, men for att inte hela styrelsen ska bytas ut samtidigt har
ledamoterna olika perioder i styrelsen. Ledamoten har mojlighet att ldmna sitt
uppdrag i styrelsen innan mandattiden har gatt ut, men kan ocksa avsittas av stimman
innan tiden gatt ut (med forutsittning att stimman valt honom/henne).””

En styrelse bestér vanligtvis av ordforande, kassor, sekreterare samt 6vriga ledamoter
som viljs internt 1 styrelsen. Ordférande viljs pa forsta foreningsstimman men kan
dven véljas internt inom styrelsen vilket det kan beslutas om i stadgarna. Ordférande
har det storsta ansvaret och ska representera styrelsen utit. Hela styrelsen har dock
ansvar for allt arbete och ska se till att ekonomi, redovisning och protokoll skéts pa
ritt sitt. Kassoren dr exempelvis inte ensamt ansvarig for ekonomin.”

Lansstyrelsen har mojlighet att g in och paverka hur styrelsens sammanséttning ska
se ut, till exempel hur manga ledamoter som ska ingd i styrelsen oavsett
bestimmelserna i stadgarna. Lénsstyrelsen kan dven ingripa i styrelsens arbete om
meningsskiljaktigheter inte gar att 16sa, om styrelsen inte lyssnar pa sina medlemmar

5% SFL 28§ 4p
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eller om minoriteter diskrimineras. Styrelsen kan ocksa strunta i att gora viktiga
anmdlningar till samfillighetsféreningsregistret, och dven da kan ldnsstyrelsen gripa
in.”*

I en forening dér styrelsearbetet inte fungerar och dér styrelsen inte &r beslutsfor kan
lansstyrelsen forordna en syssloman som har hand om styrelsens intressen tills
foreningen har ordnat en beslutsfor styrelse. Sysslomannen tillsétts vid akut behov
och har som huvuduppgift att se till att en beslutsfor styrelse utses. Lantméteriet kan
ocksa enligt AL 33 a§ forordna att en syssloman tillsdtts for att se till att en planerad
gemensagrslhetsanléggning kommer till stand, om det finns risk att den inte kommer
gora det.

8.2.3 Styrelsens beslut

Innan ett beslut fattas maste ledamdoterna kallas till ett styrelsesammantride. Kallelsen
sker skriftligen i god tid fore sammantrédet och ska innehélla information om vad
som skall tas upp pa motet. Suppleanter ska ocksd meddelas om sammantrdadet och
vara beredda att delta om en ledamot skulle fa forhinder. Suppleanterna far ocksé vara
med vid sammantriddet dven om ordinarie ledamot dr ddr, men suppleanten har da
ingen rostritt. Styrelsen &r inte beslutsfor forrén halva antalet ledamoter (eventuellt
suppleanter) deltar i motet. Majoritet giéller vid beslut, och ordféranden dr den som
avgor vid lika rostetal. Lottning kan ocksa férekomma vid val. I normalstadgarna kan
det foras in ett undantag som gor att styrelsen kan fatta ett snabbt beslut nir alla dr
overens, till exempel via telefon. Om en ledamot ogillar ett styrelsebeslut kan han
reservera sig mot det, och darmed riskerar han inte att bli medansvarig for beslutet.”

8.2.4 Protokoll

Ett protokoll ska foras som ska innehalla beslutet, samt motivering till beslut om
styrelsen s& vill. Protokollet ska ocksé innehalla datum, deltagare, beskrivning av
drendet och beslutet och slutligen eventuella reservationer. Bilagor som beslutet
grundats pa ska ocksa bifogas. Protokollet #r inte offentligt och medlemmar eller
andra utomstaende kan inte krédva att fa ta del av det. Anledningen till att protokollet
inte ar offentligt dr att det kan vara till samféllighetsféreningens nackdel om
utomstdende avtalsparter far ta del av det infor exempelvis upphandlingar.
Revisorerna far sjilvklart tillgang till protokollet.”” I manga fall innehaller
protokollen inte sddan information som kan vara skadlig for foreningen och far da
oppet visas pa exempelvis en anslagstavla.”

™ Osterberg 2010 s. 38
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8.2.5 Revision

Foreningsstimman viljer lampliga revisorer och eventuella suppleanter, dédr antalet
har bestimts i stadgarna, bland medlemmarna eller nigon annan. Ar det befogat
anlitar man en yrkesrevisor. Det finns inget krav i lagen pé hur revisionen skall ga till,
men stadgarna maste innehalla en paragraf om detta.” I stadgarna bor det sta hur lang
tid uppdraget som revisor giller. Det brukar oftast vara for ett ar i taget."

Revisorn ska kontinuerligt kontrollera verksamheten i foreningen, men hur
omfattande kontrollen ska vara bedoms fran fall till fall beroende pa verksamhetens
omfattning. Den viktigaste uppgiften dr dock att vid verksamhetsarets slut granska
styrelsens forvaltning. Genom stickprov kan det ses om ekonomin skotts pé ett bra
sdtt, och genomgéng av styrelseprotokoll kan visa om styrelsen foljt lagregler, stadgar
och stimmobeslut. Slutligen avger revisorerna en revisionsberittelse dir man kan se
eventuella anmirkningar frin granskningen.®'

8.3 Féreningsstamman
8.3.1 Allmént om féreningsstamman

I foreningsstimman skall foreningens medlemmar kunna fora fram &sikter och delta i
besluten. Aven andra rittighetshavare far yttra sig i stimman, men dessa far inte delta
i besluten. I stadgarna star det nir den ordinarie stimman skall hallas, och den brukar
vanligtvis héllas en gdng om aret. Om det 4r nodvéndigt kan foreningen utlysa en
extra stimma utover den ordinarie. Styrelsen kan ta initiativ till den extra stimman
eller minst en femtedel av medlemmarna. I stadgarna kan man dock bestdmma att det
krdvs mindre 4n en femtedel av medlemmarna for att utlysa en extra stimma. Inom en
vecka maéste styrelsen utlysa stimman och i 6vrigt ska de regler som finns i stadgarna
for kallelse foljas.™

Stadgarna tar dven upp dagordningen vid stimman dér man bland annat beslutar om
samfillighetsféreningens organisation och byte av styrelse och revisorer. Vid
stimman beslutar man dven om vad arets vinst skall anvindas till och om uttaxering
till medlemmarna. Man kan &dven &ndra stadgarna och upplosa foreningen vid
stimman. Foreningsstimman &r alltsa det beslutande organet i foreningen och ska ge
klara riktlinjer fér hur verksamheten skall bedrivas, dock s skoter styrelsen den
16pande forvaltningen.®

7 SFL 28§ 5p
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8.3.2 Kallelse till féreningsstamman

Medlemmarna ska i god tid meddelas om stimman genom en kallelse som skickas ut
minst tvd veckor fére sammantridet. Stadgarna kan reglera hur kallelsen ska ske.
Beroende pa hur manga medlemmar som finns i féreningen kan det anvéndas olika
metoder for kallelse. I stora féreningar kan det vara bra att annonsera ut i tidningar,
och i mindre foéreningar skicka brev kompletterat med till exempel anslag pa en
anslagstavla. Kallelsen ska innehalla tid och plats for motet, samt vilka punkter som
skall tas upp. I 6vrigt skall medlemmarna kunna ta del av de drenden som ska
behandlas pa stimman i férvag eller om de finns bifogade till kallelsen. Sadana
dokument kan exempelvis vara forvaltningsberittelser, revisionsberittelser, utgifts-
och inkomststaten och motioner. Om styrelsen har missat nagot obligatoriskt i
kallelsen som de maste ta upp i stimman krivs det att alla medlemmar dr ndrvarande
och godkinner att stimman halls, annars kan det finnas risk att stimman rivs upp.™

8.3.3 Motioner

Medlemmarna har ritt att ldgga fram forslag som ska behandlas under stimman. |
stadgarna framgar det nir en motion ska vara styrelsen tillhanda for att den ska kunna
behandlas under stimman. Motionerna skall sedan behandlas av styrelsen och hallas
tillgingliga for medlemmarna tillsammans med forvaltningsberittelsen.*” Styrelsen
foreslar vad stdmman ska goéra efter att ha ldst motionen, och det kan vara att
stimman ska besluta enligt motionen (eventuell korrigering), avsla motionen eller
besluta utan att styrelsen har nagon asikt.*

8.3.4 Réstning och beslut

Medlemmarna ska vara med och besluta under foreningsstimman, men kan en
medlem inte ndrvara far han foretrddas av ett ombud. Har man som medlem inte
betalat in sin avgift till foreningen far man inte vara med och rosta, men man far
diremot vara med pa motet och komma med synpunkter.”” Om en fastighet innehas
med samédganderitt, har deligarna endast en r6st tillsammans. Agarna ska gemensamt
komma 6verens om en standpunkt, och kan inte en av deldgarna nérvara vid stimman
méste de som nérvarar ha fullmakt for de andra.*®

Vid stimman sa fattas besluten genom acklamation som innebér att det inte beh6vs en
omrostning utan medlemmarna kommer gemensamt fram till ett beslut. Omrostning
kan begéras, och ska ske enligt huvudtalsmetoden som innebér att alla medlemmar
bara har en rost oavsett hur manga deldgarfastigheter han/hon dger.
Huvudtalsmetoden anvidnds mest vid val och stadgefrdgor. Om man ska avgéra i
fraigor som har ekonomisk betydelse s& anvidnds andelstalsmetoden.

8 Osterberg 2010 s. 51
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Andelstalsmetoden innebdr att medlemmarnas roster berdknas i proportion till hur
stor andel de har i samfilligheten. Det finns dock en spérregel som sdger att en
medlems rost inte far verstiga en femtedel av medlemmarnas sammanlagda roster.”

Forvaltar en samfillighetsforening flera verksamhetsgrenar s& skall det ordnas en
omrostning for varje verksamhetsgren. Handlar det om en fraga som ror flera
verksamhetsgrenar ska rostningen ske gemensamt. Om andelstalsmetoden anvénds
vid rOstning skall det 1 stadgarna anges hur andelstalen i de olika
verksamhetsgrenarna ska viigas samman vid en gemensam rostning.”

Besluten i stimman avgors med enkel majoritet, och innebér att det forslag som far
flest roster vinner. De medlemmar som ldgger ner sin rost, rostar blankt eller ogiltigt
raknas inte. Om rostetalen skulle bli lika avgors fragan genom lottning. Lottning
géller bara vid val, sa vid andra fragor dr det ordféranden som har sista ordet. Vid
stadgedndring samt vid andra viktigare frdgor, sdsom att 6verléta och soka inteckning,
kravs det kvalificerad majoritet. Kvalificerad majoritet innebdr att minst tva
tredjedelar maste rosta for beslutet om det ska ga igenom.”’

8.3.5 Protokoll

Pa foreningsstimman ska sekreteraren fora protokoll 6ver vilka drenden som avgjorts
och besluten pa dessa. Protokollet ska dven innehalla uppgifter om de nédrvarande pa
motet. Det ska dven finnas tva justeringsmin som kontrollerar att allting i protokollet
stimmer, alltsa ska justeringsménnen ocksa fora anteckningar. Slutligen undertecknas
protokollet av sekreteraren och justeringsminnen. Protokollet ska dérefter hallas
tillgéngligt for medlemmarna i senast tva veckor efter stimman for att de ska fa
mojlighet att fora talan mot beslut.”

8.3.6 Talan mot féreningsstammobeslut

Medlemmar som inte 4r ndjda med foreningens beslut, kan begidra en extra
foreningsstimma. Detta krdver att minst en femtedel av de rostberéttigade
medlemmarna vill ha en extra stimma, men man kan i stadgarna bestimma ett mindre
antal dn en femtedel. Klandertalan till domstol kan féras av medlem, styrelseledamot
och rittighetshavare 1 en deldgarfastighet som berors av beslutet. For att domstolen
ska ta upp drendet riacker det inte med att man &r missn6jd med beslutet som sédant
utan det maste forekomma nagot objektivt fel som exempelvis fel 1 kallelsen, fel
rostmetod eller att beslutet strider mot lagen och stadgarna.”
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8.4 Ordningsregler
8.4.1 Grannelagsrattsliga fragor

Nér en dgarldgenhet bildas méste en ldmplighetsprovning ske enligt FBL 3 kap 1§,
dir ligenheten inte far drabbas av stérningar i hog grad frin omgivningen. Aven plan-
och bygglagen har regleringar som gor att dgarldgenheter inte far bildas om de
riskerar storningar i form av buller exempelvis. Dock kan nyttjandet av
dgarldgenheterna efter bildandet ge upphov till stérningar som drabbar omgivningen.
1JB 3 kap 1§ sa finns den allménna principen att var och en vid nyttjande av sin eller
annans fasta egendom skall taga skilig hinsyn till omgivningen. Aven i miljébalken
finns det grannelagsrittsliga regler for de som avser att bedriva verksamhet pa sin
fastighet som innebér att man ska vara forsiktig vid bedrivandet av verksamheten sa
att den inte medfér ndgon skada eller oldgenhet f6r ménniskors hélsa eller miljon.
Enligt MB 9 kap 9§ ska bostdder brukas pa ett sddant sitt att oldgenheter for
ménniskors hilsa inte uppkommer och hallas fria fran ohyra och andra skadedjur.
Drabbas man av detta fran en granne kan man fa ritt till skadesténd i vissa fall.”

Regeringen ansag att det borde inféras kompletterande civilrittsliga bestimmelser om
storningar vad giller dgarlagenheter jimsides de offentligrittsliga reglerna ovan.
Anledningen till att det behdvs kompletterande regler ansig regeringen beror pa den
stora ndrheten mellan dgarldgenheterna. Dessa regler bor ges samma innehall som
reglerna for bostadsrittsligenheter.”

Om en fastighetségare inte uppfyller sina forpliktelser kan en allmédn domstol aldgga
honom att vid vite se till att stérningarna upphér. Det &r enbart
samfillighetsforeningen som &garen dr medlem i som har behorighet att agera vid
storningar. De ska kunna stilla sig lite mer objektivt i fradgan enligt utredningen som
gjorts. Dock tycker regeringen att man ej kan frantaga en utsatt grannes ritt att fora
sin talan. Det ska inte vara nagon skillnad i reglerna fran vanliga fastigheter eller
andra tredimensionella fastigheter vad giller detta.”®

Vad giller andra nyttjanderéttshavare och besokare till ldgenheten sa finns det regler i
bostadsrittslagen som reglerar huruvida bostadsrittshavaren ansvarar for stérningar
som de ger upphov till. Bostadsrittshavaren ansvarar f6r personer som fatt tilltrade till
lagenheten till exempel en hyresgést, personer som dr pa besok eller andra som utfor
arbete i1 ldgenheten enligt BRL 7:9 1 st och BRL 12§ 3st 2.

Bostadsrittshavaren kan bli av med sin ldgenhet om han brister i sitt tillsynsansvar.
Regeringen ansag att motsvarande regler bor gilla for dgarligenheter.”” Sa blev det
inte riktigt.
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Bostadsrittslagen innehaller regler om aldggande att flytta om dgaren inte réttar sig
efter tillsdgelser att upphora med storningen. Innan uppsédgning far ske ska dgaren fa
en tillsdgelse och socialnimnden ska underrittas. Regeringen tyckte inte att nagra
motsvarande regler for sanktioner ska gilla vid storningar for dgarligenheter. Agaren
ska naturligtvis fa tillsdgelse sa att storningarna upphor, och att talan inte vicks mot
honom i domstol om han ser till att storningarna upphor.

8.4.2 Ordningsregler i samfélligheten

Nar det giller bostadsritt finns férutom ovanstaende bestimmelser dven speciella
ordningsregler som bostadsrittshavaren ska ritta sig efter. Ordningsreglerna ska sté i
overensstimmelse med ortens sed och ha ett verkligt féreningsintresse. Regeringen
ansdg att da dgarlidgenheten faktiskt innehas med direkt dganderitt bor det inte finnas
ordningsregler som styr anvindandet av bostaden. Det far ddremot skrivas avtal dir
ligenhetsinnehavare tillsammans kommer 6verens om forhallningsregler.”

I stadgarna star dock att foreningsmedlemmarna ska bevara sundhet, ordning och gott
skick inom samfilligheten. Vidare har medlemmen ansvar fér de som bor hos
honom/henne, besoker honom/henne eller utfor arbeten i ldgenheten. En samféllighet
far stdlla upp vissa regler for nyttjandet av anldggningen som samfilligheten
forvaltar, till exempel tar regeringen upp att ordningsregler kan skrivas for hur
parkering far ske. Det finns ingen tydlig riktlinje om hur omfattande dessa regler far
vara men regeringen anser att man bor fora in bestdmmelser om detta.
Motsvarigheten till bostadsriittens ordningsregler finns emellertid inte.”

Asidositter en medlem sina forpliktelser i enlighet med ordningsreglerna ska man
kunna vécka talan i domstol mot dgaren eller nyttjanderattshavaren.

Om négon vanvardar sin fastighet drabbar det grannarna i stor grad i form av olika
oldgenheter som till exempel ohyra. Da agarlédgenheter till stor del &r beroende av
angriansande fastigheter maste grannar ha ritt till ersdttning for skador som
uppkommit till f6ljd av vanvard. Man maste kunna motverka vanvard av
dgarldgenheter genom foreldggande enligt PBL och pa sa sitt komma &t problemet pa
offentligrittslig vdg. Det finns vidare en bestimmelse 1 JB 3 kap 5 och 8-10§§ om
atgdrder mot vanvardade tredimensionella fastigheter som géller #dven for
dgarligenheter. Agaren som vanvardat fastigheten ska atgirda bristerna och betala
eventuell ersittning till drabbade grannar. Det behdvdes inte nagon sarskilt regel for
detta enligt regeringen.

8.5 Rekommendationer for samféllighetsféreningar

Lantmdteriet ska enligt SFL 20 a § se till att en samfillighetsférening bildas for
dgarldgenheter, men da dr det alltsa inte mojligt med deldgarforvaltning. I dessa fall
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ska Lantmdéteriet halla ett sammantrdde och bilda en samfillighetsférening dven om
ingen deldgare i samfilligheten har begirt det.

Enligt SFL 19 § 2 st 2p och 3 st ska samfillighetsforeningen avsitta medel till en
fond for att sékerstélla underhall och fornyelse av gemensamhetsanldggningen, och de
ska dven uppritta en underhalls- och fornyelseplan. Detta om gemensambhets-
anldggningen tillférsdkrar minst en dgarldgenhet sadana rittigheter som kravs for att
lagenheten ska kunna anvéndas pa ett andamalsenligt sétt.

Bildas flera samfilligheter sa ska de forvaltas av en enda samfillighetsforening.'®

De normalstadgar som finns for samfillighetsforeningar bor foljas, men justeringar
kan goras. Det bor framgé av 2 § i stadgarna om samfillighetsféreningen forvaltar
bade en samfillighet och en gemensamhetsanldggning. 1 12 § finns det en regel om
fondering: 712 § Till foreningens underhalls- och fornyelsefond skall arligen avsdttas
minst xxx kronor.”

Da é&r det viktigt vid formuleringen av denna paragraf att veta vad som ingér i
samfilligheten och vad som inrdttas som gemensamhetsanldggning. 12 § maste
formuleras sé att kravet om fondering omfattar hela den gemensamma egendomen:

Till foreningens underhalls- och fornyelsefond avseende samfdlligheterna enligt 2 §
ska arligen avsdittas minst xxx kronor.

For att en fastighet ska kunna belanas krdvs det att den &r fullvardesforsédkrad.
Agarldgenheters virde ligger till stor del i den gemensamma egendomen, och dirfor
kan det vara bra att den gemensamma egendomen &r fullvirdesforsikrad. Da det ar
samfillighetsforeningen som forvaltar den gemensamma egendomen har de ansvar
for att teckna en fullvirdesforsdkring. Det finns inget krav i lagen att
samfillighetsforeningen ska gora en saddan forsékring, men det kan dndé efter beslut i
stimman tas med i stadgarna med lydelsen: “Foreningen ska halla den gemensamma
egendomen fullviirdesforsdkrad.”

Det dr dven en rekommendation att ha med ordningsregler sist i stadgarna:

Ndr dgaren till en dgarldgenhetsfastighet anvinder ldgenheten ska han eller hon se
till att de som bor i omgivningen inte utsditts for storningar som i sadan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljé att stérningarna inte
skéiligen bor tdlas.

Agaren ska dven i évrigt i sin anvéindning av ldgenheten iaktta allt som krévs for att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfor anldggningen.

Agaren ska se till att ovanstaende fullgors ocksa av personer som hor till dgarens
hushall eller som besoker honom eller henne som gdster, personer som dgaren har
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inrymt i sin del av anldggningen, eller personer som for dgarens rdkning utfor arbete
i dgarens del av anldggningen.

Om det forekommer sadana storningar som avses i forsta stycket samt vid brott mot
ordningsreglerna enligt andra stycket ska foreningen skriftligen underrditta digaren sa
att han eller hon kan vidta nédvindiga dtgcirder."”

8.6 Propositionen

En &dgarldgenhet far bara bildas i en enhet om tre eller flera fastigheter, och detta
medfor att dgarldgenhetsfastigheterna alltid maste samverka med varandra och fa
tillgdng till de gemensamma anordningarna for exempelvis el, vatten och avlopp.
Denna tillging maste vara rittsligt tryggad i form av att man inrdttar en
gemensamhetsanliggning.'” Det kan dven ricka med att bilda en samfillighet eller i
vissa fall fastighetsbildningsservitut. Lagen reglerar inte hur samverkandefragan ska
16sas for dgarldagenheter, dock har detta inte inneburit nagra problem hittills.

