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Forkortningar

BRL — Bostadsrittslag (1991:614).

EKMR - Europakonventionen om skydd for de ménskliga réttigheterna och de
grundlidggande friheterna, Strasbourg, 1950.
JB — Jordabalk (1970:994).

KFM - Kronofogdemyndigheten.

MB — Miljobalk (1998:808).

NJA — Nytt juridiskt arkiv.

Prop. — Proposition.

RBD — Riittsfall fran bostadsdomstolen.

RH — Rittsfall frdn hovritterna.

RF — Regeringsformen (1974:152).

UB — Utsokningsbalk (1981:774).



1. Inledning

1.1 Bakgrund

Denna uppsats beror fastighetsréttsliga regleringar av stérningar i boendet, med
sarskild inriktning pa den reglering som finns angaende dgarldgenheter 1 3 kap.
JB. Agarligenheter ir till dess fysiska skepnad en helt vanlig ldgenhet, vilka dr
sjalvstindiga fastigheter i lagens mening vilka indelats 1 tre dimensioner (1
kap. 1 § JB). Varje dgarldgenhet ar alltsé en enskild fastighet som dgs direkt av
den lagfarne &dgaren. En intressant aspekt pa det hela dr dock de olika
lagenhetsformernas egenskap av just ldgenheter, en boendeform dér man bor i
ndra gemenskap med andra ménniskor och dir det ndrmast dr oundvikligt att
man far samsas med och visa hinsyn till andra manniskor 1 olika avseenden.
Att dgarldgenhetens regler om just detta samliv skiljer sig relativt mycket mot
ovriga ldgenhetsformers motsvarighet dr enligt mig en intressant aspekt och

denna uppsats kérna.

For hyresgister och bostadsréttsinnehavare har lagstiftaren tdmligen ingéende
reglerat vad upplataren maste tala i form av storningar i boendet, vad som inte
bor tilas och eventuella konsekvenser av storningar. Néar &dgarligenheter
infordes 1 svensk ritt &r 2009 lamnades frdgan forhallandevis oreglerad jamfort
med motsvarande reglering for hyresritter och bostadsrétter. Mojligheterna att
sanktionera storningar dr farre och ansvaret att beivra storningar har ndstan
enbart lagts pd grannar, vilka far vicka talan vid allmdn domstol om
vitesforeldggande att upphora med storningen. En intressant frdga dr om denna
mindre omfattande reglering varit resultatet av ett medvetet val frén
lagstiftarens sida, trots att man kan tinka sig att boende i en dgarldgenhet lar
drabbas av storningar i boendet i samma utstrickning som boende 1 andra
lagenhetsformer. Syftet med uppsatsen kan utldsas i avsnitt 1.2 nedan, men
amnet vicker enligt min mening en hel del intressanta fridgor i och med

uteldmnandet av en mer ingdende storningsreglering.



1.2 Syfte

Syftet med uppsatsen ar att belysa och analysera de fragor som dyker upp vid
studiet av storningsregleringen for agarligenheter jamfort med den mer
utforliga regleringen for hyres- respektive bostadsritter. De huvudfrédgor jag
avser besvara ér tva: Kan utformningen av storningsreglerna for dgarligenheter
leda till problem for de boende? Finns det nagon skillnad i1 sanktions-
mojligheter for boende 1 &dgarlagenheter 1 forhallande till boende i andra
boendeformer? Jag kommer dérefter i den man jag finner det onskvart forsoka
ge forslag hur en alternativ 16sning skulle kunna se ut. Frdgorna blir enligt min
mening aktuella pd grund av ovan beskrivna “dilemma”, dgarligenhetens
lagtekniska utformning liknande fastigheter med de avviganden som bor goras
med hénsyn till 4ganderitten, och den fysiska formen av en ldgenhet med de
hiansynstaganden som maste ske med hédnsyn till den ndra “framtvingade”

gemenskap som rader mellan de nérboende.

1.3 Metod och material

Utgéngspunkten for denna uppsats ar att belysa de fragor som uppkommer i
och med avsaknaden av mer ingaende reglering av storningar i dgarldgenheter.
En tanke med studien dr att grannar som utsétts for storningar ska ha likvérdiga
mojligheter att komma tillrdtta med dessa, oavsett vilken lagteknisk
boendeform den storande grannen rakar bo i. Uppsatsen intar alltsa huvud-
sakligen ett grannperspektiv. Att fOrutsdttningarna for att sanktionera
storningar da varierar beroende pa vilken lag som reglerar den storande
grannens boendeform kan i ett forsta skede te sig som problematiskt. A andra
sidan méste man beakta skillnaderna mellan de lagtekniska figurerna, i ena
fallet “enbart” en nyttjanderdtt, 1 andra fallet en exklusiv nyttjanderétt
grinsande mot dganderitt och slutligen i det tredje fallet en direkt dganderitt.
Ju ndrmare dganderitten man ndrmar sig maste sjdlvklart d4garens intresse av

fritt nyttjande och skydd for sitt 4gande beaktas.



For att belysa detta har jag till storsta del anvdnt mig av det som beskrivs som
den kritiska rattsdogmatiska metoden, vilket 1 korthet innebér att med hjilp av
den réttsdogmatiska metoden faststdlla géllande ritt och utifran innehallet i
denna och med fristdende dndamalsargument dra slutsatser om att den gillande
ritten bor dndras.' Den rittsdogmatiska metoden som sadan beskrivs i korthet
som att man analyserar de olika elementen 1 rittskélleldran sa att slutresultatet
far antas spegla gillande ritt.” Jag har dock valt att gora ett mindre avsteg fran
den traditionella rattskélleldran, d& jag kommer anvdnda mig av under-
rattspraxis. Detta avsteg gors for att belysa hur storningsfallen bedéms i de
allra flesta fall, d& de normalt sett endast provas med hovritterna som
slutinstans. Jag har dven anvdnt mig av broschyrer fran storningsjourer samt
information fran deras hemsidor samt i ett fall hamtat statistik fran SCB genom
deras webbplats. Den réttsdogmatiska metoden har ofta fatt utsti kritik for att
vara ovetenskaplig, bl.a. pad grund av att dess metod utgar fran att beskriva
nagot som redan finns och dessutom &r baserat pa vérderingar. Varken
deskription eller varderingar hor hemma inom vetenskapen menar kritikerna. I
en artikel 1 svensk juristtidning bemdétte Nils Jareborg dessa kritiker och menar
pa att forskning antingen kan bedrivas med vetenskapliga metoder eller med
vetenskapligt syfte, dar riattsdogmatiken bedrivs efter ett vetenskapligt syfte.
Att rattsdogmatiken baseras pa virderingar ser Jareborg inte som négot
problematiskt da en virdeutsaga inte pd ndgot avgdrande sitt skiljer sig fran
andra utsagor i1 fraiga om sanningsvédrde och rationalitet dd varje beskrivning,
begreppsbildning och begreppsanvindning forutsdtter en vérdering fran den
som utfor den.’ Personligen héller jag med Jareborg om att rittsdogmatikens
vetenskapliga syfte gor den till en metod som ldmpar sig dven for vetenskap
och dirmed utvecklandet av rdtten och inte bara praktisk tillimpning av
densamma. Det dr med vetenskapligt syfte som jag genom fOrfattandet av
denna uppsats ska forsoka kritiskt granska och vid behov utveckla ritten

avseende storningar 1 dgarlagenheter till ndgot béttre.

! Kleineman, s. 39.
2 Kleineman, s. 26.
3 Jareborg, SVIT 2004 s. 8-9.



For att forsoka finna de &ndamélsargument Kleineman talar om d&mnar jag gora
en komparativ utblick, for att jamfora och ta reda pa hur vara nordiska grann-
lander utformat den lagstiftning jag ska titta ndrmare pd 1 uppsatsen. Min
forhoppning &r att genom jamforelsen se hur de lagar som reglerar storningar i
agarligenheter utformats 1 de ldnder dir saddan lagstiftning funnits betydligt
langre @n 1 svensk ritt, och genom detta dra slutsatser om vad som eventuellt
kan forbéttras hir. Den komparativa metoden innebédr att man inte enbart
studerar och beskriver utlindsk ritt, utan inkluderar en jamforelse som syftar
till att bl.a. forsta likheter och skillnader mellan tva eller flera rittssystem.
Syftet med den komparativa metoden dr jimforelsen mellan tvd réttssystem
och upptickten av likheter och skillnader didremellan. Den komparativa
metoden brukar anvédndas for att med hjdlp av kunskapen om den utlindska
ritten forsta inte bara denna utan dven sitt eget réttssystem biéttre, samt att
finna l6sningar pa behov eller problem i det “egna” nationella rittssystemet.*
De problem man framst stélls infor vid anvdndandet av den komparativa
metoden dr att man inte behdrskar det andra landets rittssystem frdn grunden,
vilket kan leda till att man letar ”pa fel plats” 1 den utldndska rétten da
systematiken skiljer sig at. Man maste dven vara medveten om rittssystemets
uppbyggnad for att kunna tolka den utldndska lagen korrekt. Slutligen kan rent
sprakliga forbistringar uppstd, man Oversitter ett begrepp som man antar
motsvarar det egna rittssystemets begrepp men som 1 sjdlva verket avser ndgot
annat.’ Med en komparativ utblick (iven kallad komparativa inslag) asyftas ett
kortare avsnitt om utlindsk ritt dar man inte tar ett helhetsgrepp pa landets
rattssystem, utan endast grunderna i den aktuella utldndska rétten tas upp och
jamfors med motsvarigheten i1 svensk ritt. Mot bakgrund av detta och de
metodologiska problem som kan uppkomma har stor noggrannhet och
forsiktighet iakttagits vid forfattandet av de avsnitt dir utlindsk rétt behandlas.
Oversittningar av juridiska begrepp har undvikits samtidigt som jag har forsokt

gora texten 1 ovrigt sa lattillganglig som mojligt.

* Bogdan, s. 21 ff.
> Bogdan, s. 45-50.



Slutligen vad géller materialet kan ndmnas att jag vid anvindandet av
lagkommentarer anvint mig av den senast uppdaterade versionen, vilket i vissa
fall innebédr att jag helt anvint mig av internetversionen 1 de fall den blivit

uppdaterad efter den senast tryckta upplagan.’

1.4 Disposition

Uppsatsen kommer inledas med att 1 kapitel 2 ta upp stérningsbegreppet, med
en avsikt att utreda gemensamma namnare for de olika regler som finns for
diverse boendeform, kapitlet avslutas darefter med ett kort avsnitt om
storningsjourer. Dérefter kommer jag 1 kapitel 3 att redogora for gillande réatt
avseende storningar, sanktioner, rittspolitiska avviganden samt praxis gillande
hyresrétter och 1 kapitel 4 motsvarande for bostadsritter. I kapitel 5 kommer
agarligenheternas motsvarande reglering berdras samt fragan om varfor en
sparsam reglering valdes forsoka 16sas. Dérefter kommer en jimforelse av vara
nordiska grannlédnders lagstiftning studeras, for att jimfora var svenska rétt
med hur lagstiftningen utformats ddr. Uppsatsen avslutas med nagra slutsatser

samt ett avsnitt om de lege ferenda i kapitel 6.

1.5 Avgransning

Arbetet har pa grund av sd vl utrymmesbrist som tidsbrist behovts avgransas i
vissa hidnseenden. Da fastighetsrittens omrade &r starkt nationellt begransat har
EU-rétten till stor del fétt std it sidan i1 denna uppsats, endast grundliggande
fragestillningar med anknytning till EKMR kommer att berdras. Da de
nordiska landernas fastighetsritt till stor del paminner om varandra kommer
det i den mén det & mojligt goras jaimforelser ddremellan. Syftet med dessa
jamforelser dr dock inte att ge en heltickande bild av dessa ldnders réttsliga
reglering 1 motsvarande fraga, utan endast ett exempel pd hur en alternativ
reglering kunnat se ut. De ldnder som kommer studeras i uppsatsen har
begrénsats till Norge, Danmark och Finland. Isldndsk lag kommer inte att
studeras, da risken for missforstdnd p.g.a. sprakforbistring &r stor och det till

skillnad fran finsk lag inte finns nadgon svensk oversittning.

% Detta ar fallet med kommentarerna skrivna av Holmqvist & Thomsson samt Edling. Vid
hanvisningar till Karnov har endast den elektroniska versionen anvints.



I avsnittet med finsk rédtt kommer dock endast hidnvisas till lagstiftning, d& det
skulle ta allt for lang tid att leta och eventuellt hitta litteratur pa svenska eller
engelska. Hur den svenska sparsamma regleringen paverkar eventuella kopare

rent sociologiskt kommer inte att beréras ndrmare.



2. Begreppet storning och storningsjourer

2.1 Allméant

Lagstiftaren har valt att reglera storningar 1 boendet for samtliga boendeformer
1 varierande utstrickning. Hyresrétter och bostadsritter har en tdmligen
ingdende reglering medan dgarldgenheter och sméhusfastigheter har en négot
sparsammare motsvarighet. Trots att alla de olika regleringarna tjinar samma
syfte har inte nagon allmén definition av stérningsbegreppet gjorts, &ven om
manga av reglerna i t.ex. 12 kap. JB och 7 kap. BRL hdmtat inspiration frdn
varandra. Syftet med detta kapitel ar inte att gd djupare in péa diverse boende-
formers reglering, utan att forsoka hitta ndgra minsta gemensamma nimnare pa
vad som typiskt sett utgér en storning. I den man det behovs for att undvika
upprepningar kommer darfor hanvisningar att goras till avsnitt langre in 1 upp-
satsen, dir mer djupgéende utredningar och analyser av dessa begrepp kommer

goras.

2.2 Inverkan p4 hélsa

Nagot som tydligt framkommer vid studiet av lagstiftningen kring storningar 1
boendet dr att samtliga lagar pa ett eller annat sitt knyter an till en stornings
eventuella inverkan pa hilsan. Sa vil 1 12 kap. JB som 7 kap. BRL och 32 kap.
MB finns mojligheter att sanktionera en storning som paverkar hélsan. I
storningsreglerna 1 12 kap. JB (12 kap. 25 §) samt 7 kap. BRL (7 kap. 9 §)
forbjuds uttryckligen stérningar som i sddan grad kan vara skadliga for
hdlsan”. Med denna mening avses dock inte alla stérningar som paverkar
hédlsan. I propositionen till den stérningsreglering som idag aterfinns i JB for-
klaras att lagstiftaren utgétt fran da gillande hélsoskyddslagstiftning nidr man
bedémt vad som skulle utgdra en storning som kan vara hilsovadlig.’
Storningarna skulle ur davarande hilsoskyddslagstiftning vara att anse som en
sanitdr oldgenhet for att kunna ses som sa skadlig for hilsan att 12 kap. 25 § JB

skulle bli aktuell.

7 Prop. 1992/93:115, s. 30.



Utgéngspunkten var da gillande hilsoskyddslag (1982:1080), som foreskrev
att som sanitdr oldgenhet ska fOrstds en storning som kan vara skadlig for
manniskors hélsa och som inte &dr ringa eller helt tillfallig. Forarbetena till
davarande hélsoskyddslag angav att en storning bor kunna vara skadlig i
fysiskt eller psykiskt hinseende for en ménniskas hilsa for att kunna beaktas
som en sanitdr oldgenhet.® Uttrycket sanitdr oldgenhet motsvaras idag av
begreppet “oldgenhet for ménniskors hilsa” 1 9 kap. 3 § MB, som har i det
narmsta likalydande ordalydelse. Sammanfattningsvis maste en storning alltsa,
for att klassas som skadlig for hédlsan enligt 12 kap. 25 § JB, vara av sadan art
att den varken ses som ringa eller tillfallig. Den maste darutover kunna vara
skadlig antingen fysiskt eller psykiskt for méanniskans hilsa. For bostadsrétter
giller samma beddmning som ovan, da storningsreglerna i BRL ska tolkas pa

samma siitt som de i JB.’

