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1 Inledning

1.1 Grannar - goda vanner eller bittra fiender?

Bostaden, och darigenom hemmet, ar en av de viktigaste platser en manniska har och &r
darmed betydelsefull for ménniskors vélbefinnande. Rétten att ostort och avslappnat
kunna vistas i sitt eget hem anses darfor som nagot grundlaggande i vardagen. Med
bostaden och hemmet foljer i de absolut flesta fall &ven grannar. Att ha grannar kan for
manga innebdra nara vanner, lekkompisar till barnen, nagon att ha kraftskiva med pa
garden och ett skydd mot inbrottstjuvar. Men att ha grannar kan ocksa visa sig vara
problematiskt. Dagligen mots vi, i tidningar och andra medier, av manniskor som
upplever problem med sina grannar. Det kan vara alltifran vilda fester och hogljudd

musik till stinkande sopor eller for manga husdjur.

Detta ar inget nytt problem utan sa lange som méanniskor har bott i narheten av varandra
har det ocksa funnits en risk for storningar fran de som bor néra. Hur stor denna risk ar
skiljer sig dock avsevért mellan olika boendeformer. Det &r av forklarliga skal en
mindre risk att bli stérd av sina grannar nér dessa bor i ett annat hus med en tomt
emellan &n om de bor pa andra sidan trappuppgangen i ett flerbostadshus eller i en
lagenhet dar ditt tak ar grannens golv. Det &r inte svart att forsta att en granne som stor
och omojliggor ett normalt boende i hemmet kan orsaka stor frustration och upprordhet.
Att det forekommer storningar leder darfor ofta till stora motsattningar mellan
grannarna, och att dessa kan bli allvarliga kan inte minst tv-programmet Grannfejden
som har sants pa TV3 visa pa. Att konflikter mellan grannar pa detta satt latt far stora
proportioner beror bland annat pa att det &r andra varden &n enbart ekonomiska som
dventyras genom storningarna.® Nar det &r nagot av det som ligger oss allra narmast som
paverkas, namligen det egna hemmet, blir det ocksa extra viktigt att det finns

mojligheter att komma till ratta med de stérningar som uppstar.

For att sa langt som mojligt undvika att det uppkommer storningar, men ocksa for att ge
en mojlighet att vidta atgarder i de fall det forekommer storningar mellan grannar, ar det

angelagenhet att det finns effektiva och tydliga regler inom detta omrade. Pa sa satt vet

1 Bengtsson, Festskrift till UIf K. Nordenson, s. 21.



de boende vad de behover ratta sig efter och kan kanna sig trygga med att det finns
nagot att géra om det uppstar problem. Finns det da idag sadana betryggande regler
inom det har omradet for alla boendeformer i Sverige eller behdver reglerna kring

storningar forandras och forbéttras?

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna uppsats ar att granska de regler som finns kring stérningar mellan
grannar i olika juridiska boendeformer och utifran detta analysera och jamféra om det
finns skillnader mellan olika boendeformer eller om reglerna om stdrningar i boendet
ser likadana ut oberoende av boendeform. Jag borjar med att undersdka hur reglerna ser
ut idag och om det &r bostadens juridiska form eller dess fysiska form som har varit
styrande for reglernas utformning samt vilken betydelse detta kan ha fér mojligheten att
undvika problem med stérningar. Vidare undersoks och diskuteras hur reglerna har
tolkats och tillampats samt vilka foljder de kan leda till, bade for den enskilda individen
och for samhallet i stort, for att slutligen analysera om det finns ett behov av att utveckla
reglerna pd omradet. Foljaktligen &r det storningar mellan grannar i bostader som
behandlas, vilket innebar storningar som orsakas av enskilda och drabbar enskilda. Det
ar saledes den boendes intresse av att inte bli stérd samt av att fritt fa nyttja sin bostad

som star i fokus for denna uppsats.

Fragor som behandlas &r vad som raknas som en stérning i boendet och utifran detta
ocksa vad en bostadsinnehavare behdver tala i form av stérningar fran grannar, vilka
atgarder som finns for att motverka en storning och fa den att upphdra samt vilka
mojligheter och skyldigheter grannar, hyresvérd eller en eventuell férening har att agera
nar stérningar i boendet uppkommer. Utifran detta diskuteras vidare vilka konsekvenser
utformningen av dagens regler kan leda till samt om det finns andra l&mpligare

I6sningar for framtiden och ett behov av ny lagstiftning inom omradet.



1.3 Metod och material

For att undersoka och faststalla vad som &r gallande ratt pa omradet och sedan analysera
denna utgar jag fran lagtext som tolkas med hjélp av forarbeten, aktuell rattspraxis och
doktrin. Pa detta satt besvaras de ovan namnda fragestéllningarna och ger mojlighet till
ett de lege ferenda resonemang.

Da uppsatsens fragestallningar kretsar kring anvandandet av bostader utgar jag framst
fran det fastighetsrattsliga regelverket. | vissa avsnitt behandlas dock dven bestammel-
ser ur lagar rérande andra rattsomraden for att ge en fullstandig bild av den aktuella
problematiken. FOr att tolka lagtexten ger dess forarbeten en ndédvandig véagledning och
flertalet av dessa anvénds darfor i stor utstrackning. | uppsatsen anvands framfor allt
forarbetena till de lagar som ar aktuella idag, men da aven aldre forarbeten och for-
arbeten till lagar som numera &r upphédvda kan ha ett visst varde studeras bitvis &ven
dessa. Aven doktrin inom omrédet ger en bra vagledning om hur lagtexten bor tolkas
och anvands darfor i forhallandevis stor omfattning. Det finns dock stora skillnader i
hur mycket som ar skrivet rérande storningar for de olika boendeformerna. Det finns
relativt mycket skrivet i doktrin om stérningar i hyresratter, lite mindre rérande stor-
ningar i bostadsratter och fristaende fastigheter, och ytterst lite om stérningar i dgar-
lagenheter. Detta kan forklaras av att dgarlagenheter fortfarande &ar en relativt ny

boendeform.

En illustration samt fordjupning av amnet sker lopande genom anvandningen av
rattspraxis. De fall jag anvander mig av kommer framst fran hovrétterna. De flesta av
dessa fall bestar av mal som har 6verklagats till Svea hovrétt fran olika hyresnamnder.
For dessa mal dr Svea hovrétt sista instans och det finns saledes ingen mojlighet for
parterna att 6verklaga vidare, § 10 lag (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i
Svea hovrétt. | uppsatsen berors dven ett antal fall fran Hogsta domstolen (HD),

bostadsdomstolen samt nagra fran miljodomstolar.



1.4 Avgransningar

En reglering angaende storningar i boendet innebar dven att det infors majligheter att
inskrdnka den boendes &gande- eller nyttjanderatt till fast egendom. Nar dessa olika
typer av inskrankningar gors kan detta ske antingen i det allmannas intresse, sasom
allemansratt, miljoskydd osv., eller i enskildas intresse.? D& uppsatsen beror fragor om
storningar som orsakas av privatpersoner och &ven drabbar privatpersoner &r det den
senare typen av inskrdnkningar som ar i fokus. Det leder bland annat till att en stor del
av miljobalkens regler om storningar faller bort, da dessa reglerar situationer som sallan
orsakas av enskilda. Ett exempel pa detta dr att den “verksamhet” som bedrivs i en
bostadslagenhet séllan eller aldrig kommer att klassas som miljofarlig verksamhet, och
reglerna pa detta omrade blir séledes inte tillampliga.® Eftersom det &r just relationen
mellan grannar, och inte relationen till det allménna, som diskuteras i uppsatsen
kommer jag inte heller i ndgon storre utstrackning att behandla socialtjanstens
inblandning och roll i de fall dar det uppkommer problem med stérningar.

Syftet och fragestallningarna leder ocksa till att reglerna som galler for lokalhyresgaster
inte berors sarskilt utan det ar endast reglerna for innehavare av bostader som behandlas
och analyseras. P4 samma satt kommer inte heller fragor om andrahandsuthyrning att
ber6ras. Utgangspunkten i uppsatsen ar saledes att den som innehar hyresratten,

bostadsratten, agarlagenheten eller den fristdende fastigheten ocksa dr den som bor dar.

1.5 Disposition

| uppsatsens nasta avsnitt beskrivs kortfattat de boendeformer som finns i Sverige,
darefter utforskas vilka regelverk som blir tillampliga nar det uppkommer storningar
fran grannar i dessa olika boendeformer. Efter det undersoks i avsnitt tre hur en stérning
definieras, dvs. vilka typer av storningar en bostadsinnehavare maste tala och vilka som
inte ses som godtagbara, samt hur langt ansvaret for olika typer av storningar stracker
sig. Detta undersoks dels fran lagstiftarens perspektiv, med utgangspunkt i de resone-

mang som forts under lagstiftningsprocessen och utformningen av reglerna, dels fran

2 Bengtsson, Sakréttsliga fragor i fastighetsratten, s. 32.

3 Brattstrom, Laga: lagenhet med aganderatt, s. 162.
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domstolarnas perspektiv, genom den réattspraxis som finns pa omradet. | denna del
diskuteras avslutningsvis bostadsrattsforeningens, och en eventuell samfallighets-
forenings, roll samt vilka mojligheter det finns att komplettera eller precisera lagens
regler om vad som ar en stérning med hjalp av egna ordningsregler som ar giltiga for

endast en specifik grupp av bostéader.

Vidare undersoks i avsnitt fyra vilka atgarder som finns tillgangliga for olika
boendeformer vid uppkomna storningar samt fragor om ansvarsférdelning. | denna del
foljer ocksa en fortsatt diskussion rérande utformningen av den lagstiftning som blir
aktuell vid problem med stoérningar och vilken inverkan de valda atgarderna, eller brist
pa dessa, kan ha pa den enskilda individens boende samt pa bostadsmarknaden i stort. |
det femte och nast sista avsnittet foljer sedan en kritisk analys av behovet av effektiva
storningsregler samt dess nuvarande utformning och en diskussion rérande om det finns
nagon annan losning som skulle kunna vara en lamplig utveckling av dagens lagstift-
ning. Avslutningsvis aterfinns i avsnitt sex en kortare sammanfattning av uppsatsens

slutsatser samt en avslutande kommentar.
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2 Bakgrund

2.1 Svenska boendeformer

I Sverige finns det idag flertalet olika juridiska boendeformer att vélja mellan. For
manga som letar efter en ny bostad &ar det dock inte den juridiska formen som ar det
viktigaste, utan det ar ofta framfor allt bostadens fysiska utformning som paverkar valet.
Ar det en villa med en egen tomt som lockar? Passar det kanske battre med en mindre
och billigare lagenhet med uthyrningsdel eller &r det en nybyggd lagenhet med Gppen
planlésning som &r det mest attraktiva boendet? Aspekter som narhet till jobb, natur,
kommunikationer och férskola/skola samt ekonomiska forhallanden &ar ocksa sadant
som ofta har stor betydelse vid valet av bostad. Aven om bostadens fysiska form spelar
stor roll for vilket boende en person véljer, bor denna dven kénna till att den juridiska
formen har stor paverkan pa vilka mojligheter och skyldigheter som foljer med boendet.

De boendeformer som idag finns att valja pa &r hyresratt, bostadsratt, 4garlagenhet och
fristaende fastighet. | en hyresratt &r det en hyresvard som &ger bostaden och en
hyresgast, som genom ett avtal med hyresvarden, hyr bostaden. Avtalet om hyra kan
galla under en begransad tid eller tillsvidare. Hyra betalas enligt avtalet, men ndgot som
ar utméarkande for en hyresratt ar att sjalva forvarvet av hyresratten inte far kosta nagot.
Yiterligare nagot som &r utmarkande for en hyresratt ar att hyresvarden har ett stort
ansvar for att boendet ska fungera. Det betyder t.ex. att det & hyresvarden som &r
ansvarig for underhall av bostaden, men ocksa for att I6sa andra problem som kan

uppsta i boendet sdsom t.ex. problem med storande grannar.

Om bostaden istallet & en bostadsratt &gs fastigheten av en bostadsrattsférening.
Foreningen, som ar en ekonomisk forening, har till &andamal att upplata bostader med
bostadsratt till sina medlemmar. Till skillnad fran en hyresratt maste den som forvérvar
en bostadsratt betala en insats. Denne betalar ocksa regelbundet en avgift till
foreningen.* Ansvaret for underhdll & uppdelat mellan bostadsrattshavaren och
bostadsrattsforeningen, och féreningen har &ven visst ansvar for att 16sa andra problem

som kan uppsta i boendet. En innehavare av en bostadsratt har dels en andel i den

450U 2002:21 s. 52.
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ekonomiska foreningen, dels en nyttjanderatt till en viss lagenhet.® Att 4ga en
bostadsratt ar saledes en form av indirekt dgande.

En av de tva boendeformerna som kannetecknas av att bostaden innehas med &gande-
ratt, ett direkt dgande och inte via en forening som vid bostadsratt, &r boendeformen fri-
staende fastighet. Denna forknippas ofta med att bo i villa, dvs. i ett eget hus pa en egen
tomt. Nar en bostad dgs med aganderétt blir bostadségaren sjélv ansvarig for underhall
samt att I6sa eventuella 6vriga problem, daribland hantera stérande grannar. Den andra
formen dér boendet innehas med dganderatt &r dgarldgenhet. Diskussioner om att infora
agarlagenheter i Sverige har pagatt anda sedan i slutet av 1800-talet, men blev verklig-
het forst & 2009.° Detta ar séledes den senast tillkomna boendeformen i Sverige, och
det som utmarker en agarlagenhet ar att den bestar av en fastighet som endast rymmer
en bostadslagenhet, 1:1 a st. 1 p. 3 fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL). Varje
sadan &garlagenhet ar en tredimensionell fastighet, dvs. en fastighet som &r avgransad
bade horisontellt och vertikalt, och pa detta sétt kan ett helt lagenhetshus vara indelat i

olika fastigheter. Agarligenheter har dirfor beskrivits som “radhus p& hdjden”.’

Aven om boendeformerna i stor utstrackning kan skilja sig &t juridiskt betyder inte det
alltid att bostadernas fysiska form nodvandigtvis skiljer sig at. Hyresratter och
bostadsratter finns ofta i flerbostadshus. Med det avses hus som rymmer flera bostéder,
aven kallat lagenhetshus. Det bor dock noteras att varken hyresratt eller bostadsratt ar
lasta till att endast finnas i flerbostadshus. Det &r t.ex. inte helt ovanligt att mindre
kedjehus eller radhus ags i bostadsrattsform. Bostadsratten ar saledes en boendeform
dar bostaden i manga fall finns i ett flerbostadshus och liknar ett boende i en hyresriétt,
medan den i andra fall har storre likheter med ett direkt dgande av en fristende
fastighet.® En fristdende fastighet som #gs direkt ar en boendeform som i princip aldrig
innebar boende i flerbostadshus. Detta skiljer sig betydligt fran den andra boendeformen
som innehas med &ganderatt. For &garldgenheter &r det némligen lagreglerat att
fastighetsbildning avseende dessa endast far ske om det bildas en sammanhallen enhet

om minst tre dgarlagenheter, 3:1 b 2 st. p. 2 FBL. Detta leder till att &garldgenheter

5 Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsréattslagen: en kommentar, s. 14.
6 SOU 2002:21 s. 45.

" Prop. 2008/09:91 s. 95.

8 SOU 2000:2 s. 138.
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endast finns i flerbostadshus.® Bostadens fysiska form &r séledes i flera fall oberoende
av den juridiska formen. Trots detta gar det att konstatera att hyresratter och bostads-
ratter oftast, och agarlagenheter alltid, finns i flerbostadshus till skillnad fran boende-

formen fristaende fastighet dar manga istallet bor i ett eget hus.

Att pa detta satt kunna valja olika typer av boenden, bade utifran den fysiska
utformningen av bostaden och utifran dess juridiska form, ar inte bara bra for den
enskilda individen utan ocksa nagot positivt for samhallet i stort. Det finns studier som
visar att mojligheten att vélja mellan olika boendeformer &r en faktor som okar rorlig-
heten pa bostadsmarknaden.® Detta ar nagot som efterstrévas da en rérlig och val fung-
erande bostadsmarknad samt tillgang till bostader &r en forutsattning for t.ex. en funger-
ande arbetsmarknad och pa sa satt nadgot som &r nodvandigt for att Sverige ska kunna ha
en vilmaende ekonomi.!* Att skapa en differentierad bostadsmarknad med flera olika
typer av boendeformer ar ocksa nagot som ar nodvandigt for att kunna tillgodose
manniskors olika behov av boende. Vill du kanske dga ditt boende med den frihet det
innebar men da med ansvar for underhall och liknande, eller vill du kanske hellre betala
hyra varje manad men da ocksa ha en hyresvard som ar ansvarig for att atgarda problem
som uppstar? Det ar darfor viktigt att det finns nagot for alla och att de existerande

boendeformerna skiljer sig at for att tacka in s& manga manniskors behov som mojligt.

Oavsett vilken boendeform du valjer kommer du i de flesta fall att ha grannar. I
flerbostadshus ar dessa grannar nara inpa medan det for fristaende fastigheter finns ett
storre avstand till grannarna. Att ha grannar kan innebara bade trygghet och trevligt
sallskap, men det kan ocksa vara storande och orsaka problem. For att grannrelationerna
ska fungera sa bra som majligt finns det i flera lagar regler som handlar om storningar
fran grannar. De anvisar i vilken grad hansyn till grannarna bor tas vid nyttjande av det
egna boendet samt reglerar de situationer da stérningar har uppstatt. Sadana stérnings-
regler finns for samtliga boendeformer. I kommande avsnitt foljer en presentation av
dessa regler. Med detta foljer dven fragan: Finns det skillnader mellan olika boende-

former eller ser reglerna om stérningar i boendet likadana ut oberoende av boendeform?

9 Kravet pa sammanhallen enhet innebar ett krav pa sdval fysisk som rattslig sammanhéalining. For att kravet pa fysisk
sammanhalining ska uppfyllas ska dgarlagenheterna ligga samlade och endast atskiljas av barande konstruktionsdelar
och andra gemensamma utrymmen, Bonde m.fl., Fastighetshildningslagen, kommentaren till 3:1b p. 2.

10 Se t.ex. Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvéaxt, rapport fran BKN, 2008.

150U 2012:25s. 13.
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2.2 Nuvarande regelverk

2.2.1 Storningsregler

Situationer dar det uppstar ohallbara storningar mellan grannar kan tankas ha intréffat i
princip sa lange som manniskor har bott nagorlunda néara varandra. For att kunna
forebygga problem med storningar och, i de fall de danda uppkommer, kunna atgarda
dessa ar det viktigt att det finns tydliga regler inom detta omrade. Detta ansags
betydelsefullt redan pa 1700-talet*? och ar minst lika viktigt idag. Reglerna som framfor
allt blir aktuella nar det forkommer stérningar fran grannar finns idag i jordabalken
(1970:994, JB), miljobalken (1998:808, MB) och bostadsrattslagen (1991:614, BRL).

For hyresratter finns bestammelsen om stérningar i 12:25 JB. Denna infordes i sin
nuvarande form ar 1993 for att forstarka hyresgastens skydd mot storningar i boendet,
men regler om hyresgéstens ansvar att inte orsaka storningar har funnits lange.!® Det &r
ocksa i hyresratter som problemet med stérningar fran grannar ar som allra vanligast.*
Bestammelsen i 12:25 JB klargor vad en hyresgast har att ta hansyn till i sin anvandning
av hyresrétten. Enligt forsta stycket ska hyresgasten se till att de som bor i omgivningen
inte utsatts for storningar som i sadan grad kan vara skadliga for deras hélsa eller annars
forsamra deras bostadsmiljo att de inte skéligen bor talas. Vad detta innebar forklaras
narmare nedan i avsnitt 3.2. | andra stycket framkommer att hyresgasten utdver att inte
utsdtta sina grannar for stérningar dven ska iaktta sundhet, ordning och gott skick.
Denna formulering har funnits i hyreslagstiftningen sedan ar 1908 och pa grund av att
den ar mycket allmant hallen &r det en stor mangd foreteelser som potentiellt kan
omfattas. Detta ar ett medvetet val fran lagstiftaren, som inte ville minska anvandnings-
omradet genom att tydligare precisera vad som avses.’® | avsnitt 3.3 undersoks

utforligare vad detta stycke innebar.

