Forvaltning, fornyelse eller forbattring?
En analys av mdéjligheten till anpassning av f6renings-
forvaltade samfalligheter

Av advokaten MARKUS BERNANDER!

Hogsta domstolen har i tvd rattsfall tagit stallning till inneborden av den
handlingsbegrimsande funktionen av samfallighetsforeningens dndamal.
I denna artikel analyseras och tolkas de bada ritisfallen @ en ansats att
faststilla huruvida Hogsta domstolens rdttstillampning ger uttryck for en
enlydig rdtisregel rorande anpassning av befintliga foreningsforvaltade sam-
félligheter och huruvida en sadan ratisregel lampar sig @ dagens utvecklings-
samhidlle.

1 Inledning

For saval advokaten som fastighetsforvaltaren utgoér den forenings-
forvaltade samfilligheten i manga fall en siregen legal konstruktion.
Redan av lagstiftarens ordval "Foreningsforvaltning” framgar anda-
malet med associationen: Foreningen ska forvalta. Inneborden fortyd-
ligas av lagtexten, som klargor att samfallighetsforeningen ska forvalta
den eller de samfalligheter for vilken eller vilka foreningen bildats.

Av sarskilt intresse vid en analys av samfallighetsféreningens anda-
mal ar att lagstiftaren valt att klargora att en samfallighetsférening inte
far bedriva verksamhet som ar frimmande fo6r andamalet. Genom stad-
gandet indikerar lagstiftaren att andamadlet utgoér en begransning av
samfallighetsforeningens forvaltningskompetens. Den aktuella ratts-
regeln har behandlats av Hogsta domstolen (HD) i rattsfallen NJA 1989
s. 291 och NJA 2015 s. 939, vilka denna artikel tar utgangspunkt i.

2 NJA 1989 s. 291
Bakgrunden i korthet ar att en samfallighetsféorening hade bildats for
forvaltning av tva marksamfilligheter samt en anlaggningssamfallighet
bestiende av en befintlig centralantennanlaggning. Av vikt fér for-
staelsen av rattsfallet ar att centralantennanldggningen kunde ta emot
eterburna sandningar, men inte kabelburna sindningar (kabel-tv).
Enligt stadgarna skulle samfallighetsforeningen forvalta anlaggnings-
samfalligheten och marksamfalligheterna.

Vid foéreningsstamma beslutades att centralantennen skulle byggas
om, for att mojliggéra mottagande av kabelburna sandningar. Fore-
ningsstamman beslutade aven om uttaxering av medlemmarna for att

' Verksam som advokat pa Advokatfirman Vinge, specialiserad inom félten fastig-
hetsratt och entreprenadratt.
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finansiera ombyggnationen. Tillsammans benamns de tva besluten
fortsatt som “besluten”.

Makarna | vackte klandertalan vid tingsratten och yrkade att tings-
ratten skulle undanroja besluten. Som grund for sin talan anforde
makarna ] bl.a. att besluten stred mot andamalet for vilken samfallig-
hetsforeningen bildats.

I underritterna konstaterades att ombyggnationen innebar ett i
princip fullstindigt utbyte av centralantennens komponenter — det
enda som skulle vara kvar av det ursprungliga systemet var det interna
kabelnatet. Dessutom framkom att den befintliga centralantenn-
anldggningen endast var tio ar gammal och att en TV-anliggning — vid
aktuell tidpunkt — normalt distribuerade radio- och tv-program fran
Sveriges radio (dvs. eterburna sandningar). Underratterna fann darfor
att ombyggnationen innebar en helt ny anliggning som var fram-
mande for samfallighetsféreningens andamal.

Milet overklagades till HD, dar samfillighetsféreningen? yrkade
ogillande av makarna J:s talan. HD konstaterade att i kompetens-
omradet for en anliggningsforvaltande samfallighetsforening ligger
alla atgarder som kan hanforas till utforande och drift av anlaggningen.
Detsamma galler fornyelse av tekniska anordningar som ingar i anlagg-
ningen.

Betraffande fornyelse konstaterade HD att det ar naturligt for en
samfillighetsforening att beakta nya ansprak som stdlls pa en anlagg-
nings prestanda, sa att inte samfallighetsféreningen bygger fast sig i en
foraldrad teknik. Mot denna bakgrund — och trots ett sarskilt pape-
kande att fornyande ombyggnationer kan ha stor ekonomisk betydelse
— konstaterade HD att ombyggnationen av centralantennen till en
anlaggning for mottagande av kabel-tv inte kunde anses vara av sidan
principiellt annan karaktar att féreningsstimman varit féorhindrad fran
att fatta besluten. Av dessa skal ogillade HD makarna J:s klandertalan.

3 NJA 2015 s. 939
Bakgrunden i korthet ar att en samfallighetsféorening hade bildats for
forvaltning av en gemensamhetsanliggning omfattandes befintliga bat-
bryggor, befintlig parkeringsplats och batupplaggningsplats. Av vikt for
forstaelsen av rattsfallet ar att anldggningarna inte forsetts med el och
belysning.