Vad giller skadestdndsmojligheten for vissa typer av storningar enligt 32 kap.
MB kan det konstateras att 32 kap. MB 3 §, dér de storningar som kan leda till
skadestandsskyldighet rdknas upp, knyter an till 9 kap. 1 § MB som reglerar
miljé- och hilsofarliga verksamheter.'® Detta bor kunna ses som ett atminstone
indirekt forbud mot stérningar som pédverkar hélsan, i och med sanktions-
mojligheten mot storningar 1 32 kap. MB och anknytningen till 9 kap. 1 § MB
om miljo- och/eller hilsofarliga verksamheter. Detta forbud drabbar dgare av
sa vidl dgarligenheter, smahusfastigheter, tomtréttsinnechavare m.m. och
kommer att behandlas mer utforligt i avsnitt 5.2.1 nedan. Enligt min mening
maste detta vid en samlad bedomning innebdra att lagstiftaren haft en avsikt att
forbjuda storningar som paverkar eller kan paverka minniskors hilsa, dd& man

oavsett boendeform tagit fram en reglering som forbjuder detta.

2.3 Forsamrad boendemiljo

Det ar inte bara storningar som direkt eller indirekt pdverkar ménniskans hélsa

som forbjuds 1 de olika lagarnas storningsregler.

¥ Prop. 1981/82:219, s. 56.
? Se Julius m.fl., s. 192 samt prop. 2002/03:12, s. 116.
19 Bengtsson, Miljobalk (1998:808), 32 kap., Karnov databas per 2014-11-03, not 1018.



Aven stérningar som inte direkt paverkar hilsan, men som i dvrigt forsimrar
boendemiljon for grannar/ndrboende forbjuds i olika utstrackning. Att ett
sadant forbud inforts anser jag vara av stor vikt, dd stérningar inte behover vara
direkt hdlsovadliga for att paverka de ndrboendes liv i negativ riktning. For
hyres- och bostadsritter kan ett forbud utldsas direkt av lagtexten, se 12 kap. 25
§ JB och 7 kap. 9 § BRL. Forbudet omfattar storningar som férsdmrar boende-
miljon 1 sddan utstrackning att de skéligen inte bor talas. Det kan kort ségas att
”vad som skiligen bor talas” &r ett dynamiskt begrepp som beror pa den
allménna uppfattningen av vad en boende i ett flerfamiljshus skéligen bor tala.
Denna uppfattning kan alltsd variera beroende pa sa vil tid som plats. For en

djupare diskussion om detta, se avsnitt 3.2.

For dgarldgenheter finns ingen samlad storningsreglering likt den for hyres-
eller bostadsritter. Det finns dock mdjlighet att sanktionera storningar genom 3
kap. JB och 32 kap. MB, dven om antalet sanktionsmojligheter mindre &n i
motsvarande regelverk for hyres- och bostadsritter. Ett liknande forbud mot
storningar som forsdmrar boendemiljon kan indirekt utldsas av bl.a. 32 kap. 1 §
3 st. MB samt 32 kap. 3 § MB, som anknyter till 9 kap. MB. Skadestands-
skyldigheten enligt 32 kap. MB omfattar personskador, sakskador och rena
formogenhetsskador (se 32 kap. 1 § MB), en stérning som forsdmrar boende-
miljon kan dérfor erséttas forutsatt att nagon typ av skada kan bevisas. Enligt
32 kap. 1 § 3 st. MB stadgas att storningar som av en olyckshdndelse orsakat
en skada ersitts bara om storningen i sig inte skiligen bor talas med hénsyn till
forhallandena pa orten eller till dess allménna forekomst under jimforliga
forhallanden. Vad som skiligen bor talas far alltsd beddmas med hénsyn till
forhallandena pa orten, eller en annan ort dir liknande forhallanden rader. Ar
den allménna uppfattningen att storningen inte skiligen bor talas kan den som
orsakat storningen bli skadestdndsskyldig mot de som lidit skada av denna.
Aven i 32 kap. 3 § kan man indirekt utlisa ett forbud mot stdrningar som
forsdmrar boendemiljon. Paragrafen raknar upp de stérningar som kan grunda
skadestandsskyldighet, och som ndmnts ovan knyter paragrafen an till 9 kap. 1
§ MB som reglerar miljo- och/eller hélsofarliga verksamheter. 1 den
sistnimnda paragrafens tredje punkt ndmns begreppet “oldgenhet for

omgivningen” 1 anknytning till bl.a. bullerstérningar.
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En fastighet som orsakar ex. bullerstorningar som leder till oldgenhet for
omgivningen kan alltsd ses som en miljofarlig verksamhet enligt MB. Detta
kan 1 sin tur leda till skadestandsskyldighet enligt 32 kap. MB om annan
fastighetségare lider skada till f6ljd av bullret. Det kravs alltsé inte att bullret ar
av sadan art att det blir hdlsovadligt for ndrboende, utan det ricker att det
orsakar oldgenheter som kan ses som en skada. Trots att den enda sanktionen
som kan komma 1 frdga ar skadestdnd, och detta endast betalas ut for vissa
storningar, kan man enligt min mening utldsa pa en vilja fran lagstiftarens sida
att mojliggdra sanktioner mot &atminstone vissa typer av stérningar som
forsamrar boendemiljon. Liksom 12 kap. JB och 7 kap. BRL forutsitter dock
32 kap. MB att storningen ar av siddan art att den enligt den allmidnna
uppfattningen pa orten skéligen inte bor talas for att sanktioner ska komma i

fraga.

2.4 Ringa storningar

Resterande del av kapitel 2 ar tinkt att ge nagra korta exempel péd oldgenheter
som typiskt sett utgodr en storning i boendet, samt tydliggoéra den indelning av
stérningars allvarlighetsgrad som gérs i 12 kap. JB och 7 kap. BRL. Aven om
vissa oldgenheter (t.ex. musik pa hog volym sent pa kvéllen) ofta ansetts utgora
en storning maste man komma ihdg att storningarna beddoms utifran
forutsdttningarna i det enskilda fallet.'' Detta innebir bla. att en intresse-
avvigning ska ske mellan de inblandandes intressen, sa vél den storande
hyresgéstens intresse av att behélla bostaden som hyresvédrdens och grannars
intresse av en lugn bostadsmiljo. For hyresgaster géller dessutom 12 kap. 46 §
p. 2 JB, vilket ger mdjlighet for hyresvarden att vidgra forlingning av
hyresavtalet pa grund av flera olika fall av misskétsamhet, ex. sen betalning av
hyran kombinerat med storningar i boendet.'> Avgérande i dessa typer av fall
blir inte enbart storningarnas karaktdr, utan dven hyresgdstens totala grad av

misskotsambhet.

""Edling, s. 309.
12 Cederstierna, Jordabalk (1970:994), 12 kap., Karnov databas per 2014-11-04, not 762.
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Nagra av de mest vanligt forekommande typerna av storningar ar ljud-
storningar 1 form av hog musik eller hoga skrik, nedskrdpning, vanskotsel av

djur samt olika former av hot eller vald."

Storningar av ringa betydelse ska enligt forarbetena tolkas sé att de dr beroende
av hur ménniskor i allminhet uppfattar storningen.'* Ar det friga om en
storning som normalt sett bor tilas ndr man bor 1 ett flerfamiljshus eller en
storning som dr av rent tillfallig karaktir bor det vara friga om en stérning av
ringa karaktdr. Exempel pd sddana storningar kan vara hogljutt lekande barn
dagtid, ndgon enstaka fest etc. I Edlings lagkommentar ges ett exempel pa nir
en storning beddémts som ringa i praxis, fallet gillde en hyresgist som trots
hyresvéirdens ordningsforeskrifter haft sin hund 16s. Hunden hade upptrétt
aggressivt mot andra hyresgister, Svea Hovritt bedomde storningen som ringa
med hénsyn till dess art och omfattning.'” Enstaka storningar brukar klassas
som ringa fall, da det normalt krdvs for att storningarna ska vara av normal-
graden eller sérskilt allvarliga att de varit upprepade, se mer om detta i avsnitt

3.2 nedan.

2.5 Sérskilt allvarliga storningar

Vad som utgodr storningar av sdrskilt allvarligt slag nidmns bland annat i
forarbetena, dir tvd speciella fall ndmns. '® Det forsta fallet 4r d& hyresgisten
gor sig skyldig till allvarlig brottslighet som har samband med boendet. Som
exempel pa sadan brottslighet ndmns mordbrand i anslutning till ldgenheten
samt vald eller hot om vald mot ndrboende. Det andra fallet utgors av de fall d&
man kan fOrutsdtta att storningarna trots begiran om réttelse kommer att
fortsdtta, och dessa storningar dr av sadan art att de dr outhdrdliga for dvriga
boende 1 ndrheten. Det bor enligt forarbetena vara fraga om sarskilt omfattande
storningar. Som exempel pa nédr sddana storningar kan forekomma ndmns nir
de hidrrér fran personer som inte kan klara av sitt eget boende, s& som

missbrukare eller personer med psykiska stérningar.

'3 Se bl.a. Edling, s. 185 samt Holmqvist & Thomsson, 230.

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

55e Edling, s. 284 samt Svea Hovritts beslut 2008-09-05, mal nr OH 2033-08.
16 Se Prop. 1992/93:115, s. 20 ff.
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Det finns en riklig praxis kring vad som 1 praktiken utgjort sdrskilt allvarliga
storningar 1 boendet. Typfallet kan ségas vara nir en hyresgést utsatt en granne
eller annan nérboende for en brottslig handling, ofta nagon form av véldsbrott.
I fallet NJA 2008 s. 243 hade en hyresgést fatt motta slag mot ansikte, brost
och struptag, detta beddmdes som en sirskilt allvarlig storning. Samma
beddmning gjordes 1 fallet RH 2006:72, dir en granne oprovocerat fatt motta

knytndvsslag och allvarliga hot.

Sjalvfallet kan dven andra typer av storningar dn de tva exempelfall som ndmns
1 forarbetena utgdra sarskilt allvarliga storningar, storningar som 1 vanliga fall
inte dr sdrskilt allvarliga sddana, t.ex. spelande av hog musik eller langvariga
upprepade spolningar av vatten nattetid, skulle 1 vissa fall kunna bli att bedéma
som sérskilt allvarliga. Ett belysande exempel pa detta d4r om storningar begas
med rent chikandst/uppsatligt syfte, som oftast bedoms som mer allvarliga.
Exempel pa ett fall diar chikanmaissiga storningar lett till vigrad forlangning av
hyresavtalet finns i praxis fran Svea hovritt.'” I fallet hade en hyresgist stort
sin granne genom att stampa i golvet, sméllt i dorrar och kastat saker, allt under
nattetid. Hovréitten ansag att storningarna var av sadan art att de skéligen inte

borde talas, hyresavtalet forlangdes inte.

Brottsliga handlingar riktade mot grannar eller andra nidrboende ska som ovan
nidmnts normalt sett alltid beddmas som en sirskilt allvarlig stérning.'® Ett
intressant faktum ar dock att brott mot personer i det egna hushéllet inte
nodvindigtvis bedoms som en sdrskilt allvarlig storning i lagens mening. I ett
fall frdn Svea hovritt hade en hyresgast gjort sig skyldig till valdtdkt mot barn i
tre fall, samtliga brott utférda i1 ldgenheten, men &nda fatt hyresavtalet
forlangt. ' Hovritten motiverade beslutet med att man maste skilja pa
grannarnas kinslor och reaktioner pa brottet och den befogade otrygghets-
kdnsla som brottet medfort, dir den sista dr vad som i lagens mening skulle

kunna klassas som en stérning.

17 Svea hovritts beslut 2008-03-28, mal nr OH 3807-07.
'8 Prop. 1992/93:115, s. 21.
1 Svea hovritts beslut 2013-06-11, mal nr OH 611-13.
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2.6 Forhallandet mellan forbuden mot storningar och brottslig

verksamhet

Storningar kan ofta uppkomma genom nagon typ av aktivitet som utdver att
stora grannar dven utgor en kriminell handling. Som ovan diskuterats utgor till
exempel misshandel en sérskilt allvarlig storning 1 boendet, samtidigt som det
ar ett brott enligt 3 kap. 5 § Brottsbalken (1962:700). Utdver forbudet mot
storningar 1 boendet kan en hyresgist dven bli av med sin ldgenhet genom att
helt eller till vasentlig del bedriva brottslig verksamhet i ldagenheten, se 12 kap.
42 § p. 9 JB. For att klassas som brottslig verksamhet krivs det att ldgenheten
utgjort en forutsittning eller ett medel for den brottsliga verksamheten, som
ska ha bedrivits med nigot métt av affirsmassighet. Exempel péd typer av
brottslig verksamhet som kan leda till forverkande dr da ligenheten anvénts
som bordellverksamhet, olovlig handelsplats for alkohol eller narkotika och
lagringsplats for stoldgods. Enstaka brottsliga handlingar riacker inte for
forverkande av ligenheten enligt denna forverkandegrund.?® Begds nagot
enstaka brott riktat mot en granne, hyresvird eller dylikt blir det dock med stor
sannolikhet frdga om en sirskilt allvarlig storning, vilket bor leda till
forverkande av lagenheten (se avsnitt 2.5 ovan). Hir kan man alltsi se att
forverkandegrunderna samverkar och kompletterar varandra sa till vida att
manga fall av kriminella handlingar kan beivras med hyresrittens upphorande,
oavsett om de varit ett led i en brottslig verksamhet eller varit en isolerad

héindelse.

2.7 Storningsjouren

Med ’Storningsjouren” asyftas ofta i folkmun en organisation dit man som
boende 1 ett flerfamiljshus kan ringa pa dygnets alla timmar om man blir utsatt
for storningar. Nédgon statlig/allmdn storningsjour som handhar samtliga
storningar 1 alla flerfamiljshus finns dock inte, det ar en tjanst som &ar upp till

varje hyresvird/bostadsrittsforening att erbjuda.

" Edling, 12 kap. 49 § JB, avsnitt 2.1.2.9 i Lexino, Karnov databas per 2014-12-30.
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Vissa storre kommunala hyresvirdar driver en egen storningsjour, exempelvis
har de tre allmidnnyttiga hyresvardarna i Stockholm en gemensamt bedriven
sadan.”! For privata hyresvirdar och bostadsrittsforeningar finns en tjénst i
form av en storningsjour som bedrivs som privat aktiebolag, under namnet
Svenska Storningsjouren AB. Foretaget hjdlper privata bostadsbolag samt
bostadsrattsforeningar att hantera storningar alla tider pa dygnet. For att dessa
ska kunna f4 hjdlp av Svenska Stérningsjouren AB maste hyres-
virden/bostadsrittsforeningen vara ansluten till foretaget. > Négra av de
typiska tjdnster en storningsjour brukar erbjuda dr jourtelefon dit boende i
anslutna ligenhetshus kan ringa och anmala stérningar, samt utryckningar for
att konstatera storningar och forhindra att dessa fortsdtter. De brukar dven
rapportera upptiackta storningar till hyresvird/bostadsrittsforening for vidare
atgirder. I vissa fall kan storningsjouren dven handldgga hela eller delar av
storningsédrendet for hyresvardens/bostadsrittsforeningens riakning, nagot som
t.ex. Svenska Storningsjouren AB erbjuder. Storningsjourerna brukar dven ofta
ha ett ndra samarbete med polisen, som 1 slutdndan kan ta 6ver och dédrmed fa

handskas med den virsta sortens storningar.

! Hyresvirdarna Stockholmshem, Familjebostider och Svenska Bostider, se broschyren
”Under samma tak” pa hemsidan http://www.stockholmshem.se/Boende/Ansvar--
Trivsel/Storningar/Storningsjouren/ per 2014-12-03.

2 Svenska Stérningsjourens hemsida per 2014-11-06, www.storningsjouren.se, under
rubrikerna ”’Stérningar dir du bor?”” samt ”Om o0ss”.

