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Sammanfattning

Samfallighetsféreningar som forvaltar vissa gemensamhetsanlédggningar ar skyldiga att
fondera medel for att sakerstélla gemensamhetsanlaggningens underhall och foérnyelse enligt
19 § andra stycket lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter. Syftet med arbetet ar
att systematisk sammanstalla och klargdéra géllande ratt for att kunna avgoéra vilka
samféllighetsforeningar som omfattas av fonderingsskyldigheten. Den rattsdogmatiska
metoden anvands. Studien visar att flera rekvisit behdver vara uppfyllda for att undvika att
fonderingsskyldigheten traffar samfallighetsféreningar som inte avsags enligt forarbetena.

Forslag som skulle kunna fortydliga lagen diskuteras aven.

Abstract

Joint property associations managing some community facilities are required to fund means
for the joint facility’s maintenance and renewal according to 19 § second paragraph Joint
Property Units (Management) Act (1973:1150). The purpose of the thesis is to systematically
organize and clarify the law to be able to decide which joint property associations are covered
by the funding requirement. The legal dogmatic method is used. The study shows that several
necessary conditions are to be fulfilled to avoid inclusion of joint property associations that
were not intended according to the preparatory works. Suggestions to clarify the law are also

discussed.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Samfallighetsforeningar ar vanligt forekommande i Sverige och de skoter forvaltning av t.ex.
anlaggningar eller markomréden som 4gs gemensamt av flera fastigheter. Ar 2022 fanns det

ungefar 45 000 levande samfillighetsféreningar i landet.*

Nér en samfallighetsforening forvaltar en gemensamhetsanlaggning kan det i vissa fall finnas
en skyldighet att avsatta medel till en fond for att sakerstalla underhall och férnyelse av
anlaggningen. Det finns dock inga hinder mot att andra samfallighetsféreningar, som inte ar
skyldiga till det, upprattar fonder sa lange det ar forenligt med vissa foreskrifter. Om en
samfallighetsforening ar skyldig att fondera medel ska grunderna for fondavséttningen anges i
stadgarna och en underhalls- och férnyelseplan upprattas.

For att avgora vilka samfallighetsforeningar som ar fonderingsskyldiga har deldgar-
fastigheternas sammansattning och gemensamhetsanlaggningens karaktar betydelse for
bedémningen. Dessutom kan man behdva ta hansyn till andra lagstiftningar for att avgora
vilka foreningsbildningar som é&r att anse som samféllighetsforeningar och vilka
gemensamhetsbildningar som &r att anse som gemensamhetsanlaggningar. Bedémningen kan
bli komplicerad for de samfallighetsféreningar som har att avgéra om de &r skyldiga att

fondera medel, sarskilt eftersom medlemmarna normalt bestar av lekman.

Det har inte skrivits nagot arbete tidigare som specifikt inriktar sig pa fonderingsskyldigheten
i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfélligheter (SFL). Med denna uppsats hoppas jag
att fylla ett tomrum i detta tdmligen snava omrade. Det & min férhoppning att arbetet ska
kunna vara till hjalp for personer som behdver ta stéllning till om en viss samfallighets-

forening omfattas av fonderingsskyldigheten eller inte.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete ar systematiskt sammanstélla och klargora gallande rétt angaende
19 § 2 st. SFL.

! Lantmateriet, Fastighetsregistret arsstatistik 2022.



1.3 Fragestallning

Vilka samféllighetsforeningar omfattas av fonderingskravet i 19 § 2 st. SFL?

1.4 Metod och material

For att besvara uppsatsens fragestallning kommer den rattsdogmatiska metoden att tillampas.
Det ar en rattsvetenskaplig metod vars uppgift ar att beskriva gallande ratt med ledning av
rattskallorna enligt den traditionella definitionen.? Metoden anvands bade inom det praktiska

juridiska arbetet och inom akademin for den réttsvetenskapliga forskningen.®

Med rattskéllorna avses forfattningar, forarbeten, prejudikat, doktrin, 6vriga rattskallor och
EU-ratten.* Rattskallorna har olika varde i relation till varandra; man kan darfor tala om en
rattskéllehierarki. Den rattskalla som star hégst i rangordningen ar forfattningarna.® 8
Forfattningar utgors av lagar, forordningar och foreskrifter enligt 1 8 forfattningssamlings-
forordning (1976:725). Déarefter kommer forarbeten och réttspraxis; dessa har samma rang i
hierarkin.” Forarbeten bestar av de arbeten som leder fram till en lagstiftning och exempel pa
dessa &r propositioner (prop.), departementspromemorior (Ds) och Statens offentliga
utredningar (SOU). Den rattspraxis som &r viktigast ar de hogsta instansernas, t.ex. Hogsta
domstolen, eftersom dessa ar prejudikatinstanser.® Férutom prejudikat far &ven domar och
domstolsbeslut som inte &r prejudikat beaktas.® Doktrinen 4r den réttsvetenskapliga
litteraturen och denna ar véagledande for att faststalla gallande ratt. Ovriga réttskallor kan t.ex.

vara sedvaneratt eller branschpraxis.°

For att finna gallande ratt tolkas rattskallorna enligt ovanstaende rangordning. Ibland framgar
den fraga man soker tydligt av forfattningen, men sa ar inte alltid fallet. Ofta ar lagregler

allmant héllna och mycket abstrakta.!! De kan innehalla flertydiga och vaga begrepp.*? Detta

2 Sandgren s. 51.

3 Gunnarsson och Svensson s. 99.

4 Zetterstrom s. 59.

° Bernitz et al s. 91.

8 EU-rétten bor enligt Zetterstrom i vissa fall vara hogst i hierarkin. Zetterstrom s. 56 not 42.
7 Zetterstrom s. 59. Forfattaren klargor dock att det rader olika uppfattningar ang. detta.

8 Bernitz et al s. 149.

% Peczenik s. 22. Forfattaren gor en uppdelning i vad som ska, bor och far anvandas i en juridisk argumentation.
10 Zetterstrom s. 58.

1) ehrberg s. 127.

12 Hellner s. 76.



innebdr att lagtexten behdver tolkas. Zetterstrom beskriver tre tolkningsmodeller for tolkning
av lagtext: den objektiva, den subjektiva och den teleologiska. En objektiv lagtolkning riktar
in sig pa lagtexten som sadan (bokstavstolkning) medan den subjektiva anvander forarbetena
som vagledning i tolkningsarbetet. Den teleologiska metoden &r inriktad pa &ndamalet.
Zetterstrom menar att den subjektiva och teleologiska metoden ”’samarbetar och kompletterar
varandra”.®® Hellner lyfter aven fram metoden sammanvagande tolkning. | den samman-
vagande tolkningen behdver inte &ndamalet eller &ndamalen vara avgorande utan dven andra
faktorer kan bli avgdrande; den faktor som ska vara utslagsgivande kan enligt Hellner inte
preciseras.'* Hellner beskriver dven restriktiv och extensiv lagtolkning. En restriktiv
lagtolkning dr att ldgga in minsta mojliga innehall i lagtexten eller t o m tolka lagen mot

ordalagen”, medan en extensiv lagtolkning lagger s& mycket som majligt in i texten.™®

For denna sammanstallning kommer materialet begréansas till foljande rattskéllor: forfattning,
forarbeten, rattspraxis och doktrin. Till doktrinen rdknar jag aven Lantmateriets handbocker.
EU-rétten bortses medvetet ifran eftersom den inte haft betydelse for uppsatsens
fragestallning i de domar jag undersokt.'® | de fall lagtexten &r vag eller flertydig kommer
ledning att sokas framst i forarbeten eftersom prejudikat saknas for uppsatsens fragestallning.
Relevanta rattsfall fran lagre instans kommer dock att kommenteras for att undersoka hur
domstolarna behandlat vissa fragestallningar. Olika tolkningsmodeller tillampas och jamfors i
arbetet for att nd val avvagda slutsatser. Att forarbetena ges storst fokus ska inte ses som en
nackdel eftersom de till stor del anviands for att forsta hur lagen ska tolkas.!” Hellner menar att
’[d]et finns otvivelaktigt goda skil att fasta stort avseende vid motivens uttalanden; de ger en
mojlighet att ge anvisningar for tillampningen av en lag utan att behdva tynga lagtexten med
alla detaljer. | ett land som Sverige, dar rattspraxis pa de flesta omraden ar tunnsadd, fordras
ofta nigon vigledning.”'® Bland forarbetena kommer propositionerna ges mest vikt i

tolkningen eftersom de anses vara de viktigaste.®

13 Zetterstrom s. 89.

1% Hellner s. 77 f.

15 Hellner s. 88.

16 Daremot kan EU-rétten ha betydelse angdende om moms ska laggas pa de belopp som uttaxeras for
fonderingsandamal. Denna fraga ligger dock utanfor uppsatsens fragestillning. Se Skatteverkets
stéliningstagande (2022). Dnr 8-1462899.

17 Hellner s. 81. Hellner refererar till J Lind i Festskrift till Bertil Bengtsson (193) s. 301 ff.

18 Hellner s. 84.

19 Bernitz et al s. 124 f.



1.5 Avgransningar

Da uppsatsens fragestallning ar att utreda vilka samfallighetsforeningar som ar skyldiga att
fondera medel kommer inte alla fonderingsrelaterade fragor studeras. Fokus kommer att riktas
mot 19 § 2 st. SFL.

1.6 Malgrupp

Uppsatsen riktar sig till forrattningslantmatare, handlaggare pa samfallighetsforeningsregistret
och andra juridiskt yrkesverksamma personer som sysslar med fastighetsrattsliga fragor
rorande samfallighetsforeningar. Det &r d&ven min forhoppning att samfallighetsforeningar ska

kunna tillgodogora sig innehallet trots att flera juridiska begrepp férekommer.?°

1.7 Disposition

Uppsatsen inleds med ett inledande avsnitt som tar upp bakgrund, syfte, fragestallning och
malgrupp. Nasta del handlar om lagen om forvaltning av samfalligheter och avser ge lasaren
en grundforstaelse for SFL med fokus pa ekonomi. I den tredje delen foljer uppsatsens kérna.
Denna del inleds med bakgrunden till fonderingsskyldigheten och sedan tolkas 19 8§ 2 st. SFL
utifran den rattsdogmatiska metoden. Avslutningsvis fors en diskussion kring
fonderingsskyldigheten och forslag de lege ferenda presenteras.?! | uppsatsens bilaga finns ett
flodesschema for beddmning av fonderingsskyldighet. Flodesschemat ar utformat efter den

gallande ratt som uttolkats i uppsatsens tredje del.

