Rattsutredning avseende markfragan Tyluddens Ekonomisk Férening

Vilket rattsforhallande rader?

Stugorna ar byggnad pa ofri grund vilket innebéar att stugdgaren ager sjalva stugan men inte
marken den star pa. Den ekonomiska féreningen Tyluddens fritidsby ager fastigheterna 1:24 och
1:25 och ger medlem i foreningen ratt att disponera marken enligt vad som bestdms av
foreningsstamman, se § 2 stagar for Tyluddens fritidsby ekonomisk férening. Nagra skriftliga
avtal mellan féreningen och medlemmarna om nyttjandet av mark finns inte.

Det utgar ingen ersattning till foreningen for medlems nyttjande av marken daremot betalar
medlem en arsavgift som beslutas av stdmman. | arsavgiften ingar bl.a. kostnader fér underhall
av gemensamhetsanlaggningar, sophamtning, vatten och el for gemensamhetsanlaggningar.
Utover det sa fordelas fastighetsskatten for hela fastigheten mellan medlemmarna sa att alla
medlemmar betalar lika stor andel av totalkostnaden.

Da det inte finns nagonting nedtecknat om vilket rattsforhallande som rader mellan féreningen
och stugagarna behover detta redas ut forst.

De rattsforhallanden som ar moéjliga vid byggnad pa ofri grund &r arrende, tomtratt, nyttjanderatt
eller avtal. Andra rattsforhallanden sdsom servitut och hyra bedéms inte vara relevanta och
utreds darfor inte djupare.

Arrende

Det finns fyra olika former av arrende, bostadsarrende, lagenhetsarrende, anlaggningsarrende
och jordbruksarrende.

Jordbruksarrende syftar till arrende av mark for bedrivande av jordbruk, om upplatelsen ocksa
omfattar boendehus for jordbrukaren kan det kallas for gardsarrende. Anlaggningsarrende syftar
till en situation da mark arrenderas for byggnad dar det bedrivs naringsverksamhet som inte ar
jordbruk. Varken jordbruksarrende eller anlaggningsarrende beddms vara relevanti
sammanhanget och berors darfor inte ytterligare.

Bostadsarrende och lagenhetsarrende

Bostadsarrende syftar till upplatelse av mark for bostadshus. Det finns ingen tydlig definition av
vad som avses med bostad i jordabalken men av lagtextkommentar framgar att det ror sig om
nagon form av byggnad som inte far vara av for enkel art, se Flodin, Jordabalk (1970:994) 10 kap.
18§, Lexino 2014-06-23 (JUNO). Av samma kommentar framgar att regleringen av bostadsarrende
framst tillkom for att starka skyddet for fritidshuségare. Av 8 kap. 3 § jordabalken framgar att ett
bostadsarrendeavtal ska vara skriftligt och av lagtextkommentaren framgar att ett muntligt
arrendeavtal ar ogiltigt, se Baarnhielm m.fl., Arrendelagen, (JUNO, 2025-04-24) kommentar till 8
kap. 3 § jordabalken.

Lagenhetsarrende ar endast reglerat i begransad omfattning separat utan omfattas i stor
utstrackning av samma regler som bostadsarrende. Skillnaden &r att lagenhetsarrende avser
mindre omfattande byggnationer s som kolonilotter utan bebolig bebyggelse, bryggor,
batplatser och liknande. Enligt 8 kap. 3 § jordbalken ska aven avtal om lagenhetsarrende vara
skriftliga men for dessa ar det mojligt att ingd muntliga avtal om fastighetsédgare och arrendator
ar éverens om detta. Lagenhetsarrende bedéms inte vara aktuellt for ifrdgavarande



rattsforhallande utifrdn stugornas storlek och bebolighet da de inte ar av sddan enkel
beskaffenhet som avses, se ex. NJA 1974 s. 345 dar enklare kolonistuga vad bostadsarrende.