15



3. Hyresriétter

3.1 Kort om hyresrittens réttsliga karaktar

Hyresritten utgdr en av de vanligaste boendeformerna i Sverige.”> Hyra av fast
egendom definieras 1 12 kap. 1 § JB si som ett avtal, genom vilka hus eller
delar av hus uppléts till nyttjande mot ersittning. Hyresgastens primédra uppgift
ar att betala hyran 1 tid, samt att f6lja vissa grundldggande hinsynsregler (t.ex.
att inte anvdnda ldgenheten i strid mot hyresavtalet samt att vél vérda
lagenheten, se 12 kap. 23-24 §§ JB). Hyresvérden dr den som drar det tyngsta
lasset 1 avtalsforhdllandet, da allt som inte upptas som hyresgéstens skyldighet
enligt 12 kap. JB faller pd hyresviardens ansvar. I detta ansvar ligger bl.a. att
halla lagenheten 1 brukbart skick, se 12 kap. 15 § JB. Hyresviarden ansvarar
alltsa for reparationer och underhéllsarbeten i hyreshuset, 1t vara att hyres-
gisten ar skyldig att 1dmna tilltrade till sin ldgenhet for dessa arbeten (se 12
kap. 26 § JB). Vad giller storningar i boendet faller det enligt 12 kap. 25 § 2 st.
JB helt pa hyresvérdens bord att se till att storningar inte forekommer samt att
se till att uppkomna storningar atgérdas. Oftast dr det hyresgésterna som
rapporterar uppkomna storningar till hyresviarden, frimst av praktiska skél da
hyresvérden kanske inte alltid dr ndrvarande 1 hyresfastigheten, men resterande
del av ett storningsdrende ar alltsd hyresvdrdens ansvar. Grannarna 1 ett
hyreshus behover sdledes inte organisera sig pa nagot sétt for att skota de
angeldgenheter som uppkommer vid brukandet av ldgenheterna, deras enda
skyldighet gentemot varandra dr just att inte orsaka storningar i boendet enligt
12 kap. 25 § JB. Mot denna korta bakgrund ska jag nu redogdra for de regler

om storningar 1 boendet som giller specifikt for boende i hyresritt.

3.2 Stérningar enligt 12 kap. JB

Lagstiftningen avseende storningar aterfinns pa hyresréttens omrade i 12 kap.

25 § JB.

2 SCBs statistik, se hemsidan http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Villa-vanligaste-
boendeformen/ hamtat 2015-01-03.
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Paragrafen kan beskrivas som tudelad, d& den & ena sidan skyddar hyresgésten
mot storningar i boendet (12 kap. 25 § 1 men.) och a andra sidan foreskriver att
densamme ska iaktta sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.
Skyddet mot storningar 1 boendet gédller enbart bostadshyresgéster.
Lokalhyresgister skyddas inte av reglerna om storningar i boendet, utan far
istillet forlita sig pa det mer allmidnna skyddet om sundhet, ordning och gott
skick. Innan regeln om storningar i boendet inférdes 1993 fanns endast regeln
om sundhet, ordning och gott skick. ”Sundhetsregeln” finns fortfarande kvar
for att fanga upp de fall som inte faller in under regeln om storningar i boendet,

t.ex. en lokalhyresgist som utsétts for storningar.

Regeln om stérningar i boendet skyddar en bostadshyresgidst mot tva typer av
storningar, de som kan vara skadliga for hdlsan och de som annars forsamrar
boendemiljon i sd hog grad att de inte skdligen bor tilas. Vad som anses som
skadligt for hélsan sdgs inte 1 JB, hdr fir man istéllet hdmta ledning fran
begreppet oldgenhet for manniskors hédlsa 1 9 kap. 3 § MB (f.d. hédlsoskydds-
lagen). Klart ar att bdde fysisk och psykisk paverkan pd hilsan omfattas.
Hyresgisten skyddas &dven mot andra (icke hilsovadliga) stérningar som
forsimrar boendemiljon i sddan grad att de skidligen inte bor télas. Denna
formulering 1 12 kap. 25 § JB dr den som oftast anvédnds for att vidta sanktioner
mot en storande hyresgédst, da beviskravet dr nagot lagre. Detta dé i ett fall dar
en storning pastas leda till oldgenhet for hdlsan maste utdver sjilva stérningen
aven hélsovadligheten bevisas. I ovriga fall (ddr enbart forsémrad boendemiljo
aberopas) maste sjdlvklart den 4aberopade storningen bevisas, men
beddmningen om boendemiljon férsdmrats &r inte en bevisfrdga utan en allmén
beddmning av den allmidnna uppfattningen om vad en boende 1 ett flerfamiljs-
hus skéligen bor tala. Begreppet storning i den meningen kan alltsa ségas ha en
dynamisk innebord i hyreslagen, da den allminna uppfattningen kan variera
beroende pé sa vl tid som plats. Vid beddmningen av vad som skaligen bor
tdlas tas hénsyn till en “genomsnittlig” hyresgést, nagon sdrskild hénsyn tas
inte till personer som &r extra kadnsliga for storningar, arbetar natt och sover pa

dagen eller liknande.”*

2 Prop. 1992/93:115, s. 31.
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Exakt vad som utgdr en storning definieras inte i lagen, men nagra exempel ges
1 en kommentar till Hyreslagen dér bland annat ljudstérningar, spring i trapp-
huset, ovanligt hog volym pd TV/musik, stidning och spolning av vatten pa
obekvima tider m.m. tas upp.” Storningarna maste vara av viss varaktighet, en
rent tillfallig storning utgor alltsd inte en stérning 6ver huvud taget. For att
storningarna ska anses vara av viss varaktighet krdvs enligt forarbetena att
storningarna dr fasta, regelbundna, eller ofta men oregelbundet forekomman-

de.®®

Aven hyresvirdens ordningsforeskrifter kan vara av betydelse for vad som
betraktas som en storning. Detta framgar inte uttryckligen av 12 kap. JB, utan
har kommit till uttryck i forarbetena.”’ I propositionen forutsitter lagstiftaren
att dessa foreskrifter ska komma att fylla ut lagbestimmelsen genom att vill-
koren blir en del av hyreskontraktet. Edling skriver att vanliga avtalsréttsliga
krav ska vara uppfyllda for att ordningsforeskrifterna ska vara bindande for
hyresgisten.”® Med detta menas t.ex. att hyresgésten blir bunden av foreskrift-
erna enbart p.g.a. passivitet eller ensidigt dndra ordningsforeskrifter utan
hyresgéstens godkdnnande. Oavsett om dessa avtalsrittsliga krav ar uppfyllda
eller inte kan ordningsforeskrifterna tjdna som végledande for hur hyresvarden

tolkar storningsbestdmmelsen 1 12 kap. 25 § JB.

3.3 Stérningar orsakade av annan dn ligenhetsinnehavaren

Enligt 12 kap. 25 § JB har hyresgésten ett ansvar for att tillse att personer som
han ansvarar for enligt 12 kap. 24 § JB inte utsétter andra hyresgister for
storningar. De personer som hyresgidsten ansvarar for dr annan medlem av
hushallet, gister, annan person som hyresgisten inrymt (t.ex. inneboende) samt
personer som utfor arbete for hans rakning i ldgenheten. Konsekvenserna av att

underlata detta 4r desamma som om hyresgésten sjdlv har orsakat storningen.

> Holmqvist & Thomsson, s. 230.
26 Prop. 1992/93:115 s. 30.

2 Prop. 1939:166 s. 104.

8 Edling, s. 188.
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Regeringen lade i mars 2014 fram en proposition angdende ett stédrkt
besittningsskydd for utsatta hyresgister och bostadsrittsinnehavare,”’ d& det
visat sig att det finns en problematik 1 dagens utformning av 12 kap 25 § JB
respektive 7 kap. 19 § BRL. Denna problematik har visat sig da ett flertal
valdsutsatta hyresgéster, framst kvinnor, blivit uppsagda péa grund av stérningar
1 boendet nir dessa storningar hérrorde fran vald i hemmet. Propositionen
rostades igenom och regeln om stérningar pa grund av att hyresgisten utsatts
for vald kom att behandlas i samma paragraf som undantaget for ringa
betydelse (12 kap. 42 § 5 st. JB), dér bl.a. storningar av ringa betydelse inklu-
deras. Detta tyder enligt min mening pa en vilja att inféra en presumtion att,
liksom vid storningar av ringa betydelse, hyresgésten inte ska fa sin hyresrétt

forverkad nér storningen ror sig fran att denne har blivit utsatt for brott.

3.4 Sanktionssystemet vid stérningar

3.4.1 Allmént

Sanktionerna som star hyresvérden till buds nir hyresgéisten har stort sina
grannar varierar bada pa antalet storningar samt deras art. Sanktionssystemet
aterfinns 1 12 kap. 25 § 2 st. samt 12 kap. 42 § p. 6 JB. Sanktionssystemet
foljer ett visst monster (rittelseanmaning samt anmélan till socialstyrelsen,
uppsdgning, hinskjutande till hyresndmnden) som kan beskrivas som en
tdgordning som hyresvarden maste folja nir hen dnskar vidta sanktioner mot en
storande hyresgist. Detta maste enligt min mening ses som en del av JBs
karaktédr av skyddslagstiftning, vilket &ven vinner stod 1 forarbetena dér hyres-

gistens mojlighet att vidta rittelse betonas.”

3.4.2 Rittelseanmaning

Det forsta som maste goras ndr hyresvirden far kdinnedom om en storande
hyresgést dr att ge denne en rittelseanmaning, se 12 kap. 42 § p.6 JB. Nir
hyresvérden kan anses ha fatt kinnedom om en stérning sdgs uttryckligen inte i

lagen.

# Prop. 2013/14:195 Stirkt skydd for utsatta hyresgister.
3% Se bl.a. prop. 1992/93:115, s. 41.
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Klart bor 1 alla fall anses vara att hyresviarden fatt kinnedom om stérningen
senast ndr hen tagit emot en anmilan om detta, 1 detta ldge bor hen utreda
huruvida storningar dgt rum. Hyresvédrden ska efter att denne fatt kinnedom
om storningen omedelbart skicka rittelseanmaningen till hyresgésten.
Paragrafen uppstiller inget formkrav pa rittelseanmaningen, men forarbetena
pekar ut en rekommenderad form genom 12 kap. 63 § JB, dér det stadgas att
sadan tillsdgelse anses ha skett ndr meddelandet &r skickat med rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress. Innehallet 1 en rittelseanmaning har varit
foremal for domstolsprovning ett flertal gédnger, ddr man bl.a. konstaterat att
hyresvéirden maste forfatta en allvarligt menad och tydlig anmaning, sa hyres-
gisten klart forstar att hen kan bli uppsagd om hen inte rittar sig efter
anmaningen.’’ Hyresvirden ska dven upplysa hyresgisten om i vilka avseen-

den hen anser att hyresgésten har brustit.

Ar det friga om bostadsligenhet maste hyresvirden dven kontakta kommunens
socialndmnd om storningarna. Anledningen till att socialndmnden ska kopplas
in omndmns i bl.a. doktrin och forarbeten.’” Socialnimnden kan dels verka for
att storningarna upphor, och skulle en stérande hyresgdst bli uppsagd kan
socialndmnden behova hjilpa denna att hitta en ny bostad enligt bestimmelser 1
socialtjdnstlagen. I forarbetena betonas dven vikten av att i ett sa tidigt skede
som mojligt kontakta socialndmnden, dven om det dr en 1 Gvrigt skotsam
hyresgést som stitt for storningen. Detta motiveras med att man sag en
mojlighet att f4 storningarna att upphora pa ett sé tidigt stadie som mgjligt och
om mdjligt utan domstols inblandning. Jag tror personligen att man, utdver
hyresgésten, haft en omsorg om grannarna och hyresviarden 1 baktanke vid
forfattandet av detta stycke, d& det dven ligger i deras framsta intresse, savél

ekonomiskt som trygghetsmaéssigt, att stérningarna upphor sa fort som mojligt.

' RH 2012:13.
32 Bengtsson, Hager & Victorin, s. 211 samt prop. 1992/93:115 s. 32.
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3.4.3 Uppsidgning och forverkande

Om storningarna fortsdtter efter hyresvérdens tillsdgelse har hyresvirden
mojlighet att sdga upp eller forverka hyresavtalet, vilket innebér att hyresgisten
blir av med sin hyresritt och tvingas flytta. Hyresvéirden kan antingen séga upp
en storande hyresgidst med beaktande av sedvanlig uppsidgningstid enligt 12
kap. 46 § JB eller forverka nyttjanderdtten utan beaktande av uppsidgningstid
enligt 12 kap. 42 § p.6 JB. For att uppsdgning enligt 12 kap. 46 § JB ska vara

korrekt maste den provas av hyresndmnd, se avsnitt 3.4.4 nedan.

Formkraven for uppsidgning aterfinns 1 12 kap. 8 § JB och anger att uppsdgning
ska vara skriftlig om hyresforhallandet varat langre dn tre manader 1 f6ljd vid
den tidpunkt till vilket uppsidgning sker. Hyresvdrden bor dven ange anledning-
en till uppsidgningen, observera dock att formuleringen i 12 kap. 8 § 2 st. JB
inte stéller ndgot absolut krav pa detta, stycket kan dérfor beskrivas som
rekommenderande. Huvudregeln &r att uppsidgningen ska delges hyresgisten,
se 12 kap. 8 § 3 st. JB med hénvisning till 8 kap. 8 § 2-3 st. JB. Denna huvud-
regel uppritthélls strikt nir nyttjanderétten ar forverkad enligt 12 kap. 42 §
JB.>> Hyresvirden méste di folja delgivningslagens bestimmelser.* I fallen
diar hyresvdarden sdger upp hyresgisten med beaktande av sedvanlig
uppsdgningstid enligt 12 kap. 46 § JB anvdnds dock mdjligheten till vad som
kan beskrivas som en forenklad delgivning som aterfinns 1 12 kap. 8 § 4 st. JB.
I dessa fall riacker det att uppsdgningen sker genom att hyresviarden skickar ett
rekommenderat brev till hyresgéstens vanliga adress forutsatt att hyresgisten
har kidnd hemvist i Sverige. Den vanliga adressen ska, om inget annat har

angetts, vara den uthyrda ligenhetens adress.

3.4.4 Hanskjutande till hyresndimnden

Som antytts ovan maste en uppsidgning 1 allra flesta fall provas av hyres-

ndmnden fOr att vara giltig och ddrmed kunna verkstillas, se 12 kap. 49 § JB.

33 Edling, s. 56.
3 Delgivningslag (2010:1932).
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Ar hyresritten forverkad enligt 12 kap. 42 § JB behover dock en sidan
provning inte ske enligt 12 kap. 45 § p.4 JB som undantar férverkandefallen
fran provningsbestimmelsen. Sdgs en storande hyresgést upp enligt 12 kap. 46
§ JB ska alltsda uppsdgningen provas av hyresndmnden fOrutsatt att fragan &r
tvistig. Flyttar hyresgisten sjdlvmant maste provning alltsd inte ske. Hyres-
viarden har i annat fall en manad pa sig fran det att hyrestiden gatt ut att
hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Hyrestvister som ror storningar i boendet
anses av lagstiftaren som prioriterade fall, da en sdrskilt skyndsam hantering av
dessa tvister foreskrivs enligt 12 kap. 72 § JB. Kravet pa sérskilt skyndsam
hantering géller hyresndmnden, allmédn domstol, kronofogdemyndighetens
summariska process samt andra myndigheter som hanterar delgivningsfragor.
Déremot dr kronofogdemyndighetens handldggning av verkstillighetsfragor
och hyresvérdens handliaggning av storningsfragor undantagna frén paragrafens

tillimpningsomréade.”

