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Vem ar betalningsansvarig vid agarbyte?
Vad lagen sager om betalningsansvar for uttaxerade medlemsbidrag nar en fastighet byter
agare, samt hur de nya och tidigare agarna kan utforma avtal for att undvika tvister om

medlemsbidrag ("samfallighetsavgifter"), men aven om andra avgifter.

Oversikt

Nar en fastighet byter agare blir den nya och tidigare agaren gemensamt
betalningsansvariga gentemot samfallighetsféreningen for obetalda belopp som genom
uttaxering redan paforts den tidigare agaren. For den nya dgaren uppstar detta ansvar
genom sjalva dgarbytet, men ansvaret begransas till belopp som forfallit till betalning hogst
ett dr fore tilltrddesdagen. I den har artikeln forklarar vi hur ansvaret uppstar och hur
parterna kan avtala om betalningsansvaret mellan sig, oberoende av hur féreningen valjer

att agera. Reglerna aterfinns framst i 40-44 och 46 8§ Lag (1973:1150) om férvaltning av

samfalligheter (SFL) . Observera att lagen endast gdller uttaxerade belopp. For andra avgifter,

exempelvis olika former av avgifter kopplade till nyttjande eller férbrukning (exempelvis
parkeringsplatser eller férbrukningsavgifter for vatten) ar parterna hanvisade till avtal

upprattade i samband med 6verlatelsen.

Eftersom overlatelse kan ske pa andra satt an genom kop, bendmner vi genomgaende
overlatelsens parter som "nya dgaren” och "tidigare dgaren”. I de fall det faktiskt rér sig om

overlatelse genom kép motsvarar dessa alltsa képaren och sdljaren.

Debiteringslangden faststaller beloppen

En samfallighetsforening tacker ofta delar av sitt behov av pengar genom uttaxering av
medlemsbidrag (ofta kallat "samfallighetsavgqift”). Uttaxering ar en sarskild process som
borjar med att styrelsen upprattar en budget som féreningsstamman godkanner, med eller
utan andringar. Bidragens storlek per medlem redovisas normalt genom att styrelsen
upprattar och lagger fram en debiteringsldngd pa féreningsstamman (40-42 88§ SFL).
Debiteringsldngden ar enkelt uttryckt en lista som anger det totala belopp som skall betalas

in av medlemmarna, vad varje medlem ska betala och nar betalning ska ske.
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Betalningsskyldighet for ett visst belopp upprattas alltsd genom debiteringslangden.

Ett uttaxerat medlemsbidrag kan debiteras bade som en klumpsumma vid ett tillfalle eller
delas upp i delbetalningar, t.ex. per manad eller per kvartal. Med en periodvis uppdelning
av betalningarna kan det ligga nara till hands att uppfatta dem som periodavgifter, men det
stammer inte med hur lagen dr utformad. Uttaxering galler ett belopp, aven om inbetalningen
sker vid flera olika tidpunkter. Den namngivna person som enligt en debiteringslangden ar
skyldig att betala ett visst belopp till foreningen befrias inte fran betalningsansvar forran

hela beloppet ar inbetalat och detta gdller dven om fastigheten byter dgare.

Aven om lagen inte kraver att en férening skall fakturera uttaxerade medlemsbidrag, sa ar
faktura ett bra satt att gora hanteringen av betalningar bade sakrare och effektivare. Det
anvands darfor av manga foreningar. Daremot paverkas inte betalningsansvaret for
uttaxerade medlemsbidrag av vem som far fakturan. Det avgors i stallet utifran

debiteringslangden och reglerna om agarbyte i 44 8 SFL.

Overlatelse ger gemensamt betalningsansvar

Nar en fastighet byter dgare far den nya dgaren och den tidigare dgaren ett gemensamt
betalningsansvar gentemot foreningen for obetalda belopp som redan har paférts den
tidigare agaren (enligt en debiteringslangd). Men det ar forst fran och med den avtalade
tilltradesdagen som foreningen har maojlighet att valja vilken av parterna som den vill krava
pa betalning. Det finns dock vissa viktiga tidsgranser och dven har spelar den avtalade
tilltradesdagen en avgorande roll. Vi tar det i tur och ordning. Notera att alla hanvisningar till
"belopp" avser det som uttaxerats pa den tidigare agaren enligt en upprattad

debiteringslangd.

1. Fére 6verlatelsen ligger betalningsansvaret helt pa (den tidigare) dgaren.

2. Ndr o6verlatelsen ér genomford blir den nya och tidigare dgaren gemensamt
betalningsansvariga for de obetalda belopp som har férfallodagar hégst ett ar bakat i
tiden. Exempel: Om det avtalade tilltradesdatumet &r den 1 november sa begransas
den nya dgarens gemensamma betalningsansvar till belopp med férfallodatum frén
och med 1 november dret innan och senare.