12 Det &r relativt ont om civilrattsliga regler angaende forhallandet mellan grannar i stader i 1734 érs lag. Denna typ
av regler fick istéllet alltmer utrymme nér de kom till uttryck i sérskilda staders byggnadsordningar. Det var t.ex.
vanligt att dessa inneh6ll bestimmelser om besvér och last, som granne av annan téla bor”. Ljungman, Om skada
och olagenhet fran grannfastighet, s. 163.

13 Redan i 1734 &rs lag kap. 16 § 14 finns en bestimmelse som stadgar att om hyresgésten for ett lastbart och losaktigt
leverne &r det hyresvérden fritt att ”utséiga”, dvs. séiga upp, denne.

14 50U 2000:2 s. 186.

15 NJA 111908 s. 151.
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| SOU 2000:2 Olika bostadsrattsfragor behandlades reglerna kring storningar i
bostadsratter. Tre centrala bostadsrattsorganisationer’® som tillfragades i utredningen
konstaterade att storningar fran grannar forekommer ocksa i bostadsratter, men att det
inte ar lika vanligt som i hyresréatter. | de fall det anda forekommer storningar ar det
dock minst lika viktigt for den som bor i en bostadsratt att det finns verktyg for att
komma tillratta med dessa. Utredningen foreslog darfor att samma regler som galler for
hyresratter angdende storningar bor inforas dven for bostadsrétter.!’ Dessa fragor
behandlades vidare och i propositionen féljdes samma linje som i betinkandet.'®
Skillnaden att en bostadsrattshavare har betalat en insats ansags vara av underordnad
betydelse, och inte heller konstaterandet att storningar i bostadsratter forekommer mer
sallan ansags vara ett godtagbart argument mot att inféra de foreslagna reglerna.
Regeringen holl darfor med utredningen och menade att det &r mycket svart att motivera
varfor en stérande bostadsrattshavare bor behandlas pa nagot annat satt an en storande
hyresgést.’® Forslaget genomfordes och idag Gverensstimmer saledes reglerna kring
storningar i bostadsratter, som finns i 7:9 BRL, med jordabalkens regler om stérningar i
hyresratter, 12:25 JB.

Regler om olika typer av stérningar mellan fristdende fastigheter har dven de funnits
mycket lange, och bestammelser som reglerade dessa situationer fanns med redan i
landskapslagarna. ldag finns bestammelserna inom detta omrade framfor allt i 3 kap JB.
I 3:1 JB finns det en allman h&nsynsregel, som stadgar en skyldighet att vid nyttjandet
av fast egendom ta skélig hansyn till omgivningen. Denna bestdimmelse utformades i
samband med 1947 &rs jordabalksforslag och har funnits sedan dess.?’ Under &rens lopp
har dock denna regel fatt mindre och mindre betydelse da regleringen av de mest
omfattande skadorna, som ocksa paverkar allmanna intressen, har dverforts till miljolag-
stiftningen.?! 3:1 JB &r dock fortfarande relevant for storningar som sker mellan grannar
och som endast beror enskilda intressen.?? Det kan dock noteras att sddana stérningar i
de flesta fall inte ar lika vanligt forekommande néar det galler fristaende fastigheter som i
hyresratter och bostadsratter. Anvandningsomradet for 3:1 JB breddas emellertid en

aning av att det inte bara ar grannar som bor i omedelbar anslutning som kan anvénda

16 HSB, Rikshyggen och Bostadsratterna (tidigare SCB).

750U 2000:2 s. 186.

18 Prop. 2002/03:12 s. 64.

19 A.prop. s. 65.

20 Prop. 1970:20 del B s. 98.

2L T.ex. har reglerna om buller, damm och rok forts dver till miljolagstiftningen.
22 Victorin & Hager, Allman fastighetsrétt, s. 56.
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sig av reglerna for att motverka storningar fran en grannfastighet, utan det racker med
att storningen paverkar en agare eller en nyttjare av fast egendom i omgivningen for att
den ska bli tillampbar.?® | 3 kap. JB finns det dven ytterligare regler som rér forhallandet
mellan grannar. Dessa 6vriga bestammelser behandlar dock specifika situationer och har
darfor ett betydligt smalare tillampningsomrade. Fo6r den typen av storningar som
behandlas i denna uppsats ar det framfor allt den allménna h&nsynsregeln i 3:1 JB som

ar aktuell.

Eftersom en &garlédgenhet ar en sjalvstandig fastighet och ska behandlas som vilken
annan fastighet som helst blir 3 kap. JB aktuellt vid stérningar &ven for dgarléagen-
heter.?* Som namnts ovan regleras storningar fran grannar framfor allt i 3:1 JB. |
utredningen Att &ga sin lagenhet gors bedémningen att da &garlagenheter &r menade att
skapas i flerbostadshus kan storningar i boendet fran andra grannar bedémas vara
ungefar lika vanligt som for boende i bostadsratter.?® Nar mojligheten att bilda
agarlagenheter infordes diskuterades darfor behovet av att ha ytterligare regler angaende
storningar fran grannar, da 3:1 JB ar mycket allmant hallen och inte utformad for ett
boende i ett flerbostadshus. Resultatet blev att det i 3:11 JB infOrdes en extra
bestammelse om stérningar som traffar just agarlagenheter.?® Tanken &r att denna
bestammelse inte endast ska kunna tillampas angaende den enskilda &agarldgenheten

utan aven samfalld egendom som t.ex. trapphus ska omfattas av bestimmelsen.?’

Nar dessa storningsregler infordes togs det i viss man hansyn till att dgarlagenheter &r
en slags hybrid mellan en klassisk vanlig fastighet och en bostadsratt. Detta
hansynstagande ledde till att 3:11 JB i mangt och mycket motsvarar de regler som finns
i bostadsrattslagen, och da bostadsrattslagens regler &r hamtade fran 12 kap. JB &r dven
12:25 JB vagledande for hur reglerna om stérningar ska tolkas. Det diskuterades i
utredningen om det pa grund av att dgarlagenheter innehas med aganderatt var lampligt
att ha en sndvare grans rérande vilka storningar som inte accepteras, och pa sa satt tillata
att &4garen till bostaden i storre utstrackning fick nyttja denna fritt, &n for hyresratter och
bostadsratter. Slutsatsen blev dock att gransen redan var ganska snav aven for de tva

sistnamnda boendeformerna och det ansdgs darfor rimligast att inféra samma

23 Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 199.

24 Grauers, Nyttjanderétt, s. 269.

25 50U 2002:21 s. 192.

26 Den ar dock formulerad s att dven andra typer av anlaggningar med minst en 3D-fastighet omfattas.
27 Beckman m.fl., Jordabalken: en kommentar till JB och anslutande forfattningar, s. 53.
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formuleringar dven for agarlagenheter.?® Det bedémdes alltsa finnas en likartad risk for
storningar i agarlagenheter, och darmed ocksa ett lika stort behov av att definiera vad
som raknas som en stoérning, som for hyresratter och bostadsratter. Det betyder att det
aven for en agare till en &garlagenhet galler att se till att de som bor i omgivningen inte
utsatts for storningar som i sadan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars forsamra
deras bostadsmiljo att de inte skaligen bor talas. De ar ocksa skyldiga att aven i dvrigt

iaktta allt som fodras for att bevara sundhet, ordning och gott skick.

Utover storningsreglerna ovan finns det &ven sérskilda halsoskyddskrav i 9:9 MB.
Kraven galler for alla bostader och innebar att dessa ska brukas pa ett sadant satt att
olagenheter for manniskors halsa inte uppkommer. Denna formulering kommer fran den
numera upphévda hélsoskyddslagen, som har arbetats in i MB. Reglerna i MB om
halsoskydd &r framfor allt till for att reglera den typ av oldgenheter for manniskors héalsa
som kan uppkomma vid anvindning av en byggnad.?® Det vanligaste &r att dessa
oldgenheter drabbar den boendes familj och dennes gaster, men i vissa fall kan dven
grannar drabbas. 1 9:3 MB fortydligas att med en olédgenhet for manniskors hélsa avses
en storning som kan paverka halsan menligt och som inte ar ringa eller helt tillfallig.
Exempel pa sadana olagenheter kan vara luftféroreningar (t.ex. i form av rok), drag eller
fukt.3® Denna bestammelse blir framst aktuell att tillimpa for boende i fristdende
fastigheter, men inte heller for dessa ar den ett sarskilt starkt skydd mot manga av de
typer av stérningar som grannar kan orsaka. | manga fall passar darfor 3:1 JB battre in
pa den aktuella stérningen.

2.2.2 Ansvar for andra

Bostadsinnehavare ansvarar inte bara for att de sjalva undviker att stéra grannarna och
iakttar sundhet, ordning och gott skick, utan de ska aven halla noggrann tillsyn éver sina
gaster, nagon som utfor arbete at dem och andra personer som de har inrymt i sin
bostad. Detta framgar for hyresratter av 12.25 st. 1 JB och 12:24 st. 1 JB, for bostads-
ratter av 7:9 st. 1 BRL och 7:12 st. 3 p. 2 BRL och for &garlagenheter i 3:11 JB. Det kan

diskuteras om det ar rimligt att pa detta satt utstracka ansvaret till att &ven omfatta andra

28 SOU 2002:21 s. 195.
29 Bengtsson m.fl., Miljébalken, kommentaren till 9:9.
30 Prop. 1997/98:45, s. 115.
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personers handlingar. Att vara ansvarig for vad nagon annan gor och hur denne beter sig
ar en mycket langtgaende skyldighet, sarskilt da handlingar fran en annan person ar
nagot som kan vara svart att paverka och framfor allt att férutse. En bostad ar dock en
plats som en bostadsinnehavare rader 6ver och kan kontrollera. Denne kan bestamma
vilka som har tilltrade till bostaden och har ocksa mojlighet att styra vilka beteenden
som ar tillatna och vilka som inte accepteras i bostaden. Det gor att en boende har en
stor majlighet att undvika att storningar uppkommer, och i de fall det trots detta uppstar
en storning finns det goda forutsattningar for att fa denna att upphora samt undvika att
storningen blir aterkommande, dven da denna orsakas av en annan person. Att den
boende ar ansvarig for storningar ocksa fran de som vistas i dennes bostad forefaller
darfor vara en rimlig avvagning. Ansvaret for andra personer ar dock inte obegransat
utan det finns vissa situationer dér bostadsinnehavaren trots uppkomna storningar inte
blir ansvarig. Detta galler beteenden och handelseutvecklingar som framstar som

osannolika, t.ex. om en gést tar med sig en pistol och bérjar skjuta.!

For fristdende fastigheter finns det ingen sarskild reglering om ansvar for andra
personers handlingar, men att ansvaret omfattar &ven de som i enlighet med &garens
vilja vistas pa dennes fastighet ar bade troligt och rimligt. Samma argument som ovan
gar att applicera dven pa denna situation och en skyldighet att se till att dessa personer
inte stér grannarna borde kunna anses inga i kravet pa att ta skalig hansyn till

omgivningen som finns i 3:1 JB.

Nar det galler ansvaret for andra stalls det stora krav pa att se till att storningar fran t.ex.
besokare upphor. Ett bra exempel pa det ar Svea hovritts beslut OH 1999 nr 180. | detta
fall hade en boende som haft en hel del stérande trafik till sin l&genhet, flera av dessa
var personer med missbruksproblem. Stérningarna bestod framst i att bes6karna, under
alla mojliga tider pa dygnet, forde ovésen i trapphuset, bankade pa dorrar och skrek
genom grannarnas brevinkast. Detta orsakade grannarna stora storningar som hovrétten
bedomde inte var nagot som ska behova talas. Efter att en tillsagelse skickats till
ldgenhetsinnehavaren satte denne upp en lapp i trapphuset om att vissa personer inte var
valkomna. Lagenhetsinnehavaren hade ocksa muntligen forbjudit personer att besoka
lagenheten. Hovratten konstaterade att for att en bostadsinnehavare ska slippa ansvara

for besokare till bostaden krévs att denne vidtar mycket kraftfulla och konsekventa

31 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 152.
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atgarder for att fa storningarna att upphdra. Om detta ar nagot som den ansvarige inte
klarar pa egen hand ska denne se till att soka lamplig hjalp. Hovratten bedomde att den
boende i det har fallet inte hade vidtagit tillrackliga atgarder och séledes inte kunde

undga ansvar for stérningarna.

Yiterligare ett fall som visar att det kravs kraftfulla atgarder for att undga ansvar for
besokare ar hovrattens beslut 2000-10-17 OH. Detta fall handlade om ett dldre par vars
son var missbrukare. Nar sonen besokte foraldrarna var han ofta kraftigt drogpaverkad.
Han stérde grannarna till foraldrarna genom att hota dem, ge sig pa deras barn och
ofreda dem. Han forde ocksa ovésen, ryckte i dorrar samt skrapade ner med t.ex.
kanyler i trapphuset. Hovratten konstaterade aterigen att det foreligger langtgaende krav
pa att kraftfulla atgarder vidtas for att se till att storningar fran en besokare upphor.
Detta géller sarskilt da det handlar om besokare som aven tidigare har utsatt grannarna
for storningar. | det har fallet ansag hovratten att tillrackliga atgarder inte hade vidtagits
och det aldre paret forlorade saledes sin hyresratt. Av dessa fall framkommer tydligt att
ansvaret for personer som vistats i ens bostad, eller &r besokare dar, ar mycket
omfattande och att ansvaret ocksa ar svart att komma undan. Vad det ar for stérningar
som grannarna inte ska behova tala och bostadsinnehavaren saledes ar ansvarig for

diskuteras och redogors for i nasta avsnitt.
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3 Vad réknas som en storning?
3.1 Bakgrund

For alla de svenska boendeformerna finns det som framgatt bestammelser som reglerar
relationen mellan grannar och har som syfte att se till att grannarna tar hansyn till
varandra. Vad &r det da for stérningar som grannar inte ska behova tala? | detta avsnitt
foljer en mer utforlig redogorelse av vilka storningsregler som finns, vad dessa innebér
och hur de har tillampats. | anslutning till detta fors en diskussion kring vilka skillnader
eller likheter det finns mellan olika boendeformer angaende vad som raknas som en
storning och vilket tillvagagangssatt lagstiftaren har valt vid utformandet av reglerna

rorande stérningar mellan grannar.

For hyresratter, bostadsratter och &garlagenheter stadgar bestdammelserna att stérningar
som till den grad &r skadliga for héalsan eller annars forsamrar bostadsmiljon for
grannarna ska undvikas. Denna formulering infordes i 12:25 JB ar 1993, i 7:9 BRL ar
2003 och i 3:11 JB ar 2009. Eftersom bestammelsen for hyresratter infordes forst och
reglerna avseende de andra boendeformerna har kopierat lagstiftningen pa det
hyresrattsliga omradet, har 12:25 JB kommit att bli vagledande &ven for reglerna
rorande dessa tva andra boendeformer.®> Denna bestimmelse infordes med
motiveringen att starka dvriga hyresgésters skydd mot stérningar och den har utformats
med inspiration fran davarande halsoskyddslagstiftning, dvs. hélsolagen (1982:1080)
samt halsoskyddsforordningen (1983:616). Denna lag och férordning ar numera
upphavda och har ersatts av regler rorande hélsoskydd i MB, men for att forsta vad som
réknas som en storning enligt 12:25 JB har forarbetena till dessa tidigare forfattningar
fortfarande ett varde.®®

32 Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsrattslagen: en kommentar, s. 209 och Beckman m.fl., Jordabalken: en kommentar
till JB och anslutande forfattningar, s. 52.
33 Prop. 1992/93:115 s. 19 och s. 30.
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3.2 Olika typer av storningar

3.2.1 Storningar som ar skadliga for halsan

Den tidigare hélsoskyddslagstiftningen stadgade bland annat att en person som
anvander en bostadslagenhet ska se till att grannarna inte utsatts for nagon sanitar
oldgenhet som kan uppkomma genom t.ex. nedsmutsning, stérande ljud eller annan typ
av storning. Begreppet sanitar olagenhet preciserades som en stérning som kan vara
skadlig for manniskors halsa och som inte &r ringa eller helt tillfallig.3* Detta kan, med
vissa begréansningar, tjana som végledning for dagens regler om stérningar som anses
skadliga for halsan.®® For att en storning ska traffas av reglerna i 12:25 JB, 7:9 BRL
eller 3:11 JB ska den alltsa varken vara ringa eller endast tillfallig. Det kravs foljakt-

ligen att storningen uppgar till ndgorlunda omfattning och varaktighet.

Att inte alla stérningar som férekommer omfattas av storningsreglerna beror pa att ett
visst matt av stérningar & normalt nar flera familjer bor och vistas i ett flerbostadshus.
Exempel pa en sadan normal storning ar ljudet av lekande barn. Bedomningen vilka
storningar som bor kunna accepteras och vilka som é&r alltfor langtgdende, och darmed
anses skadliga for hélsan, gors utifran den allmanna uppfattningen om vilka storningar
den som bor i ett flerbostadshus maste tala. Detta ar en objektiv beddmning och det tas
darfor inte nagon sarskild hansyn till t.ex. extra kansliga personer eller personer med
obekvam arbetstid som behéver sova under dagen.® De som bor i ett flerbostadshus har
ocksa ratt till ett normalt umgéngesliv. Detta har tidigare beskrivits som att grannar far
tala att det ibland férekommer en del stérningar pa t.ex. nyar, storre fodelsedagar eller
vid examen.®’ Idag kan denna beskrivning anses vara en aning restriktiv och ratten till
ett normalt umgangesliv bor innebara att de boende far ha fest, och darmed riskera att i
viss man stdra grannarna, mer &n nagon enstaka gang per ar, och da &ven vid andra
tillfallen an nyar eller en storre fodelsedag. Enligt min mening finns det darfor
anledning att i detta avseende praktisera en generdsare tolkning av reglerna &n den ovan

redovisade. Det dr saledes forst nar stérningarna nar en niva som utifran den allmanna

34 Prop. 1981/82:219 s. 56.

35 Prop. 1992/93:115 s. 30.

36 A prop. s. 31.

37 Jartelius, Hyra och bostad, s 121.
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uppfattningen 6verskrider vad som kan omfattas av ett normalt umgangesliv, och att
dessa storningar inte ar ringa eller tillfalliga, som storningsreglerna bér ga att tillampa.

Att bedomningen pa detta satt gors utifran den allmanna uppfattningen 6kar chanserna
for att lagstiftningen foljer med i utvecklingen och inte blir inaktuell kort tid efter sin
tillkomst. Lagstiftarens metod att anvanda sig av en allman uppfattning, som far fortyd-
ligas i praxis, istéllet for en upprékning av stérningar i de aktuella bestimmelserna ger
saledes en dynamisk lagstiftning som kan skydda dven mot nya typer av stérningar som
kan uppkomma. Detta ar viktigt da synen pa vad som &r en storning hela tiden forandras
i takt med att samhallet utvecklas.®® Ett exempel att tiden kan forandra den allménna
uppfattningen om vad som bor talas ar rokning. Tobaksrdk som tar sig in i grannarnas
lagenheter &r idag en vanlig kalla till konflikt mellan grannar och bade hyresvardar och
bostadsrattsféreningar far motta en hel del klagomal om detta.®® Enligt rattspraxis ar
rokning i bostaden och pa tillnérande balkong tillatet och det har i flera fall slagits fast
att detta &r en storning som grannarna maste std ut med.*® Sett ur ett samhéllsperspektiv
forandras dock synen pé rékning fort, och detta &ndrar dven lagstiftningen. Ar 2005
infordes rokforbud pa restauranger och andra serveringsstéllen i Sverige, nagot som var
otankbart 30 ar tidigare, och i oktober 2014 lamnade Folkhalsomyndigheten sin slut-
rapport for uppdraget de fatt av regeringen att utreda och analysera passiv rokning pa
allmanna platser. | denna rapport foreslas att rokforbudet ska utvidgas till att dven
omfatta uteserveringar, lekplatser och andra offentliga platser.*! Utifran detta perspektiv
ar det inte otroligt att &ven rokning i framtiden kommer att ses som en storning som &r

skadlig for halsan och som grannarna inte ska behdva tala.

Att det ar den allméanna uppfattningen om vad som bor talas i ett flerbostadshus som
styr bedémningen ar inte positivt i alla avseenden, utan detta kan ocksa bli problemat-
iskt. Vilka stérningar som anses godtagbara och vilka som inte goér det kan namligen
skilja sig mycket at fran person till person, och inte minst mellan personer fran olika
kulturer eller generationer. En sadan bedomning lamnar inte heller nagot utrymme for
att ta hansyn till personer med sarskilda behov sasom allergi eller sjukdom. Trots detta

ar det enligt min mening lampligt att i beddmningen av storningar fran grannar anvanda

38 Enligt Bengtsson, Hager och Victorin har reglerna for storande hyresgéster blivit avsevart mycket strangare de
senaste aren, Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s.214.