For hanskjutande till hyresnimnden géller vissa processuella formkrav som
aterfinns 1 lag (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder, se 4 och 8
§§. Vid processen 1 hyresndmnden éaligger bevisbordan och beviskravet
hyresvéirden, som maéste bevisa att storningarna dgt rum. Bevisbordan ligger
naturligt pd hyresviarden eftersom denne har hénskjutit tvisten och dérfor har
stillning som klagande part. Beviskravet beskrivs 1 litteraturen, dédr det anges
att omstindigheterna som grundar talan ska vara styrkta. *° For att styrka dessa
omstandigheter far hyresvirden framskaffa de bevis som denne finner l[dmpligt,
vanligen vittnesmal frin grannar, fastighetsforvaltare etc. Eftersom den all-
maéanna processrittsliga principen om fri bevisforing géller dven 1 hyresndmnd
finns inget hinder att hyresviarden &beropar forhor under sanningsforsidkran
med sig sjélv, skriftlig bevisning fran ex. polismyndigheten nér denna varit
inblandad eller dylikt. Hyresndmnden provar sedan maélet och avgor detta

genom beslut enligt 21 § lag om arrendendmnder och hyresndmnder.

3% Holmgqvist & Thomsson, s. 861 f. Samt prop. 1992/93:115, s 69.
3% Edling s. 189 samt Holmqvist & Thomsson, s. 230.

22



Den forlorande parten far overklaga hyresnimndens beslut, detta méste goras
senast tre veckor fran den dag da beslutet meddelades enligt 12 kap. 70 § JB.
Overklagas inte beslutet vinner det rittskraft efter verklagandetidens utging,

se 22 § lagen om arrendendmnder och hyresndmnder.

3.5 Grannars rittigheter

Att vara granne till en stérande hyresgist ar av forklarliga skil besvérligt, och
trots att grannar dr de som enligt min mening paverkas forst och mest av en
storande hyresgist dr mojligheterna till réttelse begransade. Nedan beskrivs de
mojligheter en granne har att dels komma till rdtta med en stérande hyresgést
och dels fa kompensation for den skada eller men i nyttjanderdtten som

uppkommit av storningarna.

3.5.1 Avsaknad av direkt ritt mot storande hyresgist

Grannar som utsatts for storningar har inga direkta sanktionsmgjligheter mot
en storande hyresgést, dessa fér i stillet kontakta hyresvirden som far vidta
atgidrder. Grannen far alltsd forlita sig pa att hyresvdrden vidtar lampliga
atgirder mot storningar i1 fastigheten, ndgot som dock inte innebédr en helt
hopplos situation for de boende i1 fastigheten. En granne som utsétts for en
storning har ett antal mojliga ’pétryckningsmedel” mot hyresvirden som ger
den senare incitament att inte underléta att vidta atgérder. Dessa patrycknings-
medel kan beskrivas som bade ekonomiska och processuella till sin karaktar

och beskrivs mer utforligt nedan.

3.5.2 Hyresnedséttning

Hyresgister som utsatts for storningar 1 boendet kan ha rétt till nedsittning av
hyran under forutsittning att storningarna ar av sddan art att de kan anses som
hinder eller men 1 nyttjanderdtten enligt 12 kap. 16 § p. 3 JB. Bestdmmelsen
hanvisar till 12 kap. 10-12 §§ JB, i vilka det bl.a. stadgas att hyresgésten har
ratt till skdlig nedséttning av hyran under den tid som ldgenheten dr i brist-

falligt skick (se 12 kap. 11 p. 3 § JB).
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For att ldgenheten ska anses vara 1 bristfélligt skick méste skicket avvika fran
det skick som stadgas i 12 kap. 9 § JB, d.v.s. fullt brukbar for avsett &ndamal
enligt den allmidnna uppfattningen pd orten. Har parterna avtalat om béttre
skick ska ldgenheten istdllet hallas 1 detta skick. Huruvida stérningarna ar av
sadan art att de kan klassas som en brist i 1dgenhetens skick eller som ett hinder
eller men 1 nyttjanderétten gors genom en bedémning av vilka storningar som
normalt sett far talas i den aktuella typen av flerbostadshus.’’ I praxis har bl.a. i
NJA 1992 s. 326 tyngdlyftarverksamhet i1 lokalen ovanfér med nedfallande
puts, kraftigt buller etc. som foljd ansetts utgora sddan storning att hinder och
men 1 nyttjanderdtten uppkommit. Ytterligare exempel frdn praxis kan ges
genom RH 1994:84, dér storningar 1 form av skrik, hog musik och storande

lukt ansigs utgora men i nyttjanderétten.

3.5.3 Uppsédgning utan att iaktta uppsagningstid

I 12 kap. 6 § 1 st. JB ges hyresgisten en mojlighet att under vissa forutséttning-
ar frantrdda hyresavtalet utan att beakta den uppsédgningstid som annars giller
enligt 12 kap. 4 § JB. Bestimmelsen 1 12 kap. 6 § hinvisar till fall d& hyres-
ritten sdgs upp av orsaker som anges i bl.a. 12 kap. 16 § JB, alltsd om hinder
och/eller men uppkommer 1 nyttjanderédtten under hyrestidens géng. Bedom-
ningen av vad som utgor hinder eller men 1 nyttjanderitten d&r densamma som
beskrivits 1 avsnitt 3.4.2 ovan. Forutsatt att hyresgésten lider hinder eller men i
nyttjanderdtten kan hen alltsd som en sista utvig vilja att sdga upp sin hyresrétt

utan uppsagningstid.

Denna mogjlighet kan enligt min mening endast beskrivas som ett ekonomiskt
patryckningsmedel mot hyresvirden for att fa denne att i sin tur ska vidta
atgirder mot den stérande hyresgésten. Detta eftersom han riskerar en eko-
nomisk forlust i form av uteblivna hyresintdkter genom att underlata detta.
Risken finns dock att detta patryckningsmedel kan sakna den effekt lagstiftaren
maste ha tiankt sig, da hyresvdrden i ménga fall har mgjlighet att snabbt hyra ut
lagenheten till en ny hyresgist, speciellt i1 storstadsomrdden dédr bostadsbrist

rader.

37 Edling, s. 72. Se dven avsnitt 3.1 ovan.
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3.5.4 Atgirdsforeliggande mot hyresvirden

Hyresgisten kan dven ansoka om ett atgirdsforelaggande enligt 12 kap 16 § 2
st. JB for att atgdrda bristen i ldgenheten, vilket i detta fall 4r en storande
granne. Denna mojlighet har inte anvints sérskilt flitigt, men omnidmns i
forarbetena och har provats i praxis.”® Atgirdsforeliggande innebir att hyres-
ndamnd, pd ansdkan av hyresgést, dladgger hyresvirden att fullgéra den brist som
atgirdsforeldggandet avser (se 12 kap. 16 § 2 st. JB). For att det ska vara fraga
om en brist krdvs att det uppstatt hinder eller men 1 nyttjanderétten, kravet pa
hinder eller men 4r detsamma som for andra sanktioner enligt 12 kap. JB,* se
aven avsnitt 3.4.2. En grundforutsittning for atgardsforeliggande ar att
hyresvérden svarar for bristen, foreldggandet kan alltsa inte avse sddant som
hyresgésten sjédlv har att ansvara for. Hyresgésten méste ocksa kunna bevisa att
det finns en brist. Foreldggandet ska tydligt klargora vilken brist som ska
atgirdas och inom vilken tid detta ska vara klart. Tidsfristen for utférande av
atgidrderna ska enligt forarbetena vara kort, hogst en eller tvA ménader fran
beslutsdagen.*’ Atgirdsforeldggande kan dven kombineras med vite, forutsitt-

ningarna for detta ska bedomas enligt lag (1985:206) om viten.

I storningsfallen innebér ett atgdrdsforeliggande allt som oftast att hyres-
ndmnden aldgger hyresvarden att sdga upp den storande hyresgidsten och
hianskjuta forlangningstvisten till hyresndmnden, se RBD 1991:1 samt RH
2002:27.*' Vid tvister angdende dtgirdsforeliggande p.g.a. stdrningar i boendet
blir bevisfragan central. Hyresgésten méste uppfylla sin bevisborda att en brist
uppkommit 1 ldgenheten, vilket i storningsfallen blir att hen méste bevisa att
storningarna dgt rum. Utdver detta maste hyresgésten bevisa att storningarna ar

av sédan allvarlig karaktir att de motiverar ett atgirdsforeliggande.*?

¥ Prop. 1992/93:115 om #ndringar i jordabalkens hyresregler, s. 20. Praxis, se not 20.
% Edling, s. 102 f.

0 Prop. 1974:150, s. 455.

*' RBD 1991:1 - En hyresgist hade blivit misshandlad av en annan hyresgist, genom
atgirdsforeldggande blev hyresvérden alagd att sdga upp den stérande hyresgésten och
hinskjuta tvisten till hyresndmnden.

* Edling, s. 113.
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Kravet pa storningens allvarlighetsgrad stills inte sd hogt att det méste rora sig
om det som JB klassificerar som ”storningar av allvarlig karaktédr”, dock maste
storningarna ga utdover den grad som en hyresgist i1 ett flerfamiljshus normalt
sett bor tila (se avsnitt 3.1 ovan). Beviskravet uppfylls enligt praxis inte genom
enbart forhor under sanningsforsédkran med den sdkande parten, utan ytterligare

stodbevisning i form av ex. vittnesforhor krivs.*

3.5.5 Riitt till sjalvhjilp

En granne som utsitts for storningar kan forsoka se till att 1 ett forsta skede fa
storningarna att upphora pa olika sitt. Nagon lagreglerad ritt till sjalvhjélp pé
hyresvérdens bekostnad motsvarande den 1 12 kap. 11 § JB &r det inte frdga
om. Dédremot har grannar en allmin rétt att pédtala storningarna och be den
storande grannen att sluta. Skulle dessa forsok visa sig fruktlésa kan man
kontakta hyresvédrden, som kan dra igdng den process som beskrivits under
avsnitt 3.4 ovan. Vid tidpunkter dir hyresvirden inte dr antrdffbar kan man
aven kontakta polisen, eller om hyresvéirden har en stérningsjour kan man dven
kontakta denna. Gransen for nir grannars rétt till sjalvhjédlp upphor maste anses
vara da man vidtar sadana atgirder att dessa atgidrder i1 sig utgér en egen

storning.

3.6 Rittelsemojligheter

En storande hyresgést har en mojlighet att vidta réttelse for att undvika att bli
uppsagd frén sitt boende. Denna réttelsemojlighet aterfinns 1 12 kap. 43 § JB,
och ger hyresgdsten mojlighet att vidta rittelse innan hyresvdrden sagt upp
avtalet. Upphor storningarna innan denna tidpunkt kan forverkande i normal-
fallet inte ske. Undantaget dr da storningarna ar av sérskilt allvarlig art, 1 dessa
fall kan hyresviarden direkt sdga upp avtalet for forverkande och dd behovs inte
ens en rittelseanmaning ges. Noteras bor dock att om hyresgésten vid ett
senare tillfdlle orsakar nya storningar kan dessa séklart beivras i1 sedvanlig

ordning.

3 Se Svea hovritts beslut 2008-03-25, mal nr OH 8757-07 samt beslut 2011-02-21, mal nr OH
9067-10.
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De ovriga rittelsemojligheter och tidsfrister som beskrivs 1 12 kap. 43 § JB ar
inte aktuella vid storningar i boendet. I vissa fall 1 praxis har hyresvirdens
passivitet gjort att hyresgisten fatt bo kvar, detta da det forflutit for 1dng tid
mellan den aktuella storningen och rittelseanmaningen alternativt mellan
rattelseanmaning och uppsdgning. Enligt Edling kan det i sadana fall
ifragasittas om en réttelseanmaning skett enligt lagens mening forutsatt att
storningarna upphort, detta eftersom réttelse da redan foretagits.** Det blir i
sadana fall frdga om en slags “automatisk” réttelse fOrutsatt att inga nya
storningar uppkommit under tiden hyresvédrden forhallit sig passiv. I fall dir
lang tid forflutit mellan réttelseanmaning och uppségning finns en stadgad
praxis att inte forverka hyresritten. I praxis har fall ddr uppsdgning skett atta
manader (eller dannu léngre tid) efter rittelseanmaningen ansetts vara for lang

tid, vilket resulterat i att hyresavtalet har forlingts.*

* Edling, s. 275 f.
* Se bl.a. Svea hovritts beslut 2008-01-30 i mél nr OH 8688-07 (8 ménader) samt beslut 2010-
02-05 i mal nr OH 5019-09 (14 manader).
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4. Bostadsratter

4.1 Kort om bostadsrittens réttsliga karaktar

Bostadsritten karaktiriseras av ett ndgot stérre behov av samverkan mellan
grannar dn det som dr nodvindigt for boende i1 hyresrétt. Detta beror pa
bostadsrittsforeningens egenskap av dgare till den fastighet 1 vilken ldgenheter
ar upplétna med bostadsrétt. For att det ska vara fraiga om en bostadsrétt krévs
enligt 1 kap. 1 § BRL att det ska finnas en bostadsréttsforening, som har till
andamal att 1 foreningens hus uppléta ldgenheter med bostadsrétt. I paragrafen
ndmns ocksd att en bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening som ska
vara registrerad. For att fa en ldgenhet med bostadsrétt uppléten till sig méste
man bli medlem 1 féreningen (1 kap. 3 § BRL) och betala en insats om det ror
sig om en forstagdngsoverlatelse (7 kap. 14 § BRL), eller en kopeskilling till
den forra bostadsrittsinnehavaren (6 kap. 4 § BRL) om ldgenheten redan ar
uppldten med bostadsritt. Det dr enligt 7 kap. 4 § BRL foreningen som ar
huvudansvarig for fastighetens skick, i den man ansvaret inte Gverlagts pa
bostadsriattshavaren. Vad som bostadsrittshavaren ansvarar for regleras i 7 kap.
12 § BRL, resten ansvarar saledes foreningen for. Bostadsrittsforeningen styrs
av en styrelse, som ansvarar for forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Styrelsen véljs av medlemmarna pad en foreningsstimma. Star inget annat i
stadgan ska styrelseledamoterna dessutom vara medlemmar i bostadsritts-
foreningen. ** Sammanfattningsvis innebdr detta alltsd ett visst krav pa
engagemang fran de boende att delta pa foreningsstimman for att rosta fram de
medlemmar som ska utgora en styrelse, som i sin tur forvaltar foreningens
angeldgenheter. For storningsprocessens del innebdr detta att det dr andra
medlemmar 1 bostadsrittsforeningen som skdter handlaggningen av processen,
da foreningen enligt 7 kap. 9 § 2 st. BRL ansvarar for att sanktionera stérningar

1 boendet.

* Victorin & Flodin, s. 92.
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4.2 Storningsregleringen avseende bostadsritter

De regler som aterfinns i BRL avseende storningar i boendet har ménga
likheter med de som éaterfinns 1 12 kap. JB. Nér regeringen lade fram sin
proposition med forslag pa lagreglering av stérningar i boendet anvéndes
hyreslagens regler som forebild. I propositionen uttalades dven att den reg-
lering som forslaget avsag tillskapa skulle tillimpas pa samma sétt som den 1
12 kap. JB.*” All praxis och litteratur som behandlar reglerna i 12 kap. JB om
storningar 1 boendet dr saledes aktuell dven hédr. Av dessa skédl kommer detta
kapitel vara ndgot kortare dn det foregaende for att undvika onddiga upp-

repningar.

For bostadsritter hittas reglerna om storningar i boendet i 7 kap. BRL. Den
centrala paragrafen ar 7 kap. 9 §, vilken motsvarar 12 kap. 25 § JB. Skillnaden
dem emellan &dr endast tilligget att bostadsrittshavaren ocksd maste ritta sig
efter de regler som foreningen meddelar, under forutsittning att de Gverens-
stimmer med “ortens sed”. Med regler som foreningen meddelar avses av
foreningen ldmnade ordningsforeskrifter, for att dessa ska vara bindande krévs
forutom att de Overensstimmer med ortens sed att de inte dr av godtycklig
karaktir, utan bottnar i ett verkligt foreningsintresse.*® Enligt mina efterforsk-
ningar finns inga sérskilda krav pa vilken form ordningsforeskrifterna ska vara
lamnade 1, de bor darfor enligt min mening vara giltiga om de intagits i
foreningens stadga eller annars foljer vanliga avtalsrittsliga krav likt de
ordningsforeskrifter en hyresvéird kan binda sin hyresgist vid (se avsnitt 2.5
ovan). Liksom i1 12 kap. JB forekommer begreppen storning av sérskilt
allvarligt slag (se 7 kap. 9 § 3 st.), samt storningar av ringa betydelse (se 7 kap.
19 §) 1 BRL. Bedomningen huruvida en storning ar av sarskilt allvarligt slag
alternativt av ringa betydelse dr densamma som beskrivits for hyresritter i
avsnitt 2.4 respektive 2.5 ovan. De sirskilda réittsverkningar som enligt BRL
kan komma ifraga vid stérningar av sarskilt allvarligt slag respektive storningar

av ringa betydelse berors nedan.