Vid samfallighetsféoreningens drsstimma beslutades att anliggning-

arna skulle forses med el och belysning, vilket skulle finansieras genom
banklan.

* Den intresserade bor harvid uppmarksamma HD:s beslut "Lastageplatserna pa
Skaftolandet”, NJA 2023 s. 104, avseende samfillighetsféoreningens roll som sak-
agare.
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ET och TT, som var medlemmar i féoreningen, vackte en klander-
talan vid mark- och miljédomstolen och yrkade att arsstimmans beslut
skulle upphévas, da det stred mot samfallighetsféreningens d&ndamal.

Milet nadde HD som inledningsvis konstaterade att det ska finnas
en direkt koppling mellan en samfallighetsféorenings verksamhet och
det dandamal som utgor syftet med samfilligheten. Med héanvisning till
lagmotiven konstaterar HD att en restriktiv syn rdder avseende verk-
samhet som gar utéver dandamalet. Skalet ar att behorighetsinskrank-
ningen till indamalet ar tinkt som en minoritetsskyddsregel, varfor en
majoritet av medlemmarna i en samfallighetsférening inte ska kunna
tvinga 6vriga medlemmar att ta del i nagon verksamhet som inte utgor
ett naturligt led i férvaltningen.

HD angav dessutom att utrymmet for verksamhet som avviker fran
andamalet ar klart begransat, i synnerhet nar andamalet utgar fran ett
bakomliggande forrattningsbeslut. Vid lagens tillkomst har forutsatts
en viss elasticitet, vilket ska forstds som att en samféllighetsférening ska
kunna géra mindre anpassningar som marginellt paverkar samfallighets-
foreningens andamal eller anlaggningens art.

Avseende fornyelse av tekniska anlaggningar hanvisade HD till NJA
1989 s. 291 och konstaterade att fornyelse kan inrymmas inom sam-
fallighetsforeningens forvaltning. Standardhojningar som saknar mot-
svarighet i den befintliga anlaggningen faller daremot typiskt sett utan-
for den verksamhet som en samfillighetsférening far bedriva. Dess-
utom klargjorde HD att en mer allman anpassning till utvecklingen
eller hdjda krav fran foéreningens medlemmar i princip inte kan
tillgodoses genom foreningens forvaltning.

HD behandlade aven en sarskild situation, namligen hur forvalt-
ningen ska ske om det inte langre ar mojligt att fullfélja samfallighetens
andamal, exempelvis till f6ljd av dndrade forhdllanden. I sadana fall far
forvaltningen av samfillighetsforeningen utga fran en allman lamplig-
hetsbedémning, sd att samfilligheten anviands pa ett sa lampligt sett
som mojligt.

I anledning av att det befintliga andamalet fortfarande var aktuellt
och da beslutet avsdg installation av en anliggning utan tidigare mot-
svarighet, konstaterade HD att beslutet stred mot dandamdlet med
samfallighetsforeningen.

4 En entydig rattsregel?
Vilka slutsatser kan da dras avseende samfallighetsféreningars mojlig-
het att anpassa en befintlig samfallighet?

En forsta reflektion ar att HD ar konsekvent med avseende pa att en
samfillighetsforenings kompetens innefattar samtliga atgarder som
kan hanforas till utférande och drift av en samfallighet under fore-
ningens forvaltning. HD:s position i denna del ger inget huvudbry,
utan overensstammer val med vad som anges i forarbetena.? Avseende

* Jfr proposition 1973:160 s. 375.
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Jfornyelse respektive forbdttring av sidan samfallighet &r HD mojligen
mindre konsekvent.

I NJA 1989 s. 291 ger HD uttryck for en svag minoritetsskyddsregel,
dar ovriga medlemmar — mot minoritetens 6nskan — ges en bety-
dande frihet att fatta beslut om ett kostsamt utbyte av i princip samtliga
anlaggningens komponenter, i syfte att uppna ny funktionalitet. Sa
lange ombyggnationen avser en anpassning till radande — eller moj-
ligen bdsta' — tekniska standard i samhallet och anliggningen efter
ombyggnationen stods av samfillighetsféoreningens andamal, framstar
HD inrymma beslutet i foreningens forvaltningsbehorighet. En restrik-
tivare syn kommer mojligen till uttryck i NJA 2015 s. 939, dar HD
betonar den minoritetsskyddande funktionen av samfallighetsfore-
ningens andamal. I det rattsfallet intar HD hallningen att fornyelse
"kan” inrymmas i utférande och drift av en anlaggning, sa linge det
inte blir fraga om en anlaggning av principiellt annan art. Daremot ar
standardhojningar (forbattringar) typiskt sett nagonting som en sam-
fallighetsforening inte kan besluta om. En viss elasticitet tillats, men en
allman anpassning till utvecklingen ar det inte fragan om.