Bostadsarrende kvarstar som en mojlighet. For att det ska kunna vara ett arrende maste ett
vederlag utgad som ersattning for arrendet. Vederlaget ska utga fran arrendatorn till
fastighetsagaren men kan enligt praxis, ex. NJA 1978 s. 389, utga i form av handlingar snarare dn
kontanta medel. Frdgan ar dd om det utgar nagot vederlag till fastighetsagaren for stugagares
nyttjande av marken. Den enda kostnad som belastar stugédgaren &r medlemsavgiften som till
storsta del bestar av fastighetsskatten. Fakturan for medlemsavgiften stalls till den person som
ar medlem i féreningen aven om det finns flera agare till stugan och darmed fler personer som
disponerar marken. Medlemskapet i féreningen kan kvarsta dven om nyttjandet av marken i
praktiken skulle omojliggoras av yttre omstandigheter och befrielse fran avgiften kraver uttrade
ur foreningen. Att marken kan nyttjas ar dock ingen forutsattning for att det ska anses vara fraga
om ett bostadsarrende eftersom betalningsskyldigheten foljer av rattsforhallandet inte
nyttjandet.

Det ar inte avgdrande hur en avgift bendmns utan det relevanta ar vilken art avgiften faktiskt har
och om den &r en erséattning for de kostnader som markagaren har. Utifran att avgiften framst ar
en ersattning for markagarens, foreningens, kostnad for fastigheten i sin helhet s& ar den
rimligaste tolkningen att avgiften ar att likstalla med en arrendeavgift. Till det kommer att lagens
rekvisit for bostadsarrende ar uppfyllda dd marken upplats for bebyggelse av bostader at
arrendatorn sjalv eller dennes narstdende. | begreppet bostad raknas aven fritidshus in.

Eftersom det inte finns nagra skriftliga avtal mellan medlemmarna och féreningen om
arrendering av marken s3 ar det absoluta formkravet pa skriftligt avtal inte uppfyllt. Detinnebar i
sin tur att det inte finns ett giltigt avtal mellan foreningen och medlemmarna om nyttjandet av
marken.

Slutsats avseende arrende

Utifran de faktiska omstandigheterna sé innebér upplatandet av mark fran foreningen till
medlemmar ett bostadsarrende. Ett bostadsarrende kan dock inte ingds genom ett muntligt
avtal da det finns ett icke-dispositivt krav pa skriftlighet enligt 8 kap. 3 § jordabalken.

Det innebéar att den nuvarande upplatelseformen ar ett ogiltigt bostadsarrendeavtal.
Effekter av ett ogiltigt avtal

Ett avtal som ar ogiltigt betraktas som icke-existerande. Det innebéar i princip att markagaren kan
erbjuda nya avtal i den omfattning och med de begransningar som hen dnskar. Féreningen har
alltsd mojlighet att presentera samtliga stugdgare med nya avtal i en av féreningen beslutad
omfattning och dessa ska maste da accepteras av stugagaren for fortsatt nyttjande av marken.

| jordbalken finns dock skyddsbestammelser for personer som tilltratt arrenderad mark utan
giltigt avtal om det inte ar arrendatorns fel att avtal inte har upprattats.

Vems fel dr det att avtal inte har upprattats?

Foreningen ar markagare och har i egenskap av markéagare inte klargjort rattsférhallanden och
har varken patalat behov eller initierat upprattandet av skriftliga avtal mellan féreningen och
stugagarna. Féreningen har informerat om att medlemskap i foreningen kravs for anvandande av
marken och informerat om att det som kravs for intrdde i foreningen ar en anmalan om forvarv
eller 6verlatelse av stuga. Efter sddant meddelande har stugagaren registrerats som medlem



och darefter tillstallts faktura for medlemsavgift en gang per ar och delgivits information om
foreningens verksamhet under aret.

Foreningen har inte i ndgon form gett intryck av att nagonting ytterligare kravs for att reglera
rattsforhallandet mellan medlem och féreningen i egenskap av markégare. Det ska vidare
noteras att dd marken dgdes av kommunen fanns ett arrendeavtal mellan féreningen och
kommunen men det saknades, enligt tillganglig information, underavtal mellan stugagare och
kommun eller férening om de individuella tomternas omfattning.