" Prop. 2002/03:12 s. 116.
* Victorin & Flodin, s. 239. Se dven Julius m.fl., s. 193.
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4.3 Sanktionssystemet

De sanktioner som kan drabba en bostadsrittsinnehavare som orsakat
storningar 1 boendet dr desamma som for en stérande hyresgast, dock med ett
par undantag. Som ndmnts ovan inférdes samtliga BRLs regler om storningar 1
boendet med 12 kap. JB som forebild och med avsikt om likadan tillimpning.
Fokus 1 detta avsnitt kommer darfor vara pa de olikheter lagarna uppvisar, men

en kort genomgang av systemet kommer dnda att goras for tydlighets skull.

I ett forsta skede ska en storande bostadsrittsinnehavare motta en réttelsean-
maning fran foreningen. I samband med detta ska kommunens socialnimnd
underrittas, se 7 kap. 9 § 2 st. BRL. Formkravet for tillsdgelsen aterfinns 1 7
kap. 32 § BRL och motsvarar det som finns i 12 kap. 63 § JB. Om bostadsrétts-
innehavaren inte omedelbart ser till att storningarna upphér kan férverkande av
bostadsratten komma 1 fraga. Forverkandereglerna aterfinns 1 7 kap. 18-22 §§
BRL med bérjan i den centrala paragrafen 7 kap. 18 §. Denna paragraf kan
sdgas motsvara 12 kap. 42 § JB och anger de omstandigheter under vilka en
bostadsritt kan forverkas. Forverkandegrunderna liknar de som aterfinns i 12
kap. 42 § JB, med vissa dndringar som anpassats sarskilt for bostadsrétten (ex.
betalning av drsavgift istéllet for hyra). Liksom dess motsvarighet 1 JB &r for-
verkandegrunderna exklusiva, foreningen kan varken utoka eller inskridnka
forverkandemdjligheter genom ex. stadgebeslut.*’ Slutligen ska dven 7 kap. 30
§ BRL (med hénvisning till 8 kap. BRL) ndmnas, dessa paragrafer hanterar
tvangsforsédljning av en forverkad bostadsritt och kommer att behandlas i

avsnitt 4.3 nedan.

Den storsta skillnad som framtréder 1 jimforelsen med reglerna i 12 kap. JB ar
den att nagon mojlighet till ’vanlig” uppsdgning inte finns 1 BRL, jfr 12 kap.
46 § JB.” P4 hyresrittens omrade kan en stérande hyresgist sigas upp
antingen for forverkande, utan beaktande av uppsdgningstid, eller genom en

uppsédgning enligt 12 kap. 46 § JB.

* Ahnmé Kégerman, Bostadsrittslag (1991:614), 7 kap., Karnov databas per 2014-10-20, not
260.
>0 Julius m.fl. s. 192.
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Den senare mgjligheten kan beskrivas som en végrad forldngning av
hyresavtalet, och vid sddan uppsdgning géller sedvanlig uppsdgningstid enligt
12 kap. JB. P4 bostadsrittens omrade finns endast forverkandemdgjligheten,
min teori dr att detta hidnfor sig till bostadsrittens speciella nyttjanderattstyp.
Eftersom bostadsrétten uppléts utan tidsbegriansning (1 kap. 4 § BRL) faller det
sig naturligt att ndgon uppsdgningsmojlighet inte finns utdver den
forverkandemdjlighet som finns for sdrskilda fall av misskotsamhet. JAamfort
med hyresritten, som endast har som huvudregel att forlingning ska ske
(uppsdgning kan ske i vissa fall, se 12 kap. 46 § JB) ter sig detta dn mer
naturligt. Regeringen har inte motiverat detta val, utan enbart konstaterat att

uppségningsmdjlighet saknas.”'

4.4 Tvangsforsiljning

Har en bostadsritt forverkats enligt 7 kap. 18 § BRL ska denna som huvud-
regel tvangsforsiljas, undantaget 4r om nagot annat dverenskommits mellan
bostadsrittshavaren, dennes kidnda borgendrer samt foreningen (se 7 kap. 30 §
BRL). Hur en tvangsforsdljning ska gé till regleras 1 8 kap. BRL. Det ir inte
bostadsrittsforeningen sjilv som ansvarar for tvangsforsiljningen, utan denna
sker enligt 8 kap. 1 § BRL genom Kronofogdemyndighetens forsorg pd an-
sOkan av foreningen. Forsdljningen foljer reglerna i UB avseende forsdljning
av 10s egendom pa exekutiv auktion, se 8 kap. 2 § BRL. For att fa till stdnd en
tvangsforséljning maste foreningens ansdkan provas av KFM enligt 8 kap. 4 §
BRL, fOrutsatt att vissa givna forutsdttningar dr uppfyllda kan direfter en
tvangsforsédljning ske pé exekutiv auktion. Skulle ansdkan avslds kan
foreningen Gverklaga inom tre veckor frdn dagen da beslutet delgavs de

inblandade.>

Ur ett strikt dganderittsperspektiv kan det kanske uppfattas som problematiskt
att tvinga en bostadsrittshavare att sdlja sin ldgenhet, d& bostadsrittens
speciella nyttjanderittstyp ligger véldigt ndra en indirekt dganderitt i manga

avseenden.

31 Prop. 2002/03:12 s. 74.
52 Julius m.fl., s. 270.
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Att jag viljer att kalla det indirekt dganderdtt grundar sig i den lagtekniska
utformning institutet bostadsrdtt fatt. Rent juridiskt har bostadsréttshavaren
genom sitt medlemskap och den betalda insatsen en direkt dganderitt till en
faststilld andel av bostadsrittsforeningen. Till denna andel kopplas en exklusiv
och permanent nyttjanderitt till en viss av foreningen dgd ldgenhet. Genom att
betala insatsen och forvérva andelsritten kan man anse att bostadsréttshavaren
indirekt uppnatt dganderitt till sin ldgenhet, da den exklusiva nyttjanderitten ar
s& intimt kopplad till den forvirvade andelen. A andra sidan méste man #dven
beakta den kollektiva karaktir institutet bostadsratt fatt, dir medlemmarna
tillsammans genom sin andel gemensamt dger foreningen. Har kan man dra en
parallell till lag (1904:48 s.1) om samidganderitt, som reglerat likartade
aganderittsliga institut sedan lang tid tillbaka. I lagens 6 § ges en mojlighet att
tvangsforsélja den gemensamt dgda egendomen pa exekutiv auktion forutsatt
att minst en deldgare ber rétten att forordna detta. Att ha mojligheten att ”’16sa
ut” en samigare som pa olika sétt vallar problem for Gvriga ter sig dé inte lika
frimmande, kanske rentav som en mer modern och situationsanpassad 16sning
pa ett problem som 16sts pa liknande sitt sedan lang tid tillbaka. Problematiken
kring att tvinga en bostadsrittshavare att sdlja sin ldgenhet efter forverkande

berbrs kort i forarbetena till inforandet av stérningsreglerna i BRL.

Regeringen sdg det inte som sirskilt problematiskt att en bostads-
rattsinnehavare tvingas till forséljning av sin bostadsrétt, med motiveringen att
dven grannarna som utsatts fOr storningarna har betalt en insats. Att
bostadsriattshavaren som far sin bostadsritt forverkad har betalt en insats (och
kanske riskerar en forlustaffair genom tvangsforséljningen) ansigs vara av
underordnad betydelse. Regeringen betonar dock att en intresseavvagning
maste goras mellan den storandes intressen och Ovrigas dito vid en
tvangsforséljningssituation. Det torde vara med bakgrund i detta uttalande man
infort mojligheten som aterfinns 1 7 kap. 30 § BRL om att komma &verens om

att tvangsforséljning ej ska ske.

33 Prop. 2002/03:12 s. 65.
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4.5 Rittelsemojligheter

Bostadsrattshavaren har mojlighet att vidta réttelse 1 ett fall for att undvika att
fa sin bostadsritt forverkad, denna mojlighet aterfinns 1 7 kap. 21 § BRL.
Bostadsrittshavaren maste enligt 7 kap. 20 § 1 st. BRL se till att storningarna
upphor utan drojsmal, men sé lange réttelse sker innan bostadsréttsforeningen
sagt upp bostadsrittsinnehavaren for avflyttning kan bostadsritten inte
forverkas péd grund av storningarna. Likt 12 kap. 43 § JB giller dock inte denna

mojlighet de fall dar det forekommit séarskilt allvarliga storningar.

Rent teoretiskt finns ytterligare en réttelsemojlighet for en storande
bostadsrittshavare, beroende pa situationen och omstédndigheterna i det aktuella
fallet. Forutsatt att bostadsrattshavaren agerat storande och dérigenom bryter
mot ndgon skyldighet bostadsréttshavaren har mot féreningen som gar utdver
de krav som finns i BRL (ex. brutit mot en uppstilld ordningsregel) och
foreningen darigenom sagt upp ldgenheten for forverkande enligt 7 kap. 18 § p.
7 skulle en rattelsemgjlighet p.g.a. foreningens passivitet kunna bli aktuell.
Denna mojlighet aterfinns 1 7 kap. 21 § 2 st. BRL, och innebér att rittelse
“automatiskt” sker om foreningen inte sagt upp bostadsréttshavaren inom tre
manader fran det att foreningen fick kdnnedom om sadant forhdllande som

avses 17 kap. 18 § p. 7 BRL.

Utover kravet att bostadsrittshavaren ska ha brutit mot skyldighet som gar
utover BRL giller dven kravet att denna skyldighet ska vara av synnerlig vikt
for foreningen att den uppfylls, se 7 kap. 18 § p. 7 BRL. Rekvisitet ~av
synnerlig vikt” bedoms objektivt vid en eventuell forverkandetvist, oberoende
av om foreningen uttryckligen sagt att villkoret dr av synnerlig vikt eller
¢j.>*Att denna moijlighet kan beskrivas som situationsberoende beror pa att
denna mojlighet inte blir aktuell 1 det fall att den ordningsregel bostadsritts-
havaren brutit emot kan ses som en storning enligt 7 kap. 9 § BRL och

foreningen sdger upp bostadsrittshavaren med stod av 7 kap. 18 § p.5 BRL.

> Ahnmé Kagerman, Bostadsrittslag (1991:614), 7 kap., Karnov databas per 2014-10-20, not
270.
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5. Agarlidgenheter

5.1 Kort om &dgarldgenhetens rittsliga karaktir

I Sverige infordes dgarligenheter 2009, vilket gor den till en ny foreteelse i
svensk fastighetsrétt diar hyresréitten och bostadsritten annars dominerat som
upplételseform till ldgenheter. I manga andra ldnder har en réttsfigur
motsvarande dgarldgenheter varit betydligt vanligare som upplatelseform till
lagenheter med dganderitt, dar man 1 vissa fall betraktat var bostadsritt som
nagot av en udda figel. Den frimsta skillnaden mellan dgarligenheten och
bostadsritten dr formen for dess dgande, diar en dgarligenhet innehas med
direkt dganderitt likt fastigheter 1 6vrigt, medan bostadsritten egentligen dr en
nyttjanderittsform men som till sin natur grinsar mot indirekt dganderitt.”® Nar
lagstiftningen for dgarldgenheter infordes kan man dérfor forstd dess lag-
tekniska likhet med reglerna som giller for fastigheter 1 6vrigt, d4 samma
betdnkligheter rorande t.ex. inskrédnkning i ritten till sin egendom och édgarens
frihet gors géllande. Bostadsritter som de facto &r en nyttjanderitt kan darfor
ha fatt en reglering som mer liknar den for hyresratter. Vad géller stornings-
regleringen dr de storsta skillnaderna tva, dels dr de regler som finns mindre
ingdende samt utspridda 1 ett antal lagar, och dels finns ingen indelning i
storningars allvarlighetsgrad (storningar av ringa betydelse respektive sarskilt
allvarliga storningar) som de som aterfinns i 12 kap. JB respektive 7 kap. BRL.
Da &dgarlagenheter utgor enskilt indelade fastigheter finns inget ndrmare krav
pa gemenskap mellan grannarna i form av krav pd en motsvarande
bostadsrittstorening eller liknande, &ven om lagstiftaren utpekar bildandet av
en samfillighetsforening som en ldmplig form for forvaltning av gemensamt
dgda delar av fastigheten s& som yttertak, fasad etc.’’ Detta innebir att storda
grannar ar tvungna att sjilva ta tag i allt fran tillsdgelser till att stimma in den

storande grannen till domstol for att fa stérningarna att upphora.

>3 Prop. 2008/09:91 Agarligenheter.
S HD har i NJA 2009 s. 16 uttalat att bostadsrittshavare i manga avseenden intar en

dgarliknande stillning.
> Prop. 2008/09:91 s. 72.
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5.2 Dagens reglering av storningar

Agarligenheter ir, till skillnad frin hyresritter och bostadsritter, indelade som
sjalvstindiga fastigheter genom tredimensionell fastighetsbildning. Liksom
smahusfastigheter innebar detta att det finns en sjdlvstindig, lagfaren dgare till
varje dgarldgenhet. Kanske &dr det darfor naturligt att lagstiftaren valt att reglera
storningar 1 dgarldgenheter i1 3 kap. JB. Kapitlet inleds med en generell del som
giller savdl smahusfastigheter som dgarligenheter (3 kap. 1-4 §§ JB),
resterande kapitlet giller enbart for tredimensionella fastigheter samt
fastighetstillbehor som helt eller delvis hor till en tredimensionell fastighet.
Den allmdnna delen speglar allmidnna grannelagsrittsliga principer som
tillkommit 1 réttspraxis innan JB trddde 1 kraft 1972. Denna del har i dag till
stor del spelat ut sin roll di skadestandsreglerna i 3 kap. JB overfordes till
davarande miljéskadelagen (1986:225), nu 32 kap. MB.*® Den funktion 3 kap.
1-4 §§ JB har idag kan enligt min mening ndrmast beskrivas som vigledande
for god grannsdmja, frimst pa grund av lagrummens sprakliga utformning samt

det faktum att inga direkta sanktioner finns kopplade till dessa lagrum.

Bland paragraferna i den andra delen av 3 kap. JB, dr en paragraf av sérskilt
intresse, ndmligen 3 kap. 11 § JB. Detta dr den enda paragrafen som behandlar
storningar 1 boendet i dgarldgenheter och rymmer bade en hinsynsregel och en
mojlig sanktion mot stérningar. Liksom reglerna for bostadsrétt och hyresrétt
foreskriver 3 kap. 11 § JB att dgaren till en &dgarligenhet ska “se till att
omgivningen inte utsitts for storningar i sadan grad att de kan vara skadliga for
hilsan eller annars forsdmra bostadsmiljon 1 sadan grad att de skiligen inte bor
tdlas”. Formuleringen har inspirerats av de regler som géller for bostadsrétt och
hyresritt, och dven hér &r avsikten att tolkningen av vad som utgor storningar i
boendet ska folja den tolkning som giller for hyres- och bostadsritter.” Vad
som ska anses utgdra en storning enligt 3 kap. 11 § JB behover alltsa inte

redogoras ndrmare for hér, se istillet avsnitt 3.2 ovan.