39 Bostadsratterna, Rokning orsak till konflikter 15/3 2012,

40 Se t.ex. OH 3855-02, OH 4941-10, M 2970-10 och M 3755-10.

41 Utredning om framtida rokfria miljoer pa allméanna platser, rapport fran Folkhalsomyndigheten, 2014.
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sig av den allméanna uppfattningen. Pa detta satt blir reglerna, dven om de kravs for-
tydligande i praxis, mer forutsebara an om en subjektiv beddmning efter grannarnas
uppfattning i det aktuella flerbostadshuset hade gjorts. En bostadsinnehavares nyttjande
av sin bostad bor inte begransas olika mycket beroende pa vilka grannar denne har, utan

alla boende ska i storsta mojliga man ha samma mojligheter att anvéanda sin bostad.

Bedomningen av om en storning maste talas eller inte grundar sig ocksa pa en
intresseavvagning mellan rétten att fa anvanda sin bostad fritt och grannarnas ratt att
inte bli storda och pa ett otillborligt satt hindras i nyttjandet av sin bostad. Dessa olika
intressen stalls mot varandra och en helhetsbeddmning gors. Det medfor att vissa
storningar betonats som mer godtagbara an andra, sdsom beteenden som &r mer socialt
accepterade, aven om de objektivt satt t.ex. later lika mycket. Exempel pa detta ar att det
ofta & mer accepterat att grannarnas barn springer och leker i trapphuset &n att
knarkarkompisar till en granne vistas dar, precis som att flitigt 6vande pa piano

accepteras i storre utstrackning an drogfester med hog musik.*?

Att toleransen &r relativt hog for t.ex. pianospel visades tydligt i NJA 1991 s. 574. |
detta fall hade en bostadsrattshavare 6vat piano i sin bostadsrétt ett antal timmar varje
dag, dven pa helgdagar. | bedémningen av om detta var en storning som accepterades
eller inte tog domstolen hansyn till pianospelandets langd, frekvens och forlaggning
under dygnet samt den ljudniva som grannarna utsattes fér. HD jamforde med ett annat
fall, NJA 1960 s. 670, dar en yrkesmusiker hade 6vat pianospel i sin lagenhet mellan 3-
4 timmar per dag och ibland uppat 7 timmar dagligen. En intresseavviagning gjordes
aven i det fallet och pianospelarens intresse vagde tungt da denne var musiker till yrket.
Domstolen tog i detta fall d&ven hansyn till att ett rikt musikliv ar ndgot samhalleligt
viktigt och bor darfor inte begransas i onddan. | NJA 1960 s. 670 var saledes yrkes-
musikerns intresse av att kunna ¢va starkare &n grannarnas intresse av att inte bli stérda
och han tillats darfor att fortsdtta med sitt pianospel. Aven i NJA 1991 s. 574 utfoll
intresseavvégningen till den pianospelande grannens férdel. Ljudstyrkan som uppmatts i
grannlagenheten (30-35 decibel) lag inte 6ver vad som normalt far talas i ett flerbostads-
hus och dvandet pagick aldrig efter kl. 19.30. Pianospelet ansags darfor vara godtagbart

och en stérning som grannarna far tala. Bada dessa fall ar tydliga exempel pa att vissa

42 Andermyr, Bostadshyra, s. 81.
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typer av storningar &r socialt accepterade och darfor godtagbara i en betydligt storre
omfattning dn andra typer av storningar.

3.2.2 Storningar som forsamrar bostadsmiljon

I de ndmnda storningsreglerna omfattas dven stérningar som forsamrar de boendes
bostadsmiljo. | de flesta fall sammanfaller detta med situationer dar det finns en
storning som i sadan grad ar skadlig for halsan att den inte bor talas. Dock kan det inte
uteslutas att det finns situationer dér endast ett av dessa rekvisit blir tillampligt och de
kan saledes komplettera varandra.** Det som avses med att en stérning har forsamrat
bostadsmiljon ar att denna har medfort att en boende i den miljon inte kan fungera pa
vanligt satt. Ett exempel &r att grannarna ska ha majlighet att sova pa natten.** Reglerna
tar sikte pa de som bor i omgivningen, dvs. de som bor i huset eller i ett hus i
narheten.* Reglerna galler inte till forman for en lokalhyresgést i narheten da denna inte
kan anses “bo” i omgivningen. En lokalhyresgist kan foljaktligen inte sjalv anvanda
dessa storningsregler mot en stérande granne, dock maste dven en lokalhyresgast

givetvis se till s& att dennes verksamhet inte orsakar stérningar for grannarna.

| begreppet bostadsmiljé ingdr gemensamma utrymmen, som trapphus och tvattstuga,
men dven omraden precis utanfor sjalva bostadshuset. Trots att dessa omraden omfattas
av storningsreglerna kan det kréavas mer an att grannarna blir storda endast nar de vistas
i trapphuset for att det ska rédknas som en icke godtagbar stérning. | hovréttsfallet T
2443-06 klagade de boende i huset pa en granne som hade svart att skota sin personliga
hygien. Han utforde ibland sina behov pa golvet i sin lagenhet och i trapphuset, vilket
ledde till att dalig lukt spred sig i trapphuset. En oenig hovrétt konstaterade att trapp-
huset visserligen ar en del av bostadsmiljon, men dock endast en mindre del av denna.
Hovrétten beslutade att eftersom den daliga lukten var begréansad till trapphuset, och
inte paverkade de andra boende nar de befann sig i sina lagenheter, hindrade den inte
grannarna fran att nyttja sina lagenheter normalt eller fungera pa vanligt satt. Utifran en
samlad beddmning menade hovrattens majoritet att storningen inte var tillrackligt om-

fattande for att atgarder skulle kunna vidtas mot den stérande grannen. Stérningen

43 Prop. 1992/93:115 s. 31.
430U 1991:86 s. 193.
4 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen: en kommentar, s. 229.
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ansags darfor som nagot som grannarna maste tala. Ett skiljaktigt hovrattsrad menade
dock att storningarna inte kunde anses vara av ringa betydelse och inte heller nagot som

normalt forekommer i ett flerbostadshus.

Redan utifrdn ordalydelsen finns det en risk att denna bestimmelse blir tamligen
verkningslos, da merparten av de situationer som omfattas redan tacks av bestammelsen
om stérningar som &r skadliga for hdlsan. Det kan dock finnas ett varde i att sakra upp
sa att inga typer av storningar faller mellan stolarna, utan att alla tankbara storningar
omfattas av lagens regler och att de grannar som blir storda far tillgang till de atgarder
som galler vid storningar. Det kan darfor a ena sidan ifragasattas om det ar befogat att,
som hovratten gor i fallet T 2443-06, an mer begransa tillampningsomradet for denna
bestammelse. Hovrétten konstaterade att trapphuset var en del av bostadsmiljon och att
de boende saledes borde kunna stélla krav pa att de ska kunna fungera pa vanligt satt
dven i denna miljo. A andra sidan ar den viktigaste delen av bostadsmiljon den egna
ldgenheten. Det finns darfor inte ett lika stort behov av ett starkt skydd mot storningar
som endast forekommer i trapphuset och gransen for vad grannarna behover tala i ett
trapphus blir saledes hogre an vad grannarna behover sta ut med i den egna lagenheten.
Sammanfattningsvis ar det endast i fa fall som denna bestammelse om stérningar far
nagon verklig betydelse, men eftersom det ar angeldget att alla typer av storningar

omfattas av reglerna kan den fortfarande vara ndédvéandig.

3.2.3 Vagledande rattspraxis

Nér det géller forekomst av réttspraxis som behandlar storningar mellan grannar finns
det stora skillnader mellan olika boendeformer. Fall som behandlar stérande hyresgéster
finns det gott om, rattspraxis som ror storningar i bostadsratter &r daremot relativt spar-
sam och for den nya boendeformen &garlédgenheter ar praxis rérande stérningar i princip
obefintlig. Som visat ovan ska dock betydelsen av 12:25 JB vara véagledande dven for
storningsreglerna gallande bostadsratter och &garlagenheter. | detta ingar bland annat att
aven rattspraxis om storningar i hyresratter blir vagledande i de andra boende-
formerna.*® Rittspraxis inom hyresrattens omrade kommer darfor val till pass nar en

beddmning av en uppkommen stdrning ska goras.

46 Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsrattslagen: en kommentar, s. 210.
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Vad kan da, utifran det som beskrivits i tidigare avsnitt, anses vara en stoérning som i
sadan grad &r skadlig for halsan eller annars férsamrar bostadsmiljon att den inte ar god-
tagbar enligt 12:25 JB, 7:9 BRL och 3:11 JB? Nagra vanliga exempel ar hogt ljud fran
radio, tv eller stereo, allmént ovasen, skrik och skral, spring i trapphuset, bankande pa
dorrar och musicerande utdver vad som anses normalt. Sammanfattningsvis ar det upp-
repade storningar av onormal styrka som inte tolereras.*” Som exempel kan namnas ett
fall dar det rérde det sig om en barnfamilj med sex barn i en hyresratt som hade stort
sina grannar med bland annat hog ljudvolym fran radio och TV, skrik och ovasen fran
barnen, som ocksa hade sprungit i trappor, héllt vatten pa grannarnas balkong och lam-
nat leksaker i trapphuset. Hovratten fastslog i sitt beslut, 2000-10-27 OH, att stérning-
arna Oversteg det som kan anses som normala och godtagbara stérningar fran en barn-

familj, och detta trots att hovratten tog i beaktande att det fanns manga barn i familjen.

Aven stétande och olampligt beteende riktat direkt mot grannar innebér en storning.
Detta konstaterades bland annat i Svea hovratts beslut 2000-09-27, OH 308, dar en
hyresgést ropat “Heil Hitler” at en granne, skrivit detta pa grannens dorr ett flertal
ganger samt ritat hakkors. Hyresgasten hade &ven lagt lappar i grannens brevlada med
stotande innehall. Dessa trakasserier hade pagatt under tre till fyra ar. Bade
hyresnamnden och hovrétten var 6verens om att detta ar en stérning som inte ar
godtagbar. Samma beddmning gjordes av Svea hovratt i beslut 2003-01-17, i mal OH
1193-03, dar en hyresgast hade stort sina grannar genom att banka i golvet och skrika
rasistiska foroldmpningar. | Svea hovritts beslut 2000-05-23, OH 159, handlade det inte
om rasistiska forolampningar men likval om en form av trakasserier mot grannarna. En
hyresgast hade stort flera av sina grannar genom att busringa ett stort antal korta samtal
till dem for att sedan nar grannarna lyfte pa luren direkt lagga pa. Hovratten beslutade
att hyresgasten genom detta beteende hade asidosatt sina forpliktelser och att det inte
var en godtagbar stérning som normalt borde tdlas. Denna typ av storningar kan i
flertalet fall dven aktualisera ett antal straffrattsliga bestammelser sasom bestammelser
om ofredande, féroldmpning, olaga hot etc., detta att ytterligare redogdra for dessa

ligger dock utanfor denna uppsats.

47 Grauers, Nyttjanderatt, s. 75.
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Det ar inte ovanligt att storningar i boendet har samband med grannars missbruk eller
psykiska ohélsa.*® | Svea hovritts beslut 2000-06-05, OH 200, hade en hyresgéast stort
grannarna genom att skrika och gapa, bade i sin lagenhet och pa balkongen. Situationen
forbattrades inte trots tillsagelse och det var forst ett ar senare nar hyresgasten var inlagd
for sluten psykiatrisk vard som stérningarna upphorde. Hovréatten konstaterade att dessa
stérningar inte var nagot som boende i ett flerbostadshus forvantas tala. I beslut 2000-
03-28, OH 101, fran Svea hovritt storde en hyresgést grannarna genom att skrika, vrala
och slanga tunga saker omkring sig i lagenheten. Det férekom dven ett antal andra stor-
ande beteenden fran hyresgasten. En forvarrande omstandighet var i detta fall att stor-
ningarna skedde bade pa dagen och pa natten. Hovréatten konstaterade att stérningarna
var allvarliga, men hyresgasten patalade att hon led av psykisk ohélsa. Detta ihop med
en visad vilja till rattelse genom att hyresgasten, direkt nér hon fick en tillsdgelse om
storningarna, sjalv sokt lakarhjalp mildrade hovréttens beslut och hyresgésten fick be-
halla lagenheten for att fa ytterligare tid att vidta rattelse och upphdéra med storningarna.

Aven om det i manga fall kan vara just psykisk storning eller missbruksproblematik
som &r orsaken till det storande beteendet, kan det dven finnas helt andra orsaker. Det
kan darfor som tidigare namnts vara svart att forutse vilka stérningar som kan tankas
uppkomma. Trots det finns det vissa situationer som inte omfattas av de ovan namnda
storningsreglerna, t.ex. genom kravet pa att de ska drabba nagon som bor i omgiv-
ningen. En del av dessa situationer kan dock omfattas av bestimmelsen som behandlas i

nasta avsnitt.

3.3 Sundhet, ordning och gott skick

Forutom att bostadsinnehavarna ska undvika att stdra sina grannar ska de daven, enligt
12:25 JB, 7:9 BRL och 3:11 JB, iaktta ”sundhet, ordning och gott skick”. En liknande
formulering har funnits dnda sedan 1908 da lagen (1907:36) om nyttjanderétt till fast
egendom infordes. Ar 1993 kompletterades bestimmelsen med ordet ”gott” sa formuler-
ingen blev “gott skick”, dock var ingen andring i sak &syftad.*® Denna bestimmelse
finns idag for bade hyresrétter, bostadsratter och agarlagenheter, och detta trots att ocksa

den mer preciserade regleringen om stérningar i boendet galler (se avsnitt 3.2). Att bada

48 SOU 1991:86 s. 100, Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen: en kommentar, s. 230.
4° Prop. 1992/93:115s. 32.
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dessa galler parallellt beror pa att bestammelsen om sundhet, ordning och gott skick ar
avsedd for situationer dar reglerna om storningar i boendet inte gar att anvanda. Ett
exempel pa detta ar nar en grannes stérande beteende inte drabbar andra som bor i

omgivningen utan istallet t.ex. hyresvardens anstallda eller en lokalhyresgast.

Innan 1907 ars nyttjanderattslag fick hyresvarden “utsiga”, dvs. sdga upp, hyresgasten
om denne forde ett lastbart och forargligt leverne. Genom lagandringen 1908 andrades
detta till den nuvarande formuleringen da det efterstravades att ha en bestammelse som
var mer allméant hallen. Bestimmelsen om sundhet, ordning och gott skick forklaras i de
tidiga forarbetena med att det sérskilt i fastigheter dar flera familjer bor &r oeftergivligt
att en noggrann ordning uppratthalles sa att den ena hyresgasten inte inverkar negativt
pa den andres trevnad. Att mer noggrant &n pa detta satt ange vad hyresgasten hade att
forhalla sig till ansags varken lampligt eller mojligt.>° Detta géller 4n idag, och som
visat ovan varierar bedémningen kring stérningar beroende pa vilka intressen som finns
att ta hansyn till. Den allménna uppfattningen om vilka krav som kan stéllas pa ordning
varierar t.ex. utifrn tidsandan, hur husen ar utformade och hur det ser ut pa orten i
ovrigt. Eftersom det inte ansags finnas mojlighet att pa ett tydligare satt reglera fragan
om ordning i lag, ansags det aven lampligt att det upprattades lokala ordningsregler for

foreningen eller huset. Detta behandlas vidare i avsnitt 3.5 om ordningsregler.

Vad innebar det da att de boende ska iaktta sundhet, ordning och gott skick? Sundhet
syftar framst pa hygien och halsovard. Det kan vara att de boende ska halla rent och
frascht, inte skrapa ner eller piska mattor pa balkongen samt ta hand om sopor pa ett
andamalsenligt satt.>* Trots detta stred det beteende som namndes i forra avsnittet att
ibland raka gora sina behov pa golvet i sin lagenhet eller i trapphuset och pa detta satt
orsaka dalig lukt, inte mot kravet pa att iaktta sundhet, ordning och gott skick.
Formodligen ansag hovratten att det dven for denna bestammelse finns ett visst krav pa
omfattning och varaktighet. Att storningen i form av dalig lukt forekom endast i en del
av trapphuset racker saledes inte heller for denna bestammelse. Bestammelsen om
sundhet, ordning och gott skick kan ocksa bli aktuell om en boende t.ex. har ett mycket
stort antal katter och hundar i sin lagenhet och inte skoter djurhallningen ordentligt, sa

50 NJA 11 1908 s. 150f.
51 Grauers, Nyttjanderétt, s. 75.
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att husdjuren smutsar ner eller orsakar dalig lukt.>> Brott mot ordning och gott skick
liknar i manga fall de stérningar som har namnts tidigare.>® Det kan t.ex. vara att de
boende har kompisar som sover ruset av sig i trapphuset eller, som i ett aldre fall,
bedriver bordell i bostaden.>* Formuleringen sundhet, ordning och gott skick kan
saledes omfatta flera olika typer av stérningar, och kan sarskilt anvandas i de fall da

Ovriga storningsregler inte racker till.

3.4 Grannelagsrattslig storning

De hittills beskrivna reglerna galler for storningar som sker i hyresratter, bostadsratter
eller agarlagenheter. Men vad géller om det uppstar stérningar fran grannar i en
fristaéende fastighet? For denna boendeform &r det, forutom viss speciallagstiftning i
MB, framfor allt den allménna hansynsregeln i 3:1 JB som ger en anvisning om i vilken
grad hansyn bor tas for att inte stéra grannarna. Kravet ar att &garen till en fristaende
fastighet vid nyttjandet av denna ska ta skélig hansyn till omgivningen. Det innebér att
anvandandet av fastigheten inte far ske pa ett satt som hindrar andras nyttjande av deras
fastigheter.>® Som namnts tidigare r det inte bara de narmaste grannarna som omfattas
utan “omgivningen” dr ett vitt begrepp dar &ven andra fastigheter &n de som omedelbart

angransar till den aktuella fastigheten ingar.>®

Enligt 3:1 JB ska det ske en skélighetsbedémning dar parternas olika intressen stalls
mot varandra och det bedéms utifran denna i vilken utstrackning stérningarna behover
talas. | manga fall kan en fastighetsagare behdéva tala mer av en granne, som nyttjar sin
fastighet i narheten sa att det stor, an av folk i allmanhet. Denna avvégning ar en viktig
del i grannelagsratten och visar pa att grannrelationer bygger pa ett émsesidigt hansyns-
tagande.>” Att 3:1 JB endast reglerar att skalig hansyn ska tas, och inte utdver detta har
en upprakning av ett antal storningar, gor att en mangd olika typer av stérningar poten-
tiellt kan omfattas av bestammelsen. Det finns darfér goda mojligheter att tacka in de

storningar som inte faller in under nagon annan lag, och &ven de stérningar som vid

52 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 153.

53 Grauers, a.a s. 75.

54 Bjorkdahl, a.a. s. 153 samt NJA 1906 s. 118 (bordellverksamhet kan idag dock &ven aktualisera ett antal andra
lagregler, déribland straffrattsliga bestdammelser).

55 Brattstrom, Laga: lagenhet med dganderatt, s. 161.

56 Prop. 1970:20 del B s. 100.

57 Bengtsson, Festskrift till UIf K. Nordenson, s. 28.
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lagstiftningstillfallet inte var aktuella att reglera. Ett exempel pa vad som omfattas av
3:1 JB ér estetiska storningar. Detta var fallet i NJA 1990 s. 71. Det handlade om en
hack som var planterad pa gransen mellan tva fastigheter. En av fastighetsagarna lat,
mot den andra fastighetsagarens vilja, klippa hacken pa ett sitt som den andra fastig-
hetsagaren tyckte var bade fult och fel. Detta var saledes en estetisk stérning som om-
fattades av 3:1 JB och skalighetsbedémningen gjordes utifran vad som ansags vara god
sed i grannelagsforhallanden. | detta fall utgick inget skadestand da hacken ansags ha
blivit klippt pa det satt som sedan manga ar varit brukligt. 1 NJA 1994 s. 162 handlade
storningen istéllet om att deltagare i en modellflygstavling hade trampat ner och forstort
vaxande groda pa en aker och i NJA 2004 s. 743 om stérningar fran grannar som upp-

statt genom motorcykelkdrning och anvandning av skjutvapen och pyrotekniska varor.