20 Flertalet juridiska begrepp forklaras av den anledningen i fotnoterna eller i den I6pande texten.
21 Ett uttalande de lege ferenda ér “en 6nskan om hur framtida rittsregler bor vara i ett visst avseende.” Melin s.
95.



2 Allmént om lagen om forvaltning av samfalligheter

SFL tradde i kraft 1 juli 1974. Det ar en associationsréttslig lagstiftning som reglerar
forvaltningen for olika typer av samfalligheter. SFL &r subsidiar i forhallande till annan lag
eller forfattning enligt 2 § SFL.22 Haradsallménningar och allménningsskogar ar exempel pa

samfalligheter dar forvaltningen regleras genom andra lagar.?®

2.1 Samfallighet enligt SFL

| SFL omfattar termen samfallighet fem typer av rattsliga figurer. Dessa framgar av 1 § 1 st.
SFL:

”Vid tilldampningen av denna lag ska som samféllighet anses

samféllighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),

annan mark som gemensamt tillhor &garna av de mantalssatta fastigheterna i en socken,
servitut eller annan sérskild rattighet som hor till flera fastigheter gemensamt,

samféllighet enligt anldggningslagen (1973:1149),

a M 0D oE

samfallighet enligt lagen (1998:812) med sarskilda bestdimmelser om vattenverksamhet.”

Detta ar tillampningsomradet for SFL. | uppsatsen kommer termen forvaltningsobjekt att
anvandas for de samfalligheter som forvaltas. Detta ar for att undvika tvetydighet da termen
samféllighet inte har en entydig innebdrd. Samféllighet har &ven en associationsréttslig
betydelse dar ordet avser sjalva sammanslutningen av fastigheter som har del i

samfalligheten.?*

2.2 Delégarfastighet och delégare

De fastigheter som har del i samfalligheten benamns enligt 1 § 2 st. SFL som deldgar-
fastigheter och dgarna av deldgarfastigheterna som delégare. Tomtrétt, gruva, byggnad, annan
anlaggning, naturreservat och kulturreservat jamstalls med fastighet i 3 § 1 st. SFL. om den
har del i samfallighet, och de utgor da delagarfastigheter. Tomtrattsinnehavaren anses som
delégare i fastighetsagaren stélle (3 8 3 st. SFL). Delaktigheten i samfélligheten &r knutet till

22 Subsidiar betyder att den galler i andra hand. Melin s. 388.
23 Ekbéack s. 84.
24 Exempel pa detta ar vagsamfallighet, LGA-samfallighet och sérskild samfallighet enligt AL.
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del&garfastigheterna, inte dgaren av deldgarfastigheten. Undantag finns dock for vatten-
samfalligheter (1 § 2 st. och 3 § 3 st. SFL).2° Vid en fastighetsGverlatelse byts alltsé dgaren av
delagarfastigheten ut, men fastigheten bestar som delagarfastighet i samfalligheten.

2.3 Forvaltningsformer

| 4 § SFL foreskrivs tva forvaltningsformer: delagarférvaltning och foreningsforvaltning.2
Delagarforvaltning innebér att deldgarna forvaltar samfélligheten direkt utan en sarskild
organisation. Deldgarna beslutar gemensamt vilket innebér att de behtver vara dverens kring
alla beslut (6 § SFL). Ar deldgarna inte 6verens kan fragan avgoras genom ett majoritetsbeslut
pa ett sammantrade. Lantméaterimyndigheten eller den som myndigheten forordnar ska halla i
sammantradet (7 8 SFL). Delagarforvaltning lampar sig bast for samfalligheter som har fa
delagare eller nar det inte finns behov av forvaltningsatgarder.?” Féreningsforvaltning innebar
att samfalligheten forvaltas av en sarskild associationsform: en samféllighetsférening.
Reglerna d&r mer omfattande an for delagarforvaltning sa foljande avsnitt syftar till att ge en

grundforstaelse med viss fokus pa ekonomi.

2.4 Samfallighetsforening

En samfallighetsforening &r en bildad sammanslutning som kan forvarva réttigheter och
iklada sig skyldigheter och vars medlemmar utgdres av delédgarna i samfalligheten enligt

17 § SFL. Det & med andra ord en juridisk person. Den blir dock en juridisk person forst efter
att den blivit registrerad hos den statliga lantméaterimyndigheten (27 8 1 st. SFL). Forenings-
bildningen sker vid sammantrade med delédgarna genom att de antar stadgar och utser styrelse
(20 8 1 st. SFL). Att ha stadgar ar saledes ett krav. De maste innehalla vissa uppgifter enligt
28 § SFL och far inte strida mot SFL eller annan forfattning. Samfallighetsforeningens anda-
mal ar att forvalta den samfallighet for vilken den bildats; detta gor att den inte kan driva
verksamhet som inte har att géra med dess andamal (18 § SFL).

% Se dven Osterberg s. 19.
% Andra forvaltningsformer ar inte tillatna enligt SFL. Se prop. 1973:160 s. 400 och MOD 2016:23.
27 Osterberg s. 21.



2.4.1 Styrelsen

Styrelsen ar samfallighetsféreningens verkstéllande organ vars uppgifter bestar i att skota den
l6pande forvaltningen och att verkstalla féreningsstimmans beslut.?® | sitt arbete &r styrelsen
bunden av SFL, foreningens stadgar och foreningsstammobeslut sa lange inte dessa beslut
strider mot SFL, andra lagar eller foreningens stadgar (35 8§ SFL). Styrelsen ar vidare behorig
att foretrada foreningen i forhallande till tredje man — detta galler dven firmatecknare (37 §
SFL). Det &r styrelsens ansvar att se till att kalla medlemmar till foreningsstdamma och se till
att protokoll fors dver de beslut som fattas pa foreningsstamman enligt 47 § 2 st. och 50 § 2
st. SFL.

2.4.2 FOreningsstdimma

Foreningsstamman ar samfallighetsféreningens beslutande organ.?® Medlemmarna har enligt
47 § 1 st. SFL rétt att delta i foreningens angelagenheter och den ratten utovas pa forenings-
stamman genom rostning. Aven innehavare av rattigheter i delagarfastigheter far narvara och
yttra sig vid fragor som ror dennes ratt, men da de inte ar medlemmar saknar de rostratt

(48 § 4 st. SFL).* Olika rostregler finns for t.ex. sakfragor och ekonomiska fragor (48-49
samt 52 88§ SFL). De beslut som féreningsstamman fattar kan fa rattsverkan saval mot
foreningens medlemmar som réttighetshavare.! Styrelseledamaéter, medlemmar och
innehavare av rattighet i delagarfastighet kan klandra foreningsstammobeslut hos mark- och
miljédomstol enligt 53 § SFL.

2.4.3 Uttaxering samt utgifts- och inkomststat

For samfallighetsforeningar uppstar normalt kostnader for forvaltningen av gemensamhets-
anlaggningen. Dessa kostnader kan t.ex. tdckas av 6verskott i foreningens kassa eller
kommunala- eller statliga bidrag.3> Om inte tillrackliga medel finns behover bidrag uttaxeras

av foreningens medlemmar (40 8 SFL).

28 Prop. 1973:160 s. 338 f. Se dven Osterberg s. 36.

29 Osterberg s. 52.

30 Daremot finns ingen skyldighet att kalla rattighetshavare till foreningsstamma eller underratta dem om
stdmmobeslut. Se prop. 1973:160 s. 353.

31 Prop. 1973:160 s. 341.

32 Prop. 1973:160 s. 344.



Styrelsen behdver upprétta en utgifts- och inkomststat innan uttaxering kan ske. Denna ska
godkannas av foreningsstdamman (41 8 1 st. SFL). Utgifts- och inkomststaten &r en samman-
stallning av foreningens beraknade utgifter och intakter.®® Lagen reglerar inte hur ofta
uttaxering ska ske, men av forarbetet framkommer att den bor ske arligen om det inte &r
lampligare med langre intervall, t.ex. for smé foreningar med ldga omkostnader.®* Om
foreningen &r uppdelad i olika verksamhetsgrenar kan skyldigheten att delta i kostnader
variera —om sa ar fallet maste utgifterna och inkomsterna for varje verksamhetsgren beraknas
for sig enligt 41 8 2 st. SFL. Detsamma géller nér en samfallighetsférening forvaltar flera
samfalligheter enligt 60 § SFL. Det &r styrelsens ansvar att uttaxera bidragen till féreningens

verksamhet fran medlemmarna.®®

2.4.4 Debiteringsléangd

FOr att kunna uttaxera respektive medlem fordelas det totala uttaxeringsbeloppet 6ver deldgar-
fastigheterna i en debiteringslangd som ska framlaggas pa foreningsstamman (42 § SFL). Till
skillnad fran utgifts- och inkomststaten behover den alltsa inte godkannas av stamman, men
den ska vara grundad pa den utgifts- och inkomststat som godkénts av stimman.3® Som
fordelningsnyckel anvénds de andelstal som respektive delégarfastighet tilldelats for
samfalligheten.®” Om det finns olika andelstalsserier, t.ex. for utférande och drift eller olika
sektioner, behdver kostnaderna delas upp sé de avser rtt serie (41 § 2 st. SFL).%® Detta géller
aven nar en samfallighetsférening forvaltar flera samfalligheter och delaktigheten skiljer sig
mellan dessa (60 § SFL).

2.4.5 Extraordindr uttaxering

Utbver den ordinarie uttaxeringen som beslutas pa ordinarie foreningsstamma finns en
séarskild situation som gor att medel kan uttaxeras mellan ordinarie féreningsstammor. Detta
kallas extraordinar uttaxering.® Detta behdver ske om foreningens tillgangliga medel inte

racker till betalning av klara och forfallna skulder enligt 43 § SFL. Styrelsen maste i den

33 Kronofogden har i ett PM fran 2013 skrivit att om utgifts- och inkomststaten rubricerats som “budget” eller
liknande s& ”bor” det rdcka i en ansdkan om verkstillighet om den godkénts. Se Kronofogdens PM s. 3.

34 Prop. 1973:160 s. 421.

% Prop. 1973:160 s. 339.

% Ekback s. 94.