3. De belopp som redan forfallit till betalning och som fortfarande ar obetalda fére den
avtalade tilltradesdagen, anses som forfallna aven for den nya agaren fran och med
denna dag. Detta galler dven belopp som forfaller till betalning pa sjalva

tillradesdagen. Sa dven om det gemensamma betalningsansvaret formellt uppstar i



och med sjalva 6verlatelsen kan féreningen tidigast krédva den nya dgaren pa
betalning fran och med den avtalade tilltrddesdagen.

4. Det gemensamma betalningsansvaret omfattar dven belopp som har forfallodagar
efter tilltrddesdagen om beloppen har paforts den tidigare dgarenien
debiteringslangd. Det gemensamma ansvaret upphor alltsa inte forran samtliga dessa

belopp ar betalda.

Dessa regler kan sammanfattas i tre olika situationer:

1. Samtliga belopp ar redan betalda

Om samtliga belopp som den tidigare dgaren har debiterats, bade har férfallit och betalats
fore agarbytet, ar den tidigare agarens betalningsskyldighet fullgjord och féreningen har
inte langre ndgon kvarvarande fordran. "Klart och betalt" med andra ord. Den nya och den
tidigare agaren kan dock fortfarande vilja avtala om en avrakning mellan sig, som beskrivs

under "Normalfallet” senare i artikeln.

2. Det finns belopp som tidigast forfaller pa tilltradesdagen

Om det finns belopp som paférts den tidigare dgaren och som fortfarande ar obetalda,
men som forfaller pd eller efter tilltrddesdagen, svarar k6paren och séljaren gemensamt f6r
dessa gentemot féreningen. Forfallodagar enligt debiteringslangd galler da bdde den nya och
tidigare agaren. Féreningen kan alltsd krdva betalning fran den tidigare dgaren om den nya

dgaren inte betalar, trots att fastigheten har tilltrétts av sin nya dgare.

3. Det finns belopp som forfallit fore tilltradesdagen men som fortfarande ar obetalda
Den nya dgaren kan tillsammans med den tidigare dgaren fran och med tilltrédesdagen dven
krévas pd obetalda belopp som férfallit hégst ett ar tidigare. Forfallna belopp som éar aldre an

sa omfattas alltsa inte av kdparens ansvar enligt 44 § SFL.

Situationerna i punkt 2 och 3 kan givetvis féorekomma samtidigt.

Lagen bestammer foreningens ratt - avtalet férdelningen mellan parterna
Foéreningen ges en mycket stark stallning genom uttaxerade bidrag: ett debiterat (=beloppet
star angivet i en debiteringslangd) och férfallet belopp kan som i regel drivas in av
Kronofogden utan domstolsbeslut om betalningsskyldighet (46 § SFL). Féreningens fordan
galler den namngivna person som var agare till en fastighet nar debiteringlangden
upprattades, men nar bada parter ansvarar for betalning enligt 44 § SFL kan foreningen

sjalv valja vilken av parterna man vill kréva betalning av. Den rétten gar inte att avtala bort.



Den nya och tidigare &garen alltsa kan inte genom ett inbdrdes avtal begransa féreningens
ratt att valja vem man kraver betalning fran for de belopp dar lagen sager att det finns ett
gemensamt betalningsansvar. Vad parterna daremot kan géra ar att uppratta ett inbordes
avtal om vem som slutligen ska bara vissa kostnader. Men det ar en annan fraga an vem

féreningen kan komma att krava pa betalning.

Normalfallet - en sarskilt avtalad avrakning

Efter den har beskrivningen av allt som kan ga snett nar en fastighet byter dgare, kanns det
viktigt att inte gora problemet stérre an det behover vara. I normalfallet vill bade den nya
och tidigare dgaren gora ratt for sig, och da gar fragan ofta att I6sa ganska enkelt. Men
eftersom lagen i vissa situationer gor bade den nya och tidigare dgaren gemensamt
betalningsansvariga gentemot foreningen, ar det klokt att reglera hur kostnaderna
slutligen ska férdelas mellan parterna redan i samband med att dverlatelseavtalet

upprattas.

En vanlig situation ar att delbetalningarna av uttaxerade medlemsbidrag
("samfallighetsavgift”) ar lika stora och infaller med jdmna mellanrum. De uppfattas darfor
ofta som periodavgifter, &ven om nagon sadan period inte behover framga av
debiteringslangden. Om den nya och tidigare dgaren vill férdela utgiften mellan sig efter
hur ldnge respektive part faktiskt haft tilltrade till fastigheten, kan de sjalva anvanda tiden
mellan tva betalningstillfallen som en praktisk berdakningsperiod. Erfarenhetsmassigt ar
detta en uppdelning som bada parter ofta uppfattar som rattvis oavsett vad lagen sager om

det formella betalningsansvaret.

Det enklaste ar da att:
berdkna antalet dagar mellan de tvd betalningstillféllena,
berakna antalet dagar fére tilltrddesdagen,
berdkna antalet dagar fran och med tilltrddesdagen.

Parterna kan darefter avtala att utgiften for denna berakningsperiod ska fordelas i

forhallande till hur stor del av perioden som respektive part haft tilltrade till fastigheten.