Den omstandigheten att majoriteten av tomterna har haft sin nuvarande omfattning under
valdigt manga ar, vissa sedan den forsta stugan uppférdes pa marken, och har haft samma
omfattning genom agarbyten gor inte att det finns ett giltigt avtal men ar en omstandighet som
visar pa att stugagaren har haft goda grunder att anta att det finns en 6verenskommelse mellan
dem och f@reningen.

Anledningen till varfor arrendeavtal inte har upprattats mellan foreningen och stugagarna ar inte
kand men utifrdn redogbrelsen kan detta inte lastas stugagaren utan ansvaret far anses ligga pa
foreningen.

Effekter av att foreningen ska lastas for brist pa giltigt avtal

Enligt 8 kap. 3 § jordabalken kan markagaren bli skadestandsskyldig for skada som arrendator
asamkas till foljd av att det saknats giltigt avtal vid tilltrédande av marken. Skada refererar da till
ekonomisk skada exempelvis i form av vardeforlust eller avtradande av mark. Skadestandet
syftar till att ersatta den enskilde for den vardeforlust som ar resultatet av att ett giltigt avtalinte
har ingatts, i det sé ingar dven forlust av vinst.”

Ingen kan tvingas att inga ett avtal och skadestandsskyldigheten paverkas inte av att ett nytt
avtal erbjuds om parterna inte kommer 6verens. Det innebar att om foreningen skulle valja
vagen att uppratta arrendeavtal med samtliga medlemmar sa skulle en medlem kunna valja att
inte inga ett sddant avtal. Om en medlem nekar att ing4 ett avtal sa skulle det innebé&ra att hen
inte langre far lov att nyttja foreningens mark alternativt att nyttjandet pagar som tidigare men
oreglerat. Om syftet med upprattandet av avtal ar att forandra markanvandningen sa skulle det
senare alternativet innebéara att forandringen gors tandlos eftersom medlem som inte &r nojd da
helt enkelt skulle kunna neka att ingd nytt avtal.

Om foéreningen skulle vélja att driva fram ingdende av nya avtal och att alternativet for medlem
skulle vara att frantrada sitt nyttjiande om hen inte vill godkénna det nya avtalet skulle ett
skadestandsansvar for foreningen sannolikt aktualiseras. Omfattningen av det ansvaret beror pa
medlemmens val av hantering. Om medlem ingér avtalet s som det foreslas av foreningen och
det innebar att hens tomtyta minskar sa kan skadestandsansvar foreligga for féreningen for den
vardeforlust som minskningen av mark innebar, sannolikt skulle det berdknas pa skillnaden
mellan ett varderat forsaljningspris innan andringen jamfort med samma efter andringen. Ett
skadestandsansvar skulle dven vara aktuellt for kostnader for att flytta staket eller buskage till de
nya granserna.

En annan mojlig situation ar att medlem helt nekar att inga det nya avtalet och som ett resultat
av det far frantrada sitt nyttjande. Féreningens skadestandsskyldighet skulle dd omfatta den
vardeforlust som den enskilde drabbas av vilket da skulle kunna uppga till hela det varderade
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priset for stugan. Det kan da ocksa inkludera vardeforhojande atgarder som har utforts av den
enskilde, sa som tilljamning av mark, rojningsarbete eller andra liknande markvardande insatser.

Det gar inte att bedéma hur stor summa det skulle réra sig om utifran att det saknas underlag for
hur manga stugor det skulle rora sig om. For att det ska vara mojligt att avgora hur stort belopp
som skulle kunna vara aktuellt sa behover foreningen bestdmma hur markférdelningen ska se ut
och sedan undersdka hur manga stugagare som skulle kunna dsamkas en vardeminskning som
ett resultat av en forandring. Det skulle dven behdva goras en beddémning av vilka kostnader
kartlaggningen skulle medféra, exempelvis kostnader for markplanering och méatning, samt
kostnader for representation for processforing samt beraknade kostnader for ersattning av
motparts rattegangskostnader vid eventuella forluster i tvister.

Ett mindre antal stugor har vidare en mindre tomtyta an andra och om féreningen skulle besluta
att inratta skriftliga arrendeavtal sa skulle det samtidigt for dessa behdva beslutas om hur
forhallandet ska regleras. Det &r da framst dndrade strackningar av tomtytan eller minskad
medlemsavgift som ar aktuella, detta medfor aven det en ekonomisk paverkan pa féreningen
och majliga tvister.