37 Osterberg s. 71. Ekbick s. 93.

38 Se aven Osterberg s. 70 och Ekbick s. 93.

39 Prop. 1973:160 s. 434.



situationen utan drojsmal kalla till féreningsstamma, upprétta en sarskild debiteringslangd och
framlagga denna pa stamman samt omedelbart se till att dessa medel betalas in. | denna
situation behover inte utgifts- och inkomststat upprattas innan uttaxering sker.*

2.4.6 Fondering*

De belopp som uttaxeras medlemmarna anvénds i forsta hand till att tdcka féreningens
l6pande utgifter.> Om féreningen har gétt med vinst kan vinsten fonderas for framtiden eller
delas ut till delagarna.*® | forarbetet till SFL ansdg man att generella lagbestammelser
angdende fondering inte kunde ges utan att detta bor regleras i foreningens stadgar.** Vid
utformningen av sadana stadgebestammelser ar dock samfallighetsforeningen bunden av

18 § 2 st. och 19 § 1 st. SFL. Enligt 18 § 2 st. far en samfallighetsforening inte driva
verksamhet som ar frammande for dess @ndamal och enligt 19 § 1 st. ska en
samfallighetsférening vid forvaltningen tillgodose medlemmars gemensamma béasta samt
beakta varje medlems enskilda intressen i skalig omfattning. Forarbetet klargor aven att det
maste finnas ett behov som medlen &r avsedda for som befinner sig inom samfallighetens
andamal. Detta gor att omotiverade och omfattande fonderingar kan vara att anse som
kapitalforvaltning. Huruvida en samféllighetsférening bér bygga upp en fond &r enligt
forarbetet en bedomningsfraga. | bedomningen bor foreningen beakta tva avgorande faktorer:

1. verksamhetens art och omfattning, och
2. framtida behov av storre underhdllsarbeten eller andra kostnadskravande

investeringar.

Ett motiv for fondering kan dven i vissa fall vara att uppna balans om inkomsterna forvantas
variera over tid — da kan viss del av storre arsoverskott fonderas till framtida ar da
inkomsterna berdknas bli l1agre. Fonder som talas om i forarbetet ar “’reserv- eller
investeringsfond”.*> Osterberg ger aven fler exempel pa fonder: ’nybyggnadsfond, en fond

for framtida underhall och reparationer eller dylikt.”®

40 Prop. 1973:160 s. 434.

41 Observera att fonder i detta sammanhang inte avser fonder pa vardepappersmarknaden, dvs. samlingar av olika
vardepapper som t.ex. aktier. Det handlar har om sparande av medel for framtida andamal.

250U 1986:29 s. 199.

3 Prop. 1973:160 s. 343. SOU 1986:29 s. 199. Osterberg s. 67.

4 Prop. 1973:160 s. 343.

45 Prop. 1973:160 s. 343.

46 Osterberg s. 67. Se d&ven SOU 1986:29 s. 199.
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For vissa samfallighetsforeningar &r det dock obligatoriskt att fondera medel. Fonderings-

skyldigheten redogors for i nésta avsnitt.

2.4.7 Lan och forsakringar

Om inte foreningen har tillrackliga medel for att tdcka sina utgifter kan finansiering ske
genom 1an.*” Aven forsikringar kan tecknas for att skydda sig mot plétsliga och oférutsedda

skador.*®

47 Osterberg s. 69.
48 Osterberg s. 85.
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3 Fonderingsskyldigheten

For vissa samféllighetsforeningar ar det sedan 1 januari 1990, och 1 januari 2004,
obligatoriskt att fondera medel for att sakerstélla underhall och fornyelse av vissa
gemensamhetsanlaggningar.*® Om samfallighetsforeningen &r skyldig att fondera medel
behover grunderna for fondavsattningen anges i stadgarna (28 § 1 st. 7 p. SFL).*>® Dessutom
maste foreningens styrelse uppratta en underhalls- och fornyelseplan som ska innehélla
upplysningar av betydelse for att kunna berékna fondavsattningarnas storlek (19 § 3 st. SFL).
Utgifts- och inkomststaten maste dven innehalla de belopp som gar at till fondavsattningen
(41 § 3 st. SFL).

19 § 2 st. SFL reglerar vilka samfallighetsféreningar som ar fonderingsskyldiga:

”En samfallighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanlaggning skall avsatta medel till en fond for

att sakerstalla underhall och fornyelse av gemensamhetsanlaggningen, niar gemensamhetsanlaggningen

1. arav kommunalteknisk natur eller annars av stérre varde samt inrattad for smahusfastigheter eller for
sadana fastigheter tillsammans med hyresfastigheter eller bostadsrattsfastigheter, eller
2. tillforsakrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme sadana

rattigheter som avses i 3 kap. 1 a 8 forsta stycket 2 fastighetshildningslagen (1970:988).”

Olika delar av denna lagtext kommer att tolkas i underavsnitten som foljer for att tyda ut nér
paragrafen blir tillamplig. Redan nu kan konstateras att det ar fraga om en s.k. indispositiv
lagregel, dvs. en tvingande sadan. Detta kommer sig av ordvalet “’skall” fore “avsdtta medel

till en fond” (ett pabud).>*

3.1 Bakgrund och skal

| SOU:n och propositionen som foregick lagandringarna 1 januari 1990 &r det tydligt att det &r
ett speciellt typfall som fonderingsskyldigheten tar sikte pa: gemensamhetsanlaggningar inom
s.k. storkvarter.> Skilen bakom fonderingsskyldigheten &r att anlaggningarna ar nédvéndiga

49 Reglerna géller dven samfallighetsforeningar bildade fore 1 jan. 1990. Se 6vergangsbestammelserna till SFS
1989:727 p. 2 och prop. 1988/89:77 s. 108 f.

%0 Fondering maste dock ske oavsett om stadgebestimmelse intagits eller inte enligt RH 2012:71.

51 Hellner s. 47.

52 Prop. 1988/89:77 s. 71 ff. SOU 1986:29 s. 199 ff.
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for ett funktionellt boende inom kvarteret och att de kraver ett kontinuerligt underhall under
sin tekniska och ekonomiska livslangd. Stadsradet lyfter dven upp rattviseaspekten som skl
varfor kostnaderna ska fordelas dver anldggningens livslangd: ”’[d]e som i dag har fordel av
anlaggningen bor ha ett ansvar for att den kan bibehallas eller ersattas.”® Hon framhaller
aven att fonderingen som sadan leder till battre beredskap och stérre handlingsutrymme for
foreningarna nar atgarder behovs for att vidmakthalla anlaggningen. | propositionen framgar
att forebilden for fonderingsskyldigheten kommer fran bostadsrattslagen.>

Den 1 januari 2004 vidgas fonderingsskyldigheten till att &ven omfatta vissa gemensamhets-
anlaggningar med anknytning till en tredimensionell fastighet eller till en fastighet i vilken
ingar ett tredimensionellt fastighetsutrymme. Detta skedde i samband med att det i Sverige
blev mojligt att bilda tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen. |
propositionen framgar att gemensamhetsanlaggningar som tredimensionella fastigheter deltar
i normalt representerar betydande varden. Darfor &r det av stor betydelse att dess framtida
underhall och férnyelse séikerstalls.>® Fondering leder enligt propositionen till att battre
garantier skapas ’for gemensamhetsanldggningarnas underhall och fortbestand. Det medfor i

sin tur att nyttjandet av fastigheter av det nya slaget tryggas 6ver tiden.””®

3.2 Forvaltningsformen

Av 19 8§ 2 st. SFL framkommer att fonderingskravet ar tillamplig pa en samfallighetsforening.
En slutsats e contrario® innebdr att fonderingsskyldigheten inte kan galla SFL:s andra
forvaltningsform: delagarforvaltning. Ett sddant motsatsslut maste anses sjalvklart da
lagstadgandet ingar i den del av SFL som reglerar foreningsforvaltning — motsvarande
bestdammelser finns inte for de paragrafer som reglerar deldgarforvaltning. Det har dven stod i

doktrinen.>®

53 Prop. 1988/89:77 s. 74. | doktrinen beskriver Osterberg rattviseskalet valdigt traffande: ”[m]otivet var narmast
att det av rattviseskal ansags viktigt att de som anvander och sliter pa anlaggningen ocksa bidrar till dess
fornyelse.” Osterberg s. 68.

54 Prop. 1988/89:77 s. 74. SOU 1986:29 s. 201. Se dven 9 kap. 5 § p. 7 bostadsréttslag (1991:614).

%5 Prop. 2002/03:116 s. 66 f.

%6 Prop. 2002/03:116 s. 67.

57 En tolkning e contrario ar en form av lagtolkning som innebér att man kommer fram till det motsatta. Det
kallas dven motsatsslut. Se Melin s. 114,

58 Ekback s. 91. Lewenhaupt s. 94. Osterberg s. 68.
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Till f6ljd av lag (1997:620) om upphavande av lagen (1939:608) om enskilda végar finns det
dven foreningsbildningar som sedan 1 januari 1998 ska anses som samfallighetsforeningar.>®

Detta gor att dven dessa kan omfattas av fonderingsskyldighet.

3.3 Forvaltningsobjektet

Den typ av samféllighet som samfallighetsforeningen ska férvalta a&r en gemensamhets-
anlaggning. Ordet gemensamhetsanlaggning forekommer enbart pa detta stélle i SFL. Det
sammansatta ordet gemensamhetsanlaggning forekommer i 1 § anldggningslagen (1973:1149)
(AL) och 1 8 lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar (LGA). Det bor vara att
anse som en sarskild rattsfigur knutet till dessa lagstiftningar.®® Man kan fréga sig varfor inte
lagstiftaren valt att hanvisa till nagon av de fem typer av samfalligheter som ligger inom
SFL:s tillampningsomrade da sddana hanvisningar forekommer i 6vrigt?%! SFL &r tillamplig
pa en samfallighet enligt AL, vilket & synonymt med en gemensamhetsanlaggning enligt AL
(18 1st.4p. SFL). Det ar saledes en gemensamhetsanlaggning enligt AL som avses i

19 § 2 st. SFL.

Det finns dock gemensamhetsbildningar inrattade genom andra lagstiftningar som till féljd av
vissa lagar ska anses eller jamstéllas med gemensamhetsanlaggning enligt AL. Nér de
forvaltas av en samféllighetsforening kan darfor fonderingsskyldighet bli aktuellt trots att de

inrattats via annan lagstiftning.5?