Regeringen tyckte inte att det fanns nagon storre skillnad mellan dgarldagenheter och
annan tredimensionell fastighetsbildning vad géller samverkan och darfor behovs inga
krav pa inrittandet av gemensamhetsanliggningar.'” Dock har regeringen foreslagit
att det vid bildandet av dgarldgenheter sérskilt ska Overviga om gemensamhets-
anliggning ska inrittas.'™

I lagen finns inte ndgon ndrmare beskrivning pa hur gemensamhetsanldggningar ska
utformas, utan det dr nagot som ska bedomas fréan fall till fall. Eftersom det kan finnas
ménga variationer for vad som ska ingd i en gemensamhetsanldggning kan en
reglering bli véldigt omfattande och &nda inte tdcka in alla situationer. Exempelvis
kan det vara dndamalsenligt i vissa fall att lata balkongerna forvaltas gemensamt, trots
att de ingar i den enskilda dgarligenheten.'”

Regeringen ansdg 1 propositionen att den bidsta losningen var att bilda en
samfillighetsférening for att forvalta gemensamhetsanldggningarna, didr dgarna dr
medlemmar. Bildandet av samfillighetsforening sker enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter.'”

8.7 Vad sédger lagen om stadgarna

Enligt Lundén far stadgarna inte innehalla bestimmelser som &r olagliga, otydliga,
motscigelsefulla eller vilseledande'”’. Skulle nagot olagligt sté i stadgarna sa giller det

01 antmiteriet 2009b s. 5-7
192 Prop. 2008/09:91 s. 68

' Prop. 2008/09:91 s. 69

1% Prop. 2008/09:91 s. 70

195 Prop. 2008/09:91 s. 71

%prop. 2008/09:91 s. 73

"7 Lundén 2008 .55
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inte. Medlemmarna ska informeras pa ett bra sitt utan att stadgarna dr alltfor
omfattande. Lantmiteriet har normalstadgar som man kan utgd ifran. Stadgarna kan
dndras 1 efterhand genom en foreningsstimma och en omrdstning diar minst tva

tredjedelar godkdnner dndringen.

108

Enligt SFL 28§ maste stadgarna innehélla vissa obligatoriska punkter:

28 § Stadgar for samfillighetsforening skall ange

1. foreningens firma,

2. samfdllighet som forvaltas av foreningen och grunderna for forvaltningen,

3. den ort ddr styrelsen skall ha sitt scite,

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

5. hur revision av styrelsens forvaltning skall ske,

6. foreningens rdkenskapsperiod,

7. grunderna for sadan fondavsdttning som avses i 19 § andra stycket,

8. hur ofta ordinarie foreningsstimma skall hallas,

9. det sditt pa vilket kallelse till foreningsstimma skall ske och andra meddelanden
bringas till medlemmarnas kdnnedom dven som den tid fore sammantrdde da
kallelseatgdird senast skall vidtagas.

Stadgarna far ej innehdlla foreskrift som strider mot denna lag eller annan
forfattning. Lag (1989:727).

Det finns ytterligare nagra punkter som kan finnas med utover de obligatoriska. Dessa
kan dndras enligt lagen:

Enligt SFL 34 § far styrelsen utse sérskild firmatecknare om ej annat f6ljer av
stadgarna eller foreningsstimmobeslutet. En firmatecknare dr ndgon som har
ratt att representera den juridiska personen (samfillighetsféreningen) nér
avtal ska skrivas med mera. Alltsa kan det finnas med ett forbud i stadgarna
att man inte kan delegera firmateckningsritten.'”’

Enligt SFL 37 § far bade styrelsen och firmatecknaren foretridda foreningen i
forhéallande till tredje man, men de far inte utan stod av stadgarna eller
foreningsstimmobeslut overlata eller soka inteckning i fast egendom eller
uppléta sddan egendom med nyttjanderitt for ldngre tid 4n fem ar. Genom en
bestimmelse i stadgarna sé kan man avtala om léngre tid dn fem éar.

Enligt SFL 38 § &r det majoritetsbeslut som géller vid styrelsesammantraden.
Om det blir lika avgors det genom lottning och andra fall av ordféranden. I
stadgarna kan man besluta om att andra regler ska gilla vad giller
majoritetsbeslut.

Enligt SFLL 42 § uttaxeras medlemmarnas bidrag genom att styrelsen
uppréttar och pa foreningsstimman framldgger debiteringslangd, dar det
anges det belopp som uttaxeras, vad som beldper pa varje medlem och nir

18 SFL 52§
1% 1 undén 2008 s. 57
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betalning ska ske. I stadgarna kan man bestimma om ett annat sétt att gora
uttaxeringen.

e Enligt SFL 47 § krdvs det att minst en femtedel av medlemmarnas begir en
extra féreningsstimma for att den ska héllas. Man kan i stadgarna besluta om
att dven ett mindre antal kan begira féreningsstimma, dock ej ett storre.

e Enligt 49 § har en medlem en rost oavsett om han édger flera fastigheter som
ar knutna till samfélligheten. Dock sa kan man i fragor som har ekonomisk
betydelse knyta medlemmens rost sa att den har betydelse av
deldgarfastigheternas andelstal. D& kan medlemmen f& mer att séga till om.
Dock sa far dennes rostetal ej Overstiga en femtedel av det sammanlagda
rostetalet for alla medlemmar. Ett ombud har ritt att féretrdda en medlem.
Det krivs majoritet vid beslut, och vid lika rostetal sa avgors det genom
lottning. I vissa fragor sd dr det dock ordféranden som har sista ordet. I
stadgarna kan man besluta om hardare regler vad giller majoritet vid
styrelsebeslut samt for beslutsforhet for styrelsen. Vidare kan man besluta om
andra regler vad géller ombud och majoritetsregler pa foreningsstimman.

e Enligt 51 § krdvs minst tva tredjedelar av medlemmarnas roster for att besluta
att overlata eller soka inteckning i fast egendom eller att upplata sddan
egendom med nyttjanderitt for lingre tid dn fem ar. I stadgarna kan man
bestdmma att andra regler om majoritet ska gilla i detta fallet.

e Enligt 52 § har varje medlem en r6st i fraga om #ndring av foéreningens
stadgar oavsett om han dger flera delfastigheter. For beslut om en #ndring
krdvs minst tvd tredjedelar av de angivna rosterna. I stadgarna kan man
foreskriva om strdngare, dock inte mildare, krav pad majoritet vad géller
stadgedndring.

Det far inte inforas regler i stadgarna om att medlemmar ska vara med vid
stdddagar eller gora andra arbetsuppgifter. Man far inte heller skicka en avgift till
de som inte deltar respektive en ldgre uttaxering till de som deltar. Givetvis kan
man betala en ersdttning i pengar till de som hjélper till, men inte sénka
medlemmarnas uttaxering.'"°

"0 Lundén 2008 s. 58
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9 Unders6kning

Undersokningens syfte &r att ta fram statistiskt material till vara fragestéllningar. Vi
ska slutligen gora en jaimforande analys utifrén resultatet fran undersokningen. Manga
av forrdttningarna har inte scannats in och registrerats i fastighetsregistret, utan vi har
fatt tag pd dem via lantmétare fran de kommunala lantméterikontoren runt om i
landet.

9.1 Gallring

Undersokningen har utférts pa alla registrerade dgarldgenhetsforrittningar fran
inférandet av dgarldgenheter i lagen 1 maj 2009 till 1 augusti 2011. Denna tidsperiod
omfattar 25 forrattningar, och 417 bildade é&garldgenheter. Det har bildats
dgarldgenheter i hela landet och nagon geografisk begransning har saledes inte gjorts.

Ett exempel pa en forréttning finns 1 bilaga 4.

Tabell 1Registrerade figarligenheter

Agarldgenheter som bildats

Antal bildade fastigheter och typ

Borgholm Aleklinta 3:13-3:17
Bastad Aurora 29-35

Goteborg Krokslatt 109:22-109:26
Halmstad Befalet 3-7
Helsingborg Thalia 22-33
Jonkoping Apoteket 7-20
Jonkoping Ungdomen 19, 26-29
Karlstad Grasdalen 1:11-1:15
Kristianstad Stafvre 12-103
Lysekil Gamlestan 20:21-20:31
Malmo Slupen 6-36

Mérbylanga Méckleby 4:8-4:17
Sigtuna Aludden 1:99-1:102
Sotenas Gravarne 3:92-3:105
Sotends Gravarne 3:106-3:111
Stockholm Dronaren 3-6
Storuman Bjorkfors 1:899-1:906
Soderkoéping Stordngen 2-15
Tanum Hamburgsund 8:3-8:19
Tanum Sannas 3:48-3:53
Uddevalla Tjostelrod 4:6—4:9
Vaxjo Villbo 7-13

Ystad Arkitekten 11-15

Are Are-Berge 2:211-2:215

Are Are-Berge 2:216-2:221
Ockerd Ockerd 2:846-2:895
Ornskoldsvik Ornskoldsvik 2:22-2:85

5 dgarlagenheter
7 agarlagenheter
5 dgarlagenheter
5 dgarlagenheter

12 dgarlagenheter, 1 3D-fastighet

14 dgarlagenheter
5 agarlagenheter
6 dgarlagenheter
92 agarlagenheter
11 dgarlagenheter
31 dgarlagenheter
10 agarlagenheter
4 agarlagenheter
14 agarlagenheter
6 agarlagenheter
4 dgarlagenheter
8 dgarlagenheter
14 dgarlagenheter

17 agarlagenheter (19 hyresratter inkl. 2 lokaler)

6 agarlagenheter

4 dgarlagenheter, 1 3D-fastighet

7 agarlagenheter
5 dgarlagenheter
5 dgarlagenheter
6 agarlagenheter
50 dgarlagenheter
64 agarlagenheter
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9.2 Undersokta fragor
Unders6kningen har utgatt fran fragestéllningen i det inledandet kapitlet 7.2.1
Fragestdllning, vilken kan ses nedan.

e Hur har man valt att f6lja Lantméteriets rekommendationer for bildande av
dgarlagenheter och har likformighet uppnatts? Ar det Onskvirt att
likformighet uppnés?

e Hur har man valt att 16sa de frdgor som inte finns med i
rekommendationerna? Till exempel hur har man 16st andelstal for
trapphus/hiss? Kan likformighet uppnids om rekommendationerna inte
innehaller allt?

e  Nir &r servitut mer lampligt &n gemensamhetsanldggning?

e Hur har man valt att formulera stadgarna jaimfort med normalstadgarna for
dgarldgenheternas samféllighetsforening?

e Vad hinder med stamfastigheten efter avstyckningen till dgarlidgenheter?

e Vad ir forrdttningskostnaderna for att bilda dgarldgenheter?
9.3 Problem

De problem som har uppstatt i undersokningen &r primirt beroende pa att
dgarligenhetsforrittningarna  har manga olika attribut sasom antal bildade
dgarldgenheter och utformning. Detta péaverkar bland annat grénsdragningen och
storleken pé den bildade samfillighetsforeningen.

9.4 Forrattningar

Nedan kommer en kort sammanstillning av samtliga forrdttningar. For karta for
respektive forréttning, se bilaga 1.

Borgholm Aleklinta 3:13-3:17

Agarligenheterna registrerades 2009-09-22. Aleklinta 3:7 som tidigare var en
lada/magasin ombildades till fem dgarldgenheter och en ny marksamfillighet. En ny
gemensamhetsanldggning skapades for byggnadens stomme och 6vriga gemensamma
anordningar inklusive marksamfilligheten for de fem bildade &garlédgenheterna.
Gemensamhetsanliggningen och den nyinrittade marksamfilligheten Aleklinta S:5
forvaltas av en samfillighetsforening.
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Bastad Aurora 29-35

Agarldgenheterna registrerades 2011-01-26 och ligger i centrala Béstad. Inom Aurora
10 fanns det innan en byggnad for fritidséindamal som revs och déar byggdes istéllet en
byggnad med ldgenheter. Aurora 10 &r stamfastigheten och ligger kvar som fastighet
sa urholkning for dgarldgenheterna sker tredimensionellt fran denna fastighet. Tva
gemensamhetsanldggningar inrittades sd &dgarldgenheterna skulle fungera som
enskilda fastigheter. For forvaltning av den ena gemensamhetsanldggningen, Aurora
GA:4, bildades en samfillighetsférening. Denna anldggning bestdr av byggnad,
trappor, vatten- och avloppsledningar, gas, ventilation, gemensamma utrymmen,
forrad, tekniska installationer och markanldggningar.

Goteborg Krokslitt 109:22-109:26

Agarligenheterna registrerades 2010-07-09. Pa stamfastigheten Krokslitt 109:10
finns en byggnad i fyra plan, byggnaden anvéndes tidigare som hotell. Fem
dgarldgenheter och en samfillighet styckades av fran Kroksldtt 109:10. Dessa
urholkar stamfastigheten. Tre gemensamhetsanldggningar bildades:
markanldggningar, yttre delar av byggnaden och inre utrymmen, samt en
gemensamhetsanldggning for tekniska installationer och en for hissanldggningen.
Samfilligheten bestar av byggnadens grundldggning, stommar, tak, fasader, trapphus,
pannrum, elrum, centralschakt och andra gemensamma byggnadsdelar. Servitut for
ledningar for el och tele bildades.

Halmstad Befilet 3-7

Agarldgenheterna registrerades 2010-12-20. P4 Befilet 2 finns tvd byggnader, M-
huset som innehdller dgarldgenheterna samt hyresritter och N-huset som innerhéller
hyresritter. M-huset &r ett flerbostadshus med 29 ldgenheter, varav fem styckades av
till sgarligenheter. Resterande lidgenheter #r hyresritter. Agarligenheterna ligger pa
de tre Oversta vaningarna, plan 9-11. Resterande 24 ldgenheter i byggnaden utgor
stamfastigheten, samt byggnadens grund, stommar och schakt. D& det dr en liten
andel av lagenheterna i M-huset som &r dgarldgenheter var det inte nodvéndigt att
bilda nagon samfillighet. Tvd gemensamhetsanldggningar inrdttades samt en
samfillighetsforening som ska skota férvaltningen av dem.

Helsingborg Thalia 22-33

Agarligenheterna registrerades 2010-02-01. Fastigheten Thalia 17 var bebyggd for
bostads- och handelsindamél. Genom avstyckning frén denna bildades en 3D-
fastighet for handel som bestar av tva butiker i kdllarplan samt 12 dgarldgenheter pa
de fyra ovanliggande planen. Vid forréttningen bildades en gemensamhetsanldggning
som bestar av byggnaden, girdsytan, vatten och avlopp, fjarrvirme, el, optokablar
och ventilationsanldggning. Den kvarvarande delen av Thalia 17 6verfordes till
samfilligheten Thalia s:1, varpa stamfastigheten avregistrerades.
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Jonkoping Apoteket 7-20

Agarldgenheterna registrerades 2010-03-25. Apoteket 6 som #r stamfastigheten ligger
centralt pa Oster i JonkOping. Fastigheten bestar av tvd byggnader som dr
sammanbyggda med en 6verbyggd gingbro. Agarlidgenheterna ir lokaliserade i en, da
nybygegd, pabyggnad pd befintlig huskropp. I samband med bildandet av
dgarldgenheterna inrdttades fem gemensamhetsanldggningar och en samfillighets-
forening.

Jonkoping Ungdomen 19, 26-29

Agarligenheterna registrerades 2011-04-05. Fran fastigheten Ungdomen 19 styckades
fyra dgarldgenheter av samt en marksamfillighet, resterande del av Ungdomen 19
omvandlades ocksa till en dgarldgenhet. Gemensamhetsanldggning inréttades for
ytskikten f6r bland annat fonster, dorrar och verandaricken. Detta gjordes for att
dessa exteriorer skulle ha ett enhetligt yttre eftersom byggnaden Gula Sanna har ett
kulturhistoriskt vérde. Bade gemensamhetsanlédggningen och marksamfilligheten
forvaltas av en samfillighetsforening.

Karlstad Grisdalen 1:11-1:15

Agarligenheterna registrerades 2009-05-19. Sveriges forsta dgarligenheter.
Bostadshuset som forrdttningen avsag var tidigare ett skolhus som stod tomt aren
innan dgarldgenheterna bildades.

2010-09-21 upphivdes dock dgarlagenheterna, pa grund av det fanns tveksamheter
inom kredit- och forsdkringsvdsendena sa att fastigheterna inte kunnat séljas.
Agarligenheterna ombildades d4 istillet till en bostadsrittsforening. I samband med
fastighetsregleringen upphor &dven tidigare bildade servitut, samfilligheter och
gemensamhetsanldggningar att gélla. Dessutom upplostes samfillighetsforeningen.

Kristianstad Stafvre 12-103

Agarligenheterna registrerades 2010-09-24. Stafvre 7 var en bebyggd fastighet for
gandamalen bostad och kontor. Genom avstyckning fran denna fastighet bildades 92
dgarldgenheter. Pa Stafvre 7 finns fyra byggnader dir en var under nybyggnation
under forrdttningen och for de tre ovriga skedde en stor ombyggnation och de har
tidigare anvénts till lokaler och studentrum. Byggnaderna byggdes dven pa med fler
vaningar. Den omfattande om- och nybyggnation klassades da som nyproduktion. Vid
forrdttningen inrdttades en gemensamhetsanldggning for byggnad, gardsyta, vatten
och avlopp, fjarrvdarme, el, ventilationsanldggning, optokablar och porttelefon. Vid
forrdttningen  inrdttades dven en Agarligenhetssamfillighet, med samtliga
dgarldgenheter som deldgare. Det bildades dven en samfillighetsférening som ska
forvalta gemensamhetsanldaggningen och samfilligheten.
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Lysekil Gamlestan 20:21-20:31

Agarligenheterna registrerades 2011-07-05. Elva #garligenheter och fyra
marksamfilligheter bildades genom avstyckning fran Gamlestan 20:13 och 20:14. Tre
samfilligheter, Gamlestan S:2-4 bestar av marken och byggnadsstomme, som inte
ingdr i dgarldgenheterna. Gamlestan S:5 bestar av vidg, soprum, lekplats med mera.
Agarldgenheterna #r lokaliserade i tre block. Nir forrittningen 4r klar #r det
marksamfilligheterna Gamlestan s:2-4 som urholkas av dgarligenheterna. Ska dock
papekas att denna forréttning inte ér firdig vad géller gemensamhetsanldggningar och
samfillighetsforening.

Malmé6 Slupen 6-36

Agarldgenheterna registrerades 2011-04-12. Genom avstyckning fran Slupen 5
bildades 31 dgarldgenheter. Slupen 5 &r en fastighet for bostadsdndamal och enligt
detaljplan ska en del av fastigheten 6verforas till Bilen 5 som é&r en allmén platsmark-
och exploateringsfastighet. Stamfastigheten Slupen 5 blev en &garldgenhets-
samfillighet med samtliga styckningslotter som deligare. Agarsamfilligheten
urholkas av alla styckningslotter. En gemensamhetsanldggning inrdttades for byggnad
och utrymme inom/pd byggnad, ledningar, ventilation, porttelefon, belysning,
solfangare. Det bildades &dven en samfillighetsférening som ska forvalta
gemensamhetsanlaggningen.

Moérbylanga Mockleby 4:8-4:17

Agarldgenheterna registrerades 2010-11-16. For att bilda dgarligenheterna gjordes en
avstyckning fran Mockleby 4:7. Resterande del av Mdockleby 4:7 6verfordes till en ny
marksamfillighet. En ny gemensamhetsanldggning bildades for byggnadens stomme
och ovriga gemensamma anordningar. Innan avstyckningen hade det berérda
bostadshuset stitt oanvént i 15 ar pa grund av Morbylanga Bostads AB inte lyckats
hyra ut ldagenheterna. Dérfor ombildades hyresldgenheterna till dgarlédgenheter.

Sigtuna Aludden 1:99-1:102

Agarldgenheterna registrerades 2010-07-20. Aludden 1:98 var bebyggd med en
internatskolsbyggnad som byggdes om till ett flerfamiljshus i tvd och ett halvt plan.
Fastigheten styckades av till fyra dgarldgenheter. Stamfastigheten, Aludden 1:98,
overfordes sedan i sin helhet genom fastighetsreglering till den nybildade
samfilligheten, Aludden s:1. Vid forréttningen inrdttades en marksamfillighet och tva
gemensamhetsanldggningar. Det bildades dven en samfillighetsforening som ska
forvalta gemensamhetsanldggningarna.

Sotenis Gravarne 3:92-3:111

Agarldgenheterna registrerades i tvd etapper, 2011-07-01 och 2011-04-01. I forsta
etappen avstyckades Gravarne 3:71 1 14 dgarligenheter uppdelade 1 tva
bostadsbyggnader, hus A och B, dven inrdttande av en gemensamhetsanldggning
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skedde. I det andra &rendet styckades sex d&garldgenheter av i en tredje
bostadsbyggnad, hus C.

Stockholm Droénaren 3-6

Agarligenheterna registrerades 2010-11-19. Stamfastigheten Drénaren 2 var bebyggd
med ett flerfamiljshus som rymde 22 ldgenheter. Ytor inom byggnaden som inte
anvindes till bostad byggdes om till fyra dgarldgenheter. Dessutom inréttades fyra
stycken gemensamhetsanliggningar. Agarldgenheterna Dronaren 3-5 dr lokaliserade
pa killarplan och Dronaren 6 pa markplan. Det ska podngteras att denna forrdttning
inte dr avslutad i skrivande stund.

Storuman Bjorkfors 1:899-1:906

Agarldgenheterna  registrerades 2010-03-17. Genom en avstyckning frin
stamfastigheten Bjorkfors 1:870, bildades en bebyggd bostadsfastighet, atta
dgarldgenheter samt en samfillighet. I samband med forrdttningen bildades tva
gemensamhetsanldggningar med en forvaltande samfillighetsforening.

Soderkoping Storingen 2-15

Agarligenheterna registrerades 2010-12-30 och 2010-07-14. Frin Storéingen 1, som
var en flerbostadsfastighet, avstyckades 14 &dgarldgenheter och en samfillighet som
utgéprs av  byggnaden som igarligenheterna dr beligna i. Aven tva
gemensamhetsanldggningar bildades med en forvaltande samfillighetsférening.