% Hermansson, Jordabalk (1990:994), 3 kap., Karnov databas per 2014-09-11, not 78.
%% Prop. 2008/09:91, s. 120 ff.
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Den sanktion som finns tillgédnglig for att beivra storningar i boendet nér det ar
friga om en #garldgenhet &r vitesforeliggande.”” Endast en granne eller en
samfillighetsforening 1 vilken den storande &dgarldgenhetsinnehavaren &ar
medlem 1 kan vdcka talan vid allmidn domstol, taleritten &dr pa sa sitt
begrinsad. Den talan som kan véckas dr en fullgorelsetalan dir yrkandet avser
att den storande dgarldgenhetsinnehavaren maste upphdéra med storningarna.
Vinner kdranden bifall leder detta till ett férbud mot fortsatta stérningar som
kan kombineras med vite. Med beaktande av att det dr den storda grannen sjalv
som 1 forsta hand far stimma in den storande anser jag att 3 kap. 11 § JB bor
fortydligas nagot sd den stérda grannen, som troligen inte dr juridiskt skolad,
ges liten ledning om vad som kan utgéra en stérning. Detta skulle kunna leda
till osdkerhet och dirmed en mojlig rattsforlust di man inte vet om vilka

mojligheter som finns att sanktionera storningar i boendet.

Ytterligare en mojlighet till vitessanktion har inforts 1 19 a § lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfilligheter [cit. LFS]. Denna mdjlighet ger en
samfallighetsforening som forvaltar de gemensamma ytorna i ett hus med édgar-
lagenheter rétten att infora ordningsregler och mgjlighet att sanktionera brott
mot dessa. Agaren ansvarar utdver for sig sjilv dven for andra medlemmar av
hushallet, géster, inneboende, samt personer som utfor arbeten i ldgenheten.
Bryter dgaren eller nagon for vilken han ansvarar mot dessa ordningsregler kan
samfillighetsforeningen vicka talan mot denne, se 19 a § 4 st. LFS. Talan
avser dven 1 detta fall en fullgorelsetalan om att upphdra med storningarna som
kan kombineras med vite.®! Nagon annan sanktion, exempelvis forverkande,
kan inte komma ifraga enligt reglerna i 3 kap. JB eller LFS, eftersom en
agarldgenhet ar en sjélvstindig fastighet, och dganderitten till en sddan kan
inte forverkas (till skillnad fran bostadsritt, som endast dr en upplételse vilken
dgaren, foreningen, kan fa att upphora genom tvangsforsiljning, se avsnitt 4.3

ovan).

60 Grauers, s. 270.
%! Dalsj, lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter, 19 a §, Karnov databas per 2014-
12-08, not 36.
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I forarbetena togs fradgan upp pa sé sétt att utredningen foreslog att en storande
granne skulle kunna &ldggas av domstol att upphora med storningarna eller
tvingas flytta.®* Det skulle dven finnas mojlighet att anséka om avhysning hos
Kronofogden om &dgaren inte sjdlvmant flyttade efter domstolsbeslutet. En
sadan avflyttning/avhysning skulle dock inte leda till att dgaren berdvades
rattigheten 1 Ovrigt till ldgenheten, hade forslaget blivit verklighet hade en
avhyst dgare alltsa kunnat disponera ldgenheten genom att till exempel sélja
den. Detta forslag, som alltsd inte blev en del av den slutliga lagstiftningen,
torde ha inspirerats av dansk rétt, se avsnitt 5.3.1 nedan. Noteras bor dven att
ett flertal remissinstanser varit tveksamma till huruvida de forslag som kom att
bli till lagstiftning var tillrickligt for att ingripa mot storningar.®’ Trots dessa
funderingar beslutade man att enbart mojliggéra en sanktion i 3 kap. JB,
foreldggande kombinerat med vite, for att komma till ritta med stérningar i
boendet 1 dgarlagenheter. Observeras bor dock att man 1 vissa fall dven kan

sanktionera storningar enligt 32 kap. MB, mer om detta 1 nista avsnitt nedan.

5.2.1 32 kap. MB

Innehavare av en é&dgarligenhet kan, liksom fastighetsdgare i1 Ovrigt, dven
drabbas av skadestand enligt MB om hen utsétter sina grannar for stérningar.
Denna mgjlighet torde utgora en viktig komplettering av sanktionsmojlig-
heterna vid storningar 1 dgarldgenheter, da 3 kap. JB ger f4 mojligheter till
sanktionering av storningar i boendet. Skadestandsmojligheten géller dock
endast under vissa fOrutsdttningar samt vissa typer av storningar. Reglerna
aterfinns 1 32 kap. MB. Skadestand kan bli aktuellt efter intrdffad sak-, person-
eller ren formdgenhetsskada som en verksamhet pa annan fastighet har orsakat,
se 32 kap. 1 § MB. For att skadestdndsskyldighet ska intrdda kravs alltsa dels
att nagon form av skada uppkommit, dels att denna skada har orsakats av en
verksamhet som bedrivs pa en fastighet. I vissa fall krdvs dessutom att skadan

ar av sddan art att den inte skéligen bor télas.

52 Prop. 2008/09:91, s. 77.
53 Prop. 2008/09:91, s. 78.
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Detta krav giller vid skador som inte véillats uppsatligen eller genom
vardsloshet, och innebir att endast sddana skador ska ersédttas om storningen
overstiger vad som skéligen bor talas enligt den allmidnna uppfattningen pa
orten eller till storningens allmédnna forekomst under jimforbara férhallanden.
Skadestands-ansvaret enligt 32 kap. MB ér alltséd strikt, vilket innebér att det
giller oavsett om uppsat eller vardsloshet forelegat vid den skadegorande
handlingen. Det uppstills dock, likt 1 skadestdndsritten 1 Gvrigt, ett krav pa
adekvat kausalitet mellan verksamheten och skadan. For att adekvat kausalitet
ska foreligga kridvs det att skadan inte dr en allt for svarforutsebar, avldgsen

eller siregen foljd av verksamheten.*

Kravet pd att en verksamhet ska ha orsakat skadan kan ur en lingvistisk
synpunkt te sig som att enbart foretag som bedriver ndringsverksamhet kan
drabbas av sanktioner enligt 32 kap. MB. Verksamhetskravet forklaras dock 1
32 kap. 6 § MB som all verksamhet som utfors av fastighetsdgare, tomtrétts-
havare eller annan som brukar fastigheten i nédrings- eller offentlig verksambhet.
Aven andra personer 4n de som nimns i 32 kap. 6 § kan omfattas av skade-
stdndsskyldighet, om de inom ramen for egen naringsverksamhet utfor arbete
pa fastigheten (se 32 kap. 7 § MB). Denna paragraf omfattar alltsd t.ex.
anlitade hantverkare som utfor arbete i ligenheten. ® All form av verksamhet
som foretas pd en fastighet kan alltsa leda till skadestdndsansvar, oavsett om
den foretas av en privat fastighetsidgare eller ett foretag. Allt som foretas 1 en
fastighet/dgarlagenhet skulle alltsa kunna klassas som verksamhet, exempelvis
renoveringar, stidning eller andra ljudstérningar, forutsatt att verksamheten

orsakar en sadan skada som riknas upp i1 32 kap. 3 § MB.

I 32 kap. 3 § 3 st. MB sédgs vidare att skadan ska anses ha orsakats av de
storningar som ndmns i1 paragrafens inledning “om det med hénsyn till
storningens och skadeverkningarnas art, andra mojliga skadeorsaker samt
omstdndigheterna 1 Ovrigt foreligger overviagande sannolikhet for ett sadant

orsakssamband”.

54 Bengtsson, Miljébalk (1998:808), 32 kap., Karnov databas per 2014-10-21, not 1005.
55 Bengtsson, Miljébalk (1998:808), 32 kap., Karnov databas per 2014-10-21, not 1044.
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Denna paragraf kan beskrivas som en ldttnad 1 beviskravet for den
skadelidande avseende den adekvata kausaliteten, denna beviskravslattnad har
tillkommit for att underldtta de annars ibland mycket tekniskt invecklade
och/eller svéarbevisade orsakssambanden mellan storning och skada.
Paragrafens innebord dr att den skadelidandes forklaring av skadans hindelse-
forlopp och orsak maste framsta som mer trolig 4n den som motparten ger for
att skadan ska anses ha orsakats av storningen.®’ Beviskravet i denna del 4r
alltsa endast att sokanden gjort det dvervdgande sannolikt att skadan uppstétt
av den orsak han pastar. Sa lange sokandens forklaring dr mer sannolik (51 %)
an svaranden ska alltsé skadan anses ha uppkommit till f6ljd av den aberopade
storningen. Lattnaden 1 beviskravet avser dock endast orsaksrelationen mellan
storningen och skadan, att stérningen i1 sig 4gt rum maste i vanlig ordning
styrkas av den sOkande. Har s6kanden uppfyllt dessa beviskrav och adekvat
kausalitet mellan storning och skada foreligger sd ar forutsdttningarna for
skadestand enligt 32 kap. MB uppfyllda, och ersdttning ska i saddana fall

betalas.

5.3 Avvigningar mellan dgarens frihet och niarboendes ritt till lugn

Att varje dgarldgenhet dr en sjélvstindig fastighet 1 jordabalkens mening kan
tdnkas valla vissa problem vid utformandet av en effektiv storningsreglering.
Agarlidgenheten har vissa likheter med andra sjélvstindiga fastigheter (frimst
lagtekniskt), men rent fysiskt mer likheter med mer kollektiva boendeformer sa
som hyresritter och bostadsritter. Skillnaderna mellan storningsreglerna 1
dessa typer av boenden ar relativt stora. Vid utformandet av relevanta och
effektiva storningsregler kan man tinka sig att lagstiftaren har att gora en
avvigning mellan dels den frihet att disponera sin egendom som ska tillkomma
dganderitten av fast egendom, dels grannars ritt till en lugn boendemiljé samt
den 6kade risk for storningar som kommer med att bo sa titt ihop som man gor

1 ldgenhetshus.

% Bengtsson, Miljébalk (1998:808), 32 kap., Karnov databas per 2014-10-21, not 1025.
57 Bengtsson, Miljébalk (1998:808), 32 kap., Karnov databas per 2014-10-21, not 1026.
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5.3.1 Ratten till privatliv/skyddet for 4ganderitt, EKMR

En viss problematik kan tinkas uppkomma med en reglering som skulle
mojliggdra att dgare av en dgarldgenhet kan bli tvingad att sélja sin lagenhet.
Till skillnad fran reglerna om hyresrétt och bostadsritt dr dgarligenheten fast
egendom som kan vara foremal for direkt dganderitt. Individens dganderétt
skyddas dels i svensk grundlag (2 kap. 15 § RF) men dven i EKMR genom
artikel 1 1 tilldggsprotokollet som ratificerades av Sverige den 22 juni 1953 och
tradde 1 kraft 18 maj 1954. Skyddet for 4ganderétten i EKMR innebdr att ingen
far berdva ndgon sin egendom utom nér det sker 1 det allmédnnas intresse eller
av annat skdl som anges i lag. Staten far dock stifta lagar for att reglera
nyttjandet av egendom sé att det 6verensstimmer med det allmédnnas intresse.
Skyddet for dganderitten dr pa s sitt inte absolut, utan kan 1 vissa fall fa ge
vika for mer allméinna intressen. Med bakgrund av den mgjlighet som EKMR
ger medlemsstaterna att stifta lagar for att nyttjandet av egendom ska
Overensstimma med ett allmént intresse anser jag att en reglering som innebar
att en dgare kan bli av med sin dgarligenhet p.g.a. omfattande storningar i
boendet likt den som finns i t.ex. 7 kap. 30 § BRL inte skulle strida mot artikel
1 i tillaggsprotokollet till EKMR. Detta da det maste anses vara av ett storre
allmént intresse att kunna nyttja sin egendom utan att bli stord och genom det

lida men 1 sin dganderitt.

Detta dr dock endast min tolkning gjord direkt genom den sprakliga
utformningen av artikel 1 1 1953 ars tillaggsprotokoll till EKMR. Jag anser
dock att en eventuell mojlighet att tvinga en dgare bort fran sin dgarldgenhet
bor vidtas med forsiktighet, da ett resultat av den proportionalitetsprincip som
ska beaktas vid tillaimpningen av EKMR maste anses vara att en mindre

ingripande sanktion ska anvéndas i forsta hand i den mén det ar tillrickligt.*®

5 Angdende proportionalitetsprincipens tillimpning i art. 1 tilliggsprotokollet, se bl.a.
Europadomstolens dom 11855/85, meddelad 1990-02-21 i mélet Hékansson och Sturesson mot
Sverige, sarskilt punkt 51 i domen.
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Denna uppfattning far enligt min mening stod i Europadomstolens dom 1 fallet
Rousk mot Sverige,” dir en exekutiv tvangsforsiljning av en tomtrétt med
tillhérande hus for tickandet av en skatteskuld pa knappa 7 000 kr ansags
utgora ett otillatet intrang 1 dganderdtten enligt artikel 1 1 tilliggsprotokollet.
Detta eftersom proportionalitetsprincipen asidosatts genom att man kunnat
vilja mindre ingripande atgdrder for att uppnd ett 1 Ovrigt legitimt mal.
Lagstiftaren har varit inne pa ett liknande spéar vad géller mojligheten till
tvangsforséljning, nir man genomforde en uppdaterad storningsreglering pa
bostadsréttens omrade. I forarbetena uttalades att enbart det faktum att man
betalt en insats for sin ldgenhet inte innebdr att en storande
bostadsrittsinnehavare ska behandlas annorlunda én en stérande hyresgést som

kan bli uppsagd frén hyresritten.”

Min sammanfattande slutsats av detta dr alltsd att dganderitten 1 mojligaste
man bor respekteras, men da lagstiftaren anser det vara av storre allméint
intresse att grannars rtt till ro respekteras sa bor det vara mgjligt att 1 vérsta
tdnkbara scenario tvinga en dgare att flytta fran eller sélja sin dgarldgenhet. Det
kan ndmnas att mdjligheten att tvinga en dgare att flytta frin sin dgarlagenhet
noga Overvagts 1 propositionen till 3 kap. 11 § JB, men forslaget blev inte en
del av den slutliga lagstiftningsprodukten.’’ Flera remissinstanser var kritiska,
fraimst d& forslagets utformning mojliggjorde ett kringgaende av de reglerna
om avflyttning forslaget inneholl. Man holl dock Oppet for att utvidga
sanktionerna till avflyttning om de regler som nu finns 1 3 kap. 11 § JB visat

sig otillrackliga.

5.3.2 Har egenskapen av sjdlvstiandig fastighet betydelse?
Ytterligare en fraga som bor stillas & om dgarldgenhetens egenskap av
sjalvstindig fastighet enligt 1:1 JB har pédverkat lagstiftningens nuvarande

utformning av reglerna kring storningar i boendet.

% Europadomstolens dom 27183/04, meddelad 2013-07-25 i mélet Rousk mot Sverige. Se
sérskilt punkt 125 i domen.

0 Prop. 2002/03:12, s. 65.

! Prop. 2008/09:91, s. 80.
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Fragan aktualiseras da Ovriga sjdlvstindiga fastigheter (smdhusfastigheter,
radhus etc.) omfattas av 1 princip samma, mindre omfattande lagregler
angdende storningar 1 boendet som dgarldgenheter. Fragan berors inte sarskilt i
forarbetena till inférandet av dgarldgenheter, dock konstaterar man att dgar-
lagenheter bor ha 1 stort sett samma regler om stérningar som fastigheter i
ovrigt, dock med reservationen att kompletterande regler kan behdvas p.g.a.

nirheten mellan de boende.”?