Som visat ovan &r det flertalet olika storningar som kan omfattas av 3:1 JB. Det ar dock
vart att notera att storningar fran enskilda i fristaende fastigheter inte alls ar lika vanligt
forekommande som for ovriga boendeformer. Detta beror i hog grad pa att Gvriga
boendeformer ofta finns i flerbostadshus medan agare till fristdende fastigheter néstan
alltid bor i egna hus. Givetvis kan storningar uppkomma &ven i denna boendeform, och
da framfor allt nar det handlar om t.ex. kedjehus dar ménniskor bor relativt tatt. Det kan
vara storningar fran grannar i form av t.ex. skallande hundar, nedskrapning, vedeldning
eller hogljudda flaktar.®® Den allménna hansynsskyldigheten som galler mellan grannar
enligt 3:1 JB racker forhallandevis langt for att skydda grannarna mot storningar, och i
vissa fall kan d&ven kommunen, som &r tillsynsmyndighet enligt reglerna i MB, hjalpa

till att fa storningarna att upphora.

Storningar som utgdr miljofarlig verksamhet omfattas av reglerna i MB, men denna typ
av storning ar relativt ovanlig nér det handlar om enskildas anvandning av sin bostad.
Vissa regler ur MB kan dock bli tillampliga trots att det inte ror sig om milj6farlig
verksamhet. Detta dar bland annat reglerna om halsoskydd i 9:9 MB. Som beskrivits
tidigare stadgar denna att alla bostader ska brukas pa ett sadant satt att olagenheter for
manniskors halsa inte uppkommer. Oldgenhet preciseras i 9:3 MB och exempel pa nar
en sadan kan anses ha uppstatt ar t.ex. vid stérning som bestar av rok fran grannarnas

braskamin i ett tatbebyggt smahusomrade eller storning som bestar av att sanitar

58 M 2948-10, Beslut B 37/94.
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oldgenhet har uppkommit pa grund av grannarnas avlopp.>® Det ar dock relativt sallan
som halsoskyddsreglerna i MB anvénds vid grannelagsrattsliga storningar, och i dessa
fall ligger manga ganger den allméanna hansynsregeln i 3:1 JB narmre till hands for den

enskilda fastighetsagaren.

3.5 Ordningsregler och deras betydelse vid stérningar

Som klargjorts ovan finns det i flera lagar ett antal regler som de boende ska félja for att
undvika att utsatta sina grannar for storningar. | vissa boendeformer finns det dock
utdver dessa aven ytterligare regler som ska iakttas. Det handlar om ordningsregler fran
en forening eller en hyresvard. Tydligast blir detta foér de som bor i en bostadsréatt. For
dessa finns det en skyldighet enligt lag, 7:9 st. 1 BRL, att ratta sig efter de sérskilda
regler som foreningen staller upp. Det betyder att det ar tillatet for en bostadsratts-
forening att besluta om ytterligare regler for boendet och att bostadsrattshavarna &r
skyldiga att ratta sig efter dessa. Foreningen far dock inte besluta om vilka ordnings-
regler som helst. De maste stimma Gverens med ortens sed och far inte vara godtyckliga
utan ska representera ett reellt foreningsintresse.®® Detta kan t.ex. vara ordningsregler

for anvandning av gemensamma utrymmen sasom tvittstuga och trapphus.®?

Aven en hyresgast har ofta en skyldighet att iaktta uppstéllda ordningsregler. Det finns
inte négon uttrycklig lagstadgad skyldighet pd samma satt som for bostadsratter,%? men
av hyresvarden uppstallda ordningsregler kan i vissa fall anses vara en del av hyres-
avtalet. Detta blir aktuellt om ordningsreglerna antingen har tagits in i hyresavtalet eller
da de framgar av en broschyr som hyresavtalet hanvisar till, och som finns tillganglig
vid avtalets ingéende.%® Exempel p& sddana ordningsregler finns i fastighetsdgarnas
standardavtal for bostadshyra, dar hyresgasten bland annat férbinder sig att pa egen
bekostnad forsla bort viss typ av avfall samt att inte utan sarskilt tillstand satta upp t.ex.

markiser eller utomhusantenner.%* | manga fall &r ordningsreglerna hyresvérdens stt att

5 RA 1984 2:46, RA 1985 2:35, RA 1983 2:103.

60 Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsrattslagen: en kommentar, s. 211.

61 Vjctorin & Flodin, Bostadsrétt, s. 239.

62 £n s&dan skyldighet har foreslagits, men togs pa HD:s forslag (innan Lagradet inférdes var HD ansvariga for att
granska nya lagforslag) bort da en sédan bestimmelse anségs alltfor formanlig for hyresvardarna, NJA 11 1908 s. 152.
Detta har aven foreslagits senare, men inte heller da gétt igenom, NJA 11 1939 s. 535 och s. 537.

63 Bengtsson SvJT 2007 s. 716.

64 Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 10A upprattat 1990 i samrad med Hyresgastforeningen Riksférbundet och
Konsumentverket/KO. Reviderat 1994. Hyreskontrakt for bostadslédgenhet.
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forsoka precisera vad som omfattas av den lagstadgade skyldigheten att uppréatthalla
sundhet, ordning och gott skick och de uppstéllda reglerna ar ofta ocksa i grannarnas
intresse. Det ar dock inte helt ovanligt att ordningsreglerna stadgar nagot som inte utan
vidare foljer av 12:25 JB och de &r saledes i vissa fall mer omfattande &n endast en
tolkning av lagens bestammelser.® Det kan vara exempelvis ett forbud att ha husdjur i
bostaden eller att duscha efter ett visst klockslag pa kvallen.®® Ordningsregler fran
hyresvarden som anses vara en del av hyresavtalet blir trots detta bindande for hyres-
gésten i den mén de inte strider mot tvingande regler.®’ Precis som &vriga avtalsvillkor

kan dock ordningsreglerna jamkas om de &r oskéliga.®®

Men vad hénder om hyresvarden bestdmmer sig for att utfarda nya ordningsregler?
Enligt allmanna avtalsrattsliga regler far som huvudregel en sadan ensidig andring av
avtalsvillkor ingen verkan. Detta gar att applicera dven pa hyresréttsliga forhallanden,
och huvudregeln blir saledes att hyresgasten maste ha gatt med pa de nya villkoren for
att dessa ska bli bindande. Tveksamheter kan dock uppstd i de fall hyresgasten pa
forhand har forbundit sig att folja hyresgastens ordningsregler utan att det narmare
specificeras vad dessa innebar, samt i de fallen ett accepterande av ordningsreglerna har
skett genom att hyresgasten har varit passiv och inte protesterat da hyresvarden, efter
avtalets ingdende, har infort nya ordningsregler. Enligt Bengtsson bor ordningsregler
utan tydligt lagstod knappast bli bindande i dessa fall.®® En hyresvird far séledes inte pa
detta satt reglera sadant som inte kan anses framga redan av 12:25 JB. Detta kan
jamforas med en bostadsrattsforening som har stora mojligheter att kontrollera fragan
om vilka krav pa ordning och skick som ska galla for bostadsrattsinnehavarna, och detta

aven utan bostadsréattsinnehavarnas godkénnande.

Om en hyresgast inte foljer de sdrskilda ordningsregler som hyresvarden har stéllt upp
och som &r bindande kan det i vissa fall leda till att hyresratten forverkas enligt 12:42 p.
8 JB. For att detta ska bli aktuellt kravs dock att det handlar om en ordningsregel som &r
av synnerlig vikt for hyresvarden och att det &r ett vasentligt kontraktsbrott att ha brutit
mot denna. | manga fall kan forverkande anses vara en alltfor stang pafoljd vid brott
mot hyresvardens uppstallda ordningsregler och denna bestdmmelse bor darfor

8 Bengtsson, a.a. s. 712.

6 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s. 212.
67 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s. 716.
6 Bengtsson, a.a. s. 716 och Ramberg & Ramberg, Allman avtalsratt, s. 175f.

69 Bengtsson SvJT 2007 s. 716.
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tillampas mycket restriktivt.”> Om det istallet 4r en bostadsrattshavare som inte foljer
ordningsreglerna kan det ses som att denna inte uppfyller kravet pa sundhet, ordning
och gott skick,”* och det finns en risk att bostadsratten forverkas enligt 7:18 p. 5 BRL.
Forverkande ar saledes en tankbar paféljd vid brott mot ordningsregler. En annan
tankbar paféljd ar ett krav pa aterstallande. Denna paféljd passar sarskilt bra nar
bostadsrattsinnehavaren har brutit mot en ordningsregel som innebér ett forbud att t.ex.
montera nagot utanpa bostadens vagg. Dock kom hovrétten i mal T 194-13, dom 2013-
11-20, fram till att en bostadsrattsforening inte kan begéra ett aterstallande pa grund av
att en bostadsrattshavare har brutit mot en ordningsregel. Féreningen hade i det fallet
begart att en spaljé hos bostadsrattshavaren skulle monteras ner, men hovrétten
konstaterade att ett sadant aterstallande inte &r en kand rattsfoljd for brott mot
foreningens ordningsregler, varken i réttspraxis rérande ordningsregler eller i BRL.
Denna paféljd kan foljaktligen inte anvéandas, trots att det sannolikt finns flertalet fall
dar detta vore en lampligare pafoljd an ett forverkande.

For boende bade i hyresratter och i bostadsratter finns det som ovan visat under vissa
forutsattningar en skyldighet att folja uppstallda ordningsregler, men vad galler for
évriga boendeformer? Med andra ord, vad finns det for skyldigheter pa det har omradet
for den som istallet dger en egen fastighet, dvs. en fristdende fastighet eller en &gar-
lagenhet? En s&dan fastighet ags direkt och inte via en forening. Agaren far darfor sjalv
bestamma Gver sin fastighet och i granneréttsliga fragor, sa lange denne féljer lagen som
i det har fallet ar 3 kap. JB. Eftersom &garen pa detta vis har stor handlingsfrihet finns
det inte heller ndgot som hindrar att det ingas civilréttsliga avtal mellan grannar om
ordningsregler. Denna mojlighet foljer av allméanna principer och ar inte ndgot som
uttryckligen behover regleras i lag.”? Det bor dock noteras att dessa ordningsregler

endast ar bindande mellan parterna och galler darfor inte mot en ny dgare.

Aven for boende i egna fastigheter kan det i vissa fall behovas en forening, sdsom en
samfallighetsforening. Detta blir aktuellt t.ex. om flera fastigheter har del i samma
servitut eller samma gemensamhetsanldggning. En sadan forening har sarskilt stor
betydelse for boende i &garlagenheter. Det beror pa att fastigheterna vid bildandet av

agarldagenheter, enligt 3:1a st. 1 p. 2 FBL, maste tillforsékras de rattigheter som behdvs

0 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s. 212.
"L Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsrattslagen: en kommentar, s. 211.
2 Prop. 2008/09:91 s. 84.
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for att fastigheterna ska ga att anvanda pa ett andamalsenligt satt. Detta sakerstalls
genom att det inréttas en gemensamhetsanlaggning for de delar av flerbostadshuset som
ar av gemensam betydelse, sasom trapphus och tvattstuga men aven fasader, tak och
liknande ingar. Denna anldaggning forvaltas sedan av en samfallighetsforening. En sadan
forening &r skyldig att ha stadgar och i dessa ar det &ven mojligt att stalla upp
ordningsregler for gemensamhetsanldaggningen. Foreningen far dock inte reglera
anvindandet av enskilda lagenheter eller hus.” 1 § 19a lagen om férvaltning av
samfélligheter (1973:1150) framkommer det att en medlem i en samfallighetsforening
for &garlagenheter &r skyldig att folja foreningens stadgar for att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom samfélligheten. Det finns foljaktligen i denna lag
formuleringar som tydligt gar igen fran lagstiftningen for andra boendeformer. Att en
samfallighetsforening far stalla upp regler om nyttjandet av en gemensamhetsanlagg-
ning framgar dven av allméanna principer.” Det kan t.ex. vara regler om hur parkering
far ske eller hur gemensamma ytor far anvandas. Om en medlem i samfallighets-
foreningen bryter mot ordningsreglerna finns det, till skillnad fran for bostadsratter och
hyresratter, inte ndgon mojlighet att forverka agarlagenheten. Den pafoljd som istéllet

blir aktuell ar att féreningen kan fora talan om ett forldggande vid vite.”™

Konsekvensen av att bade hyresvard, bostadsrattsforening, samfallighetsforening men
aven enskilda fastighetsdagare sinsemellan kan inféra ordningsregler som blir bindande,
och bostadsinnehavarna darfor riskerar en paféljd om dessa inte foljs, ar att de boendes
handlingsfrihet blir begrénsad. Via ordningsreglerna och avtalen har saledes dessa
aktorer till viss del majlighet att aga fragan om vilken grad av ordning och skick som
ska uppratthallas samt pa vilket sétt. Att ordningsregler kan jamkas om de ar alltfor
oskéliga och att det for bostadsratter endast finns en skyldighet att félja de ordnings-
regler som Overensstammer med ortens sed skyddar till viss del mot godtyckliga och
alltfor stranga regler. Det finns trots detta en risk att hyresvérden, bostadsrétts-
foreningen eller samfallighetsforeningen tar sig for stora friheter och reglerar foreteelser
som ligger langt fran lagens krav pa sundhet, ordning och gott skick och darigenom
inskrénker de boendes nyttjanderatt i onddigt stor utstrackning. For att undvika att detta
sker &r det viktigt att det finns tydliga bestammelser om vilken typ av ordningsregler

73 Osterberg, Samfalligheter, s. 49.
" Prop. 2008/09:91 s. 138.
75 Osterberg, a.a. s. 48-49.
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som ér tilldtna och att detta ar nagot som &ven bostadsinnehavarna, som ar de som

drabbas av ett krav att folja uppstéllda regler, kanner till.

Fordelen med att det finns en mojlighet for hyresvard, enskilda fastighetsagare och
aktuella foreningar att infora ordningsregler ar att det genom detta ocksa ges en
mojlighet att anpassa boendet. Exempelvis gar det att ta hansyn till allergiker eller
personer som av andra anledningar ar extra kansliga. Ordningsregler kan darfor vara ett
effektivt satt att skapa bostédder déar graden av skyldigheter for bostadsinnehavarna,
sasom att ta hansyn till grannar och folja vissa regler, varierar. Detta staimmer vl
overens med malet om att ha en differentierad bostadsmarknad och med hjalp av
ordningsregler finns det inte bara mojligheter att variera boendet genom att vélja olika
boendeformer, utan det gar att skapa stor variation av bostader ocksa inom en och
samma boendeform. Allt for att det i storsta mojliga man ska finnas en lamplig bostad
oavsett vilka 6nskemal och krav du har for ditt boende.

3.6 Sammanfattande reflektioner

Né&r det géller vad som réknas som en storning &r reglerna snarlika for hyresratter,
bostadsratter och &garldgenheter, medan reglerna for fristdende fastigheter skiljer sig at
fran de Ovriga. Detta stammer val Gverens med att hyresrétter, bostadsratter och
agarlagenheter oftast finns i flerbostadshus medan en fristaende fastighet i regel innebéar
boende i ett eget hus. Att de tre forstndmnda boendeformerna ofta forekommer i fler-
bostadshus leder till att problem med storningar ar betydligt vanligare i dessa
boendeformer an for fristaende fastigheter. Det anses darfor finnas ett behov for dessa
av att ha en tydlig och relativt detaljerad reglering om vad som rédknas som en stoérning.
For att uppfylla detta behov har bostadens fysiska form, dvs. flerbostadshus eller inte,
varit avgorande nér definitionen av en storning for de olika boendeformerna utformades.
Aven uppdelningen med hyresratt, bostadsratt och agarlagenhet med en reglering och
fristaéende fastighet med en annan reglering tyder pa att det ar bostadens fysiska form
som har fatt styra utformningen av reglerna. Det innebér att lagstiftaren har utgatt fran
vilket behov som finns i olika typer av bostédder och skapat reglerna efter detta. Ett
sadant praktiskt tillvagagangssatt kar chanserna for att reglerna faktiskt motsvarar de

behov som finns samt Gverensstimmer med den verklighet de ska anvandas i.
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Som beskrivits tidigare ar dock bostadens fysiska form inte alltid beroende av den
juridiska formen. Det innebdr att en bostadsratt i sin fysiska utformning i vissa fall kan
se ut som en fristaende fastighet och i andra fall som en agarlagenhet. Det har forhall-
andet gor att det for dessa till utformningen liknande bostader kan finnas olika stor-
ningsregler, t.ex. for en bostadsratt och en fristaende fastighet. Detta trots att det vid en
liknande fysisk utformning av bostéderna ofta férekommer samma typ av stérningar och
i samma utstrackning finns ett behov av att kunna atgérda stérningar nar de uppkom-
mer. For fristdende fastigheter galler regler som ar mycket allmant hallna, och for
bostadsratter galler mer detaljerade regler. Detta beror pa att lagstiftaren har anpassat
lagstiftningen efter den fysiska utformning som &r vanligast for respektive boendeform.
Denna lagstiftningsteknik riskerar saledes att leda till att mojligheten att rakna ett stor-
ande beteende som en storning i lagens mening skiljer sig at mellan bostader som till
den fysiska utformningen ser likadana ut, men som tillhor olika juridiska boendeformer.
Trots att detta tillvagagangssatt kan leda till att det uppstar skillnader mellan bostader pa
grund av att de tillh6r olika juridiska boendeformer, trots att de har samma fysiska form,
anser jag att detta ar en lamplig lagstiftningsteknik. Enligt min mening &r det nagot
mycket positivt att lagstiftaren hojer blicken och ser hur bostdderna faktiskt oftast &r
utformade och vilka behov detta skapar, istallet for att enbart stirra sig blind pa och

lagstifta efter med vilken ratt (sasom daganderétt eller inte) den boende innehar bostaden.

Risken for att det ska uppsta stora skillnader mellan bostader som ser likadana ut
angaende vilka stérningar som godtas minskas ocksa med hjalp av att reglerna for vad
som raknas som en storning har gjorts flexibla. Eftersom det ar den allménna uppfat-
tningen som styr vad grannarna ska behova tala kan det mycket vl tankas att denna
allmanna uppfattning ser olika ut beroende pa om storningen sker i ett flerbostadshus
eller i en villa, och detta oavsett om bostaden &r en bostadsrétt eller en fristaende fastig-
het. Grannarnas hogljudda fest med musik pa hogsta volym anses férmodligen, enligt
den allmanna uppfattningen, inte vara en lika stor storning nar det finns ett avstand
mellan husen jamfort med i ett flerbostadshus dér grannarna har gemensamma véggar,
tak eller golv. Detta gor att bostadens form far betydelse dven vid tillampningen av
reglerna. Sammanfattningsvis kan konstateras att dagens regler om vad som raknas som
en storning till stor del ar behovsstyrda och flexibla, bade utifran forandringar i synen

pa en storning som sker under tid samt utifran bostadens faktiska utformning och behov.
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4 Atgarder mot en stdrande granne

4.1 Allmant vid storningar

Nar det férekommer storningar i boendet finns det ofta ett stort intresse fran grannarna
att fa storningarna att upphora. Det ar viktigt att det, nar det har konstaterats att det
forekommer en stérning som inte ar godtagbar, vidtas verkningsfulla atgarder for att fa
den aktuella stérningen att minska till en godtagbar niva eller allra helst upphora.
Grannarnas intresse av att stérningen inte pagar under en langre tid &r sarskilt viktigt da
storningen uppgar till en niva som kan vara skadlig for halsan. Mot intresset att
storningen ska upphdra maste stéllas den enskilde bostadsinnehavarens intresse av att
fritt kunna anvanda sin bostad. Det ligger aven i intresset hos en granne som stor att fa
en rimlig chans att bli uppmarksammad pa problemet och pa sa satt kunna minska
stérningen. For att balansera dessa intressen har lagstiftaren forsett grannarna med ett
antal olika mojligheter for att kunna komma till ratta med storningar utan att pa ett
obefogat satt inskranka den stérande grannens rétt att nyttja sin bostad. Detta avsnitt
kommer att behandla hur mojligheterna att vidta atgarder mot en stérande granne ser ut
for olika boendeformer, vem som ska respektive far gora detta, samt en analys av vilken

paverkan dessa regler kan ha pa samhallet i stort.