Tanum Hamburgsund 8:3-8:19

Agarldgenheterna registrerades 2010-07-15. Agarligenheter bildas ovanpa befintligt
flerbostadshus. I samband med bildandet av &dgarligenheterna inrdttades tva
gemensamhetsanldggningar samt en samfallighetsforening.

Tanum Sannis 3:48-3:53

Agarldgenheterna registrerades 2009-06-30. Vid forrdttningen bildades sex
dgarldgenheter, en marksamfillighet och en gemensamhetsanldggning, samt en
samfillighetsforening som ska forvalta anldggningen.

Agarldgenheterna ingar dven i tva andra gemensamhetsanliggningar som registrerats i
ett senare drende, 2010-07-05. Den ena anlidggningen inréttades for hela planomradets
végar, vatten och avlopp med mera. Den andra anlidggningen inréttades for andamalet
vatten- och spillavloppsledningar. 1 bada anldggningarna deltar flera fastigheter
utover dgarldgenheterna.
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Uddevalla Tjostelrod 4:6-4:9

Agarldgenheterna registrerades 2010-04-28. Fyra #garligenheter, en 3D-fastighet for
kontor/lagerverksamhet och en marksamfillighet bildades genom avstyckning fran
bostadsfastigheten Tjostelrod 4:1. Tva stycken gemensamhetsanldggningar bildades
samt en samfillighetsforening for att férvalta en av gemensamhetsanldggningarna.

Viixjo Villbo 7-13

Agarligenheterna  registrerades  2010-03-31.  Hyreshusfastigheten ~ Villbo 2
avstyckades till sju stycken dgarldgenheter. 1 forrdttningen bildades en
gemensamhetsanlidggning med en forvaltande samfillighetsférening.

Ystad Arkitekten 11-15

Agarldgenheterna registrerades 2010-03-04. Agarlidgenheterna #r lokaliserade i
Ystads gamla vattentorn. Lidgenheterna dr férdelade pa vattentornets nio vaningsplan.
Avstyckningen for att bilda 4garldgenheterna skedde fran Arkitekten 10 vars
resterande delar fordes over till dgarldgenhetssamfilligheten, Arkitekten s:1 och
sedan avregistrerades Arkitekten 10. For de gemensamma ytorna i byggnaden
inrdttades en gemensamhetsanliggning. Bade #garldgenhetssamfilligheten och
gemensamhetsanlidggningen forvaltas av en samfillighetsforening.

Are Are-Berge 2:211-2:221

Agarligenheterna registrerades 2011-04-19 och 2011-05-23. Bildandet av
dgarligenheterna i tva drenden. Forst bildades fem #garligenheter, Are-Berge 2:211 -
2:215 genom avstyckning fran fastigheten Are-Berge 2:159. Fastighetsbildningen
skedde for fritidsbostadséndamal. I samma &rende avstyckades en marksamféllighet
omfattande resterande delar av Are-Berge 2:159. 1 forrittningen bildades dven en
gemensamhetsanldggning som omfattar utforande och drift av anldggningen pa
marksamfilligheten. Dessutom bildades en samfillighetsforening for forvaltningen av
gemensamhetsanldggningen.

I det andra #rendet skapades tre #garligenheter genom avstyckning fran Are-Berge
2:105. Resterande del av stamfastigheten bildade en marksamfillighet, denna bestar
av mark, anldggningar och byggnadsdelar som inte ingér i dgarldgenheterna. Aven
fran Are-Berge 2:106 avstyckades tre #garligenheter och en marksamfillighet. 1
drendet inrdttades tvd gemensamhetsanliggningar for anldggningar inom
samfilligheterna, en for varje byggnad. Det inrdttades 4&dven en
gemensamhetsanldggning for vdg didr alla sex &dgarldgenheterna deltar. For
gemensamhetsanldggningarnas férvaltning bildades tva samfillighetsféreningar.

Ockero Ockero 2:846-2:895

Agarldgenheterna registrerades 2010-05-26. Stamfastigheten Ockerd 2:845, som var
tomtmark for hyreshus, styckades av for att bilda 50 é&garldgenheter och sex
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marksamfilligheter for bostadsindamal. Ockero 2:845 avregistrerades sedan.
Agarldgenheterna ir beligna i fem block i byggnader med tva plan. For varje block
bildades en samfillighet. Det &r dessa samfilligheter som wurholkas av
dgarldgenheterna. For att losa driften, underhéllet och utférande av respektive
marksamfillighet bildades fem gemensamhetsanldggningar. En samfillighetsférening
skoter forvaltningen av samtliga gemensamhetsanldggningar och marksamfilligheter.

Nir &dgarlagenheterna och marksamfilligheterna hade avskilts fran stamfastigheten
fordes resterande fasta egendom till en av de nya marksamfilligheterna.

20 av #garligenheterna #gs av fastighetsbolaget Ockerd Bostads AB och de ir
hyresritter. Hyresritterna och #garligenheterna ir blandade i husen.'"

Ornskoldsvik Ornskoldsvik 2:22-2:85

Agarligenheterna registrerades 2011-01-18. Genom avstyckning fran Ornskoldsvik
2:8 bildades 64 &garlidgenheter. En marksamfillighet for dgarldgenheterna bildades
sedan av Ornskoldsvik 2:8, och direfter avregistrerades fastigheten. Agarldgenheterna
ar lokaliserade 1 tvd byggnader med 32 fastigheter vardera. En
gemensamhetsanldggning och en samfillighetsforening bildades for hela omréadet.
Dock utgor garagen i bada husen en egen gemensamhetsanldggning som handlaggs i
ett separat drende.

" Bofast, 2010
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10 Analys och diskussion
10.1 Stamfastigheten

Nar dgarldgenheter bildas behover inte ursprungsfastigheten elimineras. Den kan
finnas kvar som fastighet om den fortfarande &r lamplig for sitt d&ndamal. Men da
stamfastigheten faktiskt avregistreras och ddrmed elimineras kan den sedan ombildas
till samfillighet for de bildade dgarlidgenheterna. Det som dr kvar av stamfastigheten
kan dven ombildas till en egen dgarldgenhet.

Av de 25 forrdttningarna dr det 28 stamfastigheter som &r berérda. Att det &r 28
stamfastigheter beror pa att det i forrédttningen for Lysekil fanns tva stamfastigheter,
och i Are fanns det tre stamfastigheter. Av de 28 stamfastigheterna som undersokts #r
det 14 stycken fall dér fastigheten har avregistrerats och ombildats till samféllighet.
12 stycken &r kvar som fastighet, och endast tvd har ombildats till en dgarldagenhet. |
forrattningen for Lysekil fanns det tvd stamfastigheter, ddr den ena ar kvar som
fastighet och den andra avregistrerades och ombildades till samfillighet. I Are
ombildades alla tre stamfastigheter till samfalligheter.

Tabell 2 Stamfastigheter

Vad hande med stamfastigheten? Antal stamfastigheter
Avregistrerades och ombildades till samfillighet 14
Kvar som fastighet 12
Blev dgarldgenhet 2

Av de stamfastigheter som forblev en egen fastighet &r flertalet idag taxerade som
hyreshusenheter med huvudsakligen bostéder eller tomtmark. Endast en fastighet dgs
av en fysisk person, resten dgs av aktiebolag.

Tabell 3 Stamfastigheter som forblev fastighet

Stamfastigheter som forblev fastighet Antal

Hyreshusenhet, bostader 4
Hyreshusenhet, lokaler

Hyreshusenhet, bostader & lokaler

Hyreshusenhet, tomtmark

Hyreshus, bostider & lokaler samt smahusenhet, helarsbostad
Smahusenhet, fritidsbostad

N = R = T

Smahusenhet, tomtmark

Av de fastigheter som avregistrerades och ombildades till samfilligheter, var det
framst till samfilligheter med dndamaélet &dgarldgenhetssamfilligheter, se figur 4
nedan.
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I de flesta forrittningarna bildades det en samfillighet av stamfastigheten, men i Are
och Ockerd bildades det flera. I Are bildades det tre stycken samfilligheter. I den
forrattningen fanns det dven tre stamfastigheter sa det har bildats en samfillighet f6r
varje stamfastighet, alla med dndamalet markanliggningar och byggnad. I Ocker
bildades det sex samfilligheter, en med dndamalet kommunikations- och grénytor och
som gillde alla &dgarlagenheter gemensamt, och fem andra med alla dndamalet
dgarldgenhetssamfillighet men med olika deltagande dgarldagenheter.

11%

B jemensam egendom, 2 st

4 Kommunikations- oech
gronytaor, 1 st

16% B Markanldggningar, byggnad,
3st

B Tamtmark, grund,
husstomme, tak m.m, 1 st

® Agarligenhetsamfillighet,
12 5t

Figur 4 De olika indamalen for samfilligheterna

Andelstalen i samfilligheterna foérdelades likadant som de gjorde i forréttningarnas
respektive gemensamhetsanldggningar, forutom i forrdttningen i Sotends. 1 den
forrdttningen fick &dgarldgenheterna alla andelstalet ett 1 samfilligheten men i
gemensamhetsanldggningen utgick de frdn boarean och ddrmed fick olika andelstal.
For forrattningen 1 Lysekil saknas informationen angdende andelstalen i
gemensamhetsanldggningen dé den inte dr fardig, men i samfillighetsféreningen fick
alla andelstalet ett.

I flertalet av samfilligheterna deltar forrdttningarnas alla respektive dgarldgenheter.
Dock i Lysekil deltar endast tre av de elva bildade dgarldgenheterna, detta beror pa att
samfilligheten berér endast en byggnad vari bara de tre &garldgenheterna dr
lokaliserade. I Are och Ocker deltar alla dgarligenheterna i ndgon samfillighet, men
dock inte alla i samma samfillighet som kan l4sas ovan.

10.2 Gransdragning

En undersokning har gjorts om var grinserna gar for sjdlva dgarldgenheterna i
forhallande till byggnaden. Det har dock valts att inte undersoka de tekniska
anordningarna, till exempel ledningar for tappkallvatten, tappvarmvatten, ventilation
och elektriska system. Detta for att det i manga forrdttningar inte star var de grinserna
gér. Det dr dven 1 manga fall svart att utldsa i forrattningsakterna var gransen for till
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exempel en vattenledning gar, hur mycket av ledningen som ingér i dgarligenheten
och hur mycket som ingdr i en gemensamhetsanldggning. En unders6kning har
didremot gjorts om gemensamhetsanldggningarna som bildats i samband med
dgarldgenheterna och déri kan man se vad som ingér i anliggningarna.

Foljande ska inga i figarligenheterna enligt Lantmiiteriets rekommendationer:

Golv: Yiskikt (inklusive fuktspirr om sadan finns) och underliggande skikt ner till
bjilklag.

Av de 25 forrittningar dir dgarldgenheter bildats har alla foljt rekommendationerna
men 1 tabellen nedan redovisas de dgarldgenheter som har anpassats till den enskilda
forrattningen. Kan da konstatera att det ar framst diar golvvdarme finns i
dgarldgenheterna som en anpassning har gjorts, eller dér de extra tydligt skrivit ut vad
som ingar.

Tabell 4 Agarligenheter som avvek frian rekommendationerna for golv

Fastighet Avvikelse
Sotends Gravarne 3:92-111 Inklusive golvvarmeslingor
Stockholm Dronaren 3-6 Agarldgenhet 3-5: Ja ner till undersidan av

golvvarmekonstruktion, ca 70 mm under golvet.
Are-Berge 2:211-221 Inklusive ledningar for golvvarme

Innertak: Innertak, infistning av innertak samt ovanliggande skikt upp till
bjilklag.

Vad giller innertaket i dgarligenheterna dr det endast tva forrittningar, se tabellen
nedan, som har avvikit fran rekommendationerna. Jonkoping Apoteket avviker for att
i den akten star det inte tydligt vad som ingér i &dgarligenheterna. I akten for
Stockholm Drénaren har de tydligt redovisat att innertaket dven bestar av luftspalter.
Har kvarstér alltsé inga fragetecken var grianserna gér for innertaket.

Tabell 5 Agarligenheter som avvek fran rekommendationerna for innertak

Fastighet Avvikelse
Jonkoping Apoteket 7-20 Gransen gar i ovankant pa innertak
Stockholm Dronaren 3-6 Inklusive luftspalt

Ytterviiggar, viggar mot andra dgarligenhetsfastigheter och trapphus samt
birande innerviggar: Ytskikt (inklusive fuktspirr om sddan finns) och underlag
for ytskikt fram till stomme/motsvarande.

Det dr fyra av 25 forrédttningar som avviker fran rekommendationerna. De fyra som

avviker kan ses i tabellen nedan. De avviker framst for att det &ven ingér tilluftsventil
eller ventilationsdon i dgarldgenheterna.
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Tabell 6 Agarligenheter som avvek fran rekommendationerna for ytterviggar

Fastighet Avvikelse
Goteborg Krokslatt 109:22-109:26 Ingar dven tilluftsventil mot yttervagg
Karlstad Grasdalen 1:11-1:15 Ingar dven enskilda ventilationsdon samt

utrymme fér dorréppningar eller liknande
som finns i barande vagg
Storuman Bjorkfors 1:899-1:906 Ingar aven enskilda ventilationsdon
Uddevalla Tjostelrod 4:5-4:9 Ingar dven enskilda ventilationsdon

Ovriga innerviggar: Ingir.
Alla 25 forréttningar har f61jt rekommendationerna.
Fonster: Fonster inklusive karmar, smygar och foder.

Vad giller fonster &r det framst da &dven tilluftsventil ska ingd som beskrivningen
avviker frin rekommendationerna. Aven om fénster ingér i dgarligenheterna kan det
yttre underhallet, enligt rekommendationerna ingd i en gemensamhetsanldggning, och
s ar fallet for Karlstad Grédsdalen och Malmo Slupen. Det dr fem stycken av 25
forrédttningar som avviker i denna punkt.

Tabell 7 Agarligenheter som avvek fran rekommendationerna for fonster

Fastighet Avvikelse

Karlstad Grasdalen 1:11-1:15 Fonster och foder, vad avser byggnadens
yttre underhall ingar fonster i GA pa grund av
byggnadens kulturhistoriska varde

Malmé Slupen 6-36 Yttre underhall av fonster ingar i GA
Stockholm Drénaren 3-6 Samt luftspalter

Ockerd Ockerd 2:846-2:895 Samt tilluftsventil

Ornskéldsvik Ornskoldsvik 2:22-2:85 Samt tilluftsventil

Dorrar: Ytterdorr, balkongdorr och innerdorrar, i samtliga fall inklusive karmar,
smygar och foder.

Aven da det giller dorrar kan det yttre underhdllet ingd i en gemensamhetsanldggning
s& som Malmo Slupen har 16st det. Annars f6ljer alla forréttningar
rekommendationerna.

Tabell 8 Agarligenheter som avvek frian rekommendationerna for dérrar

Fastighet Avvikelse

Malmo Slupen 6-36 Yttre underhall av dérrar ingar i GA

Balkong: Utrymme inklusive balkongrdicke samt ytskikt och underliggande skikt
ner till birande konstruktion.
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Balkonger har 16sts pa lite olika vis i de olika forrattningarna. Det &r sju forrédttningar
av 25 som avviker vad géller rekommendationerna for balkonger. I tva forréittningar,
Béstad Aurora och Tanum Sannis, tillhér balkonger dgarlagenheterna med hjilp av
servitut. Det som mest avviker frdn rekommendationerna &r att balkongrackena inte
ingdr i dgarldgenheterna. I Malmé Slupen ingdr dven den barande konstruktionen i
dgarldgenheterna, dessutom ingar det yttre underhallet i en gemensamhetsanldggning.

Tabell 9 Agarligenheter som avvek fran rekommendationerna for balkonger

Fastighet Avvikelse

Bastad Aurora 29-35 Balkong inklusive barande stolpar ned till
markniva och fundament tillhor
dgarlagenheterna med stod av servitut.

Goteborg Krokslatt 109:22-109:26 For 109:24-25 ingar tackplat for ovanliggande
balkong.

Jonkoping Apoteket 7-20 Utrymme ner till mitten av balkongplattan

Malmé Slupen 6-36 Yttre underhall av balkonger ingar i GA.

Balkongracken ingar inte.
Barande konstruktion ingar.

Tanum Sannas 3:48-3:53 Balkong inklusive barande stolpar ner till
markniva och fundament tillhor
dgarlagenheterna med stdd av servitut.

Ockerd Ockerd 2:846-2:895 Balkongricke och balkongtak ingar ej

Ornskoldsvik Ornskoéldsvik 2:22-2:85 Balkongracke och balkongtak ingar ej

Fortydligande: Birande stomme i horisontal led (bjilklag) och i vertikal led samt
schakt for stamledningar, skorstensstock och birande pelare ingar inte i
dgarliigenhetsfastigheterna.

Alla forrattningar har foljt rekommendationerna.
10.2.1 Uteplatser och terrasser

I Lantmiteriets rekommendationer star det inget specifikt om hur uteplatser och
terrasser ska avgridnsas. Som tidigare ndmnt ska dgarldgenheter vara en sé enhetlig
produkt som mgjligt och det bor finnas en beskrivning om hur gransdragningen &r
gjord. Detta ska dven anpassas till de olika forrittningarna. Slutligen 4r det mycket
viktigt att det inte kvarstér nagra frigetecken kring grénsdragningen.

I fyra forrdttningar av de 25 dir #dgarldgenheter bildats har det anlagts terrasser i
samband med byggandet av dgarldgenheter. I 10 forrittningar har uteplatser anlagts.

Dessutom har det byggts bade terrasser och uteplatser i tva forrattningar.

Hur avgriansningen for uteplatser och terrass har gatt till kan tydligt utldsas under
rubriken ”Gransdragningsbeskrivning” i varje forrattningsakt.
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Utifrén forrdttningsakterna kan det tyckas att gridnsdragningen for uteplatser och
terrasser har utgatt fran rekommendationerna f6r balkonger exklusive balkongriacken.
Det vill siga det som ingar i dgarldgenheterna &r uteplatsernas eller terrasserna sjédlva
utrymme inklusive ytskikt och underliggande skikt ner till barande konstruktion.

I forrattningen for Bastad Aurora forekommer bade uteplatser och terrasser. Dessa
tillhor dgarlagenheterna med hjdlp av servitut, s& som dven deras balkonger gjorde.
Forrittningarna for Borgholm Aleklinta och Morbylinga Mockleby har bada
uteplatser och avgrénsningen har 16st pa samma sitt, det vill sdga att avgrinsningen
uppat dr i samma niva som inne i dgarldgenheterna och nedét dr den en meter under
nivan i dgarldgenheterna, detta for dgarna ska fa mojlighet att plantera blommor och
buskar.

10.3 Redovisade kartor i férrattningshandlingarna

Grénserna for dgarldgenheterna kan inte utmérkas som for vanliga fastigheter, men
ska dndock noggrant beskrivas i forrattningshandlingarna. Forutom i beskrivningen
ska det upprittas ett antal nodvandiga kartor, for att fa en bra 6verblick om vad som
ska bildas och hur det ska se ut. Det som krdvs &dr en forrdttningskarta for varje
fastighet, vilket dr en projektion pa hur fastighetsindelningen ser ut frdn ovan.
Direfter krivs det en fasadritning med ldgenheternas grianser inritade. Sedan ska det
upprittas en planritning for varje vaningsplan, ddr man ser hur de olika ldgenheterna
ser ut. Slutligen ska det finnas en sektionsritning som visar de olika vaningsplanen.
Undersokningen visade att 60 % av akterna inneholl alla rekommenderade kartor.
Dock sé var det en férvanansvirt stor del, 40 %, som saknade en eller flera kartor. Det
som forrdttningarna oftast saknade var fasadritningar och sektionsritningar, och i stor
del av de fallen bada tva. Forrattningskartan var de allra flitigast med att ha med och
dérefter planritningar.

40% B [nnchaller alla kartor

Saknar en eller flera
60% lartor

Figur 5 Redovisade Kkartor i forrittningshandlingarna
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Forrittningskarta

Figur 6 Exempel pa en forrittningskarta''
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Figur 7 Exempel pa en fasadritning'"
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Planritning

Figur 8 Exempel pa en planritning'"

Sektionsritning

Figur 9 Exempel pa en sektionsritning'"®
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10.4 Andelstal i gemensamhetsanlaggningar

Totalt bildades 49 stycken nya gemensamhetsanldggningar i de 25 forrattningar dér
dgarldgenheter bildades. Dock ska det poidngteras att forrdttningen 1 Lysekil inte ar
fardig vad giller gemensamhetsanlidggningar, sa undersékningen bortser fran denna.

I alla forrdttningar har dgarldgenheterna fatt ett bestdmt andelstal f6r bade utférande
och drift, ingen uppdelning dédr emellan har gjorts.

I elva forréttningar fordelades andelstalen lika mellan dgarldgenheterna. Detta har i de
flesta fall ansetts vara det mest réttvisa. I vissa fall har det dven varit svart att férdela
andelstalen pa nagot annat satt, eftersom det har varit svért att forutse varje
dgarldgenhets anvindning av en anldggning, till exempel ett gronomréde.