3.3.1 Samfallighet enligt AL

En samfallighet enligt AL (gemensamhetsanlédggning) &r en anldggning som ar gemensam for
tva eller flera fastigheter och tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse (1 § AL).%
Hemstrdm menar att det dr ”frdga om en anliggning som ér till nytta for fastigheterna som
sadana.”® Inga exempel pa anlidggningar tas upp i AL (till skillnad fran LGA) vilket var
avsiktligt enligt forarbetet for att inte riskera att lasa fast mojliga anlaggningstyper till vissa

exempel. | forarbetet sags dock att de exempel som tas upp i LGA fortfarande ’synes” vara

%9 Se avsnitt 3.4.1.

80 Ordet forekommer inom parentes i bada paragraferna.

61Se 18§ 2st, 381 och3-4st. samt5 8 SFL.

62 Se avsnitt 3.4.

83 Samma definition galler for en gemensamhetsanlaggning enligt LGA. Se 1 § LGA.
8 Hemstrom s. 18.
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vigledande.®® 1 1 § LGA tas foljande exempel upp: parkeringsanlaggning, forbindelseled,
gardsutrymme, lekplats, anordning till skydd mot grundvatten, anlaggning for vatten-
forsorjning eller avlopp, ledning, vdrmeanlaggning eller tvattstuga. | motiven till LGA ndamns

dven bryggor, smabétshamnar och friluftsbad, samt lagrings- och torkanlaggningar.®

En samfallighet enligt AL provas vid forrattning som handldggs av en lantméaterimyndighet (1
och 4 8§ AL). Det finns villkor till skydd mot dels allménna intressen, dels enskilda intressen,
som behdver vara uppfyllda for att kunna bilda gemensamhetsanldggningen. Vissa av dessa ar
dock dispositiva, dvs. mojliga att asidosatta under vissa forutsattningar. Forrattningen mynnar
ut i ett anlaggningsbeslut som nér det vunnit laga kraft fors in i fastighetsregistret (24 och

34 8§ AL).

3.3.2 Flertydighet angdende ordet ”en”

Av lagtextens ordalydelse kan utlésas att en samfillighetsforening som forvaltar “en”
gemensamhetsanlaggning skall avsatta medel till en fond. En &r ett flertydigt ord eftersom det
har den dubbla betydelsen av att dels vara obestamd artikel, dels rakneord.®” D& en
samféllighetsforening kan forvalta flera gemensamhetsanlédggningar enligt 55 § 1 st. SFL

finns anledning att klargora betydelsen av ’en” gemensamhetsanlaggning.

Av forarbetet framgar det att det &r fraga om en obestamd artikel och inte ett rakneord. Jag
grundar detta stidllningstagande pa foljande uttalande: ”’[d]e foreningar som avses ér sddana
som forvaltar gemensamhetsanlaggningar inom bostadsomraden med smahusfastigheter eller
sédana fastigheter jamte hyres- eller bostadsrittsfastigheter.”%® Dels #r ordet ”foreningar” i
pluralis, dels anvinds det nakna substantivet gemensamhetsanldggningar”. Detta innebér att
en samféllighetsforening kan vara skyldig att fondera medel dven nér den forvaltar flera

gemensamhetsanldggningar.

8 Prop. 1973:160 s. 178.

% Prop. 1966:128 s. 121.

87 Hellner menar att ordet “en” kanske representerar det viktigaste exemplet i friga om flertydighet. Se Hellner s.
76.

% Prop. 1988/89:77 s. 109.
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3.4 Foreningar och gemensamhetsbildningar bildade enligt annan lagstiftning

Né&r SFL och AL bdrjade galla ersatte de olika aldre lagstiftningar. Till foljd av detta kan vissa
juridiska personer som tillkommit via dldre lagstiftningar anses utgéra samfallighetsférening
och forvaltningsobjektet gemensamhetsanléaggning enligt AL. Det &r framst juridiska personer
som tillkommit genom lagen om enskilda vagar (1939:608) (EVL) som &r av intresse. Aven
LGA-samfilligheter enligt LGA och anlaggningar utforda som gemensamma arbeten enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988) (FBL) tas upp. For dessa kan fonderingsskyldigheten bli
aktuell vid ombildning eller byte av forvaltningsform.®®

3.4.1 vVagsamfallighet eller vagforening och deras forvaltningsobjekt

EVL upphorde vid utgangen av ar 1997 enligt 1 § lag (1997:620) om upphéavande av lagen
(1939:608) om enskilda vagar.” Genom EVL kunde tva forvaltningsformer bildas:

1. véagsamfallighet, eller

2. vagférening.”

Enligt 9 § 1 st. upphévandelagen galler att en vdgsamféllighet eller vagférening som bildats
enligt EVL eller motsvarande aldre bestammelser och som &r en juridisk person anses vara en
samfallighetsforening enligt SFL efter utgangen av ar 1997. Osterberg klargor att det ar de
vagsamfalligheter eller vagforeningar som har faststallda stadgar som avses.’? Faststallda
stadgar far fortfarande tillampas om de inte strider mot SFL, och samfélligheten eller
foreningen far behalla den firma de hade enligt namnda lagrum. Motsvarande aldre
bestammelser syftar pa lagen (1907:48) om enskilda vagar, och lagen (1926:352) om enskilda
végar.” Stadgarna skulle darmed kunna behéva dndras om fonderingsskyldighet foreligger till
foljd av 20 § 2 st. 7 p. SFL. Att en sadan vagsamfallighet eller vagférening kan ha kvar sin
firma betyder att de kan behélla namnet ’vigforening” eller “vdgsamfillighet”. Om en
forening i fastighetsregistret innehaller ordet “véagforening” betyder det alltsa att foreningen

bildades via EVL men att det idag anses vara en samféllighetsforening. FOr vdgsamféalligheter

8 Detta galler givetvis dven nar en delagarférvaltad gemensamhetsanlaggning inrattad enligt AL byter
forvaltningsform.

0 Bendmns harefter “upphivandelagen” i detta underavsnitt.

" Se 2 och 3 kap. EVL.

72 Osterberg s. 109.

3 Nordlander, Lag (1997:620) om upphavande av EVL 2 §, Karnov (JUNO). (besokt 2023-05-17).
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som bildats enligt ELV eller motsvarande aldre bestdammelser och som inte ar en juridisk
person géller i stéallet att forvaltningsformen blir delagarforvaltning (9 8 2 st. upphdvande-
lagen). Vad betraffar forvaltningsobjektet anger 2 § 1 st. upphavandelagen att vag och andra
anlaggningar som omfattas av en samfllighets’* vaghallning enligt EVL eller motsvarande

aldre bestammelser anses utgéra en gemensamhetsanlaggning enligt AL.

Eftersom vagsamfélligheter och vagféreningar som &r juridiska personer automatiskt blir att
anse som samfallighetsféreningar, och dess forvaltningsobjekt att anse som gemensamhets-

anlaggning enligt AL, kan fonderingsskyldighet ha uppstatt per automatik efter utgangen av
1997. Detta beror givetvis pa de 6vriga villkoren i 19 § 2 st. SFL. For vagsamfalligheter som
inte ar juridiska personer kan daremot inte fonderingsskyldighet uppsta automatiskt till f6ljd

av forvaltningsformen, utan forst vid byte till foreningsférvaltning.

3.4.2 LGA-samfalligheter och gemensamhetsanlaggningar enligt LGA

Né&r en gemensamhetsanlaggning inrattats enligt LGA ar det mojligt att en juridisk person
bildats som benamns LGA-samfallighet. En sadan organisation har uppstatt genom beslut pa
samféllighetsstdmma dér styrelse utsetts och firma antagits. Beslutet ska ha anmalts till
lansstyrelsen for att det ska vara fraga om en juridisk person (22 § LGA). Av 17 § lag
(1973:1151) om inférande av anlaggningslagen (1973:1149) och lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter (ASP) framgar att en sadan organisation fortfarande &r gallande
och forvaltas enligt vissa bestammelser i LGA. Da en LGA-samfallighet inte ar en
samfallighetsforening omfattas den inte av fonderingsskyldigheten i SFL.

Det kan dock vara majligt att ombilda en sadan LGA-samfallighet till en samfallighets-
forening pa samfallighetsstimma men da far det inte vara fraga om en LGA-samfallighet som
har formansratt enligt LGA (19 § 1-2 st. ASP). Om férmansratt har faststallts ska det framga
av anlaggningsbeslutet enligt Osterberg.”™ Han anger att skalet till detta ar att systemen for
formansratt skiljer sig mellan LGA och SFL. Vidare klargor han att samfallighetsstimma
avser det hogst beslutande organet for en LGA-samfallighet och sarskilda réstregler finns som

ska tillampas vid omréstning avseende ombildning till samfallighetsforening.’® Beslutar

" Med samfallighet avses har béade vagforening och vagsamfallighet. Nordlander, not 73.
75 Osterberg s. 111.
6 Se 27 och 29 8§ LGA.
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LGA-samfélligheten att ombildas ska stimman anses som sammantrade enligt SFL

(19 8 1 st. andra meningen ASP). Om en LGA-samféllighet ombildas till samféllighets-
forening sa jamstalls forvaltningsobjektet med gemensamhetsanlaggning enligt AL (20 §
ASP). Vid ombildning fran en LGA-samfallighet som &r en juridisk person till samfallighets-

forening kan darfor fonderingsskyldighet uppsta.

For en gemensamhetsanlaggning inrattad enligt LGA som inte forvaltas av en juridisk person
ar daremot SFL direkt tillamplig och forvaltningsobjektet &r en samfallighet enligt AL
(18 § 1 st. ASP). Forvaltningsformen &r da delagarforvaltning.”” Fonderingsskyldighet

foreligger darfor inte, men kan uppsta vid byte av forvaltningsform.

3.4.3 Anlaggning utférd som gemensamt arbete enligt FBL

Som ett led i en fastighetsreglering kan vissa gemensamma arbeten bli aktuella for saké&garna
(5 kap. 1 8 2 st. FBL). Enligt 9 kap. 7 § 3 st. FBL anses anldggning som utforts som
gemensamt arbete inrattad enligt AL. Det galler dock inte dike enligt andra meningen, om
fraga om fordelning av kostnader for driften provats enligt lagen (1998:812) med sarskilda
bestammelser om vattenverksamhet. For det fall den anses inréttad enligt AL &r det en
gemensamhetsanlaggning enligt 1 § 1 st. AL.”8 Detta innebir dven att de deltagande
fastigheterna utgor en sarskild samfallighet enligt 14 § 2 st. AL i frdga om fastighets-
sammanslutning; forvaltningsformen blir da delagarférvaltning. Da forvaltningsformen &r
delagarforvaltning finns ingen fonderingsskyldighet, det kan dock uppsta vid byte av

forvaltningsform.