4.2 Tillsagelse och mojlighet till rattelse

Ett forsta steg nar det forekommer en stdrning ar att goéra den stérande grannen
uppmarksam pa att det finns ett problem och att stérningen ar besvarande for de som
bor i nérheten. Vid storningar i en hyresratt eller en bostadsratt &r hyresvérden
respektive bostadsrattsforeningen skyldiga att ge den boende som stor sina grannar en
tillségelse att omedelbart upphéra med stérningarna, 12:25 st. 2 JB och 7:9 st. 2 p. 1
BRL. Det gor att den boende far en mojlighet att sjalv atgarda problemet innan vidare
atgarder, med betydligt mer omfattande konsekvenser, genomfors. Detta ar ett rimligt
forsta steg for att komma till ratta med stérningarna, och i en hel del fall &r det allt som
kravs for att storningarna ska upphora. Att den granne som stor pa detta satt ges en
chans att upphora med stérningen kan ocksa ses som en del av den avvéagning mellan

grannarnas olika intressen som ska goras nér problem med stérningar uppkommer.
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For agarlagenheter ar det inte lagreglerat att en tillsdgelse ska ske, men enligt forarbet-
ena ska en s&dan varningsmekanism finnas dven for denna boendeform.” Det konstater-
as darmed att det ar naturligt att en dgare till en dgarlagenhet som stér underrattas om att
storningen orsakar problem och darmed far en chans att vidta rattelse. Detsamma kan
tankas gélla for fristaende fastigheter, for ocksa dar ar det en naturlig ordning att som
forsta atgard underratta grannen om stérningen, trots att det saknas en skyldighet i lag
att gora detta. Nagon hyresvard existerar inte i dessa fall da bostadsinnehavaren sjalv
ager sin agarlagenhet eller sin fristaende fastighet och det finns inte heller en forening
pa samma satt som vid en bostadsratt. Det blir darfor upp till grannarna sjélva eller en
eventuell samfallighetsforening att ge den som stor en tillségelse.

Eftersom tillsagelsen ar tdnkt som en mojlighet att komma till ratta med stérningarna
utan vidare atgarder ar det for hyresratter och bostadsratter inte godtagbart att ge
tillsdgelsen i samma handling som en uppségning.”” Tillsagelsen ska istallet innehalla
uppgifter om vilka stérningar som har forekommit, samt ett krav pa att rattelse ska ske
utan drojsmal. Det ska dessutom framga tydligt att ett forverkande kan bli aktuellt om
en sadan rattelse inte sker.”® 1 SOU 1991:86 diskuterades om det skulle inforas en frist
pa tre veckor for att upphora med storningen, men detta fick inget gehor vidare i
lagstiftningsprocessen och det podngterades istallet att det som géller ar att rattelse ska
ske utan drdjsmal”, dvs. omedelbart.” | RBD 1980:29 konstaterade Bostadsdomstolen
att sex veckor var for lang tid for att vara utan drojsmal och i RH 2007:18 uttalade Svea
hovrétt att fyra veckor visserligen var en relativt kort tid, men att rattelse utan drojsmal
anda inte skett da bostadsinnehavaren under denna tid inte visat nagot forsok till att
vidta rattelse. Det & med andra ord en synnerligen kort frist som galler for den granne

som stor.80

Hur tillséagelsen ska ske finns for hyresforhallanden uttryckligen bestamt i 12:63 JB och
for bostadsratter i 7:32 BRL. Meddelandet, i det har fallet tillsdgning om att
storningarna ska upphdra, ska anses lamnat om det skickas med rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. For fristaende fastigheter och agarlagenheter racker det i
manga fall med att prata med den stérande grannen och pa den vagen framfora en

76 SOU 2002:21 s. 197 och Prop. 2008/09:91 s. 83.

T RH 2004:7.

78 Larsson, Synnergren & Wahlstrom, Bostadshyresavtal i praktiken, s. 150.
79S0U 1991:86 s. 195 och Prop. 1992/93:115s. 21.

80 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 154.

39



tillsagelse. Att skicka en tillsdgelse med post kan dock, &ven for dessa boendeformer,
enligt min mening vara ett lampligt tillvagagangssatt om tidigare forsok att prata med

den stérande grannen har misslyckats.

I samband med att hyresvérden eller bostadsrattsforeningen skickar en tillsagelse ska de
aven, enligt 12:25 st. 2 JB och 7:9 st. 2 p.2 BRL, underrétta socialndmnden i kommunen
dar bostaden finns. Skélet bakom detta &r bland annat att en hyresvard och en bostads-
rattsforening har ett samhélleligt och socialt ansvar foér sina hyresgéster och
medlemmar, och att det & bra om detta kommer till uttryck genom kontakter med
sociala myndigheter. Socialtjansten kan darigenom ges mojlighet att genomfora insatser
som hindrar att situationen for den bostadsinnehavare som &r ansvarig for stérningen
blir varre, samt hjélpa denne att hitta ett nytt boende om rattelse inte vidtas och hotet om
forverkande realiseras.®’ For agarlagenheter och fristéende fastigheter finns det ingen
skyldighet att underrétta socialtjansten. Detta hanger val ihop med mojligheterna att bli
av med en stoérande granne, som diskuteras i nasta avsnitt. | detta avseende finns det

namligen betydande skillnader mellan de olika boendeformerna.

4.3 Bli av med en stérande granne

4.3.1 Tvinga grannen att flytta

Om storningarna fortsatter trots att tillsdgelse har skett far andra atgarder vidtas. Bor
den stdrande grannen i en hyresrétt kan denne ha forbrukat sin rétt till foérlangning av
hyreskontraktet, 12:46 JB. Hyresvarden sager da upp kontraktet till hyrestidens utgang
och hanskjuter sedan detta till hyresndmnden dér det behandlas som en besittnings-
skyddstvist.2? | en bostadsratt har bostadsrattsinnehavaren en evig nyttjanderitt till en
viss lagenhet och ndgon motsvarighet till den pa hyresrattens omrade mojliga atgarden

att neka forlangning av kontraktet finns saledes inte.

| vissa fall &r storningarna sa kraftiga, omfattande och klart avvikande fran vad som
normalt ska talas att det maste till ytterligare atgarder &n en tillsdgelse och att ett

eventuellt hyreskontrakt inte blir forlangt. | detta lage kan den lampligaste atgarden vara

81 Prop. 2003/04:94 s. 9 och Bet. 2002/03:BOU2 s. 14.
82 Larsson, Synnergren & Wahlstrém, Bostadshyresavtal i praktiken, s. 197.
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att tvinga den storande grannen att flytta omedelbart och mojligheterna att forverka en
bostad blir da aktuella. Ett férverkande av en hyresratt innebar att kontraktet sags upp i
fortid och ett forverkande av en bostadsratt att den saljs.®® I bada dessa fall blir den
stérande grannen av med nyttjanderatten till bostaden och tvingas darmed att flytta. Att
grannen rent fysiskt inte ar kvar i bostaden ar ofta det effektivaste sattet att fa
storningarna att upphotra. Eftersom stdrningarna ofta ar nara forknippade med den
stérande grannens livsstil, halsa eller person kan ett forverkande ibland dven vara det
enda sattet som fungerar. Forverkande &r saledes ett kraftfullt verktyg for att komma till
ratta med stérningar fran grannar. Bestammelserna om férverkande finns for hyresgéster
1 12:42 p. 6 JB och for bostadsréatter i 7:18 p. 5 BRL och 7:20 BRL, och eftersom det &r
en mycket kannbar pafoljd att bli av med sin bostad finns det ett antal kriterier som ska
vara uppfyllda for att denna atgard ska kunna anvandas. Det ska t.ex. visas att den
storande grannen forst har fatt en tillsagelse pa korrekt satt samt att denna tillséagelse
inte har gett nagot resultat utan att stérningarna istallet har fortsatt. Utéver detta kravs
aven att socialnamnden har underrattats om problemet med stérningarna, 12:42 st. 3 JB
och 7:20 st. 3 BRL.

| beddmningen av om ett forverkande ska ske tas det hansyn till hur allvarliga
storningarna har varit samt vilken bevisning som finns.®* Det &r en objektiv bedémning
som sker och parternas individuella behov eller sarskilt 6mmande sociala
omstandigheter paverkar saledes inte. En mojlighet att i viss man aven ta hansyn till
sadana omstandigheter vid ett forverkande skulle dock ha férdelen att det skapades en
mer anpassningsbar och flexibel lagstiftning. Det skulle ocksd innebéra att det i
rattstillampningen beaktas att bostaden, och darigenom att ha ett hem, ar otroligt viktigt
for att fa ett fungerande liv i Gvrigt. Storningsproblem ar som ofta visats forknippade
med missbrukare, personer som lider av psykisk ohélsa eller stora barnfamiljer och det
ar inte sallan som det &r just dessa som behover ha kvar sin bostad allra mest. Det kan
darfor anses finnas skl att i viss man véga in dven sociala omstandigheter och i vissa
fall, t.ex. néar det handlar om barnfamiljer, vara extra restriktiv med att forverka
bostaden.®® Mot detta talar att om bedémningen dven baseras pa hansyn till parternas

sociala omstandigheter kommer denna att variera beroende pa vilken livssituation den

8 Ett eventuellt dverskott fran forsaljningen gar dock till bostadsrattshavaren, s& denne gér inte nédvéndigtvis ndgon
stor ekonomisk forlust till foljd av forverkandet, Victorin & Flodin, Bostadsrétt, s. 235.

84 Christensen, Hemratt i hyreshuset, s.167 och s. 170.

8 Se t.ex. SOU 2005:88.

8 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s. 213.
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storande grannen befinner sig i. Eftersom storningen ar lika allvarlig och grannarna
drabbas av den lika mycket, oavsett om det & dmmande sociala omstandigheter som ger
upphov till den eller inte, finns det saledes starka skal for att bedomningen bor vara just
objektiv som idag och att hansyn till sarskilt 6mmande sociala omstandigheter endast

bor tas i verkliga extremfall.

Trots att det har forelegat en grund for forverkande kan den stoérande grannen i vissa fall
radda situationen och fa behdlla sin bostad.®” Det krdvs da att rattelse sker och
storningarna upphdr innan hyresvérden eller foreningen har beslutat om forverkande,
12:43 JB och 7:21 BRL. Svea hovritt ansag i beslut 2000-03-28, OH 101, att rattelse
hade skett nar den hyresgast som hade orsakat storningarna utan drojsmal sokt
lakarhjalp for sina psykiska problem som var orsaken till stérningarna. Om rattelse sker
galler inte stérningen langre som foreverkandegrund och bostadsinnehavaren far behalla
sin nyttjanderatt och bo kvar. Att méjligheten att vidta réttelse ges under en lang tid och
anda fram till den tidpunkt nér ett forverkande slutgiltigt ar beslutat ar enligt min
mening ett lampligt forfarande. Om en rattelse sker, oavsett hur sen denna ar, finns det
inte langre nagon stoérning som kan féranleda ett forverkande, och den granne som stor

kan da undga att tvingas flytta fran bostaden.

Négon motsvarande mojlighet till forverkande, som blir aktuell for hyresrétter och
bostadsratter, finns inte for agarlagenheter eller fristdende fastigheter. | den tidiga
agarlagenhetsutredningen ar 1982 avfardas detta i en enda mening dar det konstateras
att en dganderdtt till en lagenhet inte garna kan forverkas.® Detta synsatt har behallits
aven senare och i propositionen dar agarlagenheter inférdes foreslogs inte forverkande
av dganderatten som en mojlig sanktion for att komma till ratta med stérningar i
boendet.®® Att forverka dganderétten anses séledes vara en alltfor drastisk atgard for
agarlagenheter, trots att forverkande, och genom detta aven tvangsforséljning, kan bli

aktuellt for bostadsratter dar det far minst lika allvarliga konsekvenser.

87 Det finns ocksa andra majligheter for foreningen att forsoka komma till ratta med stérningarna om de inte vill
anvénda sig av forverkande. Eftersom en bostadsrattshavare ar skyldig att félja BRL och de av féreningen uppstéllda
ordningsreglerna (se avsnitt 3.5) har féreningen, om bostadsréttsinnehavaren misslyckas med detta, tillgang till alla
civilrattsliga sanktioner. Féreningen kan séledes fora talan infér domstol om att bostadsrattshavaren ska vidta de
atgarder som kravs for att félja ordningsreglerna och lagen, Victorin & Flodin, Bostadsratt, s. 238.

8 SOU 1982:40 s. 156.

8 Prop. 2008/09:91.
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Vad kan da en boende i en &garlagenhet som blir stord av sin granne vidta for atgarder
och finns det ndgon mojlighet att tvinga grannen att flytta? Som tidigare konstaterats
géller 3 kap. JB dven for agarlagenheter, inklusive definitionen av en stérning i 3:11 JB
som riktar sig speciellt mot agarlagenheter. Aven om definitionen av en stérning ar
snarlik det som géller for hyresratter och bostadsratter finns det en betydande skillnad i
reglerna om stérningar mellan dessa boendeformer. Lagstiftaren har i regleringen for
agarlagenheter inte kopplat en sarskild sanktionsbestammelse till reglerna om
storningar. Det betyder att om en boende i en dgarldgenhet utsatter sina grannar for
storningar pa ett satt som inte ar godtagbart ar det endast de allmanna skadestands-
reglerna och en majlighet att domstolen forelagger vite som star till buds for den granne
som blir stord. Att erhalla skadestand pa grund av storningar i boendet &r i de flesta fall
mycket svart,*° och ett forelaggande att upphora med stérningen far dessvérre inte alltid
avsedd effekt.

Det kan tyckas markligt att det for bade hyresratter och bostadsratter finns en tydlig
reglering och ett mycket effektivt verktyg for att komma till ratta med stérningar fran
grannar, men att lagstiftaren har valt att inte ge detta verktyg till boende i &garlagen-
heter. Allmanna skadestandsregler och majlighet till forelaggande ar dven de atgarder
som galler nar storningar forekommer mellan grannar som bor pa fristaende fastigheter.
Storningarna blir dock i dessa fall ofta inte lika allvarliga pa grund av avstandet mellan
fastigheterna och framfor allt inte alls lika vanligt forekommande som for dgarlagen-
heter, da de flesta bor i egna hus. Dagens mojligheter att vidta atgarder mot stérningar
kanske darfor bor racka for de relativt fa storningsfall som forekommer mellan grannar

som har fristdende fastigheter.

For dagarlagenheter blir situationen déremot en annan. Denna boendeform leder till en
storre nérhet mellan olika bostéder an vad jordabalkens grannelagsregler ar anpassade
for. Denna narhet, som kommer av att dgarldgenheter finns i flerbostadshus istallet for i
form av egna villor, leder ocksa till att risken for att storningar fran grannar ska na en
oacceptabel niva ar betydligt storre for denna boendeform an for fristaende fastigheter.
Nar risken for storningar ar mer omfattande blir ocksa behovet av effektiva atgarder for
att fa stérningarna att upphora storre. Detta behov kan antas vara i samma storleks-

ordning for agarlagenheter som det &r for hyresratter och bostadsratter. Till skillnad fran

% SOU 2002:21 s. 193.
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de senare boendeformerna innehas &garldgenheter med &ganderétt. Det ar viktigt att
komma ihag att det genom detta finns en skillnad mellan boendeformerna och att dgan-
deratten givetvis maste respekteras. Det innebar bland annat att det inte bor ske nagra
onddiga begransningar av aganderétten. Med detta foljer dock dven att det &r viktigt att
det pa samma sétt inte heller sker nagon inskrankning i grannarnas &ganderatt, vilket
mycket val kan bli fallet om det forekommer omfattande storningar i boendet.

2000 ars agarlagenhetsutredning belyste denna problematik och menade att den
allmanna skadestandsmajligheten inte var tillracklig som atgard for att komma till rétta
med storningar i dgarlagenheter.®! Det foreslogs darfor att det ska vara mojligt att tvinga
agaren till en dgarlagenhet som pa ett allvarligt satt stor sina grannar att flytta, dvs. ett
forfarande som paminner om det forverkande som ar mojligt vid bostadsratt och
hyresratt. En liknande mojlighet att krava avflyttning av en stérande granne i en
agarlagenhet finns redan i nagra av vara grannlander. | Danmark kan en &gare till en
agarlagenhet som misskaéter sina forpliktelser mot féreningen eller mot nagon annan
medlem, t.ex. genom att stora, tvingas att flytta, § 8 ejerlejlighedsloven. Agaren till
agarlagenheten far i dessa fall behalla aganderétten till lagenheten, och det &r endast
dennes nyttjanderatt som forverkas. Aven i Norge kan en samagare® till en
agarlagenhet tvingas att flytta vid omfattande stérningar. Dér har lagstiftaren dock valt
att ga steget langre och en storande dgare kan saledes till och med tvingas att salja sin
agarlagenhet, 88 26 och 27 lov om eierseksjoner. Det ar i bada dessa lander kollektivet
av andra dgare till 4garlagenheter som, genom &dgarlédgenheternas samfallighetsforening,

initierar dessa langtgdende &tgarder mot en stérande &gare.®

Den svenska utredningen gick pd den danska linjen med sitt forslag och ansdg att
aganderatten skulle behallas. Nar den stérande grannen, via ett domstolsféreldggande,
tvingas att flytta skulle dven stérningarna med stdrsta sannolikhet upphéra, och genom
att aganderatten bestar undviks samtidigt det stora intrdng i aganderatten som en
tvangsforsaljning innebar. Da ett forverkande av dganderatten har setts som en alltfor
drastisk atgard kan detta forslag, som istallet endast innebar ett forverkande av
nyttjanderatten till dgarldgenheten, anses vara ett lampligt alternativ. Flera av remiss-

instanserna var dock negativa till utredningens forslag, vilket ledde till att detta inte

91 Mojligheten till forelaggande med vite fanns inte vid tiden for utredningen.
92| Norge galler ett annat system &n i Sverige och &garlagenheter ags via en samaganderatt.
9 S0U 2002:21 s. 188.
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fullféljdes i propositionen.®* I denna valdes istéllet att inféra den mojlighet att yrka pa
ett forelaggande vid vite att upphéra med stérningen som finns idag.

Med dagens regler finns det saledes ingen mojlighet for boende i dgarlagenheter att via
ett forelaggande av en domstol tvinga en storande granne att flytta. Det har skett en
avvagning mellan olika intressen och den stérande grannens intresse av att fritt fa nyttja
sin bostad samt dennes dganderéatt har i det har fallet ansetts vaga tyngst. Aganderatten
har ett starkt skydd, bland annat genom grundlagsskyddet i 2:15 regeringsformen
(2011:109, RF), och ska darfor respekteras. Det som forsvarar nar det handlar om
storningar i agarlagenheter ar dock att &ven grannarna som drabbas av stérningen far sin
aganderatt krankt. Aven deras dganderatter och ratt till fritt nyttjande maste respekteras
och omfattas av det skydd som galler for dganderatten. Det blir sdledes en kollision

mellan rattigheter som inbordes har ett lika starkt skydd och &r lika mycket ”véarda”.

Som konstaterats tidigare hanger allvarliga storningar ofta ihop med den stérande
grannens livsstil, halsa eller person i dvrigt och det gor att det enda effektiva séttet att
bli av med storningarna i vissa fall &r att den som stor flyttar. Att detta i dgarlagenheter
inte gar att tvinga fram fran Gvriga grannar kan fa langtgaende konsekvenser. Med
dagens forhallandevis tandlosa regelverk kan det i en storningssituation i praktiken bli
den granne som drabbas av stérningen som ar den som tvingas att flytta. Dennes ratt att
kunna nyttja bostaden riskerar att pa ett ohallbart satt bli kraftigt begransad av storning-
ar fran den stérande grannen och det kan darfor ifragasattas vad &ganderatten samt
ratten att nyttja bostaden i verkligheten egentligen blir vard i en sadan situation. Jag
anser darfor att om det starka skyddet av &ganderatten, och att den boende fritt ska
kunna nyttja sin bostad, ska komma till sin ratt &ven pa detta omrade borde det inte vara
genom att den granne som stor ska kunna fortsatta med detta utan att riskera att behdva
flytta, utan istallet genom ett starkt skydd mot stérningar och en tydlig reglering som

aven respekterar grannarnas dganderatter.