I nio forrattningar fordelades andelstalen utifran dgarldgenheternas boarea. I dessa fall
har fordelningen skett pa lite olika sitt. Till exempel i forrdttningen for Tanum
Hamburgsund grundades andelstalet pa ldgenhetens storlek samt ett grundpéslag om
15 kvm. Grundpaslaget anvindes for att tdcka och jdmna ut forvaltningskostnader och
andra kostnader som inte dr direkt beroende av #dgarldgenheternas storlek. I denna
forrédttning har det i en annan gemensamhetsanlidggning dven tagit hansyn till vilken
vaning dgarldgenheten dr beldgen samt om fastigheten tillhor dgarldagenhetskollektiv
eller hyresfastigheten. I forrédttningen for Sotends Gravarne relaterades andelstalen till
dgarldgenheternas boyta som har dividerats med tio och sedan avrundats. I
forrittningen for Ornskoldsvik anvindes ocksd fordelningen av andelstal utifran
boarean, i denna grundades andelstal pa boarean som sedan avrundats till ndrmsta
tiotal och dividerats med tio. Forklaringen till varfér metoden anviandes i den
forrdttningen var att det sdgs som den mest réttvisa fordelningen, dels pa grund av att
det var ldttare att hantera de mindre andelstalen som divisionen med tio gav.

I bara en f6rrittning, Morbylanga Mockleby, har andelstalen fordelats utifran antalet
rum dgarldgenheterna har.

I tre forréttningar anviandes bade likadelning och fordelning baserat pa boarean. Det
var 1 forrdttningarna i Bastad, Jonkoping och Stockholm. I Béstad bildades tvé
gemensamhetsanldggningar, en dir andelstalen fordelades lika och en dér de utgick
fran boarean. 1 Jonkoping Apoteket bildades sex gemensamhetsanldggningar varav
endast en anvénde likadelning och resten boarean. I Stockholm bildades fyra
anldggningar varav en fick andelstal baserat pd &dgarldgenheternas boarea och for
resten av anldggningarna anviandes metoden likadelning.

I sex forrattningar sker det 4ven en separat médtning av fastigheternas férbrukning av
vatten och virme. Samfillighetsforeningen kan da ta ut en avgift baserad pé sjilva
forbrukningen istillet for andelstalet. I endast en av dessa forréittningar dr andelstalen
fordelade lika, i resten dr de férdelade utifran boarean.
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Tabell 10 Andelstalsfordelning for gemensamhetsanliggningar

Hur har andelstalen satts? Antal forrattningar
Endast likadelning 11
Endast boarea 9
Antal rum 1
Bade boarea och likadelning 3
Totalt antal forrattningar 24

10.4.1 Likadelning

I de forréttningar dar metoden likadelning har anvénts har det ansetts som det mest
rattvisa. Vi har forsokt hitta ett samband mellan likadelning och antalet bildade
dgarldgenheter, byggnadens storlek och antalet véningar. Men det var svart, da
forrattningarna dr vildigt olika vad giller antalet dgarldgenheter och byggnadens
storlek. 1 flertalet av forrittningarna har det bildats mellan fyra och éatta
dgarldgenheter, dock finns det forrédttningar dér det bildats 31, 50 och 92
dgarldgenheter. Antalet vaningar i byggnaderna &r mellan tvd till fem. I de
forrdttningar diar det endast bildats fyra &dgarldgenheter s& dr de lokaliserade i
byggnader med fyra vaningar. I en annan forriattning dar det bildats 50 dgarldgenheter
dr de lokaliserade i byggnader med tvd vaningar. Detta giller for forréttningen i
Ockerd och dgarligenheterna dr lokaliserade i flera tvavaningshus, det liknar ett
villakvarter. Det 4&r med andra ord svart att ta ut nagra parametrar for att fa fram en
slutsats som ger en réttvis bild.

Dock kan vi se for vilka gemensamhetsanldggningar som en likadelning har gjorts, &r
det for byggnaden med fasad, fonster, gronomraden med mera, eller dr det enbart for
hiss eller trappa? Undersokningen visar att dd denna metod anvénts &r det framst for
gemensamhetsanldggningar som har dndamal for flera anordningar. Till exempel
gemensamhetsanlidggning med dndamalet gemensamma byggnadsanordningar och
mark med tillbehor. Eller en anlédggning med dndamalet vattenledningar eller vig. Sa
det &dr framforallt vid storre gemensamhetsanldggningar dér likadelning har anvénts,
detta for att det anses att de olika dgarldgenheterna har samma nytta och anvéndning
av anldggningarna. Samtidigt &r det &andamal som varje dgarldgenhet maste ha tillgdng
till for att fungera som enskild fastighet. Dessutom dr det ibland svért att dela upp
andelstalen pa annat sitt da det géller till exempel ett gronomrade eller en vig,
eftersom det da &r svart att bedoma skillnaderna i anvindningen.

10.4.2 Boarea

Fordelning av andelstal utifrdn boarea har anvints i nio forrdttningar som undersokts.
Aven hir har gemensamhetsanliggningarna bildats for indamal s& som byggnaden
med fasad, fonster, gronomraden med mera. Men forrdttningen i Goteborg, dér det
bildades fem #dgarldgenheter i en byggnad med fyra vaningar, bildades det en
gemensamhetsanldggning for enbart hissanldaggning, da har denna férdelningsmetod
anvints. En annan forrittning som har anvdnt den hidr metoden och som har en
gemensamhetsanldggning for enbart hiss 4r Tanum Hamburgsund. I denna f6rrittning
bildades 17 dgarldgenheter i en pabyggnad av ett hyreshus.
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Da boarea anvints som underlag for andelstalsférdelning kan det tidnkas att
dgarldgenheter ldngre upp i byggnaden som troligen kommer anvédnda hissen mer dn
de som &r pa forsta vaningen, dven har hogre andelstal. Ofta dr det dven s att
lagenheter hogre upp i byggnader ir stérre och har fler rum och ddrmed bor det oftast
fler personer i de och &r alltsé fler som anvédnder hissen, fast man ska dven ha i atanke
att de samaker i storre utstrackning. Sa de hogre upp i byggnaderna har storre nytta av
en hiss dn de som bor langre ner. Men samtidigt kan en hiss utgora en kollektiv
nyttighet s de ldagenheter som #r lokaliserade pa entréplan dven ska tilldelas ett
andelstal, men da ett reducerat sadant. Samma giller om det finns vindsforrad i
byggnaden som de pa entréplan anvénder, da ska de dven ha del i hissen men dven da
ett reducerat sddant. Det kan @ven vara sa att de pa entréplan har vénner lédngre upp i
byggnaden som de vill besdka och da anvédnder hissen, precis som en gést utifran
skulle gora. Sadant kan sjdlvklart vara svart att veta nédr andelstalen bestdms och
dérfor kan det vara léttare att dgarldgenheterna pé de lagre vningarna fér tilldelats sig
ett reducerat andelstal.

Undersokningen visar att det faktiskt dr sa att dgarldgenheternas andelstal okar ju
hogre upp i byggnaderna de kommer. Sjdlvklart i detta fall da andelstalen fordelats
utifran boarean sa blir andelstalet storre desto storre dgarldgenheten dr. Det kan da
poédngteras att i dessa tva forrdttningar, Goteborg och Tanum, dr dgarldgenheterna
storre desto hogre upp i1 byggnaden man gar. S& de &dgarldgenheterna som dr hogre
upp har storre area dn de som é&r langre ner och de har da dven hogre andelstal.

10.4.3 Antal rum

I undersokningen var det, som ovan nidmnt, endast forrittningen for Morbylanga
Mockleby som fordelade andelstal utifran dgarldgenheternas antal rum. I
forrdttningen har det bildats tio &garldgenheter i tvd plan. Enligt ritningar i
forrédttningsakten dr det tva dgarldgenheter som har ett rum och kék och da fatt
andelstalet ett, sex dgarldgenheter som har tva rum och kok och har fatt andelstalet tva
och slutligen ar det tva dgarldgenheter som har tre rum och kok och dérmed fatt det
hogsta andelstalet tre. Utifran antalet rum kan man forutse ungefiar hur manga som
kommer att bo i &dgarligenheterna och ddrmed vilken ldgenhet som har mest
anvindning av gemensamhetsanldggningen. Men detta kan samtidigt forutses utifran
sjdlva boarean. Det vill séiga att basera andelstalen pa boarean hade dven den varit
lamplig i detta fall.

Om andelstalen ska baseras pa antalet rum kan det i denna forrdttning anses att
andelstalen kanske inte borde vara i den storleken som de &r, det vill sédga att en
dgarldgenhet med tre rum och kok har tre ganger sa stort andelstal &n en dgarlidgenhet
med ett rum och kok. Det kan tyckas att det dr for stora hopp mellan andelstalen. Som
en parallell till detta kan ndmnas att en hyresrdtt med ett rum och kok har oftast inte
tre ganger sa ldgre hyra én en med tre rum och kok.

10.4.4 Matning

I sex forrdttningar anvinds, utdver andelstal, dven métning av vatten- och/eller
viarmeforbrukningen for varje dgarldgenhet. Att méta vatten- och virmeforbrukning &r
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latt med hjélp av olika métare. Eftersom varmvatten och virme &r dyrt dr detta en bra
metod dé det finns en risk att dgarldgenheterna kommer forbruka olika mycket vatten
eller virme, och da andelstalen inte kan representera den delen. D& far d4garna betala
for sin enskilda férbrukning och inte efter schablon.

10.5 Gemensamhetsanldggningarnas andamal

Som ndmnt ovan bildades 49 stycken gemensamhetsanldggningar i 25 forrdttningar
for dgarligenheter. Aven hir ska det poingteras att forrdttningen i Lysekil inte ar
fardigstdlld och darfor inte ingar i undersokningen. For anldggningarnas olika
andamal se bilaga 2.

Det dr svart att jamfora de olika gemensamhetsanldggningarnas dndamal da de
antingen kan innehalla byggnaderna med alla gemensamma utrymme och
anldggningar eller sa har det i forrdttningarna bildat flera anldggningar, en for till
exempel byggnaden, en for vigar och en for vattenledningar. Det 4r dven svart att se
om antalet inrdttade gemensamhetsanliggningar har med antalet bildade
dgarldgenheter att gora. Nedan kan ldsas att de tva forrdttningar som har flest
dgarldgenheter bara har en stor gemensamhetsanldggning. [ andra forrdttningar dir det
bildats ett fatal dgarldgenheter har det inréttats flera anldggningar. Sa att dra den
parallellen att ett fatal dgarldgenheter endast har en gemensamhetsanldggning och
vice versa &r svar.

Utifran diagrammet nedan kan det konstateras att det vanligaste &r att bilda en
gemensamhetsanldggning, sa dr fallet i 12 forrédttningar. Da kan man forst tro att det
dr i forrdttningar dér det inte har bildats s& méanga &garldgenheter. Men 1 de
forrdttningar dir det bildats flest dgarldgenheter har det faktiskt dven bara bildats en
gemensamhetsanldggning. Till exempel har det 1 forrdttningarna i Kristianstad och
Ornskoldsvik bildats 92 respektive 64 stycken #garldgenheter endast bildats en
gemensamhetsanldggning. Deras anldggningar tdcker alla de gemensamma utrymmen
och anordningar. Till exempel ingar byggnad med grundlidggning, stomme, fasader,
tak, hiss, trappa, med mera, gardsyta med gronomréden, cykelrum, forrdd, soprum,
lekplats med mera, vatten- och avloppsledningar samt tekniska installationer.

I de 6vriga forréttningar dir endast en gemensamhetsanldggning bildats dr det verlag
forrattningar dér det har bildats fem till sju dgarlédgenheter, men dven nigon dér det
bildats 14 och 31 #garligenheter. Aven for dessa ticker gemensamhetsanliggningen
de gemensamma utrymmena och anordningar.

I de forrattningar dir tva gemensamhetsanldggningar bildats har det i regel bildats en
anldggning for de gemensamma byggnadsanordningarna och mark med tillbehor,
sedan har det #ven bildats en anldggning for till exempel vatten- och
avloppsledningar, hissanldggning, vigar eller som i forréttningen i Sigtuna dir en
andra anldggning bildades for murstock. [ Storuman bildades ocksa tva
gemensamhetsanldggningar men i detta fall bestod fastigheten av tvd byggnader sa
det bildades en anldggning for var byggnad dir dndamalen med anldggningarna var
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byggnaden, vatten- och avloppsledningar, elledningar samt ledningar fér media (data,
tele).

I bara en forrittning, Goteborg Krokslitt, bildades det tre gemensamhetsanlédggningar.
I denna f6rrittning bildades det fem dgarldgenheter i en byggnad som tidigare var ett
hotell. Den ena anldggningens @ndamél var markanldggningar sa som gangvig,
gronytor och parkeringsplatser, byggnadens yttre delar med bland annat
grundldggning, stomme, tak och fasad, dessutom bestod anldggningen av de inre
utrymmena i1 byggnaden sa som trapphus och el- och pannrum. Den andra
anldggningen bestod av de tekniska installationerna, till exempel olika
vattenledningar och ventilation. Den tredje gemensamhetsanldggningen bestod av
enbart hissanldggningen.

I tva forrittningar bildades fyra gemensamhetsanldggningar. Den ena f6rrittningen ar
i Are som bestar av tre bostadshus pa tre olika fastigheter. I denna forrittning har det
bildats en gemensamhetsanlédggning inom tre olika samfilligheter for varje byggnad
med mark, parkering och utvdndiga anldggningar inom tre olika samfilligheter. Det
har dessutom inrittat en anldggning som bestar av en utfartsvdg. Den andra
forrattningen dir fyra gemensamhetsanldggningar bildats &r i Stockholm dér fyra
dgarldgenheter bildats i en byggnad som dven rymmer hyresrittsldgenheter, sa da
maste dgarldgenheterna och hyresrittsligenheterna pa nagot vis samarbeta sa att bada
blir lampliga for sina dndamal. Tvad av gemensamhetsanlidggningarna i denna
forrdttning bestdr av géngvig inklusive trappor, den ena av dem bestar dven av
barnvagns- och rullstolsrum och cykelstéll. Den tredje anldggningen bestéar av en del
av byggnadens fasad. Den fjarde bestér av tekniska installationer.

I tva av forrittningarna bildades sex gemensamhetsanldggningar. Detta var
forrittningarna i Jonkoping Apoteket med 14 dgarligenheter och i Ockerd med 50
dgarldgenheter. I Jonkoping har de bildade gemensamhetsanldggningar inte s& manga
dndamal, utan de dr mer uppdelade mellan anldggningarna. Till exempel har det
bildats en anldggning for kommunikationsytor, en for uppviarmningssystem,
luftbehandlingssystem och tappvatten och en for elhantering och porttelefon. I varje
gemensamhetsanliggning i denna forrittning deltar alla #garligenheter. I Ockerd dr
dgarldgenheterna fordelade i bostadshus i tva plan, sa det liknar ett villakvarter. I detta
fall har det bildats fem gemensamhetsanliggningar med samma &dndamél men med
olika deltagande fastigheter. Dessa anlidggningar har dndamal som bestér av bland
annat byggnadsstomme, fasader, tak, loftgangar, trappor, hissar, balkongstommar och
olika vattenledningar. Den andra gemensamhetsanldggningen dér alla dgarldgenheter i
Ockerd dr deldgare i bestar av bland annat gronytor, vigar, forrad och soprum.
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Antal gemensamhetsanliggningar per forrittning

Figur 10 Antal gemensamhetsanliggningar per forrittning

75



Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

10.6 Servitut

En unders6kning om bildandet av servitut har gjorts. Da det endast har inrdttats en
eller tvd gemensamhetsanldggningar kan det ténkas att fler servitut har bildats sé att
dgarldgenheterna kan fungera som enskilda enheter. Detta har undersokts, men dven
for vilka anordningar servitut har bildats for.

Tabell 11 Antal bildade gemensamhetsanléggningar och antal olika anordningar servitut bildats
for

Agarligenheter Antal bildade GA:n Antal olika anordningar med servitut

[y

Borgholm Aleklinta 3
Bastad Aurora 1
Goteborg Krokslatt 2
Halmstad Befalet 2
Helsingborg Thalia 0
Jonko6ping Apoteket 10
Jonkoping Ungdomen
Karlstad Grasdalen
Kristianstad Stafvre
Lysekil Gamlestan
Malmo Slupen
Morbylanga Moéckleby
Sigtuna Aludden
Sotends Gravarne
Stockholm Drénaren
Storuman Bjorkfors
Soderkoping Stordangen
Tanum Hamburgsund
Tanum Sannds
Uddevalla Tjostelrod
Vaxjé Villbo

Ystad Arkitekten

Are Are-Berge

Ockerd Ockerd

Ornskoldsvik Ornskoldsvik

B O R RPN R NNNDBRRNR R OR R PR ORNWN

B 00N P WU WO RO O W NN O Ul w b

Tabellen ovan visar antalet bildade gemensamhetsanliggningar och antalet olika
anordningar servitut har bildats for i respektive forrdttning. Utifrdn tabellen kan det
konstateras att da det endast bildats ndgon gemensamhetsanldggning har det dverlag
dven bildats servitut for fler anordningar. Det kan framst ses i forrdttningen for
Sotends, dir det bildats en gemensamhetsanldggning och servitut for atta olika
anordningar, bland annat ett servitut for balkong, ett annat med kombinationen
uteplats, entré och forrad, och ett med kombinationen altan, carport och f6rrad.
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Dock finns det undantag. I forrdttningen for Jonkoping Apoteket som &r en av de tva
forrdttningar som bildats sex gemensamhetsanldggningar har det dven bildats servitut
for flest anordningar, 10 stycken. Anordningarna &r bland annat trappa, utrymme,
ledningar foér el och tele, vatten- och avloppsledningar, rékgasevakuering och
utrymningsvig. Sa bara for att det finns flera gemensamhetsanldggningar sa betyder
inte det att det behovs férre servitut for att fastigheterna ska fungera som enskilda
enheter. Forrdttningarna &r véldigt olika och kraver darmed skilda 16sningar. Olika
forrattningslantmétare tycker dessutom olika och ger ddrmed olika losningar i
forrdttningarna eftersom det inte finns nagot som séger att det maste 16sas pa ett visst
satt.
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Figur 11 De vanligaste servituten i de olika forrittningarna

De vanligaste anordningar som servitut har bildats for i1 forréttningarna for
dgarldgenheterna kan ses i diagrammet ovan. Det vanligaste var att bilda servitut for
utrymme, vilket gjordes i 14 forrdttningar av 25. Servitut for utrymme innebér att en
fastighet fér ritt att anvéinda och underhélla en del av en annan fastighet. Servituten
for utrymme innebar Overlag att utrymmet var till formédn for en
gemensamhetsanldggning och belastade en marksamfillighet och/eller fastigheter. I
sju forrattningar bildades servitut for forrad, detta for att forradet inte lag intill
dgarldgenheterna. I fem forréttningar bildades servitut for vég, detta var 1 overlag sa
att dgarldgenheterna skulle fa tillgang till en in- och utfartsvig till sin fastighet och
bilda en ldmplig fastighet.

Servitut for forrad och uteplats ingér dven i servitut dér flera anordningar ingar
samtidigt. Till exempel har det i forrittningen i Sotends bildats ett servitut for forrad,
parkering och trappa. Det har dven bland annat bildats ett for uteplats, entré och
forrad. S& det har alltsd bildats servitut med flera anordningar. De &r dock inte
inrdknade i de som kan ses i diagrammet ovan. Att uteplatser har 16st med hjilp av
servitut kan bero pé att det inte star med 1 rekommendationerna for gransdragningar.
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Det har dven bildats servitut for lite udda saker. Till exempel har det i forrdttningen
for Stockholm bildats ett servitut for brevlada som ger dgarldgenheterna ritten att
sétta upp en sddan, i samma forrdttning har det bildats ett servitut for plantering som
ger en dgarldgenhet ritten att utnyttja ett omrade for plantering av blommor och
buskar. I forréttningen for Véaxjo har det bildats servitut for infastning, det vill sdga
dgarldgenheterna ges ritten att f4 gora hal i byggnadsstommen. Men for att forsikra
dgarldgenheterna deras réitt och sd att de kan anvdnda sin fastighet pa ett
dandamalsenligt sitt behovs dven dessa servitut.

Dock kan det diskuteras om servitut for just inféstning dr av vésentlig betydelse. En
infdstning i vdggen borde kunna goras utan att overskrida fastighetens gréns och
dérmed gé in pa ndgon annans rétt. For att till exempel sdtta upp nagot pa viaggen kan
det vara nodvindigt att borra eller spika i viggen. Men det bor inte innebédra att det
finns en risk att ndgon annars ritt 6verskrids.

I de forréttningar det har bildats flertalet servitut skulle det kanske kunna l6sas med
gemensamhetsanldggning istdllet. Till exempel 1 forrittningarna for Jonkoping
Apoteket, Sotends Gravarne och Stockholm Dronaren som har servitut for tio, atta
respektive sex anordningar.

For Jonkoping Apoteket har det bildats servitut for férrad, utrymme, ledningar for el
och tele, vatten- och avloppsledningar, tilltride, utrymningsvdg, schakt och
spillvattenluftare, kommunikationsyta, rokgasevakuering och uteplats. 1 denna
forrdttning bildades det sex gemensamhetsanldggningar for bland annat
kommunikationsytor, dagvattenhantering, uppvarmningssystem med mera. Da kan
det tyckas att vissa saker som till exempel kommunikationsytor och olika ledningar
som har 16st med hjilp av servitut skulle kunna ingéa i en gemensamhetsanldggning. I
denna forrattning har det bildats ndstan 40 servitut, och nagra av dem borde kunna
l6sas med hjélp av en gemensamhetsanliggning istéllet, sérskilt nir vissa av
anldggningarna har samma typ av &ndamal som det bildats servitut for.

For Sotends Gravarne har det bildats servitut for altan, balkong, carport, entré, forrad,
parkering, terrass, trappa och uteplats. Som ndmnt ovan ingar dessa anordningar i
olika kombinationer. I denna forrittning hade vissa delar nog kunnat 16sas med att de
hade ingatt i1 &garligenheterna, som till exempel balkong, terrass och uteplats
eftersom de ér intill fastigheterna. Dessa anordningar har i andra forréttningar ingétt i
dgarldgenheten. | denna fOrrdttning &r dgarldgenheterna lokaliserade 1 flera
trevaningshus, liknar radhus, och da har ju inte alla behov att kunna anvinda alla
trappor, carportar eller entréer. S& da &r servitut en bra l0osning istdllet for
gemensamhetsanldggning, och de &r ju inte intill dgarligenheterna s de kan ingd
innanf6r deras fastighetsgrénser.