I 6vrigt har man vid forarbetena till 3 kap. 11 § JB anvint sig av stornings-
reglerna for bostadsrdtt som inspiration for utformandet av nyss ndmnda
regel.”” Nir man utformat dessa kompletterande regler har man alltsa infort en
tolkning som liknar den for bostads- och hyresrétter. Enligt Grauers har
egenskapen av sjilvstindig fastighet betydelse pa det planet att forverkande av
dganderitten inte finns som mdgjlig sanktion mot storningar i boendet i
dgarlagenheter.”* Min tolkning 4r att Grauers konstaterar detta i och med den
befintliga utformningen av 3 kap. 11 § JB, da nagot principiellt forbud mot
forverkande inte finns. Ytterligare en personlig tanke &r att lagstiftaren, 1 och
med uttalandet att dgarldgenheter i princip ska ha samma regler om stérningar
som fastigheter 1 Ovrigt, valt att utelimna en férverkandesanktion just p.g.a. att
en sadan saknas dven for Ovriga fastigheter. I Gvrigt verkar lagstiftaren inte

beaktat den rattsliga stidllning som fastighet som varje dgarldgenhet har.

5.4 Losningar 1 andra ldnder

Liksom 1 Sverige gors i de 6vriga nordiska landerna skillnad mellan ett direkt
och ett indirekt dgande av en ldgenhet. I Sverige har regleringen utformats sa
att dgarldgenheten dgs genom ett direkt dgande av en individuellt avgransad
fastighet i tre dimensioner (se 1 kap. 1 § JB). Bostadsrétten dgs indirekt, genom
att koparen koper en viss andel av bostadsrittsforeningen och en darigenom
kopplad nyttjanderitt, obegriansad i tiden, till en viss ldgenhet (se 1 kap. 3-4 §§
BRL).

72 Prop. 2008/09:91, s. 76 ff.
73 Se bl.a. prop. 2008/09:91, s. 120.
74 Grauers, s. 270.
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Syftet med avsnittet &r att belysa hur nedanstdende lédnders reglering ser ut 1
forhallande till den svenska regleringen for dgarlagenheter, och da speciellt
regleringen av storningar 1 boendet. Notera att ansatsen &r att gora en enklare
komparativ utblick 1 detta avseende, darfor kommer huvudfokus att vara pa de

utldndska ldgenhetsformerna med direkt dgande.

5.4.1 Danmark

I Danmark har dgarldgenheter funnits betydligt ldngre adn 1 Sverige, regleringen
infordes ursprungligen 1966 genom “’lov om ejerlejligheder” (1966:199) och
uppdaterades senast 2010 genom nu gillande “bekendtgorelse af lov om
ejerlejligheder, nr 1713 af 16/12/2010” [cit. EJLL]. Aganderitten till den
danska ejerlejligheden ar vildigt lik den svenska motsvarigheten, déar dgaren
koper sin specifika ldagenhet med direkt dganderitt och dessutom blir deldgare
till gemensamma anliggningar si som hissar, entréport, stammar etc.”” Liksom
1 Sverige ar varje ejerlejlighed en sjdlvstindig fastighet (4 § EJLL). Den
gemensamma egendomen forvaltas av en ejerforening, dir varje dgare har
rostritt som baseras pé ett faststillt fordelningstal.”® Fordelningstalet baseras i

sin tur pa ldgenheternas andelstal som varierar beroende pa storlek eller varde.

Avseende storningsreglerna dr den danska regleringen forhallandevis lik den
svenska, bland annat &dterfinns en allmidn skyldighet att visa omgivningen
hiansyn, jfr. reglerna 1 3kap. JB 1-4 §§. Dessa regler aterfinns i dansk ritt i
allménna grannelagsrittsliga principer, och kan utnyttjas av varje enskild dgare
for att fora talan mot en granne for att fa till stand ex. ett atgiardsforeldggande
eller skadestand. ”” Liksom i svensk ritt ansvarar innehavaren av en
ejerlejlighed dven for stdrningar som orsakats av andra som bor i ligenheten.”®
Ejerforeningen har likt den svenska bostadsrittsforeningen en stadga, dir
ordningsregler far uppstéllas (5 § EJLL). Om foreningen inte antar ndgon egen
stadga antas dock en “normalstadga” per automatik, diar endast formella fragor

regleras (se 7 § EJLL).

> Blok, s. 21.

76 Brattstrom, s. 47.

" Blok, s. 183 samt 193.
" Blok, s. 195 f.
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Utover detta finns en mojlighet att genom foreningsbeslut skapa bindande
ordningsregler for de boende (se 5§ EJLL). Ordningsreglerna ska avse
brukandet av gemensam och enskild egendom, ex. brukandet av tvittstuga eller
att spela musik vissa tider pa dygnet. Ejerforeningens hdgsta organ, general-
forsamlingen, beslutar om dessa ordningsregler med enkel majoritet.”” Dessa
regler kan exempelvis likstédllas med de ordningsforeskrifter som en hyresvérd

kan uppstilla vid nyttjandet av en hyresritt.

Den enligt mig storsta skillnaden mellan den danska och svenska regleringen ar
dock mojligheten for féreningen att tvinga en medlem att flytta fran ldgenheten
ndr denna gjort sig skyldig till grova eller aterkommande Overtradelser mot
foreningen eller annan medlem, se 8 § (EJLL). Dessa Overtrdadelser kan inne-
fatta sdvdl séttet att utnyttja en enskild ldgenhet som den gemensamma
egendomen. Enligt Andreasen bor dgaren innan ett ev. avflyttningskrav ges en
varning for att kunna avvérja avflyttningskravet genom att vidta réttelse. Négot
lagstadgat krav pa detta finns dock inte.* I foreningens beslut om avflyttning
ska det finnas en tidsfrist inom vilken dgaren inte far bo i1 ldgenheten, denna
tidsfrist ska bestdimmas utifran 6vertradelsens karaktér och allvarlighet. Denna
sanktion finns alltsé tillgénglig utéver de som kan tillgripas genom de allmidnna
grannelagsrittsliga reglerna. Noteras bor att endast foreningen har mojlighet att
krdva att en dgare avflyttar enligt 8 § EJLL. Foreningen ska stilla fragan till
generalforsamlingen som ska anta beslutet med enkel majoritet (om annat ej
kravs 1 stadgan). Antas beslutet och den dgare mot vilket beslutet riktas inte
flyttar frivilligt ska frigan avgdras av domstol.®' Grunderna for avflyttning
enligt 8 § EJLL kan enligt Brattstrom liknas med de som géller for uppsdgning
av hyresgist enligt 12 kap. JB.*

Aven Andreasen hinvisar till en analogi mellan avflyttningsgrunderna i 8 §

EJLL och de upphdrandegrunder som finns i dansk hyreslagstiftning.

7 Brattstrom, s. 64.

% Andreasen, s. 192. Aven Blok hinvisar till denna upphérandegrund, se s. 195.
*! Blok, 5. 197 f.
82 Brattstrom, s. 60.
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I denna analogi tar han bland annat upp upphdrandegrunden “nar lejeren
tilsidesetter sine pligter til at iagttage god skik og orden i1 ejendommen eller er
till ulempe for ejendommen eller dennes beboere” som éterfinns 1 93 § 1 danska
“lejeloven”. ¥ Denna upphérandegrund motsvarar den i 12 kap. 42 § p. 6 JB
(asidosidttande av 12 kap. 25 §, storningar i boendet). Med detta 1 atanke bor
det anses klarlagt att storningar i boendet kan leda till avflyttning fran

ejerlejligheden enligt dansk rétt.

En intressant aspekt pd avflyttningsproblematiken ar att man i Danmark valt att
lata en medlem som tvingats avflytta sin ejerlejlighed behalla dganderétten till
denna, samtidigt som betalningsskyldigheten for foreningens utgifter kvarstar.
Detta framgar indirekt av 8 § EJLL da kravet enbart avser att dgaren ska flytta
fran ligenheten under en viss tidsperiod.* Det ér alltsé endast dgarens (och ev.
dennes familjemedlemmars) fysiska bruk av lagenheten som forhindras under

tidsperioden, ovriga befogenheter som tillkommer dgaren behalls alltsa.

5.4.2 Norge

Norge instiftade sin lagstiftning om &garldgenheter 1983, och den senast
uppdaterade lagstiftningen kom 1997 genom “lov om eierseksjoner” (31/1997).
Aven den norska ejerseksjonen #r lik den svenska dgarligenheten, om ej i
samma utstrackning som den danska. I Norge har man valt att lata dgaren vara
samdgare av hela fastigheten, sa vil ldgenheterna som gemensamma anlégg-
ningar. Detta kombineras med en exklusiv och permanent nyttjanderitt till en
av ligenheterna,” nigot som kan tyckas likt den 16sning som hittas i BRL.
Skillnaden bestér dels 1 att ldgenheterna genomgar s.k. “’seksjonering”, nagot
som enligt Brattstrdom kan liknas vid fastighetsbildning.*® Varje samigande-
rattsandel knyts ddrmed samman med ritten att disponera en bestdmd lagenhet.
Resultatet blir enligt min tolkning att d4garen disponerar sin ldgenhet med full
aganderitt/beslutanderitt och de Ovriga delarna av fastigheten med sam-

dganderitt.

8 Andreasen, s. 189.
8 Andreasen s. 193.
% Hagen m.fl., s. 19.
86 Brattstrom, s. 68.
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Liksom i dansk ritt forvaltas den gemensamma egendomen av ett beslutande
organ, sameiermotet, dir varje ldgenhet har en rost. Den 16pande forvaltningen
sker sedan av ett “styre” (40 § lov om eierseksjoner), bestdende av tre
ledamoter som viéljs av sameiermotet (38 § lov om eierseksjoner). Styret far
besluta i1 fragor som kriaver enkel majoritet pa sameiermotet, resterande fragor

faller utanfor deras kompetens (31 § lov om eierseksjoner).

Avseende storningsreglerna hittas en liknande 16sning som den i Danmark, dir
vissa allménna hénsynsregler finns lagreglerade (se 19 § lov om eierseksjoner)
och resterande regler ar upp till respektive beslutande organ (hédr sameiermotet)
att besluta genom stadgar och 6vriga ordningsregler.®’” En skillnad framtrider i
norsk ratt da man for att kunna bilda eierseksjoner méste uppfylla vissa krav,
dédribland presentera en stadga med bestammelser for samidgandet, se 7 § lov
om eierseksjoner och jfr. dansk ritt och den alternativa “normalstadga” som
finns dir. Saméigaren ansvarar for savil sig sjdlv som andra som inryms 1 eller
besoker dennes bostad. Liksom 1 dansk ritt finns hdr en mojlighet till tvdngs-
forsdljning av en eierseksjon nédr samagaren begatt allvarliga forseelser, denna
bestimmelse aterfinns 1 26 § lov om eierseksjoner. Det dr styret som beslutar
om tvangsforsdljningssituationerna. Inneborden av detta &dr att samégaren
tvingas sélja sin eierseksjon och flytta. Grunderna for avflyttning ar att
samdgaren ska ha begatt allvarliga forseelser, vilket bl.a. innefattar att denne
orsakat fara for visentlig virdeminskning av egendom eller allvarlig plaga eller
besvir for 6vriga samigare genom att asidosétta sina skyldigheter. De skyldig-
heter som ska &sidosittas ar stadgan eller 6vriga bestaimmelser eller beslut fran
sameiermotet respektive styret.*® I lagkommentaren nimns bland annat stor-
ningar 1 boendet som en sddan allvarlig forseelse som kan leda till tvangsfor-
siljning.*” For att stdrningen ska kunna beivras med avflyttning krivs dock att
styret gett den stérande personen en varning, om inte stérningarna dr av sarskilt

allvarlig karaktir (se 27 § lov om eierseksjoner).

% Hagen m.fl., s. 168 f.
88 Brattstrom, s. 78.
% Hagen m.fl., s. 248 f.
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Varningen ska vara skriftlig och upplysa om att allvarliga forseelser kan
resultera 1 att styret har ritt att krdva att eierseksjonen sdljs. Den bor dven
delges pa ett ur bevissynpunkt limpligt sitt.”® Hér finns alltsi en likhet med
den svenska hyres-/bostadsrittsregleringen avseende krav pa varning och
diarigenom mdjlighet till rittelse, se exempelvis 12 kap. 43 § JB. I Hagen m.fl.
betonas eierseksjonens lagtekniska likhet med andra sjilvstindiga fastigheter,
vilket enligt forfattarna bor innebédra att det krdvs relativt mycket for att
tvangsforsélja en eierseksjon. Kravet pa allvarliga forseelser ska darfor tolkas
mot denna bakgrund, vilket innebir att det dven géller vid beddmningen om en
storning ska leda till tvangsforsdljning. Graden av storningar bedoms dven pé
samma sétt som 1 svensk ritt, med utgdngspunkt 1 vad som kan skéligen bor
accepteras 1 ett flerfamiljshus. Bedomningen av detta foljer det som i lag och

rattspraxis giller for de norska motsvarigheterna till hyres- och bostadsritt.

5.4.3 Finland

I Finland hittas den ndrmsta motsvarigheten till d4garldgenheten genom det s.k.
bostadsaktiebolaget, som regleras 1 “lag om  bostadsaktiebolag”
(22.12.2009/1599). Delédgarskap 1 ett bostadsaktiebolag kan beskrivas som en
blandning av att inneha en &garldgenhet med direkt dganderdtt och en
bostadsriatt med exklusiv nyttjanderitt/indirekt dganderitt. Genom att forvérva
aktier 1 ett bostadsaktiebolag blir forviarvaren berittigad till en exklusiv och
permanent nyttjanderitt till en enskild ldgenhet. Bostadsaktiebolaget innehar de
facto den direkta dganderitten till de 1 huset beldgna ldgenheterna, men genom

deldgarskap i bolaget r deligarna indirekta dgare till huset.”!

Av forklarliga
skil aterfinns ett stort antal bestimmelser av rent bolagsrittslig karaktir, men 1
8 kap. aterfinns vissa regler om bl.a. ritten for bostadsaktiebolaget att fa
tilltrdde till en ldgenhet eller att under vissa givna forutsdttningar ta en
aktieldgenhet 1 besittning. De forutsdttningar som finns for att ta en

aktieldgenhet 1 besittning rdknas upp 1 8 kap. 2 § lag om bostadsaktiebolag.

% Hagen m.fl., s. 246 f.
*! Lilleholt, s. 350.
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Bland de grunder som aterfinns ddr ndmns i p. 4 mojligheten att ta ldgenheten 1
besiktning nér en lagenhetsinnehavare “’fort ett storande liv 1 aktieldgenheten”,
vilket alltsd méste innebéra storningar i boendet. Det dr bolagsstimman som
ska fatta beslut om att ta en ldgenhet i besittning. Liksom i svensk ritt finns ett
krav pé att storningen ska vara av viss betydelse, ringa forseelser leder inte till
nagon sanktion (se 8 kap. 2 § 2 st. lag om bostadsaktiebolag). Innan det att
bostadsaktiebolaget kan ta ldgenheten 1 besittning méste aktiedgaren enligt 8
kap. 3 § lag om bostadsaktiebolag delges en varning. I varningen ska det
framga vilken héndelse som avses samt information om att ldgenheten kan
komma att tas 1 besittning. Varningen ska enligt 8 kap. 3 § 2 st. lag om
bostadsaktiebolag delges ldgenhetsinnehavaren pd samma sitt som delgivning
av stimning, eller pd annat ur bevissynpunkt ldmpligt sitt. Om ldgenhets-
innehavaren réttar sig efter det att varning tilldelats kan ldgenheten inte tas i
besittning, se 8 kap. 3 § 4 st. lag om bostadsaktiebolag. Skulle réttelse inte ske
efter varningen aterstar for bolagsstimman att fatta beslut om besittnings-
tagande, samt att delge lagenhetsinnehavaren beslutet 1 laglig ordning (se 8
kap. 4 § lag om bostadsaktiebolag). Beslutet kan dverklagas, vilket innebér att
den drabbade lagenhetsinnehavaren inom 30 dagar fran delgivning av beslutet
kan begira domstolsprovning av beslutets laglighet. Finner domstolen att
beslutet varit lagligt blir dess dom verkstillbar, se 8 kap. 5 § lag om
bostadsaktiebolag. Att bostadsaktiebolaget darefter far ta en aktieldgenhet i
besittning innebdr 1 praktiken att ldgenhetsinnehavaren under en pa forhand
bestdmd tidsperiod maste flytta fran ldgenheten, och att denna under tiden blir
uthyrd (8 kap. 6 § lag om bostadsaktiebolag). Efter det att tidsperioden 16pt ut
maste hyresgisten flytta och den ursprungliga ldgenhetsinnehavaren far flytta

tillbaka.
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6. Slutsatser

6.1 Huvudsakliga skillnader 1 grannskydd

Den storsta skillnaden 1 grannars skydd mot storningar i boendet visar sig
enligt min mening mellan de regler som géiller for hyres- och bostadsrétter a
ena sidan och de som giller dgarldgenheter & andra sidan. For hyresgéster och
bostadsrittsinnehavare finns en samlad lag dir en uttdommande reglering av
storningar 1 boendet finns lattillgdnglig, medan det for dgarldgenheter finns ett
fatal paragrafer utspridda pé olika lagar. Dessutom skiljer sig sanktionsmojlig-
heterna at, da en storande granne i en dgarldgenhet endast riskerar att drabbas
av en ekonomisk sanktion 1 form av vite eller 1 vissa fall skadestand enligt 32
kap. MB, didremot riskerar hen aldrig att bli av med sin ldgenhet. Nagon
gradering av storningars allvarlighetsgrad gors heller inte betraffande
storningar 1 dgarldgenheter. Detta kan tdnkas bero pa att sanktionen som star
till buds (framst vitesforeldggande enligt 3 kap. 11 § JB) dr densamma oavsett
typ av storning. Av réttviseskdl kanske det skulle vara onskvirt att ha en
alternativ sanktion tillgédnglig for mer allvarliga stérningar i boendet da man
kan tdnka sig att en granne som fatt nattsomnen stord av upprepat vatten-
spolande och en granne som blivit misshandlad i normalfallet har olika

incitament att dra igang ett storningsidrende mot den storande grannen.