% Prop. 2008/09:91.
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4.3.2 Sarskilt allvarliga stérningar

| vissa fall beddms storningarna som sérskilt allvarliga med hansyn till deras art och
omfattning, och da galler i viss man andra regler. Dessa ar framfor allt tankt att tillam-
pas i tva fall. Det ena &r nér storningarna bestar av allvarlig brottslighet som har
samband med boendet, t.ex. mordbrand eller misshandel och hot av ndgon annan som
bor i huset. Det andra ar de situationer da storningarna ar outhardliga for grannarna och
det star klart att en tillsagelse inte skulle leda till ndgon forbattring.®® Exempel pa detta
kan vara situationer med kvalificerat drogmissbruk eller psykisk sjukdom.®® | RH
1999:57 | och Il prévades tva situationer dar det var fraga om det som hént utgjorde
sérskilt allvarliga storningar. | det forsta fallet var det en boende som oprovocerat
misshandlade en annan person utanfér en lagenhet. Da den som blev misshandlad
vistades i huset som en gast till en granne ansags misshandeln ha inneburit en sarskilt
allvarlig stérning i grannens boende. Det var darfor korrekt nar den hyresgast som miss-
handlat omedelbart fick sin hyresratt forverkad. Det andra fallet rérde en situation dar
en boende hotat att doda en granne samt hdmtat ett skjutvapen och riktat detta mot
grannen. Sjalva handelsen utspelade sig pa en parkeringsplats i narheten av deras bo-
stader. D& aven narliggande bostadsmiljo omfattas av reglerna réknas detta som en
storning, och utifran storningens art i det har fallet d&ven som en sarskilt allvarlig sadan.
Yiterligare ett exempel dér stérningarna ansags sarskilt allvarliga var i ett fall rérande
en boende som fatt sin bostadsratt forverkad efter att han hade ofredat och hotat bade

representanter fran foreningen och grannar som klagat pé att det forekom stérningar.®’

| de fall det forekommer en sadan sarskilt allvarlig stérning som beskrivits ovan galler
en annan ordning &n den som hittills har behandlats. En hyresvérd eller en bostadsrétts-
forening ar i dessa situationer befriade fran sin skyldighet att forst ge den som stor en
tillsagelse och kan istéllet forverka bostaden omedelbart, 12:25 st. 3 JB och 7:9 st. 3
BRL. Det finns inte heller nagot krav pa att socialndmnden ska kontaktas innan en
uppsagning sker. Daremot ska en kopia pa uppsagningen skickas till socialnamnden,
12:42 st. 4 JB och 7:20 st. 3 BRL, sa att de aven i detta fall kanner till vad som har hant
och kan bista t.ex. med hjalp med att hitta ett nytt boende. Det ar inte svart att forestélla

sig att det &ven &r i dessa sérskilda fall som socialndmndens och socialtjanstens insatser

% Prop. 1992/93:115s. 21.
% Prop. 2002/03:12 s. 117.
97 T-59890-12.
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verkligen behovs. Framfor allt vid situationer av kvalificerat drogmissbruk och psykisk
ohélsa kan socialtjansten fylla en viktig funktion for att den granne som stér ska fa hjalp
att i fortsattningen undvika stérningar samt hitta en boendeform som fungerar. Nér det
galler stérningar som ar sa pass allvarliga att hyresratten eller bostadsratten kan sagas
upp omedelbart ar det dven viktigt att handlaggningen gar fort. Darfor har det inforts
bestammelser i 12:72 JB och 11:1 BRL om att tvister som ror storningar i boendet ska
handlaggas sarskilt skyndsamt. Sarskilt allvarliga stérningar kan, som nadmnts tidigare,
innebara t.ex. valdsbrott mot grannarna och brott av allmanfarlig karaktar. Syftet med
reglerna om snabb handlaggning ar darfér i mangt och mycket att skydda grannarna fran
risken for akut fara som kan uppsta vid denna typ av storningar och se till att grannarna

undkommer storningarna sa fort som majligt.

For agarlagenheter och fristaende fastigheter finns det inte nagon liknande reglering om
sarskilt allvarliga storningar utan det ar samma mojligheter som galler som de som
erbjuds vid mer vanliga stérningar. Det betyder att de enda atgarder som finns att tillga
ar att vacka talan om att domstolen vid vite ska foreldgga den stérande hyresgésten att
upphora med storningen, alternativt yrka pa skadestand enligt allméanna skadestands-
regler. Jag menar att det finns goda skal att ifragasétta varfor lagstiftaren dven i detta
fall, dar det t.ex. kan ha forekommit grova valdsbrott och darfor foreligger en fara for
grannarnas liv, har valt att avstd fran den majliga sanktionen att genom ett domstols-
foreldggande tvinga den stérande grannen att flytta. En &gare till en dgarlagenhet blir i
fall av riktigt allvarliga stérningar, pa grund av lagstiftarens val, tamligen rattslés. Som
namnts ovan ar bestimmelsen om allvarliga stérningar endast tadnkt att anvandas i
extrema fall, for att sakerstélla att om situationen kraver det ska det ga att snabbt att
vidta atgarder och dessa ska vara verkningsfulla. Eftersom dven &garléagenheter, precis
som hyresratter och bostadsratter i manga fall, finns i flerbostadshus kan situationer
med allvarliga stérningar uppkomma &ven i denna boendeform. Det kan da anses
anmarkningsvart att den granne som blir utsatt for en sa pass allvarlig stérning inte har
kraftigare atgarder att ta till an att yrka pa ett forelaggande att upphtra med storningen

och en hdgst osannolik majlighet till skadestand.
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4.3.3 Paverkan pa bostadsmarknaden

Det faktum att reglerna om vad som rdknas som en storning ar snarlika for hyresratter,
bostadsratter och &garlagenheter, medan majligheterna att vidta atgarder for att fa
storningarna att upphora skiljer sig at avsevart mellan dessa boendeformer kan visa sig
fa storre effekter an bara i det enskilda fallet. En bostad dar det finns problem med
storande grannar ar av forklarliga skal inte lika eftertraktad som en bostad utan dessa
problem. En hyresratt paverkas inte av detta i samma utstrackning som de Ovriga
boendeformerna da det inte forekommer nagon ekonomisk insats fran hyresgasten, och
inte heller for fristaende fastigheter ar det ett sarskilt stort problem, da stérningsproblem

I denna boendeform inte &r lika vanligt forekommande som for de 6vriga.

For innehavare av bostadsratter och dgarlagenheter kan emellertid ett sddant problem
dven tankas ha en ekonomisk paverkan.®® Storningsreglernas utformning gor dock att
det i detta avseende finns en skillnad mellan dessa tva boendeformer. En kdpare som
koper en bostadsratt dar det forekommer problem med stérningar riskerar namligen
mindre an den kdpare som koper en agarlagenhet med liknande problem. Detta beror pa
att bostadsrattshavaren i storre utstrackning kan forlita sig pa att foreningen, som ar
skyldiga att agera, ser till sa att storningarna upphor. Via majligheten till forverkande
och dérigenom att tvinga den stérande grannen att flytta finns det &ven alltid en sista
utvag for att komma till ratta med stérningen for de som har en bostadsratt. En kdpare
till en agarlagenhet har inte den tryggheten, utan far tvartom driva processen mot den
storande grannen sjalv, och det bor papekas att detta galler dven vid sarskilt allvarliga
storningar. Det finns med dagens regler som visats inte heller ndgon mojlighet att tvinga
den stérande grannen att flytta fran sin &garlagenhet. Denna risk att drabbas av problem
med storningar och inte ha tillgang till effektiva atgarder for att fa dessa att upphora kan
darfor ha en negativ inverkan pa priset for dgarlagenheter, men den skulle ocksa kunna,
vilket vore betydligt allvarligare, verka minskande pa omsattningen av agarlagenheter i

stort.

9 Prop. 2002/03:12 s. 55.
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Sedan agarlagenheter infordes i Sverige 2009 har det endast bildats ett fatal och antalet
ar an s lange mycket litet.% Med dagens regler &r det endast tillatet att bilda dgarligen-
heter i nyproduktion. I juni 2014 kom dock en ny utredning om &dgarldgenheter, SOU
2014:33 Fran hyresratt till aganderatt, som undersokte och foreslog en mojlighet att
skapa agarlagenheter aven av hyresratter, dvs. liknande den ombildningsmajlighet fran
hyresrétt till bostadsratt som redan finns. Detta betdnkande har under hdsten 2014 varit
ute pa remiss. Remisstiden ar nu avslutad och betankandet ligger hos justitie-
departementet. Om denna reform gar igenom kan, atminstone i vissa omraden dar
ombildning till bostadsréatt inte ar aktuell, antalet dgarldgenheter forvantas stiga. Det
kommer ocksa leda till att fler kanner till denna nya boendeform och &ven detta kan
bidra till en markant 6kning av antalet agarlagenheter i forhallande till dagens mycket
blygsamma antal. Att en kopare av en dgarlagenhet drabbas av en storre risk att inte
kunna bli av med stérande grannar, jamfort med bostadsréttsinnehavare och hyresgaster,
skulle kunna inverka negativt pa den har utvecklingen.

Som beskrivits tidigare ar en differentierad bostadsmarknad ndgot som efterstravas i
Sverige och for att lyckas med detta kravs att det finns ett flertal olika typer av boende-
former. Inférandet av dgarldgenheter skapade en mojlighet for privatpersoner att valja
bland ytterligare en boendeform for att hitta det som passar just dem. Denna utdkade
valfrihet kan i ett langre perspektiv leda till att fler valjer att byta boende och att rérlig-
heten pd bostadsmarknaden séledes 6kar.'® Detta bekraftas av studier som visar att en
rorlighet pa bostadsmarknaden paverkas av bland annat tillgangen pa bostader och
transaktionskostnader, men ocksé av vilka upplatelseformer som finns.'°* En okad ror-
else pa bostadsmarknaden ar positivt eftersom en val fungerande bostadsmarknad och
tillgang till bostader ar en forutsattning for bland annat en fungerande arbetsmarknad
och darfor ar nddvandigt for Sveriges ekonomi.1%? Detta leder till att det vore 6nskvart
med ett okat antal agarlagenheter och da bostadsbristen pa flera platser i Sverige ar stor

behover inte denna 6kning ske pa bekostnad av nagon annan boendeform.

For att fa denna varierade bostadsmarknad och darigenom kunna tillgodose méanniskors

olika behov behovs flera typer av boendeformer, men det kravs ocksa att skillnaderna

99 SOU 2014:33 s. 108. Det kan aven noteras att i flertalet andra europeiska lander ar dgarlagenheter en vanlig
boendeform, till och med vanligare n den i Sverige s& populéra bostadsratten, A.bet. s. 71.

100 A bet. s. 106.

101 Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvaxt, rapport fran BKN, 2008.

102 50U 2012:25s. 13.
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mellan dessa ar tydliga. Utifran detta synsatt kan det ses som nagot positivt att reglerna
inom vissa omraden, t.ex. nar det galler storningar i boendet, skiljer sig at mellan olika
boendeformer. Det finns da en majlighet for en blivande bostadsinnehavare att valja
vilken grad av skyldigheter respektive mojligheter som passar bést. Strangare regler
kring storningar i boendet, t.ex. med atgarder som kan fa langtgaende konsekvenser,
leder ofrankomligen ocksa i praktiken till mer omfattande skyldigheter gentemot
grannar att inte stora. Skillnader mellan olika boendeformer bér dock inte astadkommas
med storningsreglerna som verktyg. Att som idag ha samma definition av vad som &r en
storning men skapa skillnad mellan olika boendeformer genom att neka de boende i
agarlagenheter att fa tillgang till verkningsfulla atgarder ar enligt min mening en mycket
tveksam och olamplig metod for att skapa den variationen som efterstravas pa
bostadsmarknaden. Detta borde istéllet ske pa andra omraden dar skillnaderna mellan de
olika boendeformerna i vissa fall kan vara betydande, det kan t.ex. rora mojligheten att
hyra ut bostaden, krav pa att ansoka om lagfart, storleken pa den ekonomiska insatsen

eller ansvar for underhdll.

4.4 Ekonomiska patryckningar

Né&r det forekommer problem med storningar finns det, som nédmnts tidigare, ofta ett
stort intresse hos Ovriga grannar av att fa storningen att upphora. | forra avsnittet
diskuterades mojligheterna att bli av med en stérande granne. | detta avsnitt undersoks
istdllet mojligheterna att fa storningarna att upphdra med hjalp av ekonomiska

patryckningar.

Om det férekommer en storning som gar utéver vad som ska behova talas kan allmanna
skadestandsrattsliga regler bli aktuella. Dessa regler finns i skadestandslagen (1972:207,
SKL). For att skadestand ska kunna utga i dessa fall, som inte handlar om brottsliga
handlingar, krévs det att storningen har orsakat en person- eller sakskada, 2:1 SkL. Med
personskador avses ofta fysiska skador, men &ven vissa psykiska skador omfattas.
Handlar det dock, som i fallet med stérningar, om en skada i form av psykiska besvér
som uppstar utan att vara en direkt foljd av en fysisk skada uppkommer bland annat

fragor om skyddat intresse och adekvans, bestaimning om vad som ska utgora skada,
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samt om berakning av ersattningen.% | dessa fall krivs det vanligen att det har uppstatt
ett allvarligt psykiskt lidande och att det ar tydligt att det har uppstatt pa grund av
grannens storande beteende samt ar medicinskt pavisbart. Utrymmet att fa skadestand
for en personskada av psykisk karaktar ar genom detta starkt begransat, och att erhalla

skadestand pa grund av stérningar i boendet kan darfor vara mycket svart.104

| de grovsta fallen av storningar kan dven skadestand enligt 32 kap. MB utga. | 32:1 MB
stadgas att det ska vara en verksamhet pa en fastighet som har orsakat en skada i sin
omgivning for att skadestand ska bli aktuellt. Verksamhet definieras som “anvindning
av mark, byggnad eller anldggning” och bor darfor &ven innefatta en bostadsinnehavares
anvandning av sin bostad.!® Det 4r dock endast skador fran vissa typer av storningar
som ersatts, t.ex. luftféroreningar, buller och vattenféroreningar, 32:3 MB. Denna
begransning till endast vissa storningssorter leder till att dessa regler relativt séllan blir
tillampliga i situationer dar det &r en privatperson som stor en annan privatperson i
dennes bostad. Sammanfattningsvis ar saledes mojligheterna att fa skadestand pa grund

av storningar i boendet ofta mycket sma.

For dgarlagenheter finns det som tidigare konstaterats ingen mojlighet att tvinga den
storande grannen att flytta. Den atgard som istallet ar tillganglig for boenden i
agarlagenheter ar att yrka pa att domstolen ska forelagga grannen att upphora med
stérningen och att det till detta beslut kopplas ett vite, dvs. ett bestdmt belopp som ska
betalas i de fall grannen inte foljer forelaggandet.'® Nar denna méjlighet infordes
kommenterades att vite dr en atgard som passar val in i grannelagsratten da det fore-
kommer &ven i flera andra grannelagsrattsliga situationer.'” Det sigs ocks& som en
fordel att denna étgard skulle kunna anvéndas utan att det for den sakens skull behovde
inforas nagra nya regler. En domstol har namligen alltid en mojlighet att férena en
forpliktelse med vite, sa lange forpliktelsen inte ror betalningsskyldighet. 1%

Att fa igenom ett forelaggande med vite ar ofta inte lika svart som att lyckas med en

skadestandsprocess och det ar darfor en atgard som i flertalet fall kan fungera och

103 Hellner & Radetzki, Skadestandsrétt, s. 364.

104 50U 2002:21 s. 193.

105 Bengtsson m.fl., Miljébalken, kommentaren till 32:1.

106 Vitet gar dock till staten och inte till den granne som har startat processen.
107 Prop. 2008/09:91 s. 80.

108 Prop. 2002/03:116 s. 100.
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faktiskt fa storningarna att upphora. Problemet med denna typ av atgard ar dock att den i
andra fall kan bli tdmligen verkningslés. Om en stdrande granne véljer att strunta i
forelaggandet blir denna skyldig att betala vite, och om detta upprepas kan ytterligare
vite utgd, men i Ovrigt hander inte ndgot och stérningarna riskerar att fortsétta precis
som innan. Det ar forst nar grannen har latit bli att betala vitet och hamnar hos
kronofogden, inte har nagra andra tillgangar, fastigheten blir utmatt och grannen tvingas
att salja bostaden, och darmed flytta, som stérningarna sakert upphor. Hur lang tid detta
tar &r svart att spekulera i, men det som kan konstateras ar att om Gvriga grannar ska
behdva vanta tills bostaden séljs pa exekutiv auktion kan det i manga fall bli en
langdragen process och darfor ga avsevard tid innan stoérningarna upphor. Risken for att
ett foreldggande med vite inte blir ett effektivt patryckningsmedel vid stérningar finns
ocksa i de fall en storande granne inte kan betala vitet och &garlagenheten redan &r
pantsatt for andra fordringar motsvarande hela lidgenhetsvardet.'® Kronofogde-
myndigheten kommer da inte ha méjlighet att méata ut lagenheten for den nytillkomna
vitesskulden och den stérande grannen far saledes bo kvar. De grannar som drabbas av
storningarna tvingas da invanta att 6vriga borgenarer begar utmatning for att, via en

exekutiv auktion, bli av med den stérande grannen.

Detta kan jamféras med mojligheten, som finns fér hyresrétter och bostadsréatter, att
genom ett foreldggande tvinga grannen att flytta. Detta ger ett betydligt snabbare
forfarande, da det efter att ett forelaggande har beslutats finns en majlighet, enligt 16
kap. utsokningsbalken (1981:774, UB), att med hjalp av kronofogden avhysa den
stérande grannen om denne inte flyttar frivilligt. Sammanfattningsvis kan det konstater-
as att det i alla fall for agarlagenheter finns vissa majligheter till ekonomiska patryck-
ningar for att fa en granne att upphdra med storningar, men ocksa att det kan ifragasattas
hur effektiva patryckningsmedel dessa atgarder egentligen ar for att uppna syftet att

komma till ratta med storningarna.

4.5 Vem ska och vem far agera mot en stérande granne?

| de fall det forekommer storningar som inte ska behova talas, och det ska vidtas
atgarder for att fa dessa att upphora, véacks fragan vem som ska vidta dessa atgarder. Ar
det den granne som blir stérd som pa egen hand ska forsoka atgarda problemet eller ar

109 Brattstrom, Agarligenheter infors i Sverige, Analys InfoTorg 2/3 2009.
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det hyresvérden eller kanske en forening som har ansvaret? Om den som har ansvaret
for att vidta atgarder inte gor det, vad hander da? Dessa fragor behandlas i avsnittet
nedan och &ven pa detta omrade kommer det visa sig att det finns tydliga skillnader

mellan de olika boendeformerna.

Nar det handlar om en stérande granne i en hyresratt har lagstiftaren gjort beddmningen
att det ar hyresvarden som bor handla och vidta atgarder. Detsamma galler vid stérning-
ar i en bostadsratt, men da ar det bostadsrattsforeningen som ska agera. For att pa ett
tydligt sétt bekrafta denna ordning har hyresvarden, i 12:25 st. 2 JB, och bostadsratts-
foreningen, i 7:9 st. 2 p. 1 BRL, alagts en lagstadgad skyldighet att agera nar det fore-
kommer storningar. Fragan om det ska goras nagot at en storning véacks dock ofta
genom att en granne som drabbats av storningen klagar och uppmarksammar hyres-
varden respektive foreningen pa att det férekommer stérningar. Att det dr hyresvarden
och bostadsrattsforeningen som har ansvaret for att besluta om atgarder och ocksa
genomfora dessa ar enligt min mening en passande ordning. Dessa aktorer har i manga
fall battre mojlighet att forhalla sig objektivt till vad som har hant, samt har ett stort
intresse av att l6sa konflikten mellan grannarna utan att behova ta till langtgaende
atgarder som t.ex. forverkande. Ytterligare en fordel ar att det kan ligga mer tyngd
bakom en tillsagelse fran en hyresvard eller en forening da grannen ofta har ett storre
intresse av att halla sig val med dessa 4n med den granne som anser sig bli stord. Det
finns saledes flera fordelar med att blanda in hyresvarden eller bostadsrattsforeningen,
som kan ses som en tredje part och inte sjalv har drabbats av storningen. Detta kan
givetvis ocksa vara en nackdel da hyresvarden och foreningen kan ha svart att veta vad
som verkligen har hant och vem av grannarnas version som ligger narmast sanningen.
Trots detta menar jag att regleringen som ger hyresvarden och bostadsrattsféreningen
ratten, och skyldigheten, att agera ar lamplig. Dessa aktorer har stora mojligheter att
vidta atgarder som far storningarna att upphora, och loper inte lika stor risk att skapa en
infekterad konflikt som om den granne som drabbats hade haft mdjligheten att sjélv

vidta atgarder mot den granne som agerat stérande.