For Stockholm Dronaren har det bildats servitut for gangvédg (entré), plantering,

brevlada, ledningar for el och tele, ventilation samt tilltrdde till mark/uteplats. Da det

redan i denna forrittning finns gemensamhetsanlidggning med dndamalet gangvig

skulle det dven kunna vara en for gangvigen som l6sts med servitut. I ménga andra

forrdttningar, dven denna, har det bildats gemensamhetsanlidggningar for olika
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ledningar och ventilation. I detta fall hade det ocksa kunnat 16sas med hjilp av en
gemensamhetsanlidggning. Att plantering och brevlada har 16st med servitut dr bra da
det &r sa specifika och relativt sma saker samt de &r lokaliserade till viss plats och gér
inte genom byggnaderna som till exempel ledningar gor. Dessutom dr det endast en
dgarldgenhet som har servitut for plantering, men alla har dock rétt att fa sétta upp en
brevlada pé viss plats.

10.7 Stadgar

Vid undersokningen av samfilligheterna kunde vi se att samtliga stadgar var korrekt
uppréttade enligt lagen och normalstadgarna. Normalstadgarna har uppréttats efter
rekommendationerna och saledes foljer stadgarna Lantméteriets rekommendationer. I
2 § ska det framgd om samfillighetsféreningen forvaltar bade en samfillighet och en
gemensamhetsanldggning, och det gor det 1 samtliga stadgar. Vad giller
formuleringen i 12 § i stadgarna som handlar om fondering har de flesta stadgar
korrekt lydelse. I tre av stadgarna dr formuleringen otydlig och réknar fram summan
som ska betalas in baserat pa prisbasbelopp for det aret. Tva av dessa stadgar har
dock prisbasbeloppet skrivet i stadgarna och man kan rékna ut det sjédlv, men i Vaxjo
Villbo s:1 finns inget prisbasbelopp att hitta.

10.7.1 Stammobeslut

I samtliga akter fattas stimmobeslut genom acklamation om inte omrostning begirs.
Vid omrostning sa géller 48, 49, 51 och 52 § lagen om forvaltning av samfilligheter.

Enligt 48 § s& far vid avgorandet av en fraga som enbart ror viss verksamhetsgren
rostratt utovas endast av de medlemmar som &dr bidragsskyldiga till denna
verksamhet. Vidare sd har en medlem inte rostritt om han inte fullgjort sin
bidragsskyldighet. I paragrafen star dven att medlem inte, vare sig sjdlv genom
ombud eller som ombud, delta i beslutet av en fraga dér han dger ett visentligt
intresse som striden mot féreningens. Slutligen s& far innehavare av rittighet i
delfastighet nirvara och yttra sig i fragor som ror hans ritt. Denna paragraf ar inte
dispositiv och kan inte dndras i stadgarna. Samtliga dgarlédgenhetsfastigheter har 48 §
som krav vid omrdstning.

49 § ror fragor om hur stor vikt en medlems rost ska ha beroende pa andelstal med
mera. Dir regleras ocksé hur beslut skall tas, se vidare kap 8.7 Vad sdiger lagen om
stadgarna. 1 stadgarna kan man bestdmma andra regler om majoritet i styrelsen och i
stimman. Alla #dgarligenhetssamfilligheter som har undersokts har f6ljt 49 § och
ingen har utnyttjat mojligheten att &ndra majoritetsreglerna i stadgarna.

Enligt 51 § sa krivs det minst tva tredjedelar av medlemmarnas roster for att besluta
att overlata eller soka inteckning i fast egendom eller upplata sddan egendom med
nyttjanderitt for ldngre tid d4n fem ar. Detta kan dndras i stadgarna sa att andra regler
om majoritet ska gélla. | samtliga undersokta dgarldgenhetssamfilligheter har de dock
valt att f6lja paragrafen och inte d&ndra majoritetsreglerna.
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Enligt 52 § sa& har varje medlem en rost i friga om dndring av foreningens stadgar
oavsett om han dger flera delfastigheter. For beslut om en &ndring krdvs minst tva
tredjedelar av de angivna rosterna. I stadgarna kan man &ndra till stingare (men inte
mildare) krav pd majoritet. Dock har ingen av dgarligenhetssamfilligheterna anvint
sig av denna mojlighet till &ndring utan foljer paragrafen.

Ett problem som kan uppkomma for bostadsritter dr att bostadsrdttshavare inte dr
medlemmar i den samfillighetsférening som skoter om deras gemensamma
utrymmen i fastigheten. Det &dr bostadsrittsforeningen som dr medlem i SFF och som
beslutar i sddana fragor, sa bostadsrittshavarna lyder under bostadsrittsforeningen.
Delar bostadsritterna dessa gemensamma utrymmen med é&garldgenheter sa har
dgarldgenhetshavarna mycket mer att sdga till om dn bade dgaren for fastigheterna dér
bostadsritterna &r beldgna och bostadsrittshavarna.

Resten av paragrafen ”Stimmobeslut” i normalstadgarna dr identiskt i alla akter.

10.7.2 Styrelsen

Styrelsen viljs vid ordinarie foreningsstimma, vilket giller for alla
samfillighetsforeningar. Stimman utser ordféranden bland styrelsens ledaméter, och i
ovrigt konstituerar styrelsen sig sjilv vad giller val av kassor, sekreterare med mera.
Det som didremot dr véldigt varierande mellan samfillighetsforeningarna &r styrelsens
sammansittning. Enligt diagrammet nedan kan vi se att den i sdrklass vanligaste
sammansittningen i styrelsen for dgarlagenhetssamfilligheter &r tre ledaméter och en
suppleant. Det dr bra om styrelsen bestar av udda antal ledaméter for att underlétta
beslutsfattningen, samt att de inte dr for manga. Tre eller fem ledaméter &r ett bra
antal. Nagot som dr forvanansvért dr att fyra samfillighetsféreningar har en, tva
respektive fyra ledaméter. De foreningar som har enbart en ledamot behéver aldrig ha
omrostningar eftersom ledamoten bestdimmer i alla fragor. De foreningar som har
jdmna antal ledamoter kan ha svart med beslutsfattningen. Det kan vara intressant att
undersoka dr hur styrelsens ledaméter viéljs. Vanligtvis dndrar man inte pa hur
styrelsen ska véljas men man har mojlighet att infora en regel som sidger exempelvis
att om man dger 25 % av fastigheterna sd har man automatiskt en plats i styrelsen.
Man kan ocksd tdnka sig att man viljer styrelsen utifrdn #garlidgenheternas
geografiska ldge, sa att man har folk i styrelsen fran alla delar av samfilligheten.

I samtliga akter giller att minst halva antalet styrelseledaméter dr nérvarande for att
styrelsen ska vara beslutsfor. Kallelse skall ha skett i behorig ordning, men en fraga
kan avgoras utan att kallelse har skett om samtliga ordinarie ledaméter dr ense om
beslutet. Det kan exempelvis vara en friga som ledaméterna avgor snabbt genom
telefon eller under ett kort mote. Vidare giller det for alla akter att beslut avgors med
majoritet. Val avgérs genom lottning om det skulle infalla lika rostetal. I andra fragor
dr det ordférandens rost som avgor. Ett drende far avgéras utan att det angivits i
kallelsen om minst tvé tredjedelar av styrelseledamoterna dr narvarande och ense om
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beslutet.
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Antal ledaméter och suppleanter i styrelsen

Figur 12 Antal ledaméter och suppleanter i styrelsen

10.7.3 Forsakring

I mer &n hélften av stadgarna forekommer ingen paragraf om forsikring. I lagen finns
inget krav pa forsdkring, men man kan besluta i stimman att man ska ha med
paragrafens foljande lydelse: “Foreningen ska halla den gemensamma egendomen
Sfullvéirdesforsdkrad”.

12%

32%

B Farsakringsparagraf finns
U Forsikringsparagraf finns e]

B Ej slutford

56%

Figur 13 Forséikringsparagraf i stadgarna
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10.7.4 Ordningsregler

Undersokningen innebar att vi skulle ta reda pé i hur stor utstrackning ordningsregler
forekommer i samfillighetsféreningarnas stadgar. Fordelningen kan ses i
cirkeldiagrammet nedan dér ordningsregler forekommer i ungefiar hélften av
samfilligheterna. Att ordningsregler inte forekommer oftare kan bero pa att man inte
vill styra anvidndandet av dgarldgenheten i sa stor utstrackning, eftersom den faktiskt
innehas med dganderitt. Dock s& innehaller de rekommenderade ordningsreglerna
ytters fa restriktioner, och innebdr i stort att dgaren inte ska utsétta sina grannar for
storningar. Det bor férekomma nagon form av reglering eftersom dgarna bor sa pass
nidra varandra.

B

® Ordningsregler finns, 12 st

48%
Ordningsregler finns ), 11 st

44% B Samfallighetsforening finns

ej, 2 st

Figur 14 Ordningsregler i stadgarna

Av de forrittningar dér det finns ordningsregler &r de flesta identiska med
normalstadgarna (ca 82 %). Detta betyder att enbart 3 av ordningsreglerna har en
annan formulering 4n de ordningsregler som anges i normalstadgarna:

Ndr dgaren till en dgarldgenhetsfastighet anvinder Ildgenheten ska han eller hon se
till att de som bor i omgivningen inte utsditts for storningar som i sadan grad kan vara
skadliga for hdlsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att storningarna inte
skdligen bor talas.

Agaren ska dven i ovrigt i sin anvindning av ldgenheten iaktta allt som krévs for att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfor anldggningen.

Agaren ska se till att ovanstaende fullgors ocksd av personer som hor till cgarens
hushall eller som besoker honom eller henne som gdister, personer som dgaren har
inrymt i sin del av anldggningen, eller personer som for dgarens rdkning utfor arbete
i dgarens del av anldggningen.
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Om det forekommer sddana storningar som avses i forsta stycket samt vid brott mot
ordningsreglerna enligt andra stycket ska foreningen skriftligen underrditta dgaren sa
att han eller hon kan vidta nddvindiga atgdirder

Dessa ar skillnaderna i formuleringen:

e Helsingborg Thalia 22 - 33 och Ystad Arkitekten 11 - 15 — Hdr ligger
skillnaden i att sista meningen formuleras om till att enbart gilla forsta
meningen i ordningsreglerna: Om det forekommer sadana stérningar som
avses i forsta stycket forsta meningen ska foreningen skriftligt underrdtta
dgaren sa att han eller hon kan vidta nédvindiga atgdirder.

e Morbylanga Mockleby 4:8 - 4:17 - Skillnaden dr att istdllet for att enligt
tredje stycket skriva "har inrymt i sin del av anldggningen” skriver dem "har
inrymt i sin dgarldgenhet". I sista stycket har de dven lagt till " Sker icke
sadana forbdttringar inom en manad skall styrelsen for foreningens rdkning
fora talan mot den storande hos allmdn domstol enligt reglerna i jordabalken
och lagen om forvaltning av samfdlligheter”.

Det finns inte nagra andra maktmedel att ta till for att bli av med stérande dgare &n
genom stdmning i domstol. Har man tdnkt bo kvar i sin ldgenhet och inte utnyttja den
fria rétten att hyra ut, kommer inte det vara en primér anledning till varfor man koper
en dgarldgenhet. Den svaga regleringen pd hur man hanterar stérande grannar talar
emot dgarligenheter som bostadsform.''®

10.8 Forrattningskostnader

Undersokningen av forréttningskostnaderna for dgarldgenheter visar stor spridning.
Kostnaden blir dock mindre fordelat per dgarldgenhet ju fler dgarldgenheter som
bildas 1 forrdttningen. Exempelvis &r forrdttningskostnaden per é&garldgenhet i
Kristianstad Stafvre endast 3 017 kr, och dir bildades 92 #4garldgenheter. I
Ornskéldsvik dir det bildades 64 fgarligenheter ligger kostnaden per dgarligenhet pa
2 891 kr. Har det bildats runt 10-20 dgarldgenheter ligger kostnaderna runt 10 000 -
15 000 kr per dgarldgenhet. De hogsta forrattningskostnaderna pa éver 20 000 kr per
dgarldgenhet uppkommer nér det enbart bildats fem eller firre dgarldgenheter i en
forréttning.

Ett medelpris for forrattningskostnaden per dgarlidgenhet har ocksa tagits fram och
den ligger pa ungefir 17 000 kr. Nagot som ocksa paverkar kostnaden mycket dr om
det bildats ovanligt manga gemensamhetsanlidggningar och servitut.

Undersokningen visade dven hur den fakturerade kostnaden for forréttningen forholl
sig till den uppskattade. Av de forrittningar diar det var mojligt att fa tag pa en

1% Aspect, 2010
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uppskattad kostnad lag atta av dem over den uppskattade kostnaden med i snitt 18
000 kr. Sju av forrdttningarna lag under kostnaden med i snitt 16 000 kr. I
berdkningarna har utstickande hoga eller laga tal tagits bort for att inte paverka
medeltalet at ett hall. For alla forrédttningskostnader, se bilaga 3.
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Antal dgarlagenheter

Figur 15 Forrittningskostnader fordelade per dgarligenhet
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11 Slutsats

11.1 Har likformighet samt Lantmateriets mal om likformighet
uppnatts?

11.1.1 Stamfastigheterna

Nir dgarldgenheter bildas kommer det eventuellt bli kvar en bit av stamfastigheten.
Stamfastigheten kan enligt Lantméteriets rekommendationer antingen elimineras helt
och marken 6verfors till en samfillighet eller sa kan den finnas kvar som fastighet,
om det &r ldmpligare.

Undersokningen visade att 14 av 28 stamfastigheter avregistrerades och ombildades
till samfillighet varav majoriteten blev #garligenhetssamfillighet. I tolv av
stamfastigheterna var den kvar som fastighet och &r idag till storsta del taxerade som
hyreshusenheter med huvudsakligen bostdder eller tomtmark. Det var enbart tva
stamfastigheter som ombildades till dgarldgenhet.

Slutsatsen dr att forrdttningarna foljer Lantmiteriets rekommendationer vad géller
stamfastigheter. Om stamfastigheten forblir en fastighet eller om den 6verfors till en
samfillighet beror pad hur det ser ut i forrdttningen. [ vissa fall &r det mer
dndamalsenligt att den 6verfors till en samfillighet da den &r for liten for att kvarsta
som en egen fastighet.

11.1.2 Grénsdragningen

Vid bildandet av dgarldgenheter dr det viktigt att ha standardiserade utformningar
eftersom de frimst kommer kopas av konsumenter. Det ska dock inte vara for
detaljerat da de har manga olika attribut och det blir enbart komplicerat om man ska
styra utformningen 1 detaljnivd. Det ar darmed viktigt att grinserna for
dgarldgenheterna bestdms fran fall till fall, men @nda f6ljer vissa matt f6r uniformitet.
Viktigt dr dven att gransdragningen bor 16sas pa samma vis inom den sammanhallna
enheten.

Lantméteriet har tagit fram rekommendationer om grdnsdragningen av
dgarldgenheter. Aven i lagen dr det reglerat vad som bor ingd i dgarldgenheten och
vad som bor utformas som gemensamhetsanlidggning.

Gemensamt for lagen och rekommendationerna &r att fonster, ytterdorrar och
balkonger ska inga i dgarldgenheten. Undersokningen visade att de flesta forrdttningar
har f6ljt rekommendationerna vad géller grinsdragningen for den enskilda
dgarldgenheten. Det som skiljer dem at dr vissa sma detaljer som exempelvis att det i
vissa anldggningar dven ingdr golvvirmeslingor, luftspalt, tilluftsventiler och
ventilationsdon. I vissa forréttningar ingar dven det yttre underhallet till d6érrar och
fonster 1 #dgarldgenheten. Vad giller balkong avviker sju av forrdttningarna fran
rekommendationen. I tvd av forrdttningarna tillhér balkongen &garlidgenheten med
hjalp av servitut. Det som annars avviker mest frdn rekommendationerna &r att
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balkongrickena inte ingar i dgarldgenheterna. Vissa dgarldgenheter har uteplatser och
terrasser istéllet for balkonger, men det finns inga rekommendationer om det utan det
framstér som att rekommendationerna for balkonger har anvints i de fallen.

Da rekommendationerna har foljts i princip i varje forrdttning sé ar slutsatsen att de
fungerar och frimjar en dndamalsenlig utformning av fastigheten. Ddremot bor
rekommendationerna vara just rekommendationer och inte ett krav eftersom vad som
passar en dgarligenhet passar kanske inte en annan. Det bor dock strivas efter
likformighet da alla konsumenter ska veta vad &garldgenheter innebdr och hur
griansdragningen gar till oavsett vart i landet de ar beldgna.

11.1.3 Gemensamhetsanlaggningar

Rekommendationerna sédger att de yttre ytskikten ska skotas gemensamt, liksom
fasader, yttertak, hissar och trapphus. Garage och forrad dr ocksa bra om de skots
gemensamt, dven om &dgaren enskilt rdder om dem. D& ska det bildas
gemensamhetsanldggningar och de boende som har del i denna ska betala till en fond
som har hand om bland annat gemensamhetsanliggningens underhall.
Gemensamhetsanldggningarna ska forvaltas av en samfillighetsférening.

I samtliga forrattningar har gemensamhetsanlidggningar bildats for de gemensamma
anordningarna och rekommendationerna har alltsa foljts. Det skiljer mycket hur de
har 16st fraigan om vad som ska inga i anldggningarna. Men det dr inget som
Lantmidteriets rekommendationer styr i detalj vad som ska inga. Samédgandefragan far
l6sas pé det sétt som passar bdst i den aktuella forrédttningen.

Rekommendationerna siger inget om hur andelstalen i gemensamhetsanliggningarna
ska fordelas mellan deldgarna. De sédger endast att deldgarna ska betala en avgift till
en fond. Hur stor den avgiften dr och hur den fordelas far det kommas 6verens om i
den enskilda samfillighetsforeningen.

Undersokningen visade att elva utav 25 forrattningar fordelar andelstalen lika mellan
dgarldgenheterna. Det dr formodligen den enklaste fordelningen, men kanske inte
alltid den mest réttvisa. Likadelning &r kanske inte det bista alternativet dir det finns
dgarldgenheter som anvénder de gemensamma anordningarna i storre utstrickning én
andra, exempelvis en hiss. Undersokningen visade dock att likadelning framst har
anvinds vid storre gemensamhetsanldggningar som ledningar, mark och vig dir
dgarldgenheterna formodas anvénda anordningarna lika mycket.

Den nést vanligaste fordelningen 4r att andelstalen rdknas utifran dgarlidgenheternas
boarea, och s hade nio av forrittningarna gjort. Undersékningen visade att vissa av
forrdttningarna hade anvidnt denna metod for hissar, och ofta 4r det sa att
dgarldagenheter hogre upp i byggnaden ocksda har storre area. En slutsats dr att
lagenheter pa entréplan ska ha del i hissen men betala en reducerad avgift for den,
eftersom man inte kan utesluta helt att de aldrig kommer anvénda hissen.
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En forrdttning hade satt andelstalen utifran antalet rum. Utifran antalet rum kan man
forutse hur manga som kommer bo i dgarldgenheten och didrmed vilken dgarlidgenhet
som har mest anvdndning av gemensamhetsanldggningen. Detta kan dock utses
utifran boarean. En slutsats fran undersokningen &r att om man bestdmmer
andelstalen utifrdn antalet rum eller boarean, s borde de inte vara i storleksordningen
att tre rum och kok har tre ganger sé stort andelstal.

I vissa forrittningar gors det dven en separat mitning vid vdrme- och/eller
vattenférbrukning. Detta ar en vildigt bra metod da dgarna betalar for sin enskilda
forbrukning och inte efter schablon.

I undersokningen kunde det inte dras nagon parallell att om ett fital dgarlédgenheter
bildas sé bildas ocksa f4 gemensamhetsanldggningar och vice versa. Dock visades att
det vanligaste &r att bilda en gemensamhetsanldggning vid en forrdttning. Ibland kan
det vara praktiskt att dela upp anldggningarna i flera gemensamhetsanlidggningar,
exempelvis anldggningar med mycket skilda karaktirer. [ vissa fall dér
dgarldgenheterna dr uppdelade i flera sektioner eller byggnader, kan det vara bra att
det finns en gemensamhetsanldggning fér den ena sektionen och en for den andra.
Hur denna friga l6ses dr inget som Lantmaéteriets rekommendationer styr och ir alltsa
upp till varje enskild forréttning att 16sa.

11.1.4 Forrattningskartor

Grinsdragningen ska utforligt beskrivas i forrédttningshandlingarna, liksom framga
tydligt 1 kartor. Undersokningen visade att 60 % av akterna inneholl alla
rekommenderade kartor, och resterande 40 % saknade en eller flera Kkartor.
Fasadritningarna och sektionsritningarna var det forrdttningarna saknade i storst
utstrackning.

Slutsatsen dr att en stor del av forréttningarna inte foljer rekommendationerna vad
giller redovisade kartor. Men eftersom det &r rekommendationer sé &r det inget tvang
att ha med alla kartor i en forrittningsakt. Dock dr det bra da det inte gar med ord att
beskriva hur det ser ut i forrdttningen, dessutom ger kartor en bra bild Over
byggnaderna som innehéller dgarldgenheter. De viktigaste kartorna, forréttningskartan
och planritningen, dr med i de flesta forrdttningar. Det dr dven de kartor som visar hur
dgarldgenheternas grinser gar vilket dr det visentligaste att illustrera.