En ytterligare situation som kan uppsta om avtal ska inféras ar att diskussioner kring finansiering
av gemensamhetsanlaggningar uppstér. Det finns idag stugagare som uttrycker att de inte
utnyttjar gemensamhetsanlaggningarna alls och det finns da sannolikt en god grund fér dem att
havda oskaligt avtal enligt 36 § avtalslagen om de genom avtalet tvingas att betala for en
anlaggning som de inte nyttjar. Sddana situationer kan dven de innebéra kostnader for
foreningen i form av processkostnader samt forlorade intakter.

Nagon ekonomisk vinning for foreningen med inférandet av avtal som medfoér ovan beskrivna
kostnader kan inte ses. Vinningen for foreningen skulle framst vara av ideell art dar de
medlemmar som upplever fordelningen orattvis uppnar en 6kad rattvisekansla. Foreningens
gemensamma mark skulle sannolikt 6ka men 6kningen beddéms vara av sa liten omfattning att
det inte skulle uppstéa nya foreningsnyttiga nyttjanden, detta da det inte finns nagra stugégare
som idag har ett eget nyttjande av mark i sé stor omfattning att det &r uppenbart att marken
skulle kunna nyttjas pa annat satt.

Sammanfattningsvis bedoms ett inforande av skriftliga avtal innebara potentiellt stora kostnader
for foreningen utan att en kompenserande ekonomisk vinning uppnas. Vinningen for foreningen
av inférandet av skriftliga avtal skulle framst vara av ideell art och det bor d&d bedémas av
foreningen om det ar en nytta som uppvager kostnaden.

Vad giller om skriftliga avtal inte infors?

Forhallandet mellan stugédgarna och foreningen far idag bedémas vara en form av oreglerad
nyttjanderatt. Ett sddant avtalsforhallande innebar ett daligt skydd for den enskilde da
markagaren i stort sett kan bestamma fritt dver nyttjandet av marken. Det skulle kunna tas for
intakt for att foreningen i egenskap av markagare kan andra markanvandningen och det ar
sannolikt sa for vissa stugagare. Det skulle sannolikt kunna goras dven utan att det medfor ett
skadestandsansvar for féreningen i vissa fall. Det skulle dock vara begransat till de fall dar
foreningen vill andra strackningen av marken for nyforvarvade stugor. Det finns inte nagon
relevant vagledning i praxis eller doktrin om vad som skulle anses vara nyférvarvade stugor men
det ar sannolikt fraga om kortare tidsperioder, under alla omstandigheter sa skulle forvarv aldre
an fem ar inte anses vara nyforvarv men troligen aven forvarv som gjorts nyligare &n sa.



For de stugadgare som har haft nuvarande strackning av den egenutnyttjade marken langre tid an
fem ar sa far det anses ha uppkommit konkludenta avtal innefattande den faktiska
anvandningen av marken. Det galler aven i forhallande till ersattningen for nyttjandet i form av
medlemsavgiften. Det konkludenta avtalet uppstar genom att parterna agerar som om att det
finns ett avtal med den aktuella innebdrden?, har innebar det att stugagarna och féreningen har
agerat som att det finns ett avtal om nyttjande av den aktuella marken samt att ersattning ska
utga utifran det belopp som faststalls av drsstamman och utifran stadgarna som anger att den
ska fordelas lika baserat pa medlemskap.

Eftersom det far anses finnas konkludenta avtal sa ar andringar av nuvarande omfattning att se
som forandringar av avtalets innehall. Ett bekymmer med konkludenta avtal ar att innehaller i
avtalet inte ar reglerat och da inte heller forutsattningarna under vilka avtalet far andras eller
sagas upp. Det innebar att havningar av avtalen sannolikt skulle leda till rattsliga processer och
da ska aven beaktas att avtal om nyttjanderatt enligt 7 kap. 5 § jordabalken &r bindande i 25 &r.
Na&r nyttjanderatten fortloper efter en utgangen tidsperiod s uppstar en ny avtalsperiod och
foreningens mojlighet att &ndra avtalen kommer da att vara beroende av hur lange individuella
medlemmar har varit medlemmar i féreningen. Eftersom det utdver stadgarnas bestammelser
om uteslutning av medlem saknas regleringar om hur avtal kan sagas upp eller hur andringar kan
goras ar det lagtextens regler om bindningstid som galler och det saknas sannolikt mojlighet att
gora andringar i nyttjanderatten under pagaende 25 ars period.