Den boende som blir stord har saledes inte sjalv nagon mojlighet att vidta atgarder for
att sdga upp eller bli av med den stérande grannen. Lagstiftaren har istéllet gett den som
stors ett antal verktyg for att paverka i de situationer hyresvarden eller bostadsratts-

foreningen, trots sin lagstadgade skyldighet att handla, forhaller sig passiva. En
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hyresgasts mojlighet att paverka sker bland annat genom att denne kan ansoka hos
hyresnamnden om ett atgardsforelaggande for att pa sa satt tvinga hyresvarden att agera,
12:16 st. 1 p.3 och st. 2 JB. Ett exempel pa en situation nar denna majlighet har anvants
ar nar hyresvérden inte hade sagt upp en hyresgast som hade ofredat och misshandlat en
av sina grannar. Den misshandlade hyresgasten vande sig da till domstolen och lyckades
fa ett atgardsforelaggande mot hyresvérden att denne skulle séga upp den hyresgést som
statt for misshandeln.*® Denna atgard verkar bra i teorin, men kan tyvarr manga génger
visa sig ineffektiv da det ar sillan domstolen beslutar i linje med hyresgéstens yrkande
om att utfarda ett atgardsforelaggande. Den hyresgast som blir stord far da istallet vidta
andra atgarder. En av dessa ar en rétt att vid allvarliga storningar fa frantrada sitt eget
kontrakt i fortid och helt enkelt sdga upp sin bostad och flytta. Detta géller dock endast
om stdrningarna kan ses som en brist av vasentlig betydelse for mojligheten att anvanda
hyresratten. Att sjalv flytta fran sin egen bostad ar i manga fall en alltfor drastisk atgard.
Hyresgésten kan da valja att stanna kvar, men istallet krava en réatt att fa en nedséttning
av hyran och i vissa fall till och med skadestand.!'! Ratten till nedsattning av hyran kan
vara ett nog sa effektivt patryckningsmedel och ar nagot som i manga fall far

hyresvarden att borja agera.

Om det istéllet &r en bostadsrattsforening som forhaller sig passiv kan en bostadsréatts-
innehavare som blir stérd av en granne havda att det har uppstatt hinder och men i
nyttjanderatten och att det ar foreningen som har vallat detta, 7:4 BRL. For att ha varit
vallande ska foreningen ha agerat oaktsamt. Att forhalla sig passiv nar det forekommer
storningar, och foreningen har en lagstadgad skyldighet, &r att agera just oaktsamt.'*2
Vid ett sddant handlande fran foreningens sida far bostadsrattshavaren rétt till atgards-
mojligheterna i 7:2 BRL. De bestadr bland annat av majligheter att frantrada bostads-
ratten, f& skalig nedsittning av arsavgiften samt ersattning for skada.!'® Det kan noteras
att dven ersattning for personskador & mojlig enligt 7:4 BRL genom 7:2 BRL. Ett
exempel pa detta ar NJA 2004 s. 830 dar skadestand utgick till en familj for sveda och
vark efter att de under en tid hade blivit utsatta for ofredande och trakasserier fran sina
grannar. 7:2 BRL &r uttémmande och det finns saledes inte majlighet att vidta andra
atgarder an dessa. Det kan utifrdn detta konstateras att det t.ex. inte finns nagon

10 RBD 1991:1.

11 Se t.ex. RH 2002:27 och DT 1029/1983 Hovrétten for évre Norrland den 20 maj 1982.

112 Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsrattslagen: en kommentar, s. 195.

113 Se Flodin, SvJT 2008 s. 877-887 for vidare diskussion om mojligheterna enligt 7:4 och 7:2 BRL.
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mojlighet for en bostadsrattshavare att fa till ett atgardsforeldggande mot féreningen,
liknande det som finns for hyresratter. Trots att en sadan mojlighet finns for hyresgaster
for att fa hyresvarden att agera mot storningar anses det inte finnas nagot behov av en
sadan mojlighet for bostadsrattshavare.!'4 Detta kan tyckas markligt da ett forelaggande
till bostadsrattsforeningen om att atgarda stérningen, som enligt lag ar deras ansvar,

framstar som den mest naturliga atgarden.

Att det ar hyresvarden och bostadsrattsforeningen som ska vidta atgarder vid storningar
i en hyresrdtt respektive bostadsratt kan tyckas logiskt, men vem ska fa behorigheten att
agera nar det handlar om storningar i en dgarlagenhet eller for en fristaende fastighet?
Utgangspunkten i grannelagsratten ar att det ar upp till de enskilda agarna att agera i
grannelagsréttsliga fragor. Det &r alltid den enskilda fastighetsdgaren som i forsta hand
ska ta kontakt med den granne som stor, men nér det géller vissa typer av storningar kan
grannarna ocksa fa viss hjalp fran kommunen. Den granne som drabbas av en stérning
kan anmala detta till den namnd eller enhet inom kommunen som &r ansvarig for miljo-
och héalsoskydd. | deras ansvarsomrade ingar bland annat att ta emot bostadsklagomal
och handlagga dessa utifran stérningsreglerna i MB. Om kommunen bedémer klago-
malet som beréttigat startas en utredning. Denna kan t.ex. besta av det genomfors ljud-
maétningar eller kontroller av om andra typer av riktvarden foljs.* Utifran detta bedoms
om stdrningen &r nagot som bor talas eller om denna utgor en olagenhet for manniskors
hélsa enligt MB. Inte heller kommunens klagomalsarenden kan dock leda till nagra
andra paféljder an ett forelaggande att upphora med storningen i kombination med vite.

Nér reglerna for storningar i agarlagenheter infordes diskuterades om det verkligen ar
lampligt att den enskilda grannen som blir stord ar den som i forsta hand ska agera, eller
om det & mer passande att detta ska vara samfallighetsforeningens uppgift, pA samma
satt som for en bostadsrattsforening. Detta resonemang ledde till att det i 2000 ars
agarlagenhetsutredning foreslogs att endast &garldgenheternas samfallighetsférening
skulle vara behorig att vidta atgarder mot storningar. Det konstaterades att det
visserligen inte &r nagon agandefdrening sasom en bostadsrattsforening, men att det

4nda var en lamplig ordning for att kunna sakerstilla ett visst matt av objektivitet.!1 |

114 Prop. 2002/03:12 s. 55.

115 Kommunen arbetar utifrdn Folkhalsomyndighetens géllande riktvarden, sdsom Folkhalsomyndighetens allmanna
rad om buller inomhus FOHMFS 2014:13.

116 SOU 2002:21 s. 197.
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utredningen uttrycktes ocksa forhoppningen om att féreningen ska kunna framja andra
I6sningar &n enbart avflyttning, som var den sanktion som féreslogs av utredningen.
Regeringen holl i propositionen med utredningen om att en samféllighetsférening borde
ha taleratt, trots att det inte &r lika naturligt som att en bostadsrattsforening har det.
Regeringen ansag dock att en sadan talerdtt aven bor finnas for enskilda dgare som
utsatts for storningarna, da detta trots allt & huvudregeln inom grannelagsratten.tt’

Detta resulterade i att det idag ar dessa aktorer som enligt 3:11 st. 3 JB &r berattigade att
agera mot storningar i agarlagenheter. Liknande regler géller for fristdende fastigheter,
med den skillnaden att det i dessa fall inte ar lika vanligt att det finns en stark
samfallighetsforening. Vid storningar mellan fristaende fastigheter ar det saledes
grannarna sjalva som har en mdjlighet, dock ingen skyldighet, att agera. Varken for
agarlagenheter eller for fristaende fastigheter kan det bli aktuellt med nedséattning av
nagon avgift, da sadan saknas i dessa fall. Den mojlighet som finns &r istallet, som
tidigare namnts, att i domstolen yrka pa ett forelaggande forenat med vite mot den

stérande grannen att denna ska upphdra med stérningarna.

4.6 Sammanfattande reflektioner

Utifran detta avsnitt kan vi konstatera att det finns ett vél utarbetat system for hur
storningar i hyresratter ska behandlas samt av vem, och som bland annat innebéar
omfattande skyldigheter for hyresvarden att agera. Detta system har &ven inspirerat
reglerna kring bostadsratter dar en liknande reglering galler, fast da med bostadsratts-
foreningen som aktor istallet for hyresvérden. Kring dessa boendeformer finns det
saledes en tydlig handlingsordning att folja nar det uppkommer stérningar i boendet.
Detta system ger inte bara en trygghet utan innehaller ocksa effektiva skyddsregler mot
storningar med mojlighet till langtgaende atgarder for att motverka storningen och fa
denna att upphora. | varsta fall kan bostaden till och med forverkas och den storande
grannen tvingas att flytta, nadgot som ar en mycket kannbar paféljd och som med stor
sannolikhet gor att stérningarna upphor.

For dgarldagenheter, dér storningar kan vara ett minst lika stort problem som i bostads-

ratter, saknas helt denna typ av handlingsordning. Dar ar det istéllet den enskilde

117 Prop. 2008/09:91 s. 80.
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bostadsinnehavaren som ska agera for att fa stérningarna att upphora. Denne har dock
inte samma verktyg att tillga som en hyresvard eller en bostadsrattsforening, utan far
noja sig med en mojlighet att i domstol yrka pa att grannen ska fa ett foreldggande
kombinerat med vite att upphdra med stérningarna samt en relativt liten mojlighet till
skadestand enligt allméanna skadestandsrattsliga regler. Handlar det om vardagliga
storningar sasom hog musik fran tv/radio eller djur som orsakar dalig lukt &ar ett
forelaggande i flertalet fall ett effektivt rattsmedel. Ar storningarna daremot av allvarlig-
are slag racker det inte alltid med ett foreldggande om att stérningarna ska upphora, utan
det kan krévas att grannen tvingas att flytta for att storningarna ska upphtra. Med
dagens regler finns dock inget tillgangligt patryckningsmedel for &gare till agar-

ldgenheter, som garanterat tvingar en storande granne att flytta.

Nar det géller rattsmedlen skiljer sig saledes reglerna mellan de olika boendeformerna at
avsevart trots att storningen i sig kan falla innanfor vad som réknas som en stérning for
bade hyresratter, bostadsratter och dgarlagenheter. Detta blir extra anmarkningsvart i de
fall det forekommer sarskilt allvarliga storningar. Eftersom en allvarlig stérning ses som
nagot som kraver drastiska atgarder for dessa tva boendeformer borde sa aven galla for
agarlagenheter. Om det ar nagon gang som det bor finnas en majlighet att forverka
nyttjanderatten, aven for agarlagenheter, och kréva att grannen som stor flyttar, borde
det vara i dessa fall. Avsaknaden av denna mdéjlighet ger foljaktligen ett klart bristféalligt
skydd mot stérningar i boendet for &garlagenhetsinnehavare och som visats i detta
avsnitt riskerar detta att inte bara drabba de berdrda grannarna i det enskilda fallet, utan
aven utgdra en krankning av aganderétten och leda till o6nskade konsekvenser for

bostadsmarknaden i stort.
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5 Framtida I6sningar

5.1 Den juridiska formen eller bostadens fysiska form

Det har tidigare i uppsatsen beskrivits att definitionen av vad som utgor en stérning ar
snarlik for hyresratter, bostadsratter och dgarlagenheter, men att samma definition inte
galler for fristaende fastigheter. For den sistnamnda boendeformen ar det istéllet en
allmén hansynsregel och réattspraxis utifran denna som avgor vad som ska anses vara en
storning. Lagstiftaren har saledes valt att ha en uppdelning med hyresratter, bostads-
ratter och agarlagenheter pa ena sidan och fristaende fastigheter pa den andra. Att denna
gransdragning ar ett medvetet val fran lagstiftarens sida bekraftas av tillvagagangssattet
nar agarlagenheter infordes. Det konstaterades da att eftersom &garlagenheter ar en egen
fastighet blir de redan existerande reglerna i 3 kap. JB tillampliga &ven for denna
boendeform. Dessa regler ansags dock inte tillrackliga utan lagstiftaren ville, genom att
infora reglerna i 3:11 JB, inféra samma definition av en stérning som galler for hyrda
eller indirekt agda bostader, dvs. hyresratter och bostadsratter. Detta gjordes pa grund
av att &garlagenheter skulle komma att finnas i flerbostadshus, i likhet med vad som i de
flesta fall géller &ven for hyresrétter och bostadsratter. Lagstiftaren anlade i det har fallet
ett praktiskt perspektiv och lat boendesituationen och bostadens form vara avgoérande

for vilken typ av regler som skulle inforas.

Detta kan stéllas i direkt kontrast mot nar det beslutades vilka mojligheter till atgarder
mot storningar som skulle inféras for agarlagenheter. | denna del har lagstiftaren istéllet
valt att utforma reglerna pa ett satt som skapar en uppdelning med hyresratter och
bostadsratter pa ena sidan och &garlagenheter och fristaende fastigheter pa den andra. Pa
detta omrade &r det saledes inte bostadens form och det praktiska behovet som har fatt
styra utformningen av reglerna utan istallet har den juridiska formen, dvs. med vilken
typ av juridisk ratt bostaden innehas (nyttjanderatt, indirekt &gande eller direkt &gande),
varit avgérande. | sammanhanget ar det vart att komma ihag att det har funnits férslag
om att infora majligheter till atgarder, liknande de som finns vid storningar i hyresratter
och bostadsratter, aven for dgarlagenheter.™'® P3 s& satt skulle rattsmedlens utformning
stdimma overens med den grénsdragning mellan de olika boendeformerna som géller for

definitionen av en storning.

118 SOU 2002:21. Detta forslag gick dock, som tidigare namnts, inte igenom.
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5.2 Behdovs ny lagstiftning?

Nar det diskuteras om nya regler ska inforas ar det forstas viktigt att noggrant utreda
vilket behov som finns av dessa nya regler och i vilket sammanhang de kommer att
anvandas, men det ar ocksa viktigt att ta hansyn till vilket system av andra regler de nya
reglerna ska passa in i. Nar reglerna om stérningar i agarlagenheter kom till gjordes som
beskrivits ovan olika typer av grénsdragningar av lagstiftaren. Det resulterade i att
bostadens form har styrt vad som raknas som en stérning medan den juridiska formen
har styrt vilka atgarder som kan vidtas mot storningar. Konsekvensen blev att reglerna
for dgarlagenheter i vissa delar & samma som de for hyresratter och bostadsrétter,
medan de i andra delar dverensstammer med reglerna for fristaende fastigheter. Detta
hénger nara ihop med att agarlagenheten som boendeform i mangt och mycket ar en
hybrid mellan de 6vriga boendeformerna, framfér allt mellan bostadsratt och fristaende
fastighet. Denna lagstiftningsteknik riskerar dock att fa negativa foljder da en agare till
en agarlagenhet som drabbas av en storning i praktiken har ett lika stort behov av att fa
storningen att upphdra som en som drabbas av en sadan stérning i en hyresratt eller en
bostadsratt. Eftersom en &garlédgenhet alltid finns i ett flerbostadshus medan t.ex.
bostadsratter &ven kan finnas i form av friliggande villor kan behovet av effektiva
patryckningsmedel mot en stérande granne i vissa fall till och med vara storre for dgar-
lagenheter &n for t.ex. bostadsratter. Den valda utformningen av stérningsreglerna, och
framfor allt avsaknaden av mdjligheter for boende i agarlagenheter att agera pa ett
effektivt satt mot stérningar, kan darfor kritiseras.

Denna kritik och undran om de patryckningsmedel som finns att ta till vid storningar i
agarlagenheter verkligen ar effektiva ar jag inte ensam om. Trots att regeringen avstar
fran att ga vidare med forslaget om ytterligare atgarder vid storningar for dgarlagenheter
konstaterar den att det &r oklart om en reglering med foreldggande vid vite och skade-
stand som enda atgarder verkligen ar tillracklig for att kunna motverka och hantera
uppkomna storningar i boendet.!'® Det var dven flera remissinstanser som stillde sig
tveksamma till detta.!?® Diskussionen angdende om vytterligare regler behdvs for att
kunna atgarda stérningar inom detta omrade fordes redan vid inférandet av tredimen-

sionella fastigheter. Aven d& konstaterades att det inte kan uteslutas att de sanktioner

119 Prop. 2008/09:91 s. 80.
120 A prop. s. 77f.
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som finns att tillga for att komma till ratta med storningar fran grannar inte ar tillrack-
liga.'? Samma oro framkommer ocksa i en analys gjord av Brattstrom i samband med
att reglerna tradde i kraft &r 2009.1%2 Att lagstiftaren pa detta satt valjer bort utred-
ningens forslag utan att i sin tur ha nagot annat forslag pa ett effektivt rattsmedel for att
komma at stérningarna, och samtidigt konstaterar att det knappast kan garanteras att
reglerna som foreslas ar tillrackliga, ar enligt min mening en mycket tveksam lagstift-

ningsteknik och medfor att problemet bara skjuts pa framtiden.

Det ar darfor angelaget att diskutera om det finns en lampligare 16sning pa hur stor-
ningar i &garlagenheter bor hanteras, samt ett forslag om att infora ytterligare
bestammelser for att komplettera de befintliga reglerna i 3 kap. JB och allmédnna
principer, nar dessa inte racker till. For att passa in i systemet av regler bér denna
komplettering inte utga fran bostadens juridiska form, utan snarare utformas utifran dess
fysiska form, vilket i manga fall ar mer andamalsenligt. Pa sa satt kan det sakerstéallas
att aven &gare till agarlagenheter far tillgang till verkningsfulla rattsmedel mot

stérningar som stammer 6verens med de behov som finns i ett flerbostadshus.

5.3 En krankning av aganderatten?

For att kunna foresla en lamplig utformning av nya atgarder for agarlagenheter behéver
forst den aganderattsliga fragan analyseras. Nar storningar uppkommer i ett flerbostads-
hus med &garlagenheter innehar bade den boende som stor och de grannar som drabbas
av storningen sina bostader med aganderatt. Aganderatten ar en stark juridisk konstruk-
tion, och detta bevisas bland annat av att den skyddas i grundlag, 2:15 RF, och i inter-
nationella konventioner, sasom artikel 1 tillaggsprotokoll 1 till Europeiska konvention-
en om skydd for de manskliga rattigheterna och de grundldggande friheterna (EKMR).

En person som innehar en bostad med &ganderétt ska saledes inte riskera att bli av med
denna lattvindigt, och det ansags darfor i propositionen nar agarlagenheter infordes att
ett rattsmedel dar den stérande grannen tvingas att flytta var alltfor Iangtgaende och

innebar en for stor inskrankning i den stérande grannens dgandertt.*?® Det finns dock

121 prop. 2002/03:116 s. 89.
122 Brattstrom, Agarlagenheter infors i Sverige, Analys InfoTorg 2/3 2009.
123 Prop. 2008/09:91.
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brister i resonemanget i propositionen. Dessa brister utgors framst av att argumenten for
att inte infora denna mojlighet endast utgar fran den stérande grannens perspektiv och
skyddet for dennes &ganderatt. | situationer dér det forekommer allvarliga stérningar i
boendet &r det minst lika viktigt att dven skydda grannarnas dganderatt.*?* | skyddet av
aganderatten kan det anses inga en ratt att kunna nyttja sin bostad. Denna ratt riskerar att
bli starkt begransad nar det férekommer problem med storningar fran grannar, och
sarskilt nar det galler allvarliga sadana. Det kan till och med leda sa langt att de grannar
som drabbas av stérningen inte kan fungera normalt i sina hem, ar radda och pa grund
av storningen kanner sig tvingade att flytta. | situationer dar det forekommer allvarliga
storningar &r det alltsa flera rattigheter med samma starka skydd som star mot varandra.

Nér utformningen av ytterligare rattsmedel for agarlagenheter diskuteras ar det darfér en
avgorande fraga vilken av dessa aganderatter som ar mest skyddsvéard och om det &r
godtagbart att infora en atgard som kan komma att i viss man begrénsa den stérande
grannens aganderéatt? | bade Danmark och Norge finns idag redan mojligheten att tvinga
en storande granne att flytta.'?> Dér har séledes intresseavvagningen utfallit till gran-
narnas fordel, och i situationer dar det férekommer sa pass allvarliga storningar att det
sker en allvarlig krankning av grannarnas &ganderatter, &r det just dessa som vager
tyngst och ocksa de som bor skyddas.'?® Utifran detta synsétt & en mojlighet att vidta
en atgard som far den stérande grannen att flytta inte bara rimlig, utan rentav

nodvandig.