11.1.5 Servitut

Om det istéllet for gemensamhetsanldggning ska bildas servitut dr det lampligt med
officialservitut. De ska sjélvklart f6lja de allménna lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap
for bildande. Nagra ¢vriga rekommendationer @n lagreglerna finns inte for servitut.
Det finns fall da det dr béttre att bilda gemensamhetsanldggningar med servitut, och
den stora skillnaden ligger i att man inte kan bestimma nagon periodisk ersittning nir
man har servitut, vilket man kan med gemensamhetsanldaggningar.

Undersokningen visade att servitut och gemensamhetsanldggning kan komplettera
varandra. [ de forréttningar dér det bildats fA gemensamhetsanlidggningar har det
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bildats fler servitut, men i vissa forrédttningar var denna skillnad mycket tydligare &n i
andra. Det kan inte finnas nagra rekommendationer for nér servitut dr en béttre
16sning dn gemensamhetsanldggning eftersom det varierar mycket fran forrattning till
forrattning och hur forrdttningslantmétaren viljer att 16sa fragan. I vissa fall kan det
dock med fordel bildas gemensamhetsanldggningar istillet for manga servitut som
exempelvis for ledningar och ventilation som géir igenom hela byggnaden. I fall da
inte alla dgarldgenhetsinnehavare har behov av att anvénda olika anordningar kan
servitut vara den bittre 16sningen som exempelvis en speciell gangvég, brevlada eller
plantering.

11.1.6 Samfillighetsforeningarnas stadgar

En samfillighetsforening bildas for att forvalta de gemensamma anldggningar och
samfilligheter som dgarldgenheterna har del i. Samfillighetsforeningen viljer styrelse
och antar stadgar. Stadgarna foljer oftast normalstadgarna, som bygger pa lagregler
och Lantmiteriets rekommendationer. Det finns dock en del frivilliga paragrafer som
man kan vilja att inte ha med alls i stadgarna, och det finns ocksa majlighet att géra
andringar 1 de obligatoriska paragraferna som exempelvis paragrafer om
majoritetsregler.

Lantmiteriets rekommendationer sdger i stort att en samfillighetsforening ska bildas
och deldgarna ska avsitta medel till en fond som ska underhélla och fornya
samfilligheten. Samfillighetsforeningen bor dven teckna en fullvdrdesforsdkring pa
den gemensamma egendomen. Avslutningsvis anger rekommendationerna att det bor
finnas ordningsregler i stadgarna. Lagreglerna anger vilka obligatoriska punkter som
ska finnas uppskrivna i stadgarna.

Slutsatsen &r att Lantméteriets rekommendationer har efterfoljts i samtliga undersokta
stadgar. Ingen samfillighetsférening har utnyttjat mojligheten att dndra
majoritetsreglerna vid stéimmobeslut. Mer 4n hélften av stadgarna saknar reglering om
fullvardesforsikring, och hilften av stadgarna saknar ordningsregler. Bada dessa
punkter var frivilliga men rekommenderade att ha med. En f6rsdkring dr dock bra att
ha dd den gemensamma egendomen ska beldnas exempelvis. Vad giller
ordningsregler finns det lagrum i JB och MB som reglerar anvdndningen av en
dgarldgenhet. Dock 4r det positivt att féra in ordningsregler i stadgarna eftersom det
dr en storre chans att medlemmarna ldser de. Ordningsreglerna &r vildigt allmént
hallna och gér inte in pé detaljer pa vad som &r respektive inte &r tilldtet. Dessutom ar
det svart att vrika en person fran sin dgarldgenhet till skillnad fran en hyresritt eller
bostadsritt. Detta eftersom rittigheterna stricker sig sa pass langt vad giller dgandet
till sin bostad jimfort med nyttjanderdtt. Darfor kan det inte regleras pa samma sitt
som vid hyresritt eller bostadsritt.

11.2 Kan likformighet uppnas, och ar det 6nskvart?

Nej, likformighet kan inte uppnds vad giller alla aspekter vid bildande av
dgarldgenheter. Ingen dgarldgenhetsforrittning dr den andra lik, och skulle man striva
efter total likformighet skulle manga forréttningar ha losningar som inte ar lampliga
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for just dem. Det hade inte blivit lampliga fastigheter, och ddrmed inga fastigheter
alls. Aven om det ir teoretiskt majligt att styra allt ar det inte praktiskt onskvart.
Dirfér lamnar rekommendationerna stora mojligheter dir forrattningslantmitaren
sjélv far avgora vad som dr bést for just den forrdttningen. Hur man 4n viljer att 16sa
fragor i1 forrdttningen ska det vara likformigt for den sammanhallna enheten av
dgarldagenheter.

I vissa forrdttningar har det bildats dgarldgenheter i mycket speciella byggnader, som
ett vattentorn i Ystad, se bilaga 4, och en gammal lada i Aleklinta. Detta forsvérar
likformighet da de inte ser ut som vanliga ldgenheter och behdver speciella 16sningar.
Om likformighet ska uppnas méaste byggnaderna som ska inrymma &dgarlagenheter se
nagorlunda likadana ut. Detta kan vara svart att uppné eftersom &garldgenheter inte
far byggas ddr det inom atta ar varit bostéder.

Det kan dock i vissa frdgor vara bra med likformighet, bland annat vad giller
samfillighetsforeningar och deras stadgar. Dér visar dven undersokningen att
samtliga har foljt normalstadgarna och ser i princip likadana ut. Aven vad giller
grinsdragningen har samtliga forrdttningar i stort sett foljt rekommendationerna. En
lagenhet i sig ser ungefér likadan ut med dorrar, fonster, viggar och golv. S& dven hér
dr det bra att striva efter likformighet.

Sedan vad som dr gemensam respektive enskild egendom och hur andelstalen férdelas

kan hallas mer fritt, vilket det ocksé har gjorts. Det finns inga rekommendationer vad
géller de sakerna heller.
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Bilaga 1: Fastighetsregisterkartor

Borgholm Aleklinta 3:13-3:17
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Halmstad Befilet 3-7

Thalia 22-33

Jonkoping
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Jonkoping Ungdomen 19, 26-29

Karlstad Grisdalen 1:11-1:15
Kartain ar fran 19 maj 2009 da dgarlidgenheterna upphédvdes 2010-09-21.
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Kris_tianstad Stafvre 12-103

Malmé Slupen 6-36 (Utdrag ur forrattningskartan)
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Morbylanga Mockleby 4:8-4:17
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Sotenis Gravarne 3:92-3:111
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Storuman '6rkfors 1:899-1 :6

Soderkoping Storingen 2-15
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Tanum Hamburgsund 8:3-8:19

100



Agarligenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

Uddevalla Tjostelrod 4:6-4:9

R
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Are Are-Berge 2:211-2:

215
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Ockero Ockero 2:846-2:895

| 1(’5 / i
ol T 8’“&8’%/’

Ornskoldsvik Ornskoldsvik 2:22-2:85
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Agarligenheter — En genomgéng av genomforda forrittningar

Bilaga 3: Forrattningskostnader

Agarliigenheter Antal Fakturerat Uppskattat Kr/igarligenhet
dgarligenheter

Bastad Aurora 29-35 7 160000 150000 22857

Halmstad Befilet 3-7 5 200225 0 40045

Jonkoping Apoteket 7-20 14 Saknas

Karlstad Grisdalen 1:11-15 6 62970 10495

Lysekil Gamlestan 20:21-31 11 60000 150000 Ej slutford

Marbylanga Miockleby 4:8-17 10 138900 175000 13890

Soteniis Gravarne 3:92-105 14 121713 110000 8694

Stockholm Drénaren 3-6 4 67925 0 16981

Soderkoping Storingen 2-15 14 123575 100000 8827

Tanum Sannis 3:48-53 6 77810 50000 12968

Vixjo Villbo 7-13 7 176000 180000 25143

Are Are-Berge 2:211-215 5 61033 80000 12207

Ockeri Ockerd 2:846-895 50 306978 400000 6140
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LANTMATERIET

oy v | L L ) L j L | 1 J
Karta Aktbilaga: KA2
2010-01-28 Arendenr: M09528
Arende Orig.format: A4S
Arkitekten 10, bildande av Vaningsplan 0
agarlagenheter, samfallighet och
gemensamhetsanlaggning.

Kommun: Ystad
Lan: Skane
M‘*y’ Teckenforklaring:
£ Wickbe: / —_— - Grans for Arkitekien ga:2
mma Wi rg 7
Forrattningslantmatare ¥ Regtuerbstecining
ga2 Gemensamhetsaniaggning

%»\9:\‘—\.: - 7_.4?_&‘ ) ; .,' I N
— W L /N
samfalld lokal . /4

- . O\ )
O A
7
/s
0 05 2 4
[T T 1 1 1
Mater Skala 1:100

Akt 1286-1931
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LANTMATERIET

PV | ! I L L L | | ! ) | )

Karta Akthilaga: KA3
2010-01-28 Sowmnr MO
Arende Orig formal: A4S
Avstyckning fran Arkitekten 10, bildande av Vani 1
agarlagenheter, samfallighet och Smon
gemensamhetsaniaganing.

Kommun: Ystad

L&n: SKANE

S Teckenforklaring:
ng/ ®— —8&— —® Ny Fastighetsarins 30
Emma Wickberg \m Ny fastighetsbeteckning 3D
Férrattningslantmatare [] Pelare, ingar | s:1, ga:2
@ Figur

ARKITEKTEN

agarlagenhef

KA
N
N
?...?i?...l 21.’ 1 ‘i
Meater Skala 1:100

Akt 1286-1931
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LANTMATERIET
(FOPYY | | L | 1 ] L |

Akibitaga: KA9

Karta 2
2010-01-28 g P
Riside Orig format: A4S
Avstyckning fran Arkitekten 10, bildande av Vaningsplan 7
agarlagenheter, samfallighet och
gemensamhetsanlaggning.
Kommun: Ystad
Lén: SKANE

(/’f:éb«?

g g/ Teckenforklaring:
Emma Wickberg &— —&— —® Ny Fastighstsgrins 30
Forrattningslantmétare \15 Ny fastighetsbeteckning 3D

@ Figur

ARKITEKTEN

~

[ 1] | agarlagenhet

4
1}

Skala 1:100

Akt 1286-1931
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LANTMATERIET

Lot L | 1 1 ] ] 1 ! { | L ]

Karta ARDIGE: TS
2010-01-28 Ao MR

A de Orig.format: A4S
Avstyckning fran Arkitekten 10, bildande av Vaningsplan 2
agarlagenheter, samfallighet och

gemensamhetsanlaggning.

Kommun: Ystad

Lan: SKANE
(_W% Teckenforklaring:

: o— —@— —® Ny Fastighetsgrans 30
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LANTMATERIET HANDLINGAR
Uppréattade &r Arendenummar
2010 M(9588
Arende

Avstyckning fran Arkitekten 10, bildande
av dgarligenheter, samfillighet och
gemensamhetsanliggning

Kemmun
Ystad

Lén
Skine

Till akten har
1 band
44 numrerade sidor
11 inneliggande kartor

- andra kartor

12861931  A3L, A4S
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13
LAMNMTMATERIET

_______ — ——] — f——]
Sida 1 [&)
Aktbilaga BE]
_ Akt 1286-1931

Beskrivning Férriitiningen &r regisirerad

2010-01-28 Regisireringsdatum

Arendenummer ' - . 2 ﬁ/ﬂ'ﬂjdd{/

MO09588
Frrétiningslantmétore
Emma Wickberg

Arende Avstyckning frin Arkitekten 10, bildande av dgarligenheter,
samfillighet och gemensamhetsanlaggning.

Kommun: Ystad Liin: Skine

Atgirdsordning i

forrattningen » Avstyckning
» Fastighetsteglering
* Anliggningsitgird

Beteckning fiir nybildad fastighet fsamfillighet/
gemensamhetsanliggning ir prelimindr och giller forst
sedan forritiningen registrerats i fastighetsregistret,

ARKITEKTEN 10
Brf Gamla Vattentornet I Ystad, lagfaren dgare

Avstyckning Avstdr till Arkitekten 11 fig1 Agarligenhet
Avstér till Arkitekten 12 fig2 Agarligenhet
Avstar till Arkitekten 13 fig3 Agarligenhet
Avstar till Arkitekten 14 fig4 Agarlagenhet
Avstdr till Arkitekten 15 fig5 Agarligenhet
Andel i gemensamhetsanliggning

Avstir andelstal i Arkitekten ga:1 till
Arkitekten 11-15
Andelstal i Arkitekten ga:1 efter forrattningen 0

Fastighetsreglering  Avstar till Arkitekten s:1 fig6 2855 m?

Areal enligt fastighetsregistret efter 0 m?
forrattningen
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Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

LANTMATERIET

4
2010-01-28

Verkan pa servitut: 1286-1569.A

Andamal: Utrymme

Till fsrmén fr: Arkitekten ga:1

Belastar: Arkitekten s:1 i stillet fér Arkitekten
10

Verkan pa ledningsritt: 1286-1629.1
Andamal: Vatten

Ledningshavare: Ystads kommun

Belastar: Arkitekten s:1 i stillet fisr Arkitekten
10

Arkitekten 10 avregistreras

Sida 2
Akt 1286-1931

Awstyckning

Fastighetsreglering

Anlaggningsdtgérd

ARKITEKTEN 11, ny fastighet
Brf Gamla Vattentornet | Ystad, lagfaren dgare

Erhéller frin Arkitekten 10
Agarligenhetsinformation:

Boarea: B4 m?

Vaningsplan: 1

Urholkar: Arkitekten s:1

Andel i gemensamhetsanliggning

Erhéller andelstal i Arkitekten ga:1 fran
Arkitekten 10

Andelstal i Arkitekten ga:1 efter frrittningen
Fastigheten intréder i
gemensamhetsanliggningen

Andel i samfillighet

Erhaller andel i nybildad samfillighet
Arkitekten s:1

Andel i Arkitekten s:1 efter forrattningen

Andel i gemensamhetsanliggning
Andelstal i Arkitekten ga:2 efter [Srrittningen

fig1 Agarligenhet

02

0,2
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. /5
LANTMATERIET Sida 3
2010-01-23 - Akt 1286-192
ARKITEKTEN 12, ny fastighet

Avstyckning

Fastighetsreglering

Anliggningséfgtird

Brf Gamla Vattentornet | Ystad, lagfaren dgare

Erhéller frin Arkitekten 10
Agarligenhetsinformation:
Boarea: 84 m?

Vianingsplan: 2

Urholkar: Arkitekten s:1
Andel i gemensamhetsanliggning

Erhidller andelstal i Arkitekten ga:1 fran
Arkitekten 10

Andelstal i Arkitekten ga:l efter forrattningen
Fastigheten intrader i

* gemensamhetsanliggningen

Andel i samfillighet

Erhiller andel i nybildad samfillighet
Arkitekten s:1
Andel i Arkitekten s:1 efter fomrattningen

Andel i gemensamhetsanliggning
Andelstal 1 Arkitekten ga:2 efter férratiningen

fig2 Agarligenhet

0,2
0,2

Avstyckning

ARKITEKTEN 13, ny fastighet
Brf Gamla Vattentornet I Ystad, lagfaren igare

Erhiller _fr.in Arkitekten 10
Agarligenhetsinformation:

Boarea: 84 m?

Vaningsplan: 3

Urholkar: Arkitekten s:1

Andel i gemensamhetsanliggning
Erhaller andelstal i Arkitekten ga:1 frn
Arkitekten 10

Andelstal i Arkitekten ga:1 efter forrittningen
Fastigheten intrader i
gemensamhetsanliggningen
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Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

16
LANTMATERIET y Sida 4
. 2010-01-28 Akt 126061931
Fastighetsreglering  Andel i samfillighet
Erhéller andel i nybildad samfallighet 3
Arkitekten s:1
Andel i Arkitekten s:1 efter forrattningen 3
Anlaggningsatgéird Andel i gemensamhetsanliggning - :
Andelstal i Arkitekten ga:2 efter férréttningen 3
ARKITEKTEN 14, ny fastighet
Brf Gamla Vattentornet I Ystad, lagfaren dgare
Avstyckning Erhaller fran Arkitekten 10 fig4 Agarlagenhet
Agarligenhetsinformation:
Boarea: 171 m '
Vaningsplan: 4
Urholkar: Arkitekten s:1

Fualighehudering

Anlaggningsaigérd

Andel i gemensamhetsanliggning

Erhéller andelstal i Arkitekten ga:1 fran’
Arkitekten 10

Andelstal i Arkitekten ga:1 efter forrittningen
Fastigheten intrider i
gemensamhetsanliggningen

Andel i samfillighet
Erhéller andel i nybildad samfillighet

Arkitekten s:1
Andel i Arkitekten s:1 efter forrattningen

Andel i gemensamhetsanliggning
Andelstal i Arkitekten ga:2 efter forrittningen

02

02

Avstyckning

ARKITEKTEN 15, ny fastighet
Brf Gamla Vattentornet 1 Ystad, lagfaren agare

Erhiller frin Arkitekten 10
Agarligenhetsinformation:

Boarea: 187 m?
Viningsplan: 6
Urholkar: Arkitekten s:1
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Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

LANTMATERIET

Faslighetsreglering

Ankiggningsaigiird

17
2010-01-28

Andel i gemensamhetsanliggning

Erhéller andelstal i Arkitekten ga:1 frin
Arkitekten 10

Andelstal i Arkitekten ga:1 efter férrattningen
Fastigheten intrader i
gemensamhetsanliggningen

Andel i samfillighet

Erhiller andel i nybildad samfillighet
Arkitekten s:1
Andel i Arkitekten s:1 efter forritiningen

Andel i gemensamhetsanliggning
Andelstal i Arkitekten ga:2 efter férrittningen

Sido 5
Akt 1284-1931

0,2

02

Avstyckning

Anlaggningsatgard
[anlggningsbesiut
se BE2)

ARKITEKTEN S:1, ny samfillighet

Erhaller frin Arkitekten 10

Areal enligt fastighetsregistret efter
forrittningen

Andamal: Agarligenhetssamfallighet
Delagande fastigheter:

Arkitekten 11

Arkitekten 12

Arkitekten 13

Arkitekten 14

Arkitekten 15

Verkan pi servitut: 1286-1569.A

Andamal: Utrymme -

Till formén for: Arkitekten ga:1

Belastar: Arkitekten s:1 i stillet for Arkitekten
10

Verkan p4 ledningsritt: 1286-1629.1
Andamal: Vatten

Ledningshavare: Ystads kommun

Belastar: Arkitekten s:1 i stillet for Arkitekten
10

Nytt servitut:

Andamil: Utrymme

Till forman for: Arkitekten ga:2
Belastar: Arkitekten s:1

fig 6 2855 m?

. 2855 m?

oA W Ww
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i
LANTMATERIET Sida 6
2010-01-28 Akt 1286-1931
ARKITEKTEN GA:1
Avstyckning Verkan pi servitut: 1286-1569.A

Andamél: Utrymme

Till formén for: Arkitekten ga:1 .
Belastar: Arkitekten s:1 i stillet fr Arkitekten
10

T bterg

Emma Wickberg
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Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

"
LANTMATERIET
— f————r} de——r} ——, ]
Sida 1(1)

" Aktbiloga BE2
Akt 1286-193)

Beskrivning Fomatningen dr registrerod

2010-01-28 Rngislmringsduium

Arendenummer “0%-0

i 2000-03-04

Férrétthingslantmétare M Ehosz

Emma Wickberg oo ZALE c.’r//

Arende Avstyckning frin Arkitekten 10, bildande av dgarligenheter,

samfillighet och gemensamhetsanliggning.

Kommun: Ystad . Lan: Skine

Ny Gemensam- Blivande Arkitekten ga:2

hetsanléggning (Beteckningen for den inrittade gemensamhetsanlaggningen ér preliminar
och galler forst sedan forrattningen registrerats i fastighetsregistret).
Gemensamhetsanliggningen ska inrittas och bestd av;

Byggnad

Hiss

Vatten och avlopp

Ventilation

Brandskydd

Fjarrvirme

Forrddsbyggnad

0O 0O o oo o o o

Tekniska installationer
O Tomtanliggningar

‘Gemensamhets-  Byggnad

anléiggningens Omfattar byggnaden i sin helhet exklusive dgarligenhetsutrymmena
dndomdl och och samfilld lokal, se kartor aktbilaga KA2-11 och

omfattning gransdragningsbeskrivning aktbilaga BE3.

Byggnaden innefattar:
Grundlaggning, fasad, tak och stomme, inklusive barande vaggar och
pelare inom &garligenhetsfastigheterna Arkitekten 11-15.
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LANTMATERIET

20
Sido 2
2010-01-28 Aldbilogo BE2
Akt 1286-1931

Entréplan, med tillhdrande entré, foajé, sluss, toalett, teknikrum.

Trapphus, som gér frAn entrén pa vaningsplan 0 upp till viningsplan 7.
Till trapphuset hor en trappavsats pa varje vaningsplan, i ritningarna
kallad sluss. Dirr mellan sluss och dgarligenhet ingar i
agarligenheten.

Hiss

Hiss som l&per frin foajén pa vaningsplan 0 till vaningsplan 6.
Hissdérrarna tillhir gemensamhetsanliggningen, men ytslu.ktet in
mot bostaden tillhér dgarlagenheten.

Ventilation

Ventilationen i igarligenheterna bestir av en utluftsflikt med
tillhdrande frinluftssystem. Denna flikt 4r placerad i badrummet i
respektive dgarligenhet med efterféiljande avluftskanal som mynnar
ut p4 sjunde viningen dir luft ventileras ut. De delar av
ventilationssystemet som dr placerat utanfér dgarligenheternas-

. fastighetsgrans ingar i gemensamhetsanliggningen.

Brandskydd
Brandpestuttag

Vid varje viningsplan finns uttag pa shgar]edmng (brandposter) for
att koppla in brandslangar. Anordningen ingdr i
gemensamhetsanliggningen till fullo.