Att enbart ha sanktioner av ekonomisk karaktir kan dessutom tinkas vara
mindre 1dmpligt framst av tva skil. Detta dels da en storande enbart kan “kopa
sig fri” om det ror sig om nagon med god finansiell stillning, dels kan det
dessutom riskera att bli tandlost om den storande later bli att betala dé staten
forviantas ingripa 1 form av utdomande av vite, betalningsforeldggande,
exekutiv auktion etc. Detta skulle enligt min mening kunna leda till dels en
otydlighet och osdkerhet for boende i1 dgarligenheter som drabbas av en
storning, da man inte pa ett latt sitt kan overblicka vilka lagliga mojligheter

som star till buds for att komma till ritta med problemen.
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Dessutom kan det finnas en risk for réttsforlust i de fall en granne som utsatts
for storningar i boendet inte har rdd att sjdlv ta vara pa sin rétt genom att
ansOka om vitesforeliggande 1 domstol, dels kan risken finnas att grannar inte
heller tror sig kunna gora nagot at sin situation da regleringen ger liten ledning

och dessutom finns utspridd over ett antal lagar.

For hyresgéster och bostadsrittshavare finns dessutom en hyresvérd eller en
bostadsrittsforening bakom den boende som blivit utsatt for storningar i
boendet. Detta dr delvis en bekvamlighetsfriga dd boende i dessa boende-
former slipper att handskas med storningsdrendet efter det att anmdilan
inkommit till hyresvarden/bostadsréttsforeningen, dé de sistndmnda dr de som
handldgger storningsirendet. Utdver bekvamlighetsaspekten kan det tinkas att
en hyresvird/bostadsrittsforening har mer praktisk och juridisk kunskap om
hanteringen av ett storningsdrende vilket skulle kunna leda till minskad risk for

rattstorlust och framfor allt en snabbare hantering av processen.

6.2 Sammanfattande synpunkter och forslag

Uppsatsens huvudsyfte har varit att jimfora de regleringar som finns i svensk
ratt avseende storningar i boendet och ddrefter forsoka svara pd fragan varfor
regleringen for dgarldgenheter skiljer sig fran ovriga ldgenhetsformer. En av
mina personliga tankar var frn borjan att den sparsamma regleringen kunde
leda till problem for de personer som utsétts for storningar i1 boendet i en
agarldgenhet, da lagstiftningen vid fOrsta anblick inte ser ut att vara anpassad
till den lagstiftning som finns for hyresritter och bostadsritter. Eftersom
lagenheterna rent fysiskt, byggnadstekniskt etc. dr likadana oavsett vilken
lagteknisk boendeform det ror sig om var min tanke att den inte lika tydligt
utformade regleringen och sanktionsmdgjligheter som finns pa dgarlagenhetens
omrade kunde leda till att storningar i storre man undgick beivran, d& de
nuvarande sanktionsreglerna sédkerligen kan ses som svarforstaeliga och
tungrodda for gemene man. Nér jag senare gick djupare in 1 regleringen kring
storningar for dgarligenheter upptéickte jag att regleringen inte var si sparsam

som jag forst trott.
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I framst forarbetena, men dven viss litteratur, fanns djupare kommentarer och
t.ex. hianvisningar till reglerna i JB och BRL som kunde tjana som vigledande
vid tolkningen av stérningsreglerna i 3 kap. JB. Min uppfattning om inforandet
av rattsfiguren dgarligenhet Overlag ar att lagstiftaren infort reglerna pa ett
lagtekniskt mycket snyggt och smidigt sétt. Man har utnyttjat det regelverk
som redan innan fanns i exempelvis 3 kap. JB och 32 kap. MB och endast gjort
de &dndringar och tilligg som var absolut nddvédndiga for att kunna infora
tredimensionella fastigheter 1 form av dgarldgenheter 1 svensk ratt. Nagot som
diaremot blir resultatet av ett sddant modus dr att man later tiden ha sin géng
och genom detta upptéicker de svagheter som kan uppkomma genom en mindre

ingdende lagstiftning.

Ett belysande exempel pa detta finns i1 forarbetena till inforandet av
agarldgenheter 1 3 kap. JB, dir vissa remissinstanser uttrycker en tvekan om de
sanktioner som foreslogs (och som nu dr géllande) skulle vara tillrackliga for
att komma till rdtta med stérningar i1 denna ldgenhetsform. Regeringen
beslutade att ldgga till ett forslag med inneborden att en mdjlighet att vid vite
foreldgga en dgare att upphora med stérningar borde inforas, men uttalade
samtidigt att det trots detta tilldgg var oklart huruvida dessa regler skulle vara
tillrdckliga for att komma till ritta med en uppkommen stérning mellan
agarlagenheter. Om detta forslag skulle visa sig tillriackligt eller ej skulle tiden
f4 utvisa, man uttalade att det fanns skil att noggrant f6lja utvecklingen.”” I och
med detta later man alltsd rittstillimpningen 16sa eventuella problem
underhand, och de som kopt dgarldgenheter och drabbats av storningar riskerar
att bli forsokskaniner. D& &garldgenheter inte fatt nagot direkt enormt
genomslag bland nybyggnation och bostadskopare ar frdgan fridmst av

principiellt intresse.

Ytterligare en fraga man bor begrunda dr att &ven om de nu géllande reglerna
skulle visa sig fullt tillrdckliga for att komma till rdtta med storningar; ar det
anda inte nagot problematiskt att lagstiftningen &r kortfattad och utspridd 6ver

ett flertal lagar, och ddrmed otydlig for gemene man?

%2 Se bl.a. prop. 2008/09:91 s. 78 ff.
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Min personliga uppfattning ar att detta kan vara problematiskt, sérskilt da den
centrala sanktionen 1 3 kap. 11 § JB forutsitter att en dgare som blivit stérd ar
den som ska vécka talan. Man kan alltsa tala om en “brukarlag”, da det &r en
privatperson (dgaren till en dgarldgenhet) som ska sétta igang en process om att
sanktionera uppkomna storningar. For att detta ska fungera pa ett
tillfredsstdllande sitt anser jag att lagen bor vara sa pass klar och tydlig sa att
dessa privatpersoner atminstone har en chans att ldsa sig till om de kan tinkas
ha mojlighet att ta till vara sin rétt och dérefter 6verviga om de ska kontakta en
jurist. Enligt Wahlgren bor kravet pd tydlighet i lagens sprakliga utformning
Oka nér lagen vénder sig till en stérre grupp och dir man inte kan forvénta sig
att enbart praktiskt verksamma jurister kommer att tillimpa lagen.”® Tydlig-
hetsproblematiken blir darfor enligt min mening inte lika aktuell 1 12 kap. JB
och 7 kap. BRL, di ansvaret att beivra storningar ligger pa hyresvirden
respektive bostadsrittsforeningen. Dessa kan dels antas ha storre erfarenhet pa
omradet och dels bittre ekonomiska fOrutsdttningar att anlita professionell
hjdlp. Jag anser alltsa att studien visar att dagens utformning av stornings-
reglerna for dgarldgenheter kan tinkas leda till problem i1 framtiden. Detta
beror didremot inte av samma skdl som nér jag borjade skriva uppsatsen.
Problemen ligger enligt min mening inte 1 avsaknaden av en reglering eller en
mindre djupgaende sddan, utan framst 1 att den reglering som finns &r otydlig
och spretig. Da lagstiftaren dessutom uttryckt ett visst tvivel huruvida de
sanktioner som finns for att komma till riatta med storningar eventuellt inte
skulle vara tillrickliga anser jag att en Gversyn av regelverket bor ske. ** I nésta

avsnitt kommer jag diskutera alternativ de lege ferenda.

6.3 De lege ferenda

Det ér alltid svart att prognostisera framtiden, darfor ar min frimsta avsikt med
detta avsnitt att sammanfatta de synpunkter jag utvecklat under uppsatsens
forfattande och utifran dessa ge enkla forslag pad en forbattrad reglering av

storningar 1 boendet for dgarldgenheter.

%3 Wahlgren, s. 88.
% Prop. 2008/09:91 s. 80.
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Mot bakgrund av fridgan om lagens tydlighet och den osédkerhet lagstiftaren
uttryckt om de nuvarande sanktionernas tillrdcklighet, kan man kanske tidnka
sig att dagens reglering kommer att dndras pa vissa plan nir lagstiftaren gor
ndsta oversikt pd omradet. D4 endast nagra hundra dgarldgenheter byggts sedan
lagstiftningen tillkom 2009 dr frdgan gissningsvis inte av hogsta prioritet, men
faktum ar att en av anledningarna till varfor dgarligenheter inte fatt lika stort
genomslag som lagstiftaren hoppades pé tros vara att lagstiftningen ar otydlig
och innehaller vissa brister tack vare de korshdnvisningar som gors mellan
befintliga lagar. *° Personligen skulle jag rekommendera en tydligare
utformning av 3 kap. 11 § JB, framst kan man tydliggora vilka typer av
sanktioner som kan goras géllande och kanske dven en exemplifiering av vad
som kan utgora en storning. Som ndmnts ovan bor kravet pa en tydlig spraklig
utformning av en lag 6ka ndr lagen véinder sig till en storre grupp och inte
enbart praktiskt verksamma jurister. Man bor dock vara forsiktig med att
“overexemplifiera” lagtext da detta kan leda till ett allt for sndvt
tillimpningsomrade, som 1 sin tur leder till en framtvingad extensiv tolkning i

praxis, vilket leder tillbaka till otydlighet. *°

Skulle den vitessanktion som idag finns 1 3 kap. 11 § JB visa sig otillrdcklig for
att komma till rdtta med storningar har utredningen i férarbetena till inférandet
av dgarldgenheter redan Gppnat for att inféra en sanktion som innebér att en
storande dgare ska kunna tvingas flytta fran sin dgarldgenhet (se avsnitt 5.1
ovan). Néagra av remissinstanserna var kritiska till detta forslag, och hdnvisade
bl.a. till att det fanns en risk att en avflyttad dgare kunde genomfora vissa
avtalskonstruktioner for att kringga lagen och flytta tillbaka till lagenheten.
Min uppfattning dr dnda att ett sddant forslag borde vara fullt genomforbart och
dessutom ganska vettigt, om dn kanske i omarbetad form for att undvika dessa
kringgaendemojligheter. Detta da motsvarande sanktioner finns i sédvil dansk
som finsk rdtt dar rattsfigurer som ar vildigt lika dgarligenheter funnits
betydligt ldngre, och lagstiftningen dirigenom hunnit bli mer utvecklad. Att
man har en sddan sanktion 1 dessa linder kan enligt min mening tala for att den

ar vl fungerande.

% Borglund m.fl., se bl.a. s. 7 samt 46.
% Wahlgren, s. 88.
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Dessutom dr sanktionen enligt min mening inte allt for ingédende i forhallande
till 4garens rétt till sin egendom och frihet att nyttja denna. Detta da sanktionen
kan kombineras med ritten att 1 ovrigt fortsétta forfoga dver ldgenheten (hyra
ut, sélja etc.) s som man gjort i dansk och finsk ritt. Dessutom anser jag att
det rimmar vél med proportionalitetsprincipen som uppstélls vid tillimpningen
av EKMR da man inte ingriper mer 1 dganderitten dn vad som &r nédvéndigt
for att komma till ritta med storningar mellan &dgarlagenheter. Jag anser
forvisso att en sanktion som innebér att dgaren tvingas sélja sin dgarligenhet
inte skulle bryta mot artikel 1 i EKMRs tilliggsprotokoll om proportionalitets-
principen beaktats, men eftersom en sanktion som endast innebdr ett fore-
laggande att under en viss tidsperiod tvingas flytta fran ligenheten dr mindre
ingripande bor denna i1 forsta hand véljas (se avsnitt 5.2.1 ovan). I tysk och
schweizisk ritt dr det mojligt att tvinga en dgarldgenhetsinnehavare att silja sin
agarligenhet om denne gjort sig skyldig till grov misskdtsamhet och beslutet
om tvangsforsiljning tas av en majoritet av samtliga rostberittigade pé en slags
stimma.”’ D4 bada linderna ér anslutna till EKMR bér alltsd en sanktion som

innebér tvangsforsiljning vara fullt godtagbar.

Andra forslag som ndmnts for att forbéttra regleringen om dgarlédgenheter har
bl.a. varit en sammanhéngande lag om &garldgenheter likt de som idag finns
for hyresritter (12 kap. JB) och bostadsritter (BRL).”® Forfattarna till rapporten
motiverade stéllningstagandet med att en sammanhéllen dgarldgenhetslag
skulle fylla en sd vil pedagogisk som marknadsfrimjande funktion dir
nybyggnationen av dgarldgenheter skulle kunna 6kas markant om lagreglerna
kring dessa blev tydligare och mer Gverskadliga. Forfattarna tror att den
frimsta anledningen till att sa fa dgarldgenheter byggts dr avsaknaden av klar
och tydlig reglering. Personligen &r jag beredd att hilla med om att en tydligare
lagstiftning behovs och att en sammanhallen dgarligenhetslag sékerligen skulle
leda till en tydligare lagstiftning som genom en och samma lag dessutom skulle

kunna utformas mer pedagogisk och lattoverskadlig.

”7 Blok, s. 194.
% Borglund m.fl., s. 46.
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For fortydligandet av storningsreglerna skulle detta forslagsvis kunna goras
genom en liknande utformning som den i 12 kap. JB diar forbudet mot
storningar tas upp 1 en paragraf, mojliga sanktioner i en annan och slutligen
processuella fragor i en tredje. Om en alternativ lagstiftning bor véljas 1
slutdndan eller om det ar tillrackligt att fortydliga de befintliga lagarna genom
mer ingdende beskrivningar av ex. storningsbegreppet och dértill kopplade
sanktions-mojligheter samt relevanta hdnvisningar till andra lagar later jag vara
osagt. Min bestdmda uppfattning dr att de regler som idag finns atminstone
behover bli tydligare, vilka medel som bor anvdndas for att nd maélen
overldmnar jag mer dn girna till de jurister och andra tjanstemdn med mer

erfarenhet inom lagstiftningsteknik.
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