Som vytterligare jamforelse kan det betonas att det vid allvarliga stérningar i hyresratter
och bostadsrétter ar ratten till ett ostért hem som vager tyngre éan ratten for den granne
som stor att fa behalla bostaden. | dessa fall gors saledes avvagningen att en boende inte
har en ratt att stora i hur stor utstradckning som helst utan att denne riskerar att forlora
bostaden och darmed tvingas flytta. Borde en sadan situation bedémas annorlunda
endast pa grund av den anledningen att den stérande grannen istallet innehar bostaden
med &ganderatt? Jag menar att sa inte ar fallet. Som konstaterat ovan utgor en situation
med allvarliga stérningar i boendet ofta ocksa en krankning av grannarnas dganderatter
till sina bostadder. Att kunna nyttja sin bostad fritt ar ett intresse som skyddas av

lagstiftaren och nagot som ska sakerstéllas for de boende, men inte till vilket pris som

124 SOU 2002:21 s. 194,
125 Se § 8 ejerlejlighedsloven (Danmark) och §8§ 26 och 27 lov om eierseksjoner (Norge).
126 Blok, Ejerlejligheder, s. 193f.
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helst, och att obehindrat i hog grad fa stéra sina grannar ar darfor troligen inte ett
intresse som motiverar ett sarskilt stort skydd fran lagstiftaren. Den kraftiga inskrank-
ning som sker i grannarnas aganderétter ar foljaktligen inte nédvéndigtvis motiverad av
nagot skyddsvart syfte och skyddet for deras dganderatter vager darfor rimligtvis tyngre

an skyddet for den storande grannens &ganderatt.

En avvagning likt denna, dar tva dganderattsintressen stélls mot varandra, som resulterar
i att det infors atgarder for att skydda det intresse som vager tyngst ar inte ett framm-
ande tillvagagangssatt, utan liknande avvagningar mellan olika aganderatter forekom-
mer dven inom andra rattsomraden. Bland dessa kan t.ex. ndmnas en situation dar en
delégare i ett handelsbolag eller ett enkelt bolag har asidosatt sina skyldigheter alterna-
tivt ar ansvarig for att det har uppkommit en likvidationsgrund. Tidigare fanns da endast
mojligheten att begara likvidation av bolaget, vilket & en mycket drastisk atgard som
medfor stora oldgenheter ocksa for 6vriga bolagsman.t?” | dagens lag om handelsbolag
och enkla bolag (1980:1102, HBL) har det darfor inforts en mojlighet for dvriga
bolagsmén att under vissa forutsattningar kréava uteslutning av den bolagsman som har
asidosatt sina forpliktelser, istallet for att likvidera bolaget, 2:30 och 4:7 HBL. | detta
fall har saledes 6vriga bolagsmans agarintressen i bolaget ansetts vaga tyngre an éagar-
intresset hos den bolagsman som har misskétt sig och den senare kan darfor tvangsvis
bli utesluten ur bolaget.'?® Detta kan till viss del jamféras med en situation dar en

boende har misskétt sig genom att utsatta grannarna for allvarliga storningar.1%°

Nér bedémningen om vilken &ganderatt som véger tyngst och ar mest skyddsvard
utfaller till fordel for de grannar som drabbas av stérningen, som i det hér fallet, 6ppnar
det ocksa upp dorrar for fler typer av majliga rattsmedel vid storningar. Det kan t.ex.
aktualisera resonemang kring att en atgard som liknar den mojlighet till forverkande
som finns vid hyresratter och bostadsratter skulle kunna inféras dven for dgarlagenheter.

Dessa mojligheter till nya rattsmedel undersoks i nasta avsnitt.

127 Prop. 1979/80:143 s. 129.

128 Mot en l6sensumma som motsvarar vad denne hade fatt vid en likvidation.

129 Det ar framst situationen att en bolagsman &r ansvarig for en uppkommen likvidationsgrund som ar aktuell som
jamforelse, da skyldigheterna som har asidosatts i dvriga fall i de flesta fall grundar sig pa ett avtal mellan
bolagsménnen.
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5.4 Utformning av nya rattsmedel

5.4.1 Sarskild skadestandshestammelse eller sarskild forvaltning

Tva forslag som har diskuterats som komplettering till de grannelagsrattsliga reglerna
for agarlagenheter &r att infora en sarskild skadestandsbestammelse rérande strningar i
just denna boendeform eller att inféra en mojlighet att utse en sarskild forvaltare for den
stérande grannens &garlagenhet.®® En sarskild skadestandsbestaimmelse skulle innebéra
att den som genom uppsatligt eller oaktsamt handlande stor en annan fastighetsagare i
samma byggnad pa ett satt som orsakar men bor vara skyldig att utge ersattning.
Vanliga skadestandsrattsliga principer om uppsat, oaktsamhet, adekvat kausalitet och
liknande blir aktuella ocksd i detta fall.!3 Aven om dessa principer maste iakttas skulle
en sadan bestammelse oka utrymmet att fa skadestand vid stérningar jamfért med

dagens regler.

Problemen med en skadestandsbestammelse som rattsmedel liknar dock de problem
som finns med den nuvarande mdgjligheten att foreldgga grannen som stor att vid &ven-
tyr av vite upphora med stérningarna, och samma argument kan anféras mot detta
forslag. Det betyder att det d&ven med en sadan sérskild bestimmelse finns situationer
nar varken skadestand eller vite kan tankas stoppa den stérande agaren fran att hindra de
Ovriga dgarna i deras nyttjande av sina lagenheter och inskranka deras &ganderatter, och
dessutom blir det ofta langdraget och till en borjan dyrt att driva en process i allmén
domstol. Enligt min mening ar det darfor tveksamt om en sarskild skadestandsbestam-

melse &r en tillracklig atgard for att komma till ratta med storningar fran grannar.

Forslaget om att istallet inféra en bestammelse som ger en méjlighet att stalla en agar-
lagenhet under sarskild forvaltning har tagit inspiration fran bostadsforvaltningslagen
(1977:792, BostFL).'*? Denna lag galler idag for fastigheter dér det hyrs ut en bostads-
lagenhet. Fastigheten kan vid brister i forvaltningen, t.ex. att hyresvérden inte vidtar
atgarder for att bevara sundhet, ordning och gott skick, stallas under sarskild forvalt-
ning, 8 2 BostFL. Om en liknande mdjlighet infordes for dgarlagenheter skulle allmén

domstol i varje enskilt fall bedéma om grund for att utse en forvaltare foreligger, och

130 Dessa forslag har bland annat framférts av 2000 ars dgarlagenhetsutredning, se SOU 2002:21 och av Brattstrém,
se Laga: lagenhet med &ganderétt.

131 Brattstrom, a.a. s. 163.

132 Brattstrom, a.a. s. 168.
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om sa ar fallet franta dgaren till en dgarlagenhet forvaltningen av lagenheten. Néar det
forekommer storningar &r det dock ofta &garens eget, eller dennes vénners, beteende
som orsakar storningarna. Denna situation leder till att det darfor i manga fall kan vara
svart for en forvaltare att komma till ratta med stérningarna, om &garen samtidigt ska
tillatas att bo kvar i lagenheten. Att utse en sarskild forvaltare riskerar darfor att bli en
verkningslos atgard och inte det effektiva patryckningsmedel som efterstravas. Pa grund
av detta &r inte heller forslaget med en sarskild forvaltare enligt min mening ett lampligt

rattsmedel for att atgarda problem med stérningar i dgarlagenheter.

5.4.2 Utokad mojlighet att tvinga en granne att flytta

Som beskrivits ovan kan det i vissa fall krdvas att en stérande granne faktiskt tvingas att
flytta for att storningarna slutgiltigt ska upphora. Detta ar ocksa den atgard som anses
mest effektiv nar det kommer till allvarliga storningar. Att inféra en sadan majlighet for
agarlagenheter kan darfor bedémas som det lampligaste rattsmedlet for att komplettera
det nuvarande regelverket i 3 kap. JB.'*® Ett sddant alaggande skulle endast bli aktuellt
vid allvarligare storningar, och det stimmer val 6verens med att det &r framfor allt i

dessa fall som dagens reglering inte racker till.**

Ett aldaggande att flytta kan antingen, som i Norge, innebara att dgaren aven forlorar sin
aganderatt till &garlagenheten vilket leder till en tvangsforséljning, eller, som i
Danmark, innebdra att &garen maste flytta men att dganderatten bestar. Eftersom
aganderatten som namnt &r en mycket starkt skyddad réattighet som inte ska inskrankas i
onddan bor den foreslagna mojligheten, att genom ett foreldggande tvinga den stérande
grannen att flytta, inte férenas med att denne &ven helt forlorar sin dganderatt.®*® Aven
om grannarnas aganderatt vdger tyngre an den st6érande grannens vid en intresse-
avvagning, bor det likval inte ske inskrankningar i den stérande grannens &ganderatt om
dessa ar onddiga. Det som ska astadkommas med den nya sanktionen ar att fa
storningarna som krénker grannarnas dganderatter att upphdra, och for att uppfylla detta
syfte racker det att den stérande grannen alaggs att flytta. Att denne dessutom skulle bli
av med sin aganderatt tillfor inget ytterligare och vore saledes just en sadan onddig

133 Detta har bland annat foreslagits i SOU 2002:21.

134 Det 4r dock viktigt att inte bara tvinga den stérande grannen att flytta, d finns det en risk att denna endast flyttas
till ett nytt omrade med nya grannar som kommer att storas, utan det &r lika viktigt att ocksé erbjuda hjalp med de
problem som orsakar stérningarna, t.ex. missbruk, Christensen, Hemrétt i hyreshuset, s. 172f.

135 Agaren ska saledes fortfarande kunna férfoga dver bostaden, t.ex. genom att sélja eller hyra ut den.
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inskrdnkning av dennes dganderatt. Enligt min mening ar den foreslagna mojligheten att
kunna alagga den storande grannen att flytta, och om detta inte sker frivilligt kunna
anvanda avhysning enligt 16 kap. UB, men med en bibehallen dganderitt, en passande
komplettering till nuvarande regler i 3:11 JB och en vélbehdvlig mojlighet for boende i
agarlagenheter att fa allvarliga storningar att upphora. Pa sa satt skapas ocksa ett
regelverk som skyddar grannarnas dganderétter vid storningar i dgarlagenheter, men

utan att i alltfér hog grad inskrénka den stérande grannens dganderatt.

| samband med att denna mojlighet foreslas bor dven fragan om vem som ska initiera en
sédan process diskuteras. Overvagande skl kan anses tala for att det ar en forening som
ar mest lampad att agera i dessa fragor och inte den enskilda grannen som har upplevt
storningen.'3® Det beror framfor allt pa att en forening i ménga fall har battre forut-
sattningar att forhalla sig objektiv till vad som har hant, &n den granne som har drabbats
av storningen. Detta kan tankas gélla sarskilt i de fall det har férekommit sa pass
allvarliga storningar att en sa kraftfull atgard som ett forelaggande att flytta kan bli
aktuellt. For dgarlagenheter finns det inte en dgandeférening motsvarande en bostads-
rattsforening, utan den forening som finns ar en samféllighetsforening. Récker denna
typ av forening eller borde det inforas en typ av agarlagenhetsforening? Det kan ocksa
diskuteras vad skillnaden mellan dessa skulle vara da inte heller en agarlagenhets-

forening skulle vara ndgon dgandeforening.

En skillnad skulle kunna vara att en dgarlagenhetsforening i stérre utstrackning dven har
ett antal grannelagsrattsliga uppgifter, sdsom ett ansvar att agera i samband med fragor
kring storningar mellan grannar.**” En sddan forening skulle aven kunna ges majlighet
att besluta om ordningsregler som de boende ar skyldiga att folja, pa samma satt som en
bostadsrattsforening, for att undvika att det ska uppkomma storningar i boendet.
Skillnaden mot att reglera dessa fragor i stadgarna till en vanlig samfallighetsforening
blir att de ordningsregler som beslutas av en &garlagenhetsforening &ven kommer att,
for att likna regleringen for bostadsratter, gélla storningar fran enskilda lagenheter och
inte endast det som sker i trapphus eller gemensamma utrymmen. Nar dgarlagenheter
infordes framholls i propositionen att en sadan majlighet till ordningsregler inte var

lamplig eftersom &dgarlagenheterna innehas med &ganderétt. Att en férening, genom att

136 SOU 2002:21 s. 197.
137 A bet. s. 125.
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stalla upp ordningsregler som de boende &r skyldiga att félja och darigenom styra fragan
om vad som anses som en godtagbar storning, kan orsaka konsekvenser for den enskilda
agarlagenhetsinnehavaren, samt eventuell efterféljande tvist, om dessa ordningsregler

inte foljs anségs vara en alltfor stor begransning av aganderétten.*3®

En forening ar av naturliga skal det forsta alternativet som Gvervags, da detta stammer
overens med ordningen for bostadsratter, men kan det finnas andra sétt att I6sa dessa
fragor pa? Om det inte infors nagon &agarlagenhetsforening med ansvar for grannelags-
rattsliga fragor ar det upp till de boende sjalva att yrka pa ett forelaggande att flytta for
den granne som stor. Angaende ordningsregler ar det da, i likhet med andra samverk-
ansavtal, fritt for &garlagenhetsinnehavarna att inga civilrattsligt bindande avtal
sinsemellan. Dessa avtal kan i manga delar likna ordningsregler fran en forening, med
den skillnaden att ett sddant avtal endast galler mellan de fastighetséagare som ingar det.
Det galler saledes inte for en ny &gare till agarlagenheten och det finns inte heller ndgon
skyldighet for en agarlagenhetsinnehavare att inga ett sadant avtal, jamfort med en
bostadsrattsinnehavare som enligt lag ar skyldig att folja av bostadsrattsféreningen upp-

stallda ordningsregler.

Ska det inforas en mojlighet att via ett foreldggande tvinga en stérande granne att flytta,
vilket det finns starka skél for, borde det enligt min mening vara en férening som &r
ansvarig for att driva processen. Det borde saledes inforas en agarlagenhetsforening som
ar ansvarig for att vidta atgarder nar det uppkommer problem med storningar, alternativt
att dessa uppgifter ges till den redan existerande samféllighetsféreningen. Att &ven
inféra en mojlighet for en sadan eventuell agarlagenhetsforening att besluta om
ordningsregler som de boende ar skyldiga att folja anser jag daremot vara mer
problematiskt. Jag instdmmer i att detta & en klar begransning av &ganderétten och
darfor nagot som ska inte ska goras i onddan. Att inféra ordningsregler ar ett lampligt
satt for att anpassa boendet pa ett visst satt och for att forebygga storningar. Detta ar
dock inte tillrackligt tungt vagande skél for att begrdnsa &ganderétten, som &ven inne-
fattar ratten att nyttja dgarlagenheten. Sammantaget borde saledes ansvaret for vissa
grannelagsrattsliga uppgifter ges till en férening, antingen en nyinstiftad &garlagenhets-
forening eller en sedan tidigare existerande samfallighetsforening. | det fall valet faller

pa en agarlagenhetsforening bor en sadan forening dock inte ha befogenhet att ocksa

138 Prop. 2008/09:91 s. 84.
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inféra bindande ordningsregler for agarlagenheterna, utan sadana regler far istallet
skapas genom att lagenhetsinnehavarna sjalva ingar civilrattsligt bindande avtal.

5.5 Sammanfattande reflektioner

Som namnts tidigare ar stérningarna i boendet ofta orsakade av dgarens eget beteende
och flera av de rattsmedel som har foreslagits, sasom skadestand eller sarskild forvalt-
ning, kommer darfor med storsta sannolikhet inte att ha avsedd effekt om dgaren
fortfarande bor kvar i &garlagenheten. En mojlighet att genom ett foreldggande tvinga
den stérande grannen att flytta anses darfor vara den mest effektiva av de foreslagna
atgarderna, och ocksa den lampligaste. En sadan bestaimmelse skulle i viss man likna de
forverkandebestammelser som finns for hyresratt och bostadsrétt. Att reglerna for &gar-
lagenheter pa detta sétt narmar sig reglerna for dessa andra boendeformer kan ses som
nagot positivt. Det innebar namligen att gransdragningen skulle forskjutas sa att
reglerna for hyresratt, bostadsratt och dgarlagenheter éverensstimmer daven vad galler
tillgangliga rattsmedel, medan det for fristaende fastigheter &r andra regler som galler
bade for vad som raknas som en stérning samt rérande vilka atgarder som gar att vidta
mot denna. En sadan lagstiftningsteknik ar 6nskvard ocksa pa grund av att dven ratts-
medlen for dgarlagenheter da bestams efter bostadens form och inte dess juridiska form.
Enligt min mening &r det betydligt lampligare att pa detta satt lagstifta utifran det prak-
tiska behov som finns, i det hér fallet att &garlagenheter alltid finns i flerbostadshus dar
problem med storningar fran grannar ar relativt vanligt, istallet for att endast skapa
regler utifran bostadernas juridiska form. | slutandan &r det trots allt regler som fungerar

och kan anvandas i verkligheten som efterstrévas.
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6 Avslutande kommentarer

Att ha grannar &r som visat inte alltid en dans pa rosor. Om grannarnas beteende orsakar
storningar kan det leda till stora begrénsningar i anvandandet av en persons bostad och
riskerar att ge upphov till langa konflikter mellan grannarna. For att undvika detta finns
det i flera lagar bestdammelser om just storningar mellan grannar. Tydliga regler om vad
som galler och vilka storningar som accepteras och inte, samt effektiva atgarder mot
stérningar, ar ett bra satt for att forebygga att stérningar éverhuvudtaget uppkommer.
Skillnader mellan vissa av boendeformerna nér det galler detta &r dock stora. FOr hyres-
ratter och bostadsratter finns det ett tydligt regelverk och kraftfulla atgarder for att
komma till ratta med storningar som uppstar. | fristdende fastigheter ar andelen
storningar fran grannar ofta betydligt lagre an for dvriga boendeformer och dagens
regler &r darfor i de flesta fall tillrdckliga. Utformningen av dagens storningsregler, och
att det rader stora skillnader mellan olika boendeformer nar det kommer till atgarder
mot storningar, drabbar framfor allt agare till agarlagenheter som rakar ut for storande
grannar. Detta eftersom det i denna boendeform inte finns nagon riktigt effektiv atgard
att ta till for att fa stérningarna att upphdra. Det kan ses som en lucka i dagens regelverk
om storningar och beror pa att storningsreglerna for dgarlagenheter bitvis har utformats
utifran bostadens form, dvs. flerbostadshus, och de behov det for med sig, men i andra

delar utifran agarlagenheternas juridiska form, dvs. det direkta agandet.

Situationen har foranletts av att &garldgenheter kan ses som en hybrid mellan olika
boendeformer, nagot som leder till svarigheter i valet av vilket regelverk som bor
inforas men som ocksa kan vara mycket positivt. Genom att skapa en boendeform som
har inslag bade fran bostadsratten, men ocksa fran den fristdende fastigheten, kan ett
attraktivt mellanting uppnas. Med ett utokat antal boendeformer Okar rorelsen pa
bostadsmarknaden och det ar lattare for manniskor att hitta ett boende som passar just
deras behov. Men for att detta ska kunna forverkligas fullt ut maste reglerna for
agarlagenheter vara andamalsenliga och fungerande. Dagens regler om storningar
riskerar att inte uppna detta och kan tvartom ha en negativ effekt pa utveckling av
agarlagenheter i Sverige. For att hindra detta behdver det inforas en mojlighet till
verkningsfulla atgarder mot stérningar, aven for agarlagenheter. Det lampligaste &r att

infora en mojlighet att via ett foreldggande i domstol kunna tvinga den stérande grannen
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att flytta. Vid en flytt upphor stérningarna och skyddet for grannarnas dganderétt, och
darigenom deras réatt att kunna nyttja sin bostad, kan uppréatthallas. Som en positiv effekt
av en sadan bestammelse skulle dven storningsreglernas systematik bli mer logisk da
reglerna om vad som &r en storning respektive vilka atgarder som kan vidtas staimmer
éverens for alla boendeformer i flerbostadshus. Det astadkoms da ocksa ett regelverk
dar det for alla boendeformer finns de regler som behdvs med héansyn till den risk for
storningar och de behov av atgarder som finns i just den boendeformen. Pa detta satt

skapas ett fungerande boende oavsett boendeform, och inte minst ett tryggt hem.
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