Sprinkleranliggning

Oversta agarligenheten, blivande Arkitekten 15, &r forsedd med en
sprinkleranordning som &r infast i namnda &garlagenhets innertak pa
alla fyra vaningsplan. Aven samtliga slussar p4 viningsplan 1 till 6,
mellan trapphus och bostadsdérr, 4r férsedda med sprinkler. Hela

sprinklersystemet ska ingd i gemensamhetsanliggningen.

Vatten och avlopp
Vattenledningarna &r gemensamma fran den kommunala

* anslutningspunkten fram till avstingningsventilen i ligenheten. Till

varje dgarlagenhet finns separata mitare fir kallvatten respektive
varmvatten, vilket innebir att avgiften kommer att tas ut av
samfillighetsforeningen baserat pa forbrukning istiillet for andelstal.

Avloppsledningarna tillhisr dgarligenheterna fram till respektive
fastighetsgriins, dvs. vid den punkt diir ledningarna gar ner i
stommen. Vid de nedsénkta golvbrunnarna férskjuts brytpunkten till
efter vattenliset. Dérefter tillhor avioppsledningarna
gemensamhetsanlaggningen fram till kommunal anslutningspunkt.
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LANTMATERIET

Deltagande
fastigheter

Upplétet utrymme

2 - Sida 3
2010-01-28 Aktbilaga BE2
Akt 12B4-1931

Fjdrrvirme

Byggnaden iir ansluten till det kommunala fjirrvirmenitet.
Fjirrvirmen miits gemensamt vid centralen pé bottenplan. Varje
#garligenhet viirms upp dels av golvvirme och dels av radiatorer.
Viarmeanliggningen ingar i gemensamhetsanliggningen, men
radiatorerna med ledningar tillhér varje dgarligenhet fram till

" fastighetsgrins.

Mitare finns for varje dgarligenhets enskilda férbrukning av virme,
vilket innebir att samfillighetsféreningen kan komma att ta ut avgift
baserad pa forbrukning istillet for andelstal.

Forrad
P4 samfillighetens mark finns en férrddsbyggnad som ér uthyrd till
en privat aktor. | anslutning till byggnaden finns utrymmen fér
sophantering. Forridsbyggnad och sophantering ingir i

dggningen.
Tekniska installationer I
Elmiitare for samtliga fem agarlagenheter finns installerade i elsk3p i
trapphuset pd vaningsplan 0. Hir finns dven en elmitare som méter
den gemensamma férbrukningen av el. El-distributéren ansvarar fér
ledningen fram till mitarna. Agarligenhetsinnehavaren &ger
ledningen fran 6verlitelsepunkten, dvs. mitaren. Fram till .
garligenheten ir dessa ledningar forlagda till gemensamt igda..
utrymmen och schakt.

Ledningarna for TV, IT och tele ingdr i gemensamhetsanlaggningen fram
till 6verlatelsepunkt i teknikskap, beldget i sluss p4 respektive
ligenhets viningsplan. ﬁgarléigenhetsinmhavaren upprittar eget

avtal med leverantér.

Markanliggningar

Gronomride och markanliggningar med exempelvis planteringar,
dagvattenhantering, gdngvagar, stensittningar, stédmurar, uteplatser,
ytterbelysning, samt gastparkering med uppfart.

Fastigheter som deltar i ger;lensamhetsarﬂiigg:lingen, se andels-
talslingd, aktbilaga AN. '

Deltagande fastigheter utgdr en anldggningssamfillighet, d.v.s. en
samfillighet som ska utféra anliggningen och ansvara for dess drift.

For anlaggningarna upplits det utrymme som dessa upptar p
samfalligheten Arkitekten s:1 och berérda Agarldgenhetsfastigheter.
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LANTMATERIET

Ti I'IH Fﬁr

Andelstal

Upplysningar

22
Sido 4
2010-01-28 Aktbilogo BE2
Ak 1286-1931
Till férmén for:
Anliggningssamfilligheten.
Belastar:

Fastigheter som deltar i gemensamhetsanliggningen samt Arkitekten
s:1 (enbart belastad).

Anlaggningen ska vara utférd inom 2 4r.

Kostnaderna for anléggningens utférande och drift ska fordelas
mellan deltagande fastigheter enligt féljande:

Fastighet Andelstal
Arkitekten 11 '
Arkitekten 12
Arkitekten 13
Arkitekten 14
Arkitekten 15

oW W W

For att andelstal ska kunna dndras kravs en dverenskommelse som godkiinns av
Lantmiterimyndigheten eller att frdgan préivas vid ny forrdttning.

Om en fastighet som deltar i gemensamhetsanliggningen tillfilligt anvénder an-
liggningen i vasentligt storre omfatining &n som far anses svara mot fastighetens
andelstal for driftskostnaderna, &ir fastighetens dgare skyldig att till samfslligheten
betala en skiilig ersiittning fér de kostnader som uppkommer till {6ljd av den tkade
anwvandningen (48 a § anliggningslagen). Blir det tvist om ersiitiningsbeloppets stor-
lek ska talan viickas hos fastighetsdomstolen. Till ledning fér att bestimma storleken
pd ersitiningsbeloppet kan ett "tillfslligt andelstal” berdknas i enlighet med
normerna f6r andelstalsberiikningen, aktbilaga NO.

T oty
vb 74

Emma Wickberg
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LANTMATERIET
— = = — ===, e e |
Sido 1(1)
Akdbilaga BE3
Ald 12856-1931
Gransdragningsbeskrivning Farriitiningen &r registrerad
2010-01-28 Regisireringsdatum
Arendenummer m’ﬂ.ﬂm
Férrattningslanimétore ] //(\ Ao,
Arende Avstyckning frin Arkitekten 10, bildande av dgarlagenheter,
samfillighet och gemensamhetsanldgening.
Kommun: Ystad Lin: Skine
Fastighet Arkitekten 11-15

Griinserna kring dgarligenhetsfastigheterna gir pa
féljande sitt i forhallande till byggnaden.
Foljande ingdr i dgarligenhetsfastigheterna:

Golv: Ytskikt och underliggande skikt ner till bjilklag.

Innertak: Innertak, infistning av innertak och ovanliggande
skikt upp till bjilklag.

Viggar och Ytskikt och underlag for ytskikt ut till
bérande pelare: ytterviigg/birande pelare/viigg mot samfilligheten.
Innerviggar ingér,

Fénster: Fgnster inklusive karmar, smygar och foder.

Dérrar: Innerddrrar samt dirr mot trapphus inklusive
karmar, smygar och foder. Yiskiktet pa hissdorren

ingar,
M@EA@J
Emma Wickberg
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LANTMATERIET
e ——= f——i =S —————— + + } i
Sida 1 (3)
Altbilogo PR
Protokoll
2010-01-28
Arendenummer
M09588
Férrishningslantmétare
Emma Wickberg
Arende Avstyckning frdn Arkitekten 10, bildande av dgarldgenheter,
samfillighet och gemensamhetsanliggning.
Kommun: Ystad Lén: Skine
Handliggning Utan sammantréde.
Sokande och Fastighet Agare Anmirkning
sakdgare
Arkitekten 10, lagfaren | Brf Gamla Vattentorneti |Sékande
dgare’ Ystad
Blivande Arkitekten 11,
lagfaren dgare
Blivande Arkitekten 12,
lagfaren dgare
Blivande Arkitekten 13,
lagfaren dgare
Blivande Arkitekten 14,
lagfaren dgare
Blivande Arkitekten 15,
lagfaren iigare
Yrkande Se anstkan aktbilaga A.
Redogirelse Avstyckning sker frin Arkitekten 10 med bildande av fem

dgarliagenhetsfastigheter. De avstyckade dgarligenheterna ar beldgna i
Ystads gamla vattentorn som byggts om till bostider, fordelade p4 nio
vaningsplan. Agarligenhetsfastigheterna Arkitekten 11-15 utgérs av
ligenhetsutrymmet med tillhiirande ytskikt och installationer, se
griansdragningsbeskrivning aktbilaga BE3 och kartor aktbilaga KA1-
11.

Genom fastighetsreglering bildas dgarligenhetssamfilligheten
Arkitekten s:1. Delagare i samfélligheten &r Arkitekten 11-15.
Resterande del av Arkitekten 10 fors till Arkitekten s:1 och dérefter
avregistreras Arkitekten 10. Arkitekten s:1 utgbrs av allt som fire
forrattningen fanns inom Arkitekten 10, forutom de nybildade
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LANTMATERIET

Fastighets-
bildningsbeslut

27
Sido 2
2010-01-28 Aldbiloge PR

agarligenhetsfastigheterna som urholkar Arkitekten s:1.
Avstyckningen sker i samma dgares hand.

Arkitekten 10°s hela andelstal i gemensamhetsanliggningen
Arkitekten ga:1, med dndamil parkering, férdelas till
dgarligenhetsfastigheterna med 1/5 vardera.

Fastighetsbildningen 6verensstimmer med reglerna i 3 kap
fastighetsbildningslagen.

Fér omridet giller detaljplan 6ver Surbrunnen 2:2 m.fl. (Gamla
vattentornet), laga kraft 2004-03-28, akt 1208-P04 /322. Omrédet &r
mirkt med Q i detaljplanen, avsett fér anvindning anpassad till
bebyggelsens kulturvirden. Fastighetsbildningen strider ej mot
detaljplan. Nédviandiga samrad ér gjorda.

En ny gemensamhetsanliggning inriittas for de samfillda utrymmena
och gemensamma nyttigheterna. Gemensamhetsanldggningen bestir
av byggnad, hiss, vatten och avlopp, ventilation, brandskydd,
fjirrviirme, forrddsbyggnad, tekniska installationer och
tomtanliggningar. Den samfillda lokalen pd véningsplan 0 ar
undantagen frin gemensamhetsanliggningen.

Kostnaderna for anliggningens utforande och drift fordelas efter
dgarligenhetsfastigheternas nytta och anvandning av anlaggningen.
Andelstalen ir beriiknade med utgingspunkt fran
sigarligenhetsfastigheternas boarea. )

Inrittandet av gemensamhetsanliggningen uppfyller villkoren i 5-11
§§ anlaggningslagen. Anliggningens inrittande &r utan betydelse for
fordringshavare och tvriga rittsiigare.

For forvaltning av samfilligheten Arkitekten s:1 och
gemensamhetsanliggningen Arkitekten ga:2 bildas en
samfillighetsforening, se protokoll aktbilaga PRS och stadgar
aktbilaga ST.

Fastighetsbildning ska ske enligt karta och beskrivning, se aktbilaga
KA och BE.

Nybildad fastighet ska inte belastas av oinskriven fordran med
férmansritt i styckningsfastigheten.

Férdelning av andel i gemensamhetsanldggning ska ske enligt
beskrivning, se aktbilaga BE.
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LANTMATERIET
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bottinostod
Tillrdesbeslut
Erséitningsbeslut
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Avslumningsbeslut
Overklogande
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201001428 - Sida 3
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Gemensamhemanlaggmng ska inréttas enligt karta och beskrivning, se
aktbilagor KA och BE.

Forrittningskostnaden ska betalas av Brf Gamla Vattentornet i Ystad.

Tilltréide ska ske niir anliggningsbeslutet har vunnit laga kraft.
Négon ersittning ska inte betalas.

Brf Gamla Vattentornet I Ystad.

Forrattningen avslutas.

Den som ir missndjd med Lantmaterimyndighetens beslut eller
dtgirder kan overklaga dessa genom att lamna eller skicka en
skrivelse till:

Lantméterimyndigheten

Tobaksgatan 14

- 271.41 Ystad ' =
) . Fa-g‘hglwtsdonulolen behandlar sedan &verklagandet.

I -

Skrivelsen méaste ha kommit in till Lantmiiterimyndigheten inom fyra
veckor fran avslutningsdagen, d.v.s. senast den 25 februari 2010.
Kommer skrivelsen in for sent kan dverklagandet inte behandlas

Ange att ni dverklagar och vilket beslut eller vilken q’ttgﬁrd ni
overklagar. Anteckna forritiningens drendenummer M09588 och
redogiir for vad ni anser ska dndras och varfor.

Vid protokollet
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o A&f&fdya A
Lantmateriet. Brf Gamla Vattentornet i Ystad
" 01 o N 18 Mairmc
one M0O960 ~ Orgunr. 769616-6765

Till Lantméteriet i Ystad

ANSOKAN

Harmed ansdkes om avstyckning frén Arkitekten 10 och bildande av fem
&garlagenheter, en samféllighet och en gemensamhetsanlaggning.

| gemensamhetsanidggningen ingar gemensamma utrymmen som entré,
foajé, trapphus, teknikutrymmen, yttertak, stomme, vatten- och
avloppsledningar m.m. En samféllighetsférening skall bildas for forvaltning av
gemensamhetsanlaggning och samfallighet.

Bifogade ritningar visar |4get fér respektive fastighet. Dessa handlingar ar

upprattade av arkitekt UIf Karmebéack, som &ven svarar pa ytterligare
information.

Ystad den 23 mars 2009,

Styrelseledamdter
Brf Gamla Vattentornet i Ystad
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LANTMATERIET .
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Sido 113)
Aktbilaga DA
Dagboksblad
Arendenummer
MO09588
Arende Avstyckning frin Arkitekten 10, bildande av dgarligenheter,
samféllighet och gemensamhetsanlaggning
Kommun: Ystad Lin: Skane
Datum Anteckning Aktbilaga |Signatur
2009-03-20 |Arendet upplagt. Arendeansvarig Emma Wickberg m
2009-03-24 | Ansdkan inkommen. , A mﬂ;
2009-03-26 |Bekriftelse av ansokan utskickad. m
2009-03-27 |Ritningar éver Gamnla Vattentornet inkomna digitalt. m
2009-04-24 |Samtal med Ulf Karmebick om parkeringsfrigan Ew";:;,s
berirande Arkitekten 2 och 10, samt Polisen 6.
Hyresavtal finns skrivna betriiffande parkering trots
att rattigheten till parkering finns reglerad i
gemensamhetsanliggningen Arkitekten ga:1. Méte
bekas med inblandade bostadsrattsféreningar for att
reda ut vad som giller och vilket behov som finns i
framtiden.
2009-04-27 |Samrad inkommet frin samhiillsbyggnadsnamnden, Wickberg
ingen erinran.
2009-05-11 | Mate med Ulf Karmebéck, Henrik Iwerdal, E;:LE
representant for brf Gamla Vattentornet i Ystad,
Arkitekten 10 (samt Wohnwerk Fastigheter AB,
Arikitekten 2) och Ivar Thorpman representant fir brf
Tornet i Ystad, Polisen 6. Parkeringsfragan for
Arkitekten 2 och 10, samt Polisen 6 diskuterades.
2009-06-08 | Telefonsamtal med Henrik Iwerdal som énskar m
anstkningsblankett fér omprévning av Arkitekten
ga:1. Meddelar att egna miitare till varje 4garligenhet
installerats for vatten och viarme. Underhallsplan och
niva pA fondering ska dterkommas till.
2009-06-16 |Mobte med Ulf Karmebick som beskriver m
parkeringsbehovet fér inblandade fastigheter i
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LANTMATERIET Dagboksblad Sid 2

Datum Anteckning Aktbilaga | Signatur

Arkitekten ga:1, miitarsystemet fir vatten, varmvatten,
varmeslingor och radiatorer. Upplyser om att
sprinkleranlaggningen i dversta ligenheten fir ses som
gemensam.

2009-06-17 | Mitfiler erhillna frin Ystads kornmun med
koordinater pd tornets utsida, ledningar m.m.
Matningen debiteras drendet.

i

2009-07-01 |Digitalt kartmaterial efterfragat.

]

2009-07-01 |Telefonsamtal med 3D-expert Peter Wistrom pa Wi
Lantmiiteriverket betriiffande bl.a. ga,
gransdragningar, beskrivningar, protokoll, stadgar och
andelar.

B

2009-08-05 | Underhéllsplan efterfragad for
samfillighetsféreningen.

il f

2009-08-06 | Kontakt med Lars Olsson, Metria, betriiffande
kartframstillning. LO har jobbat fram anpassade filer i
APC, vilket leder till att det nu gir att gora
fastighetskartorna for varje plan.

2009-08-07 |Skrivbara pdf-filer erhillna f§r redigering och
kartredovisning f6r sektionsritningen.

il

2009-09-02 | Ett forslag betrdffande ny utformning pa
samfillighetsforeningsstadgar erhillet frdn Linda
Sabel. Redigering av forslaget utfort.

2009-09-15 | Ekonomiskt material inkommet frin Pauline Berglund.
Budget for samfillighetsféreningen.

2009-09-23 | Kontakt med Peter Wistréim betriffande karttekniska
fragor.

HOHF

2009-10-28 | Mailkontakt med Henrik Iwerdal betraffande
huruvida bostadsriittsféreningen kan sti kvar som
igare av dgarlagenheterna nir de ir bildade. Enligt
Eije Sjodin, expert i Givle, ar inte detta ndgot problem.

2009-11-20 |Férfragan utskickad till LMV i Givle betriffande nya
stadgar for samfillighetsféreningar fér
agarlagenhetssamfalligheter.

il
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LANTMATERIET " Dagboksblad Sida 3
Datum Anteckning Aktbilaga | Signatur
2009-11-25 |Mote med Ulf Karmebick och Henrik Iwerdal med Wickberg

genomgang av den blivande forritiningsakten och
stadgar till samféllighetsforening. Kopior lamnade pa
handlingar fér genomlésning. Sammantride kommer
att hillas direfter med bildande av
gemensamhetsanliggning och samfillighetsforening.

2010-01-05 | Mail utskickat till Ulf Karmeback och Henrik Iwerdal
med anmodan om ett avslutande sammantréde i
forratiningen och pAminnelse om kontroll av utkasten
till beslutshandlingarna. Upplysning om att
delfakturering av hittills upparbetad tid kommer att
ske och att 4terstdende belopp sedan faktureras nir
forrittningen ir helt klar.

fi

2010-01-05 |Besked inkommet fran Ulf Karmebick om att
avslatande sammantride kan ske 21/1 eller 28/8. -

2010-01-12 |Kontakt tagen med Gunilla Norberg pd Lantméteriet i
Givle, betriffande registrering.

2010-01-20 | Andringar inkomna betriffande Ev":;“g
gemensamhetsanliggningens utfurmrung
Beskrivningen justerad.

2010-01-28 |Beslut taget. Kartor, beskrivningar och protokoll KA, BE,
upprittade. PR

Emma

Wickberg
2010-01-28 |Sammantride med bildande av samfillighetsférening. | PRS, ST m
Ulf Karmebiick, Henrik Iwerdal, Bodil Sderman och

Emma Wickberg nirvarande.
2010-02-11 |Fraga om taxeringskod behandlad. Widkbery
2010-02-19 | Akt utskickad i pdf-format till Henrik Iwerdal, Widkberg
2010-03-03 |Beslut registrerade i fastighetsregistret.2010-03-04 vchning.
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LANTMATERIET
[T 1 ¢ — 1 1 1 } 4 ! _ 4 :_=|
Sida 1 (2)
Akibilago PRS
Protokoll
samfatlighetsfarening
2010-01-28
Arendenummer
MO09588
" Sommanirédesledare
Emma Wickberg
Arende Sammantrade for att bilda Arkitektens samfillighetsférening som ska
forvalta dgarldgenhetssamfilligheten Arkitekten s:1 och
gemensamhetsanliggningen Arkitekten ga:2
Lokal: Lantmiéiteriet, Tobaksgatan 14 i Ystad.
§1 . Sammantradet hills i omedelbar anslutning till férrattning &rende-
Kallelse, nérvoro 1y mmer enligt ovan for att inratta gemensamhetsanliggning mm.
mm Angéende kallelse, nirvaro mm se forrattningsakten.
§2 S6kanden yrkar att samfallighetsforening ska bildas for forvaltningen
Yrkande  av sgarligenhets- och anliggningssamfalligheterna.
§3 Se aktbilaga BE till f6rrattningsakten.
Utredning Deligare i agarlagenhets- och anlaggningssamfalligheten ar
Arkitekten 11-15.
§4 Stadgar antas enligt bilaga till protokollet,
Stadgar
§5 Deliigarna utser féljande styrelse:
Styrelse Ledamot vald f&r tvd 4r:
Henrik Iwerdal
Bellmansgatan 2
254 40 Helsingborg
0708-335373
Ledamoter valda for ett 4r:
Ulf Karmebick
Froslévsvigen 543-16
271 76 Lisderup
0411-524380
Bjotn Jidéus
Eriksbergsgatan 30
114 30 Stockholm
08-6780738
Till ordf$rande fér ett r utses: -
Henrik Iwerdal
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Styrelsesuppleanter:
Vakant

Revisor:

Magnus Persson

c/o SYDREV Revision & Redovisning AB
_Stora C)slrergatan 13

271 34 Ystad

Revisorssuppleant:
Vakant

Styrelsen har enligt stadgarna sitt site i Ystads kommun.
Samfillighetens postadress ir:

Kristianstadsvigen 40

271 33 Ystad

Till firmatecknare utses ordfSranden.

§é Anstkan om registrering av samfillighetsféreningen ska géras av

Regisirering undertecknad sammantradesledare. Beslut vid detta sammantride
géller under forutsatining att anliggningsbeslutet i anléiggningsfér-
rittning drendenummer enl ovan vinner laga kraft.

Vid protokollet
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Sida 1(11)
- Akibilaga 5T

STADGAR

Semmenirédesdatum

210-01-28

Semmantradesledore

Emma Wickberg

Arende Stadgar for samfallighetsforening bildad enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfélligheter. Lagens bestdmmelser om férvaliningen
ska giilla i den mén inte annat framgar av dessa stadgar.
Kommun: Ystad Lin: SkAne

§1 Foreningens firma &r Arkitektens samfallighetsférening.

Firma

§2

Samfalligheter Foreningen forvaltar dgarldgenhetssamfilligheten Arkitekten s:1 och
gemensamhetsanlaggningen Arkitekten ga:2.

§3 .