Den korrekta tolkningen av rattsfallen sedda tillsammans ar nog att
det finns en rattsregel av inneborden att det r samfallighetens utform-
ning enligt anlaggningsbeslutet och syftet med den o6nskade anpass-
ningen som avgor tillatligheten. Avser anpassningen de befintliga kom-
ponenterna och syftar den till att battre tillgodose samfallighetens
andamal, torde anpassningen utgora en tillaten férnyelse av den befint-
liga samfilligheten. I vart fall sa linge som anpassningen kan goras
utan att samfalligheten forlorar sin principiella karaktiar. Andra anpas-
sningar torde daremot utgora otillatna forbattringar, i vart fall om de
ar mer an marginella.

En tydligare gransdragning later sig inte goras pa ett generellt plan,
utan rattsregeln stiller hoga krav pa att beslutsfattare inom samfallig-
hetsféoreningarna noga analyserar tillatligheten innan beslut fattas i det
enskilda fallet. Detta kommer i manga fall vara en svar uppgift, inte
minst med avseende pa fall dar tillatligheten ar osaker.

5 Ar rittsregeln lamplig?

Jag vill dven agna ndagra ord till att analysera lampligheten av den
rattsregel som behandlas i aktuell artikel. Skalet ar att teknikutveck-
lingen i samhéllet gar framadt och vi kan se stora framsteg rorande bl.a.
utvecklingen av smarta byggnader’. For att ge ndgra exempel pagar

* Att notera ar att den befintliga anliggningen som malet avsag endast var 10 ar
gammal och — i vart fall enligt hovrattens bedomning — uppfyllde kravet pa en TV-
anlaggning enligt gangse tekniska standard.

5 Till min kinnedom finns ingen vedertagen definition av en "smart byggnad”. For
denna artikels vidkommande anvands begreppet som ett samlingsnamn for en bygg-
nad som integrerar avancerad teknologi och automatisering for att 6vervaka, styra
och optimera dess olika system och funktioner med malet att forbéttra anvandar-
upplevelsen, minska resursanvandningen och 6ka byggnadens effektivitet och hall-
barhet.
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utveckling av teknik for dteranvindning av spillvirme fran avlopps-
vatten till uppvarmning av byggnader och teknik for att uppna energi-
effektivisering genom speciella vakter som justerar innertemperatur
automatiskt utifran radande omgivningsfaktorer. Forhoppningsvis —
och 1 vart fall enligt min tes #roligtvis — bor vi inom en snar framtid
kunna se en betydande anpassning av aldre byggnader till smarta bygg-
nader. Fragan uppstar di om den i denna artikel behandlade ratts-
regeln motverkar en sadan anpassning?

Rattsregeln bedoms ge ett forhallandevis starkt minoritetsskydd,
vilket dock sker pa bekostnad av anpassningsbarhet. Forhallandena
som forelag vid tidpunkten da den féreningsforvaltade samfilligheten
bildades cementeras i betydande man av rattsregeln, i och med att en
anpassning av samfilligheter till hogre teknisk standard i méanga fall
omojliggors av rattsregeln. Ur ett minoritetsskyddande perspektiv kan
detta ses som positivt, i och med att minoriteten skyddas fran att behova
bekosta tekniska anpassningar som — i vart fall kortsiktigt — kan
forvantas bli ekonomiskt betungade. Ur ett mer ldngsiktigt perspektiv
blir nog slutsatsen i manga fall den motsatta, inte minst med hansyn till
att smarta byggnader syftar till att bl.a. minska resursanvindning och
oka effektivitet.

Det finns enligt min mening goda skal att ifragasatta rationaliteten
av att lagstiftaren valjer att prioritera ett kortsiktigt minoritetsskydd
framfor mojligheten till teknisk anpassning som syftar till langsiktigt
mer optimerad resursanvandning. Mojligen finns aven skal att overvaga
om en sadan prioritering langsiktigt riskerar fa ovintade konsekvenser,
t.ex. att foreningsforvaltade gemensamhetsanlaggningar riskerar kon-
kurreras ut av andra, mer anpassningsbara, 16sningar. Aven om detta
ligger utanfor mina kompetensomraden, menar jag att det hade
varit intressant att — bl.a. med miljoinriktad och nationalekonomisk
utgangspunkt — utreda vilka de samhalleliga konsekvenserna av en
annan prioriteringsordning skulle kunna bli.

Avslutningsvis far namnas att min bedémning ar att den hastiga
teknikutvecklingen i samhallet troligtvis kommer medfora en 6kad
tillstromning av arenden rorande klandertalan hos mark- och miljo-
domstolen’, nar det foreligger meningsskiljaktigheter inom samfallig-
hetsforeningar kring om och i vilken utstrackning befintliga samfallig-
heter far anpassas med hinsyn till ny teknik. Onskan om sidan anpass-
ning lar aven medfoéra en motsvarande utveckling avseende omprov-
ning av aldre anlaggningsbeslut.”

¢ Se 53 § lag (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter.
7 Se 35 § anlaggningslag (1973:1149).