Andring av omfattningen kan utifrn nyttjanderattsreglerna endast ske fér medlemmar som varit
medlemmar i 25 ar, alternativt 50/75 ar, da andringen meddelas. Om saddana andringar skulle
goras sa kan dock medlemmen invédnda att det &r fraga om ett ogiltigt bostadsarrendeavtal och
skulle sannolikt fa gehor for invdndningen i en domstolsprocess varpa det ovan diskuterade
skadestadndsansvaret skulle bli aktuellt.

Slutsats

Det rattsforhallande som foreligger mellan foreningen och medlemmarna bedéms vara ett
bostadsarrende. Det finns dock inget giltigt avtal eftersom bostadsarrende endast kan regleras
genom skriftliga avtal och regeln &r inte dispositiv. Aven nyttjanderatt kan vara aktuell, den skulle
dock kunna 8sidoséattas vid invandningar om att det borde vara frdga om bostadsarrende.
Nyttjanderattsavtal galler i 25 ar inom detaljplanerat omrade och da inga villkor om andringar
finns avtalade kan omfattningen inte &ndras under pagéende avtalstid.

Ett inforande av skriftliga bostadsarrendeavtal ar mojligt men skulle sannolikt vara en mycket
kostsam affar for foreningen utan nagon skonjbar ekonomisk vinning. Den mojliga 6kning av
féreningens gemensamma mark som skulle kunna bli resultat beddms som férsumbar och det
ar darfor inte ett rekommenderat agerande.

Det ar moijligt att inga skriftliga bostadsarrendeavtal utan att géra nagra andringar i nuvarande
forhallanden. Det ar aven det ett kostsamt arbete i att uppratta avtal och genomféra matningar
med mera. Vinningen for foreningen beddms aven i detta fall vara begransad och det framsta
syftet skulle da vara att undvika ytterligare diskussioner om markanvandningen, det bedéms inte
heller vara kompenserande i sddan utstrackning att det motiverar kostnaden och arbetsinsatsen

2 For ytterligare genomgang av konkludent handlade se ex Ramberg, Jan och Ramberg, Christina Allmén
avtalsrétt, 2025, Juno version 13, avsnitt 5.5 Underforstadd avtalsbundenhet (konkludent beteende)



det skulle medféra. Om foreningen skulle valja att inféra saddana skriftliga avtal sa skulle det
ocksé kunna utlosa diskussioner om ersattningar for de som inte nyttjar
gemensamhetsanlaggningarna eller for det fatal stugor som har en mindre tomtyta. Det finns
darmed risker aven med ett inférande av skriftliga avtal utifran befintlig situation.

Slutsatsen ar darmed att det inte finns en l6sning som inte innebar stora kostnader utan
kompenserande ekonomisk vinst for foreningen.

Rekommenderad hantering

Utifran denna redovisning av nulaget foreslas att foreningen fortsatter med de nuvarande
konkludenta nyttjanderattsavtalen men att det kompletteras med en riktlinje om bebyggelse pa
foreningens mark. | riktlinjen kan da anges att byggnation av ex. staket eller anlaggning av
buskage alltid ska godkannas av styrelsen, med mojlighet att fa fragan lyft till arsstdmman.
Utokningar av tomtytor kan da forhindras och det finns en mojlighet att i varje enskilt fall gora en
bedomning av om det ar ekonomiskt forsvarbart att driva en forandring i befintligt forhallande
om det ror nyanlaggning av befintlig avgransning.

Detta beddms vara den inriktning som ar ekonomiskt och juridiskt férsvarbar och som samtidigt
ger viss reglering i enlighet med 6nskemal framforda pa arsstammor.

Rattsutredningen ar upprattad av Mickaela Friberg och godkand av styrelsen.
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