Grundemafor  Samfilligheterna ska forvaltas i enlighet med vad som vid bildandet

lsrvaltningen har bestamts om deras dndamal. P

§4 -

Medlem Medlem i foreningen iir égare till fastighet eller dirmed jimstalld
egendom som har del i samfallighet upptagen under § 2.

§5

Styrelse For foreningen ska det finnas en styrelse med site i Ystads kommun.

ite,

::rnmunsiiltning Styrelsen ska besta av 3 ledaméter och 2 suppleanter.

§6

Styrelse Styrelsen viljs vid ordinarie foreningsstidmma.

val Mandattiden fér ledamot ar tva &r och fér suppleant ett &r.
Forsta gingen val dger rum ska 2 ledaméter viljas pé ett ar.
Stimman utser ordférande bland styrelsens ledamdéter. I dvrigt konsti-
tuerar styrelsen sig sjilv.

§7

Styrelse ) Kallelse av ledamiiterna till styrelsesammantride ska ske minst 14

kallelse "H__ dagar fére sammantriidet. Kallelsen ska innehilla uppgift om fore-

mmm“’f’*'_ kommande arenden.

f5redragningslista

Suppleanterna ska inom samma tid underréttas om sammantridet och
om forekommande drenden. Ledamot, som &r férhindrad att nérvara,
ska genast meddela detta till ordféranden, som &r skyldig att
omedelbart kalla en suppleant i ledamotens stélle. Suppleant som inte
tjdnstgor i en ledamots stalle har ratt att narvara vid sammantradet,
men har inte ristritt.
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§8

Styrelse
beslutfarhet,
protokoll

§¢9

Styrelse,
férvalining

26

2010-01-28 2

Styrelsen ar beslutfor niir kallelse har skett i behorig ordning och om
minst halva antalet styrelseledaméter 4r narvarande, Utan hinder
hirav ska styrelsesammantride anses behirigen utlyst om samtliga
ordinarie ledamoéter har infunnit sig till sammantréidet.

Som styrelsens beslut géller den mening om vilken de flesta rostande
forenar sig.

Vid lika réstetal avgors val genom lottning, I andra frigor giller den
mening som bitrides av ordféranden.

Utan att ha angivits i kallelsen far ett drende avgras om minst tvd
tredjedelar av styrelseledaméterna dr nirvarande och ar ense om
beslutet. .

Fréga far utan hinder av bestimmelserna i forsta stycket avgtras utan
kallelse om samtliga ordinarie ledaméter &r ense om beslutet.

Den som har deltagit i avgtirandet av ett drende har rétt att anféra
reservation mot beslutet. Sidan reservation ska anmilas fiire
sammantridets slut.

Over arenden.i vilka styrelsen har fattat beslut ska foras protokoll som
upptar datum, deltagande ledaméter och suppleanter, kort beskriv-
ning av drendet, styrelsens beslut samt anférda reservationer. Proto-
kollet ska justeras av ordféranden eller annan ledamot som vid forfall
fér ordféranden har lett sammantradet.

Styrelsen ska:
1 forvalta samfilligheterna och foreningens tillgangar,
2 foraredovisning over foreningens rikenskaper,
3 fora forteckning dver deligande fastigheter, deras andelstal och
dgare,

4 drligen till ordinarie stimma avge forvaltningsberittelse Gver
foreningens verksamhet och ekonomi,

5 om férvaltningen omfattar flera samfilligheter eller annars ar
uppdelad pi olika verksamhetsgrenar och medlemmarnas
andelar inte dr lika stora i alla verksamhetsgrenarna, fira sir-
skild redovisning fér varje sdan gren,

6 iovrigt fullgbra vad lagen foreskriver om styrelsens handha-
vande av fdreningens angelagenheter.

147



Agarlidgenheter — En genomgang av genomforda forrittningar

i
2010-01-28 3
§10
Revision For granskning av styrelsens forvalining ska medlemmarna pé ordi-
narie féreningsstimma utse 1 revisor och 1 suppleant.
Revisionsberiittelse ska Sverlimnas till styrelsen senast tre veckor fére
ordinarie stimma.
§1

Rétkenskapsperiod Foreningens rdkenskapsperiod omfattar tiden 1 januari - 31 december.

§12

Underhélls och Till féreningens underh3lls- och foryelsefond ska rligen avsittas

fomyelsefond minst 26 160 kronor.

§13

Féreningsstémma  Ordinarie stimma ska Arligen hillas under april minad pa tid och
plats som styrelsen bestimmer.

Styrelsen kan nir den finner det nédviindigt utlysa en extra stimma. 1
friga om medlemmars riitt att begiira att en extra stimma utl
géller 47 § tredje stycket lagen om férvaltning av samfilligheter.
Om staimman ska godkinna uttaxering ska styrelsen bereda-med-
lemmarna tillfille att fran det att kallelse har skett ta del av en debite-
ringslingd, utvisande det belopp som ska uttaxeras, vad soim beldper
pé varje medlem och nér betalning ska ske. Fére ordinarie stimma ska
dessutom en forvaltningsberittelse och en revisionsberittelse for den
avslutade rikenskapsperioden samt en utgifts- och inkomststat finnas
tillgénglig for granskning under samma tid.

§14

Kallelse fill siamma Styrelsen kallar till stimma. Det ska ske genom brev eller e-post.

Kallelse ska ske senast tre veckor fore sammantridet.

I kallelsen ska anges tid och plats for stimman,
vilka drenden som ska férekomma pd stimmman,
uppgift om plats dir de i § 13 angivna handlingarna finns tillgéngliga.
Styrelsen ska tillse att andra meddelanden kommer till medlemmar-
nas kinnedom genom brev eller e-post.

§15

Motioner En medlem kan genom motion vicka forslag rorande foreningens

verksamhet. En motion, som ska behandlas pa ordinarie stimma, ska
vara styrelsen tillhanda senast under februari minad.

]
Styrelsen ska bereda avgivna motioner och hilla dem tillgingliga for
medlemmarna tillsammans med férvaltningsberéttelsen.
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§16
Dogordning vid

© slammo
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§17
Disposition av
avkasining

§18
Simmobeslut

§20
Protokollsjustering,
tillgénglighallande

%

2010-01-28 4

Vid ordinarie stimma ska f6ljande drenden behandlas:

val av ordf6rande for stimman

val av sekreterare for stimman

val av tvd justeringsmin

styrelsens och revisorernas berittelser

ansvarsfrihet for styrelsen

framstillningar frin styrelsen eller motiener frin medlemmarna
ersittning till styrelsen och revisorerna

styrelsens forslag till utgifts- och inkomststat samt debiteringslingd
val av styrelse, styre]seardfﬁrande och suppleanter

val av revisorer och suppleanter

frAga om val av valberedning

ovriga fragor

meddelande av plats dar st&mmoprotuklnllet hilles tillgangligt.
Vid extra stimma ska behandlas drenden under punkt 1, 2, 3, 6, 13.

1 det fall stimman beslutar om att fordela ett uppkommet verskott
ska detta ske efter medlemmarnas andelar i samfilligheterna.

Beslut fattas med acklamation om inte omréstning begirs.

IfrAga om omréstning m.m, géller 48, 49, 51 och 52 § lagen om forvalt-
ning av samfilligheter.

Nér omrdstning foretas ska till protokollet antecknas de omsténdig-
heter angdende ristritt, andelstal, ombud m.m. som har betydelse for
bedémandet av ristresultatet.

Val ska ske med slutna sedlar om ndgon begér det.

Stimmoprotokollet ska justeras inom tvd veckor efter stimman och
direfter hillas tillgingligt for medlemmarna.

Dessa stadgar har antagits vid sammantriide enligt datum pa forsta
sidan.
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Nir dgaren till en dgarligenhetsfastighet anvinder Jigenheten ska
denne se till att de som bor i omgivningen inte utsitts for stérningar
som i sAdan grad kan vara skadliga fér hilsan eller annars férsémra
deras bostadsmiljo att stérningarna inte skiligen bor télas.

Agaren ska &ven i dvrigt i sin anviindning av ligenheten iaktta allt
som kriivs for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller
utanfor anliggningen.

Agaren ska se till att detta fullgirs ocksd av personer som hor till
dgarens hushdll eller som bestker denne som giister, personer som
#garen har inrymt i sin del av anliggningen, eller personer som for
#garens rakning utfdr arbete i dgarens del av anldggningen.

Om det forekommer sddana stérningar som avses i forsta stycket
forsta meningen ska foreningen skriftligt underrétta dgaren s att
denna kan vidta nodvindiga dtgirder.

Sammantridesledare
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KOMMENTAR TILL STADGARNA

Vid hinvisning till lagrum avser SFL lagen (1973:1150) om férvalining
av samfilligheter.

SFL innehdller tvingande regler fér foreningsforvaltmingen och stad-
gamas innehdll. Genom bestammelser i stadgarna kan féreningsmed-
lemmarna dock i vissa hinseenden avvika frdn SFL. 1 SFL anges i vilka
situationer stadgarna far innehélla avvikelser frin lagen.

Huvudregeln &r att om en samfallighetsforening nybildas, ska fore-
ningens firma innehalla ordet samfallighetsfrening (29§SFL). Firman
ska tydligt skilja sig frin andra firmor som ir registrerade hos den
statliga Lantméterimyndigheten. Detta giller dven nér en vigsamfil-
lighet eller en vigforening upploses och ersitts av en samfallighetsfo-
rening samt nar en férvaltning enligt bysamfallighetslagen eller LGA
ombildas till en samfillighetsforening. Om diremot en vigsamfallig-
het eller v;igférening inte upplﬁses, utan endast dvergé: till stadgar
enligt SFL, far viigsamfilligheten respektive vigféreningen behlla sin
gamla firma (9 § lagen [1997:620) om upphévande av lagen [1939:608)
om enskilda vagar).

Samfillighetsférenings dindamdl ir att fiirvalta den samfillighet for
vilken den bildats. Samfillighetsforening far ej driva verksamhet som
ir frimmande f6r det andamal som samfilligheten ska tillgodose (18 §
SFL}. Forvaltmingen omfattar dven fastighet som féreningen &ger samt
influtna medel vid forsaljning.

Alla samfilligheter ska anges uttémmande och p4 ett sddant sitt att de
kan identifieras. Om marksamfillighet eller gemensamhetsanldggning
blivit registrerad bér registerbeteckningen anges.

Samfallighets Andamél kan ha bestamts vid lantméterifSrrattning och
framgdr i s4 fall av frrittningshandlingarna. Ar det vid forrattning
bestimda dndamdlet oklart eller har det blivit inaktuellt eller har
nigot dndamil inte foreskrivits vid forrittning bér grunderna for for-
valtningen preciseras i stadgarna. Stadgar som strider mot forritt-
ningsavgtrande kan komma att underkinnas vid registreringen.

Med deldgarfastighet frstds fastighet som har del i samfillighet och
med deligare dgaren av deligarfastighet {1 § andra stycket SFL). For
samfillighet enligt lagen (1998:812) om sdrskilda bestimmelser om
vattenverksamhet och den numer upphiivda vattenlagen (1983:291) ar
dessa definitioner ndgot annorlunda. Medlemmarna i samfallighets-
férening utgérs av deldgarna i samfillighet (17 § SFL).

Lagens bestimmelser o fastighet diger motsvarande tillimpning pé
sédan tomtritt, gruva, byggnad eller annan anlaggning p4 ofri grund,
naturreservat, som har del i samféllighet enligt 1 § forsta stycket 3 eller
4 SFL. Den som innehar fastighet pi grund av testamentariskt férord-
nande utan att &ganderitten tillkommer ndgon anses vid lagens till-
lampning som fastighetens dgare. Som dgare av naturreservat anses
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den som forvaltar reservatet.

Innehavare av tomtritt i fastighet som har del i samfallighet enligt
1§ forsta stycket 1 eller 2 SFL ska vid tillimpning av denna lag anses
som deldgare i fastighetsigarens stille (3 § SFL).

Styrelsen for samfillighetsforeningen ska besta av en eller flera
ledaméter och ha sitt séite i den ort dér medlemmarnas fastigheter eller
huvuddelen av dessa ligger. Styrelseledamot fir inte vara underirig,
eller ha férvaltare enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken. Lag (1988:1259).

Nar skil dartill foreligger, far linsstyrelsen forordna att styrelsen ska
bestd av flera ledaméter 4n som anges i stadgarna (31 § SFL).
Styrelseledamot kan av den som utsett honom skiljas fran sitt uppdrag
fore utgdngen av den tid for vilken han utsetts (32 § SFL).

Har styrelseledamots uppdrag upphort eller ir styrelseledamot for-
hindrad att utéva uppdraget och ar styrelsen ej &nd4 beslutfor, far
linsstyrelsen férordna syssloman i sidan ledamots stille. Finns av
skil som nu sagts icke nigon styrelseledamot att tillgd, far syssloman-
nen ensam handha fireningens angeldgenheter och foretrida fore-
ningen som styrelse (33 § SFL).

Om ej annat féljer av stadgarna eller av beslut tagna av stimman, far
styrelsen utse sirskild firmatecknare. Bemyndigande att teckna firma
kan av styrelsen nir som helst dterkallas (34 § SFL).

Uppgift om féreningens postadress, om styrelseledamiternas full-
stindiga namn, bostads- och postadress och telefon samt om firma-
tecknare om sidan utsetts ska anmilas till den statliga Lantméteri-
myndigheten (26 § SFL). Aven éndring i dessa forhallanden ska
anmiilas till den statliga Lantmaterimyndigheten (39 § SFL).

Inga kommentarer.

Som styrelsens beslut giller den mening om vilken vid styrelsesam-
mantride de flesta réstande forenar sig. Vid val avgors lika rostetal
genom lottning. T andra frigoer giller den mening som bitrides av ord-
foranden.

Farsta stycket géller ¢j, om annat foreskrivs i stadgarna (38 § SFL).
Med ledamot avses dven fjanstgérande suppleant.

Tredje stycket avser bl. a. dA kontakt tas med brev eller per telefon.

Styrelsen handhar samfillighetens angeligenheter i éverensstammelse
med denna lag (SFL), stadgama och beslut tagna av stimman, i den
mén beslutet e strider mot denna lag (SFL) eller annan f5rfattning
eller mot stadgarna (35 § SFL).

Styrelseledamot fir ej taga befattning med angelidgenhet i vilken han
har ett visentligt intresse som strider mot féreningens (36 § SFL).

Styrelsen ar behérig att foretrida foreningen 1 forhillande till tredje
man. Samma behérighet tillkommer firmatecknare. Styrelsen och fir-
matecknaren fir dock ej utan stéd av stadgarna eller beslut tagna av
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stimman dverlita eller stka inteckning i fast egendom eller upplata
sidan egendom med nyttjanderitt for linge tid &n fem ar (37 § SFL).
Bestimmelsérna under punkten 5 ir endast avsedd for foreningar

. med flera samfilligheter eller andra verksamhetsgrenar, i vilka med-
lemmarna har del efter olika andelstal. Bestimmelsen anknyter till
418,426,458, 48 § och 60 § SFL.

Revisionen avser rﬁkéukapspetiod+ Eftersom rikenskapsperiod inte
behdver stimma Sverens med styrelsens mandattid, kan styrelsens
forvaltning komma att revideras i omgéngar.

Av allmiinna rittsregler foljer att till revisor inte fir viljas den som
ingétt i styrelsen under den rikenskapsperiod revisionen avser.

Regler om fondering finns i 19 § SFL.

Tiden fér ordinarie stinuma bir bestdmmas 53 1angt efter rikenskaps-
periods utgdng att revisorerna fir tid att revidera och avge revisions-
beréttelse och styrelsen darefter for tid att kalla till stimma.
Om minst en femtedel av samtliga ristberittigade medlemmar eller
det mindre antal, som kan vara bestamt i stadgarna, hos styrelsen
begir att extra féreningsstamma ska hallas och darvid anger de

) drenden som ska behandlas, dligger det styrelsen att inom en vecka

""kalla till sAdan stimma att hdllas s snart det med iakttagande a fore-

skriven kallelsetid kan ske.

[ee

Sker det ej, utlyser linsstyrelsen stimma pd anmilan av medlem
(47 § tredje stycket SFL).

Kallelse till féreningsstamma sker genom styrelsens férsorg. I kallel-

sen anges vilka drenden som ska behandlas pa stimman. Underliter

styrelsen att utfiirda kallelse till ordinarie féreningsstimma i enlighet
med stadgarnas fsreskrifter ska linsstyrelsen p& anmalan av medlem
utlysa foreningsstamma (47 § SFL).

Inga kommentarer.
Styrelsen iir skyldig att pa foreningsstimma limna de upplysningar

om féreningens verksamhet som medlem begir och som kan vara av
betydelse f6r medlemmarna (50 § SFL).

Over beslut som fattas pa foreningsstiimma ska genom styrelsens
forsorg foras protokoll, vilket ska hillas tillgéngligt for medlemmarna
senast tvil veckor efter stimman (50 § andra stycket SFL).

Talan far féras mot uttaxering (46 § SFL) och staimmobeslut (53 § SFL).

Om féreningens verksamhet ér sddan att den inte ger ekonomiskt
- -+ Overskott bor bestimmelsen utgi.

Den som underltit att i rétt tid fullfélja sin bidragsskyldighet fr del-
taga i forhandlingarna men ej utdva rdstrétt innan han fullgjort vad
han eftersatt (48 § SFL).

Medlem eller annan fr icke, sjilv eller genom ombud eller som
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ombud, deltaga i behandlingen av angelagenhet, vari han iger ett
viasentligt intresse som strider mot foreningens angelagenhet

(48 § SFL).

Innehavare av rattighet i delidgarfastighet fir nirvara och yttra sig vid
behandling av friga som ror hans rétt (48 § SFL).

Rostberiittigad medlem, som ir nirvarande vid féreningsstimma, har,
oavsett om han éger en eller flera deligarfastigheter, en rist (huvud-
talsmetod). I friga som har ekonomisk betydelse ska medlemmarnas
rostetal i stillet beriknas efter deligarfastigheternas andelstal, om
medlem begir det. Dock fir medlems rostetal ej dverstiga en femtedel
av det sammanlagda ristetalet for samtliga niarvarande réstberitti-
gade medlemmar (49 § SFL) (andelstalsmetod).

Medlems rijstritt kan utovas genom ombud. Ombud far ej foretrida
mer 4n en medlem. Som stammans beslut géller den mening for vilken
de flesta résterna avgivits. Vid lika rostetal avgors val genom lottning,
medan i andra frigor den mening giller som bitrides av ordféranden.
Avvikelse frin bestimmelserna om ombud kan dock féreskrivas i
stadgama (49 § SFL).

For beslut att Gverlata eller s6ka inteckning i fast egendom eller upp-
14ta sddan egendom med nyttjanderitt for lingre tid 4n fem &r fordras
minst tvd tredjedelar av de avgivna résterna, om ej annat foreskrivs i
stadgarna (51 § SFL).

Vid omrostning i friga om &ndring av foreningens stadgar har varje
rostberittigad medlem, oavsett om han éger en eller flera delégarfas-
tigheter, en rost. Fér beslut om sddan éndring fordras minst tva tred-
jedelar av de avgivna risterna, Féreskrivs stringare villkor i stadgarna
ska det gilla.

Beslut om stadgeéndring ska genom styrelsens forsorg genast anmilas
for registrering. Vid anmélan ska fogas tva bestyrkta avskrifter av

protokoll &ver beslutet. Beslutet fir j tillimpas innan registrering
skett {52 § SFL).

Angéende innebdrden av huvudtalsmetod och andelstalsmetod, se
kommentaren till §18.

Nigra i alla sammanhang godtagbara hallpunkter foér en jimforelse
mellan samfélligheter eller andra verksamhetsgrenar ndr det géller
intresset och ansvaret f6r gemensamma 3tgirder kan knappast upp-
stallas. Om det emellertid ar avgjort hur intresset och ansvaret for den
gemensamma Atgarden ar att fordela mellan verksamhetsgrenarna
finns en norm for den angivna jimforelsen. Ett sddant avgérande kan
dstadkommas genom att i stadgarna bestams hur kostnaderna for viss
verksamhet, exempelvis administrationskostnader, ska biiras av de
olika verksamhetsgrenarna (se prop. 1973:160 s. 578).

. Angaende tillginglighallande av protokollet, se kommentaren till § 16.

13 kap. 11 § andra stycket 1 JB finns regler som reglerar stérningar vid
anvandandet av dgarlagenheter.
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Féreningsmedlemmar ska félja sAdana ordningsregler som kan finnas
i stadgarna f6r att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
samfalligheten (19 a § andra stiyy¢ket SFL). Det kan t.ex. vara friga om
forhaliningsregler for hur ett gemensamt trapphus eller en tvittstuga
far nyttjas. Ordningsregler fir inte ta sikte pd en medlems nyttjande av
annat &n samfalligheten, sisom ett bostadsutrymme. Inte heller fir
ordningsreglerna avse nigot som inte kan riknas in i begreppet
sundhet, ordning och gott skick. Utgngspunkten bor vara att de
ordningsregler som medlemmarna 6nskar ska finnas ocksd bér kunna
inforas, s4 linge dessa regler stir i fverensstimmelse med lag och
annan férfattning samt med stagarna i 6vrigt. Ledning bér kunna
himtas fran tillimpningen av motsvarande regler betriffande
bostadsritt, se 7 kap. 9 § forsta stycket bostadsrittslagen. (Se prop.
2008/09:91 5. 139.)

Féreningen och #igare (enligt definitionen av dgare i 3 kap. 11 § forsta
stycket JB) far vdcka talan vid domstol mot medlem som stér, har
brutit mot ordningsreglerna eller &sidosatt sitt tillsynsansvar enligt 19
a § sista stycket SFL respektive 3 kap. 11 § sista stycket JB. Domstolen
kan vid vite foreligga ansvarig dgare att se till att storningarna
upphor. -
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