3.5 Gemensamhetsanlaggningar enligt forsta punkten

Enligt 19 8 2 st. 1 p. SFL omfattas gemensamhetsanldggningar av kommunalteknisk natur
eller annars storre varde. Dessutom finns krav pa delagarkretsens sammanséttning da
gemensamhetsanlaggningen ska vara inréttad for smahusfastigheter eller fér sddana
fastigheter tillsammans med hyresfastigheter eller bostadsrattsfastigheter. Att denna del&gar-
fastighetssammansattning géller bade for gemensamhetsanlaggningar av kommunalteknisk

natur och av annars storre varde far anses sjalvklart — nagot annat kan inte utlasas fran

7 Osterberg s. 110.
8 Se Lantmateriet, Handbok FBL s. 654 ff.
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motiven och denna uppfattning har dven stod i doktrinen.”® | underavsnittet som foljer
undersoks deldgarfastigheternas sammansattning eftersom detta villkor & gemensamt.
Darefter undersoks de tva typerna av gemensamhetsanlaggningar. Slutligen undersoks de

storkvarter som lag bakom fonderingsskyldigheten.

3.5.1 Delégarfastighetskretsens sammansattning

Angaende deldgarfastighetskretsens sammanséttning stéller konjunktionen “eller” i lagtexten
till vissa tolkningsproblem dé flera tolkningskombinationer blir mojliga.t° | forarbetet
framkommer att de samfallighetsforeningar som skyldigheten traffar &r de som i forsta hand
“forvaltar gemensamhetsanlédggningar inrdttade for enbart enskilda smahusfastigheter, dvs. de
typiska storkvartersfallen. Skalen for fondering gor sig emellertid géllande med samma styrka
betraffande samféllighetsforeningar som forvaltar en gemensamhetsanlaggning inom
bostadsomraden dar det utdver enskilda smahusfastigheter ocksa férekommer hyres- och
bostadsrittsfastigheter.”®! Av uttalandet framgar att enskilda smahusfastigheter alltid maste
vara representerade i deldgarfastighetskretsen. Vidare framgar att ’hyres- och
bostadsrattsfastigheter” tillsammans med enskilda smahusfastigheter omfattas. Detta leder till
att kombinationer med hyresfastigheter eller bostadsréttsfastigheter, eller bada, traffas. Detta
har dven stod i doktrinen.®2 Féljande kombinationer av fastighetskategorier ar darmed

mojliga:

e Smahusfastigheter
e Smahusfastigheter och hyresfastigheter
e Smahusfastigheter och bostadsrattsfastigheter

e Smahusfastigheter och hyresfastigheter och bostadsrattsfastigheter.

| ett rattsfall fran mark- och miljodomstolen uppkom fraga om fonderingsskyldighet forelag
da skogsbruksfastigheter ingick bland delagarfastigheterna.®® Domstolen gjorde beddmningen
att vagen i fraga var av kommunalteknisk natur eller annars storre varde, men att fonderings-

skyldighet inte forelag eftersom delagarkretsen férutom smahusfastigheter dven omfattade

 Prop. 1988:89:77 s. 74. Osterberg s. 68.

8 Hellner belyser sirskilt konjunktionen “eller” i dess flertydiga betydelse. Se Hellner s. 54.
81 Prop. 1988/89:77 s. 74.

82 Ekback s. 92.

8 MMD F 1953-14.
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skogsbruksfastigheter. Aven om domen inte 4r prejudicerande ger den ett ytterligare stod for

att bara namnda delagarfastighetssammanséttningar kan férekomma.

En sak att notera ar att hyra och bostadsratt &r upplatelseformer. Av lagens ordalydelse skulle
4ven t.ex. hyreshus for kontor eller liknande kunna omfattas.®* | forarbetet framkommer dock
att gemensamhetsanlaggningen ska befinna sig ”inom bostadsomraden”.® Enligt motivet kan
smahusfastigheter vara en- eller tvafamiljefastigheter for permanentboende och fritids-
fastigheter.85 Gemensamt for fastighetskategorierna ar séledes att fastigheterna ska ha

bostadsandamal.

3.5.2 Kommunalteknisk natur

Den forsta typen av gemensamhetsanldggning som omfattas av fonderingskravet &r en
gemensamhetsanldggning av kommunalteknisk natur. | SFL finns ingen definition av termen
kommunalteknisk natur. Ordet ”natur” bor i detta sammanhang sammanfalla med Svensk
ordboks f6ljande definition: “inneboende, grundldggande egenskap hos person el.
foreteelse”.8” En objektiv lagtolkning bor alltsd innebéra att det ar fraga om en
gemensamhetsanlaggning som delar inneboende, grundlaggande egenskaper med sadana
tekniska anlaggningar som kommuner férvaltar inom sitt kompetensomrade.® Man skulle
darfor kunna sdga att en gemensamhetsanlaggning av kommunalteknisk natur ar en
gemensamhetsanlaggning som har karaktar av, eller paminner om, en kommunalteknisk
anlaggning. Ett problem &r att en uppsj6 av anlaggningar bor kunna traffas av en sadan
tolkning da kommuner kan forvalta ett brett spektrum av tekniska anlaggningar.

I motiven finns dock vagledning kring vilka typer av kommunaltekniska anlaggningar som

avses. | propositionens allméanna motivering star foljande:

”Vatten- och avloppsledningar, fjarrvarmesystem, parkeringsutrymmen och férbindelseleder ar exempel

pa kommunaltekniska anlaggningar som inom storkvarter utfors som gemensamhetsanlaggningar.

8 Hyresavtal kan avse bostad och lokal enligt 12 kap. 1 § 3 st. JB.

8 Prop. 1988/89:77 s. 74.

8 Prop. 1988/89:77 s. 109.

87 Svensk ordbok utgiven av Svenska Akademien (SO), natur, subst., 3 (tryckar 2021).

8 Se 2 kap. 1 § kommunallag (2017:725) angaende den s.k. kommunala kompetensen. Se dven prop.
1995/96:167 s. 17 for en beskrivning av termen kommunalteknik.
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Anlaggningarna r nédvandiga for ett funktionellt boende inom kvarteret. De kréver under sin tekniska

och ekonomiska livslingd ett kontinuerligt underhall.”®

De typer av kommunaltekniska anldggningar som avses ar saledes sadana som ar nodvandiga
for ett funktionellt boende inom storkvarter. Av propositionens specialmotivering tas
ytterligare ett exempel upp: “lek- och grénomréden”.*® Angdende exemplet “forbindelseled”
ar detta ett exempel pa gemensamhetsanlaggningar som tas upp i 1 § LGA. | forarbetet till
LGA framgar att det &ndamal som forbindelseled ska uttrycka dr att tillgodose ett enskilt
trafikbehov av begriinsad omfattning”.! For att avgéra om en gemensamhetsanlaggning &r av
kommunalteknisk natur behdver man beddma om den har karaktéar av en kommunalteknisk
anlaggning och ar nédvandig for ett funktionellt boende inom kvarteret. Ordet nédvéndig
definieras i Svensk ordbok enligt foljande: ”som inte far saknas i ett sammanhang av visst
slag; ofta med férestallning om tvang eller dylikt”.%2 Anlaggningar som ar av mindre
betydelse for det funktionella boendet bor darfor inte kunna vara av kommunalteknisk natur

till f61jd av ordet "nddvéndiga”. Exemplen utgor vagledning for beddmningen.

| ett rattsfall fran mark- och miljédomstolen (MMD) hade domstolen att avgéra om en
gemensamhetsanlaggning bestdende av utrymme och anordningar for sophantering var av
kommunalteknisk natur.®® Domstolen namner att anlaggningarna ska vara nodvandiga for ett
funktionellt boende inom kvarteret. De tar dven upp exemplen fran forarbetet. Domstolen
ansag att utrymme och anordning for sophantering uppfyllde kriteriet for en kommunalteknisk
anlaggning. Det ar tydligt att domstolen faste vikt vid forarbetsuttalandena.

| Lantmateriets Handbok SFL star att [e]n gemensamhetsanlaggning for en enkel ledning for
t.ex. sommarvatten, mindre enskilda vagar och bryggor eller en mindre installation, t.ex. en
TV-antenn, foranleder daremot inte ndgot krav pa fondering.”®* TV-antenn tas upp i
forarbetet, men det gors i anslutning till gemensamhetsanléaggning av annars stérre véarde. Vad
betraffar de ovriga ingar ledningar bland exemplen i forarbetet. En mindre enskild véag bor

vara att anse som forbindelseled enligt LGA:s definition. Aven bryggor star forbindelseled

8 Prop. 1988/89:77 s. 74.

% Prop. 1988/89:77 s. 109.

% Prop. 1966:128 s. 120.

92 50, nédvandig, (tryckar 2021). Se aven avsnitt 3.6.2 dér ordet nodvandig diskuteras.
% MMD F 1635-17.

% Lantmateriet, Handbok SFL s. 65.
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nara och skulle kunna ingd med en analog tolkning. Férutom bryggor kan de dvriga sagas
vara nddvéndiga for ett funktionellt boende. Bryggor skulle dock kunna vara nédvéndiga om
det inte finns mojlighet att ta sig till t.ex. en sommarstuga utan bat. Nar man beaktar att
anlaggningarna ska ha kommunalteknisk karaktar och vara sadana som utfors inom
storkvarter framstar dock Lantmateriets stallningstagande som rimligt. Varken enkla
ledningar, mindre enskilda végar eller bryggor bor férekomma inom storkvarter. Det &r
dessutom tveksamt att om de skulle kunna anses ha karaktér av en kommunalteknisk
anlaggning. Som exempel kan ndmnas att kommunens VA-anléggningar kan férvantas vara
av storre omfattning till foljd av 6 8§ lag (2006:412) om allménna vattentjénster dar det bl.a.

framgar att de ska ordna vattenforsorjning eller avlopp i ett stérre sammanhang.

