JURISTKRONIKAN

68

Misskotsamma grannar

Detarinte ovanligt att enmedlemienbostadsrattsforening misskoter sig gentemot féreningen
ellerirelationen med 6vriga medlemmar. Det finns verktyg for foreningen att bliavmeden

problemskapande medlem, och det kanske skarpaste verktyget ar att saga upp medlemmen for
avflyttning pagrund av forverkande.

TEXT: ANTON MELANDER, ADVOKATFIRMAN DELPHI

heter med bostadsriitt till foreningens
medlemmar. En bostadsritt dr enligt
legaldefinitionen i bostadsriittslagen den
ritt i foreningen som en medlem har pa
grund av upplatelsen. Nyttjanderitten dr
obegrinsad i tiden och likstills i mangas
ogon med dganderitt av sjilva lagenheten.
En bostadsriittshavares nyttjanderitt till
ldgenheten kan dock, precis somen hyres
ritt, under vissa omstindigheter férverkas.
Att nyttjanderitten férverkas innebir
att foreningen far sdga upp bostadsritts-
havaren f6r avilyttning. Huvudregeln ir att
bostadsriitten direfter ska tvangsforsiljas
med hjilp av Kronofogdemyndigheten.

I en bostadsrattsforening upplats ligen

GRUNDERNA FOR FORVERKANDE av nylttjan-
deritten till en ligenhet som upplatits med
bostadsritt sammanfaller i stora delar med
vad som giiller for bostadshyresriitt. Grun-
derna framgar av 18 § bostadsrittslagen
och utgdrs bland annat av dréjsmal med
betalning av upplatelseavgift eller arsav-
gift, otilliten andrahandsuthyrning och
vissa storningar av grannar.

Det dr inte i sig tillrickligt att nagon av
forverkandegrunderna foreligger. Nytt
janderiitten ir inte forverkad om det som
ligger bostadsriittshavaren till last iir av
ringa betydelse eller om bostadsrittsha-
varen, i vissa fall, riittat sig efter tillsigelse.
Vidare maste foreningen agera inom viss tid
for att inte forverkandegrunden ska tappa
sin betydelse som sadan.

Om féreningen sagt upp en medlem pa
grund av att denne dréjt med betalningen
av arsavgiften kan medlemmen, precis som
vad som giller for hyresritt, atervinna sin
nyttjanderitt genom att betala inom viss
tid efter uppsigningen. Ar det friga om
upprepade forseningar kan dock med
lemmen férlora méjligheten att atervinna
nyttjanderitten. Avgorande for den fragan

fastighetsfakta

ir om medlemmen asidosatt sina forplikt
elser isa hog grad att han eller hon skiiligen
inte bor fa behalla ligenheten.

I beddmningen vigs foreningens age-
rande vid de enskilda forseningarna in,
vilket innebdr att det dr viktigt [or en
bostadsrittsférening att sa tidigt som méj-
ligt bérja agera pa ett sadant sitt att chan-
serna att fa ritt i en senare process om
forverkande maximeras. Innehallet i och
frekvensen av paminnelser och riittelsean-
maningar kan fa stor betydelse vid préov-
ningen av om medlemmen skiligen bor fa
behalla ligenheten.

DEN KANSKE VANLIGASTE anledningen till
diskussioner om forverkande av nyttjan
deritt dr en boendes storningar av andra
boende i huset. En bostadsrittshavare far
inte utsiitta sina grannar for stérningar
som inte skiligen bor talas och ska iaktta
allt som fordras [or att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom eller utanfor
huset. Vidare ska bostadsrittshavaren,
under vissa forutsitiningar, ritta sig efter
de regler foreningen meddelar.

Fragan om vilken niva av stérningar som
krivs for att nyttjanderiitten ska vara for
verkad har varit uppe till provning vid
nagra tillfillen. I ett mal hade en bostads-
riittshavare sa gott som dagligen évat piano
ett par timmar it gingen. Atminstone tva
grannfamiljer hade blivit kraftigt besvd
rade av pianospelandet. Hiigsta domstolen
ansag att ljudstyrkan i det aktuella fallet lag
inom vad som normalt far accepteras under
dagtid samt att forliggningen av spelet
under dygnet ocksa var godtagbar. Nytt
janderitten ansags dirfér inte forverkad.

[ ett annat mal har avgjorts att en bostads-
rittshavare, vars sambo orsakat stérningar
i boendet, fatt sin nyttjanderitt till ligen
heten forverkad. Sambon hade varit hig-
ljudd bade i gemensamma utrymmen och i
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den aktuella bostadsrittsligenheten, varit
otrevlig mot andra boende i huset samt
vid ett stort antal tillfillen ringt en annan
bostadsrittshavare och upptritt olimpligt.

Det dr inte majligt att dra en klar griins for
vilken typ av stérningar som far talas, men
generellt har uttalats att man kan soka stod
i den allminna uppfattningen om vilka
storningar den som bor i ett flerfamiljshus
ska behdva tala. Vissa storningar fore-
kommer naturligt i ett flerfamiljshus, som
till exempel att barn leker och orsakar visst
viisen eller att en granne i viss omfattning
spelar ett musikinstrument.

Avslutningsvis bor framhallas, att
eftersom boendet dr en central del av livel
ir det viktigt for den som bor i en bostads-
riittsligenhet att bostadsrittsféreningen
verkar for att frimja boendekvaliteten i
huset. Det inkluderar att agera mot miss-
skotsamma medlemmar med de verktyg
och enligt de regler som finns. =