En annan fraga ar ifall anlaggningens varde kan ha betydelse for om en anlaggning kan vara
av kommunalteknisk natur. | férarbetena framkommer visserligen att anlaggningar inom
storkvarter generellt representerar betydande ekonomiska vérden,®® men av propositionen kan
inte utl&sas att varde ar en faktor som ska beaktas for att avgéra om en anldggning ar av

kommunalteknisk natur.%

En slutsats av ovanstaende resonemang &r att den subjektiva lagtolkningsmetoden bor vara att
foredra framfor en objektiv metod, annars kan fonderingsskyldigheten bli bredare &n vad som

avsags i motiven.

3.5.3 Annars stOrre varde

Den andra typen av gemensamhetsanlaggning som omfattas av fonderingskravet &r en
gemensamhetsanlaggning av annars storre varde. Adverbet annars” avskiljer denna typ av
anlaggningar fran de kommunaltekniska; det ar saledes fraga om anlaggningar som inte &r
kommunaltekniska vilket dven framkommer av forarbetet.%” VVad som &r ett storre varde i
detta sammanhang kan dock inte faststallas enbart med hjélp av lagtexten eller andra lagrum i
SFL.

% SOU 1986:29 s. 197.

% Se aven MMD F 1635-17 dar domstolen anség att 1dga fondavsattningar inte dr skal for en
samféllighetsforening som forvaltar en anldggning av kommunaltekniska natur att slippa fondera.
% Prop. 1988/89:77 s. 109.
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| forarbetet sdgs att gemensamhetsanldggningar av annars storre viarde dven “annars ar sarskilt
kapitalkrivande.”®® Vidare framgar att ’[n]ér det galler Gvriga anldggningar som bor
foranleda fondavsattning gar det inte att ange en vardegrans. Vad som asyftas ar dyrbara
anlaggningar som inte kan klassificeras som kommunaltekniska. Det kan vara fraga om en
simbassang, en tennisbana eller en sarskild kvarterslokal for lek eller samvaro. En
gemensamhetsanlaggning for en mindre installation, t. ex. en TV-antenn, bor typiskt sett inte
foranleda fondering.”®® Att anlidggningarna ar dyrbara och kapitalkravande kan inte betyda
annat &n att det ar rent ekonomiska varden som kan ligga till grund for vardebedémningen.
Exemplen som ges &r intressanta av tva anledningar; dels utgor de vagledning for vad som
inte & en gemensamhetsanlaggning av kommunalteknisk natur, dels tjanar de som matt-

stockar fOr att avgora nér ett storre vérde foreligger.

Gemensamt for samtliga exempel &r att de inte &r nddvandiga for ett funktionellt boende, de
tjanar ju alla rekreationsandamal. Man kan dock inte tolka detta som att det enbart &r
anlaggningar for rekreationsandamal som kan komma i fraga. Aven andra typer av
anlaggningar som inte kan klassificeras som kommunaltekniska kan vara av storre vérde. |
utredningen som foregick propositionen tas ’simbassénger, tennisbanor och andra liknande
idrottsanlaggningar samt kvartersstugor” upp som andra nyttigheter inom storkvarter.1%° |
doktrinen skriver dven Osterberg att dessa ”’[m]era exklusiva gemensamhetsanliggningar” ir
sadana som forekommer inom storkvarter.%! Precis som for gemensamhetsanlaggningar av
kommunalteknisk natur ar det darfor frdga om anlaggningar som forekommer inom stor-

kvarter.

Vad betraffar vardebedémningen galler att mindre installationer som en TV-antenn i normal-
fallet inte bor representera ett storre varde ekonomiskt. Mindre installationer kan dock inte
undantas kategoriskt da forarbetet anger att de typiskt sett inte”” omfattas — en individuell
bedémning maste darfor alltid goras. Likasa galler de exempel som normalt &r att anse som
anliggningar av storre virde eftersom dessa “kan” vara av storre varde enligt forarbetet. 1% |
bedémningen bor man kunna utga ifran exempelanlaggningarnas vérde i normalutférande. En

fraga som darmed uppstar ar om ett storre varde redan uppstar éver gransen for en mindre

% Prop. 1988/89:77 s. 74.
% Prop. 1988/89:77 s. 109.
100 SOU 1986:29 s. 60.

101 Bsterberg s. 98.

102 prop. 1988/89:77 s. 109.
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installation, eller om det uppstar forst nar man har att géra med sadana varden som t.ex. en
tennisbana representerar? Det mest troliga ar att exemplet mindre installation &r en indikator
for nar man befinner sig i den lagre delen av vardeskalan (se illustration nedan) eftersom de
exempel som utgor dyrbara anldggningar rimligtvis borde representera mycket stérre varden i
relation till en mindre installation. Det blir darmed ett glapp emellan dessa dar olika
anlaggningstyper bor kunna passas in som ar mer dyrbara dn en TV-antenn, men mindre

dyrbara an en tennisbana.

Simbasséng, tennisbana eller

Obligatorisk 1 kvarterslokal for lek och samvaro

fondering
Storre varde

Ej obligatorisk
fondering 1T

e TV-antenn

Att lagstiftaren nojt sig med dessa tamligen diffusa ramar innebér att vardebedémningen
maste bli skdnsmassig. Den som har att géra beddmningen borde dock, med exemplen i
forarbetet som vagledning, kunna skilja ut anlaggningar som uppenbart ar av storre vérde

vilket far anses vara ett godtagbart resultat.

3.5.4 Storkvarter — ett rekvisit?103

Av forarbetena framgar tydligt att det var storkvartersfallen som avsags i fraga om

fonderingsskyldigheten.1%* Storkvarter definieras i forarbetet enligt foljande:

“en sérskild form for sméhusbebyggelse som karaktiriseras av att fastigheterna inom ett kvarter sam-
verkar om olika gemensamma anlaggningar pa kvartersmarken. Anlaggningarna kan vara sédana som
inom andra slags sméhusomraden brukar tillnéra varje enskild fastighet, exempelvis garage och
parkeringsutrymmen. Det kan ocksa vara sddana anlaggningar som vid mer traditionell planlaggning

undantas frin kvartersmarken och hénfors till allmén plats.”1%

103 Rekvisit betyder “Forutsattningar for rittsverkan eller pafoljd”. Melin s. 335.
1% Prop. 1988/89:77 s. 71 ff. SOU 1986:29 s. 60 och s. 199 ff.
105 Prop. 1988/89:77 s. 71 f. Se dven SOU 1986:29 s. 58 och Osterberg s. 97 ff.
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Av ovanstaende framgar att storkvarter ar en sarskild planutformning. Definitionen motsvarar
de typiska storkvartersfallen” med enbart smahusfastigheter. Det som karaktériserar denna
form ar den hoga graden av fastighetssamverkan inom bostadsomradet. | och med att dven
hyresfastigheter och bostadsrattsfastigheter kan inga i delagarfastighetskretsens samman-
séttning ar det inte bara "typiska” storkvarter som kan omfattas av fonderingsskyldigheten.
Det tycks som att dven dessa situationer ar att klassificera som storkvarter &ven om de inte &ar
“typiska”. Enligt storkvartersdefinitionen ska anldggningarna befinna sig inom kvartersmark.
Kvartersmark dr enligt 1 kap. 4 8 plan- och bygglagen (2010:900) (PBL) mark som enligt

detaljplan inte ska vara allméan plats eller vattenomrade.

| och med att storkvarter karaktariseras av fastighetssamverkan om olika gemensamma
anlaggningar bor samfillighetsforeningen forvalta fler anlaggningar an en. Enligt Osterberg
“bildas vanligen gemensamhetsanliggning enligt” AL i fraga om fastighetssamverkan inom
storkvarter.%® Det ar darfor mojligt att samverkansbehov kan ha lésts dven pé andra sétt.
Aven om en samfillighetsforening forvaltar en gemensamhetsanlaggning bestaende av en
enda nyttighet kan ju fler gemensamma anléaggningar forekomma som reglerats med andra
rattighetslosningar vilket uppfyller villkoret “olika gemensamma anldaggningar”. Fonderings-
skyldigheten galler dock bara de gemensamhetsanlédggningar som antingen ar av
kommunalteknisk natur eller annars stérre varde. 1 doktrinen anger Osterberg, i anslutning till
ett avsnitt om storkvarter, att ”[sJamfallighetsforeningar som forvaltar va-ledningar &r
skyldiga att ha en underhlls- och fornyelsefond.”*®” VA &r en forkortning for vatten och
avlopp.1% Vid en forsta anblick skulle Osterbergs stallningstagande kunna tala emot att det
alltid maste réra sig om olika gemensamma anlaggningar da va-ledningar skulle kunna
uppfattas som en anlaggning. Vatten- och avloppsledningar kan dock tolkas som tva olika
anlaggningar med tva olika funktioner; dels rent vatten som distribueras via vattenledningar,
dels spillvatten som avleds via avloppsledningar. Detta gor att Osterbergs stallningstagande

framstar som rimligt.

Varfor lagstiftaren valde att inte ta in ordet “storkvarter” eller “’storkvartersanldggning” i
lagtexten &r oklart. Vid en objektiv lagtolkning finns risk att gemensamhetsanlaggningar som

inte var avsedda for fonderingsskyldighet kan komma att omfattas.

106 Gsterberg s. 97.
107 Osterberg s. 100.
108 Syenska Akademiens ordbok (SAOB), VA, shst. (tryckar 1973).
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Gemensambhetsanlaggningar utom detaljplan, t.ex. enskilda véagar pa landsbygden, skulle
kunna klassificeras som anlaggningar av kommunalteknisk natur eller annars storre varde.
Med en subjektiv lagtolkning bor dock inte detta vara méjligt eftersom det behéver vara fraga
om storkvarter, antingen typiska eller ”otypiska”. | handbok SFL skriver Lantmateriet att
anldggningar som omfattas av forsta punkten i méanga fall ar liktydigt med anlaggningar
inom s k. storkvarter.”%® Denna skrivelse dppnar for att det i vissa fall inte behover vara fraga
om storkvarter. Lantmateriet specificerar inte vilka andra fall som skulle kunna komma i
fraga. Det skulle vara majligt att gora en sadan tolkning med den teleologiska metoden, som
ser till lagens andamal. Ett helhetsresultat ar da mojligt att na sa att aven saregna fall som
delar storkvartersfallets karaktar omfattas. Ett exempel skulle kunna vara ett bostadsomrade
som har karaktar av ett storkvarter men &r utom detaljplan.

Min slutsats av ovanstaende resonemang ar det behéver vara fraga om gemensamhets-
anlaggningar som befinner sig inom storkvarter (storkvartersanlaggningar) for att fonderings-
skyldighet ska kunna upptrada. Storkvartersdefinitionen far utgora vagledning for att avgora
om det &r ett storkvarter. Anlaggningarna behéver saledes befinna sig pa kvartersmark och
vara fler &n en. Om &ven liknande fall, t.ex. utom detaljplan, skulle kunna omfattas later jag
vara osagt, men det skulle enligt min mening vara rimligt om man ser till skalen och

andamalen bakom fonderingsskyldigheten.

3.6 Gemensamhetsanlaggningar enligt andra punkten

| 19 § 2 st. 2 p. SFL framgar det andra fallet som fonderingsskyldigheten omfattar. Till fljd
av att den andra punkten foregas av ordet eller” ir detta ett alternativt rekvisit i forhallande
till den forsta punkten. Dar framkommer att en gemensamhetsanlaggning som tillférsakrar en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme sadana rattigheter som
avses i 3 kap. 1 a § 1 st. 2 p. FBL omfattas av fonderingsskyldigheten. Orden ”en” och ett”
framfor tredimensionell fastighet respektive tredimensionellt fastighetsutrymme ar liksom
tidigare obestimda artiklar eftersom forarbetet anger att ”’[m]inst en sddan fastighet skall inga

bland de fastigheter som deltar i gemensamhetsanldggningen.”?

109 |_antmteriet, Handbok SFL s. 65. Se &ven MOD F 1953-14 s. 21 dar domstolen anger att
deldgarfastighetssammanséttningen i manga fall ar ”liktydigt med storkvartersanldggningar i tétort.”
110 Prop. 2002/03:116 s. 154,
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Delégarfastighetskretsens sammansattning framkommer av det n&mnda lagrummet i SFL,
medan hanvisningen till FBL leder till kraven pa gemensamhetsanlaggningen. Nedan
undersoks forst deldgarfastighetskretsens sammanséttning och sedan vilka typer av

gemensamhetsanlédggningar det ar som avses.

3.6.1 Delégarfastighetskretsens sammansattning

Den andra punkten omfattar tva fastighetstyper:

1. tredimensionell fastighet, eller
2. fastighet med tredimensionellt fastighetsutrymme

En tredimensionell fastighet &r enligt 1 kap. 1a 8 1 st. 1 p. jordabalken (1970:944) (JB) en
fastighet som i sin helhet &r avgransad bade horisontellt och vertikalt. Ett tredimensionellt
fastighetsutrymme ar enligt 1 kap. 1 a § 1 st. 2 p. JB ett utrymme som ingar i en annan
fastighet &n en tredimensionell fastighet och som ar avgransat bade horisontellt och vertikalt.
Rekvisitet avgransad innebar enligt forarbetet att fastighetens grans lagligen ar bestdamd mot
en annan fastighet.!!! Vidare fortydligas att den tredimensionella fastigheten méste vara
avgransad i sidled, hojdled och djupled. Den ska alltsa vara avgransad i sin helhet och det
racker darfor inte att den i ndgon del har en gréans i hojd- eller djupled. Det tredimensionella
fastighetsutrymmet ar lite mer komplext; det hor till en fastighet och blir att anse som en
bestandsdel av den traditionella fastigheten.*'? Forutom att vara avgransad i markplanet blir
en sadan fastighet aven till viss del avgransad i vertikalplanet. Dessa tva fastighetstyper blev
mdjliga att bilda den 1 januari 2004. Tidigare fanns endast fastigheter avgransade horisontellt,
dvs. i markplanet — dessa kallas numera traditionella fastigheter.!*® Aven agarlagenhets-
fastighet finns definierad i 1 kap. 1 a 8 1 st. 3 p. JB och det &r en tredimensionell fastighet
som inte &r avsedd att inrymma annat &n en enda bostadsléagenhet.

3.6.2 Vilka gemensamhetsanlaggningar avses?

For att avgora vilka gemensamhetsanldggningar som omfattas av den andra punkten behdver
3 kap.1a§1st. 2p. FBL undersokas:

111 prop. 2002/03:116 s. 119.
112 prop. 2002/03:116 s. 119.
113 Julstad s. 21.
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“Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller ombildas fir ske endast om
[...] 2. den tredimensionella fastigheten tillforsakras de rattigheter som behdvs for att den ska kunna

anvéndas pa ett andamalsenligt satt”.

Ordet "tillforsikras” betyder enligt forarbetet att rattigheterna ska vara rattsligt tryggade.'4
Vidare framgar att det for traditionella fastigheter racker att det kan antas att fastigheten far
tillgang till de nodvandiga rattigheterna vilket ar en skillnad mot de tva tredimensionella
fastighetstyperna som ska vara tillférséakrade dessa redan vid bildandet. | férarbetet anges
aven att skalet till att dessa rattigheter maste tillforsakras ar pa grund av den hogre grad av
beroende tredimensionella fastigheter har till andra fastigheter. Olika rattsliga I6sningar ar
mdojliga dven om inrattandet av gemensamhetsanlaggning eller bildande av
fastighetshildningsservitut i regel anses vara de mest andamalsenliga och betryggande

I6sningarna.t®®

For att fonderingsskyldighet ska uppsta maste det alltsa vara fraga om en gemensamhets-
anldggning som behdvs for att en tredimensionellt avgransad fastighet, eller en fastighet med
ett tredimensionellt fastighetsutrymme, ska kunna anvindas pé ett &ndamalsenligt sétt.*6 |
forarbetet ségs att ”’[e]n gemensamhetsanldggning kan ju i det enskilda fallet vara av mindre
betydelse d&ven om nagon av de deltagande fastigheterna ar en tredimensionell fastighet. |

sadana fall &r det inte motiverat att krava att fondering m.m. alltid sker.”*!’

Angaende formuleringen “réttigheter som behdvs” star det dven nodvindiga rittigheter” i
forarbetet.}® Aven Julstad och Sjddin anviinder formuleringen nddvindiga rittigheter”
synonymt med réttigheter som behévs.t!® Osterberg formulerar sig med “rittigheter som
krivs”.1?0 Lewenhaupt gor en djupare analys eftersom lagtextens ord behdvs” inte ar lika
strikt som ar nodvandigt”.*?! Med en teleologisk tolkning finner han att det ar det striktare

ordet nddvandig” som avses vilket utesluter sddana rattigheter som fastigheten kan ha ett

114 Prop. 2002/03:116 s. 65 f.
115 Prop. 2002/03:116 s. 154,
116 prop 2002/03:116 s. 154.
117 Prop. 2002/03:116 s. 67.
118 prop. 2002/03:116 s. 67.
119 Julstad och Sjodin s. 73 f.
120 Qsterberg s. 68.

121 | ewenhaupt s. 78 f.

28



visst behov av. Sammantaget finns starkt stod for att gemensamhetsanldggningen behdver

vara nodvandig for att fonderingsskyldighet ska kunna uppsta.

| lagtexten framkommer att rattigheterna ska behdvas for att den tredimensionella fastigheten
ska kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt. Enligt 3 kap. 1 a § 3 st. FBL galler detta dven
for ett tredimensionellt fastighetsutrymme. Det finns &ven sérskilda bestammelser som ska
tillampas nér en dgarlédgenhetsfastighet nybildas eller ombildas i 3 kap. 1 b 8 FBL. Det ar
séledes fastigheten som sadan som ska beaktas.'?? I handbok FBL framkommer att *’[k]ravet
pa sakrade rattigheter bor i forsta hand bedomas utifran ett behovsperspektiv och inte fran ett
réattviseperspektiv.”?® Fastighetens behov &r kopplat till dess d&ndamal; alla fastigheter som
ska bildas eller ombildas ska vara dgnade att anvandas for ett visst andamal, saval
traditionella som tredimensionella fastigheter. 124 En fastighet for &ndamélet bostad har

givetvis andra behov an t.ex. en fastighet for &andamalet industri.

For att avgéra om en gemensamhetsanlaggning ar nddvandig ar de allméanna lamplighets-
villkoren i 3 kap. 1 § FBL en bra utgangspunkt eftersom de galler vid all fastighetsbildning.
Av paragrafens forsta stycke framgar att alla fastigheter behover fa tillgang till behovliga
vagar utanfor sitt omrade. Vidare behdver fastigheter for bebyggelse godtagbara anordningar
for vatten och avlopp. | forarbetet till FBL ansags att mer ingaende reglering for bebyggelse-
fastigheter inte kunde ges pa grund av deras skiftande karaktar.'?® Vidare sigs att *[s]adana
forhallanden som &r av betydelse for de manniskor som stadigvarande vistas pa fastigheten,
t.ex. ar bosatta pa denna, skall beaktas. Bostadsfastigheter skall utformas sa att de boende pa
fastigheten far en god miljé.”1% Enligt Lantméteriet bor aven 8 kap. 9-10 §§ PBL beaktas
som stéller vissa krav for att en tomt ska vara lamplig for bebyggelse.*?” Bland annat framgar
det av ndmnda lagrum i PBL att det ska ordnas parkering och utfart och for tomter med

bostader ska det ordnas friytor for lek och utevistelse.

Nar det galler tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen ska

dessutom fastighetsbildningens sérskilda karaktar beaktas enligt 3 kap. 1 8 3 st. FBL. Tanker

122 Se gven Julstad s. 106.

123 | antmateriet, Handbok FBL s. 97.

124 prop 2002/03:116 s. 54.

125 prop. 1969:128 del B s. 106 f.

126 prop. 1989/90:151 s. 22.

127 Se Lantmateriet, Handbok FBL s. 73 och s. 98.

29



man sig en tredimensionell fastighet med bostédder som saknar kontakt med marken blir
behovet av rattigheter sarskilt tydligt — behovet av parkering, trappa upp till fastigheten,
friytor pa marken etc. ar exempel pa sadana rattigheter som kan vara nddvandiga for att
fastigheten ska kunna anvandas for sitt andamal. I forarbetet pekas “’birande konstruktioner,
fasader, hissar och vissa ledningar” ut specifikt for 3D-fastighetstyperna som anléaggningar av
gemensam betydelse som bor ingd i gemensamhetsanlaggningen.t?® | handbok FBL
framkommer dven att utrymningsvagar och andra brandskyddsanordningar kan bli aktuella —

vilket 6verensstammer med 8 kap. 9 § 1 st. 3 p. PBL.

En slutsats som kan dras ar att en anlaggnings nodvandighet beror pa den individuella
fastighetens behov kopplat till dess andamal. Det ar darfor inte mojligt att skapa en
heltackande lista 6ver vilka typer av gemensamhetsanlaggningar som kan utgora sadana
rattigheter som avses i 3 kap. 1 a 8 1 st. 2 p. FBL. Det allménna l&mplighetsvillkoren i 3 kap.
1 § FBL tillsammans med tomtplatskraven i 8 kap. 9-10 88 PBL behdver beaktas. Forarbetets

specifika exempel for 3D-fastigheter utgor &ven végledning.

I forarbetet framgar att reglerna om obligatorisk fondering “normalt” ska gélla ’[o]m en
samfallighetsforening forvaltar en gemensamhetsanldggning i vilken det deltar en
tredimensionell fastighet.”*?° En bedomning bor darfor i normalfallet resultera i att

gemensamhetsanlaggningen ar nédvéndig.

128 prop. 2002/03:116 s. 66.
129 prop. 2002/03:116 s. 65.
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4 Diskussion och forslag de lege ferenda

Att avgéra om fonderingsskyldighet foreligger for en samfallighetsférening innebar en
individuell beddmning dar man dels har att beakta vilka delégarfastigheter som har del i den
eller de gemensamhetsanldggningar som forvaltas, dels olika aspekter som ror sjalva
gemensamhetsanldggningen eller gemensamhetsanldggningarna ifall samféllighetsféreningen
forvaltar flera sadana. Aven andra lagstiftningar kan bli aktuella att undersoka i olika delar av

beddmningsprocessen.

De delé&garfastighetssammanséttningar och gemensamhetsanlaggningar som omfattas av den
forsta punkten skulle kunna bendmnas “’storkvartersfallen”. En viktig och enkel observation ar
att olika lagtolkningar kan leda till olika resultat angaende vilka samfallighetsforeningar som
ar skyldiga att fondera. De subjektiva lagtolkningarna har lett till de mest rimliga resultaten
enligt min mening. Bedémningen blir dock foérhallandevis komplicerad da man har att beakta
flera rekvisit. Da det ar samfallighetsféreningarna, som normalt bestar av lekmén, som har att
gora denna beddmning kan den tyckas onddigt komplicerad. For att tréffa ratt situationer ar
det anda angeléget att provningen tillats bli komplicerad — annars finns risken att skyldigheten
blir for bred och traffar fall som aldrig var avsedda for ett fonderingstvang. Vid behov kan
samféllighetsforeningarna konsultera juridisk expertkunskap vid bedémningen. Att lagens
ordalydelse saknar ordet storkvarter” eller “storkvartersanldggning” anser jag vara brist da
det kan leda till missforstand. Ett forslag skulle vara att infoga “en storkvartersanliggning”
efter forsta punktens forsta ord “ar” och lata paragrafen i Gvrigt vara ofordndrad. Detta skulle

leda till storre tydlighet.

Vad betréffar den andra punkten, som kan bendmnas de tredimensionella fallen”, &r lagens
ordalydelse mer réattfram. Trots detta ar forarbetena en forutsattning for att kunna tolka vilka
gemensamhetsanlaggningar den blir tillamplig pa. Med det sagt blir bedémningen komplex
aven i detta fall. Fastigheternas andamal och tredimensionella karaktar blir avgorande for den
behovsbeddmning som ska goras. Det finns visserligen god information i férarbetena och
sérskilt i doktrinen kring bedémningen, men goda juridiska kunskaper bor i princip vara en
forutsattning for att ro ett valgrundat stallningstagande i hamn. Visserligen kan samfallighets-
foreningarna vid behov ta in experthjalp som tidigare namnts, men fragan &r om det finns ett

enklare satt? Med tanke pa ett sadant stallningstagande ingar i lantméaterimyndighetens
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prévning enligt 3 kap. 1 a § 1 st. FBL, ligger det nara till hands att anta att det framgar av
fastighetsbildningsbeslutets protokoll. Av en rapport fran Lantmaéteriet och handbok FBL
framgar dock att det inte bor foreligga skyldighet for lantméaterimyndigheten att gora ett
stéllningstagande om en gemensamhetsanlaggning ar nodvandig eller inte, som kan ligga till
grund for att fonderingsskyldighet féreligger, eftersom SFL riktar sig direkt till
samfallighetsforeningar.t*°

Aven om det inte finns en skyldighet finns det dock inga hinder mot att forrattnings-
lantméataren anger sadana stallningstaganden i protokollet.*®! Det skulle bespara
samféllighetsforeningarna mycket huvudbry och dessutom borga for att stallningstagandet ar
valgrundat. Det skulle dven leda till hogre effektivitet for den statliga lantméaterimyndigheten
som har att prova lagligheten av féreningens stadgar vid nybildning eller vid
stadgeandringar.**? Vid denna stadgegranskning stélls dock fragan bara pa sin spets om
samfallighetsforeningens stadgar inte innehaller grunderna for fondavsattningen eftersom
Lantmateriet da behover sakerstalla att gemensamhetsanlaggningen inte omfattas av
fonderingsskyldigheten i 19 § 2 st. SFL.**3 Det bor ricka att lantméterimyndigheterna i sina
interna handbdcker anger att ett stallningstagande av detta slag ska framga i
fastighetsbildningsprotokollet. En sarskild foreskrift skulle kunna vara motiverad om sadana
stallningstaganden anda undviks.

En mer radikal 16sning som tar sikte pa 19 § 2 st. SFL i sin helhet ar att férenkla lagtexten. De
rattviseskal som ligger bakom forsta punkten bor vara skal som géller for alla typer av
gemensamhetsanlaggningar.t® Daremot gor sig inte fondering lika géllande nar det handlar
om anlaggningar som inte &r av stérre varden. De belopp som uttaxeras for framtida fornyelse
och underhall kan bli laga, sérskilt om det finns manga delagarfastigheter. Fordelen med att
ha fondens kapital tillgangligt bor darfor vagas mot styrelsens arbete med att skapa
underhalls- och fornyelseplaner samt att uttaxera dessa belopp. | en sadan avvagning kan

arbetet bli storre &n den nytta fonden ger. Enbart samféllighetsforeningar som forvaltar

130 |_antmateriet, LMV-rapport 2007:15 s. 61. Lantmateriet, Handbok FBL s. 99 f.

131 Enligt 4 kap. 17 § 2 st. FBL ar huvudregeln att ett beslut ska innehalla skalen for beslutet. Hur omfattande
motiveringen ska vara ar enligt forarbetet svart att ange, se prop. 1969:128 del B s. 243.

132 25 och 52 §8 SFL. Provningen sker enligt 19 kap. 3 och 4 88§ lagen om ekonomiska foreningar.

133 Enligt 3 § lagen om ekonomiska foreningar far inte beslut som anmals for registrering till sitt innehall strida
mot lag, annan forfattning eller stadgarna.

134 5e avsnitt 3.1 angaende rattviseskalen.
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gemensamhetsanlaggningar av storre varde bor darfor vara fonderingsskyldiga. Att stalla
sarskilda krav pa delagarfastigheternas sammanséattning som i nuvarande lag blir darmed inte
langre nodvandigt. Ett forslag skulle kunna se ut pa foljande séatt efter forsta kommateringen i
19 8 2 st. SFL:

nar gemensamhetsanlaggningen ar av storre varde.

Forslaget ar enkelt och koncist. Rekvisitet storre varde kommer liksom i nuvarande lag vara
svar att tolka i kronor och 6ren. Det dr dock vanskligt att knyta vérdet till nagot mer exakt,
t.ex. andel av prishasbelopp eller dylikt. Tva anldaggningar som det skiljer nagra tusenlappar
mellan, men i princip &r av lika beskaffenhet, bor rimligen bada fa samma utfall vid en
bedémning. Det bor darfor inte finnas en vardegrans. Att forenkla lagtexten till denna niva
skulle innebéra att fler gemensamhetsanlaggningar omfattades av fonderingsskyldigheten. Det

vore dock rimligt att fonderingsskyldigheten utdkas sett till rattviseskélet.
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Bilaga

Beddmning av fonderingsskyldighet enligt 19 § 2 st. SFL

!

Ar det en samfallighets- Ar forvaltningsobjektet en
férening? 1 g:aenligt AL? 2

Ej fonderingsskyldighet Ej fonderingsskyldighet

JA
A 4
Bestar delagarfastigheterna
av smahusfastigheter, eller Ingér minst en 3D-fastighet
m_ smahusfastigheter i eller fastighet med 3D- 4@
kombination med fastighetsutrymme bland

hyresfastigheter och / eller delagarfastigheterna?
bostadsréattsfastigheter? 3

Samverkar . )
delagarfastigheterna om Ar g:a nodvandig for att 3D-
olika gemensamma fastigheten eller fastigheten
m_ anlaggningar pa med 3D-fastighetsutrymmet
kvartersmark inom ska kunna anvandas pé ett
detaljplan? andamalsenligt satt?
Beakta 3:1 FBL och 8:9-10 m
PBL utifran fastighetens
NEJ andamal. Ex.: vag, VA-
anlaggningar, barande
y konstruktioner, fasader,
. ) hissar och vissa ledningar
Ar g:a av kommunalteknisk
karaktar och nddvandig for
ett funktionellt boende inom Ar g:a av storre ekonomisk
kvarteret? véarde?
Ex: vattenledningar, Ex: simbasséng, tennisbana,
avloppsledningar, kvarterslokal for lek och
fjarrvarme, parkering, samvaro
forbindelseled, lek- och | Fonderingsskyldighet |
grénomrade
Cn) Ca) ﬁ
A A 4
| Fonderingsskyldighet |

1 En vagférening eller en vagsamfallighet med faststallda stadgar ar att anse som samfallighetsforening. En LGA-
samfallighet som &r en juridisk person ar inte en samfallighetsférening, men kan ombildas till en sddan om den inte har
formansratt enligt LGA.

2G:a &r en forkortning av gemensamhetsanlaggning. Vag och andra anléggningar inrattade genom EVL, anlaggning
utférd som gemensamt arbete enligt FBL, och g:a inréttad genom LGA som inte forvaltas av en juridisk person, ar att
anse som g:a enligt AL. G:a inrattad enligt LGA som forvaltas av en juridisk person ar inte en g:a enligt AL, men
jamstalls med en sadan vid ombildning till samfallighetsforening.

3 Fastigheterna ska ha bostadsandamal. Smahusfastigheter kan vara kan en- eller tvafamiljefastigheter for
permanentboende och fritidsfastigheter.
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