Vem som rent praktiskt far féreningens faktura behover da inte heller vara avgérande. Den
part som enligt dverenskommelsen ska bara en viss del av utgiften ersatter helt enkelt den

part som betalat fakturan med éverenskommet belopp. Detta ar alltsa ett avtal som den



nya och tidigare agaren sjalva kommer 6verens om och oberoende av det formella
betalningsansvaret gentemot foreningen. Dock b6r dven dessa yttre skyldigheter regleras i

ett avtal.

Skydd mot undantagsfallen

Vi har skrivit ut tva forslag till standardiserade avtalsvillkor som utgar fran att parterna
avtalar att den tidigare dgaren stdr fér belopp som forfallit fore tilltrddesdagen och den nya
dgaren for belopp som férfaller frdn och med den dagen. Detta ar alltsa grunden. Det finns
fortfarande goda skal att komma éverens om en sarskilt avtalad uppdelning mellan dessa
perioder enligt "normalfallet" och da ar det viktigt att i avtalet tydligt ange att denna
dverenskommelse ges foretréde framfér standaradvillkoren. Ange darfér de berérda beloppen,
berakningsperiod och férdelning tillsammans med standardvillkoren som en bilaga till

Overlatelseavtalet.

Notera att text inom hakparenteser, exempelvis "[Den nya agaren]”, bér bytas ut mot de
roller som den nya och tidigare dgaren har i 6verlatelsen, t.ex. kdpare och saljare. Om
endast rollerna anges i villkorstexten ska dessa tydligt kopplas till personer i avtalet t.ex.

"Anders Andersson (séljare) och Cecilia Carlsson (k6pare)... "

Villkor 1 - Belopp med forfallodag fran och med tilltradesdagen (skydd for tidigare
agaren)

"[Den nya dgaren] svarar i férhéllande till [den tidigare dgaren] fér uttaxerade medlemsbidrag
som pdférts [den tidigare dgaren] och som férfaller till betalning pa eller efter tilltrddesdagen,
med den justering som féljer av parternas sdrskilt avtalade avrédkning. Om [den tidigare dgaren]
med st6d i 44 § SFL betalar ett sadant belopp till féreningen ska [den nya dgaren] ersdtta [den

tidigare dgaren] for den del som enligt denna avrdkning ska béras av [den nya dgaren].”

Villkor 2 - Belopp med férfallodag fore tilltradesdagen (skydd for nya agaren)

"[Den tidigare dgaren] svarar i férhdllande till [den nya dgaren] for uttaxerade medlemsbidrag
som pdforts [den tidigare dgaren] och som férfallit till betalning hdgst ett dr fére tilltrddesdagen,
men fortfarande ér obetalda, med den justering som féljer av parternas sérskilt avtalade
avrdkning. Om [den nya dgaren] med stéd av 44 § SFL betalar ett sadant belopp till féreningen
ska [den tidigare dgaren] ersdtta [den nya dgaren] for den del som enligt denna avrékning ska

bdras av [den tidigare dgaren].”



Bada villkoren bor skrivas in i avtalet och fungerar da dven nar bada situationerna
féorekommer samtidigt. Oavsett vad som galler for féreningens agerande kan parterna aven
vilja dela upp belopp som redan betalats och som kan inga i den avrakning som beskrivs

under "Normalfallet”.

Om foéreningen kraver den andra parten pa betalning

Om den ena parten betalar ett belopp som den andra parten enligt avtal ska betala, kan
den som betalat krdva motsvarande ersattning av den andra parten. Detta kallas regressrdtt
. Avtalet ger alltsa en rdtt till ersattning, men garanterar forstds inte att motparten faktiskt
kan betala. Utan en tydligt avtal kan det daremot bli tvist om vem som slutligen ska bara
kostnaden och hur mycket den ena parten kan krava tillbaka av den andra. Det ar darfor
det ar sa viktigt for parterna att komma 6verens och klart skriva ned vad de kommit

Overens om innan képet. Helst direkt i eller som en bilaga till kbpeavtalet.

Andra avgifter som bor avtalas vid dverlatelse

Reglerna om betalningsansvar i Lag (1973:115) om forvaltning av samfalligheter galler
endast uttaxerade medlemsbidrag. Men manga samfalligheter debiterar aven andra
avgifter som inte berdérs av reglerna. Till skillnad mot uttaxerade medlemsbidrag spelar
namnet pa fakturan en viktig roll fér betalningansvaret och om kdpare och séljare vill ha en

annan fordelning an vem som rakar sta pa fakturan ar avtal nédvandiga aven har.

Det kanske vanligaste fallet ar olika former av avgifter for nyttjande och férbrukning, dvs.
allt fran uppmatt enskild forbrukning av vatten till hyra av batplatser. Lyckligtvis kan man
anvanda samma resonemang som for det "Normalfall" som beskrevs tidigare: parterna
soker en rattvis fordelning av utgifterna oavsett vem som fakturerats for beloppen. Det
viktigast ar forfarande att komma Overens i forvag och traffa ett avtal i samband med

overlatelse.

Nyttjande- och forbrukningsavgifter baserade pa period

- Pa samma satt som for medlemsbidrag kan andel tid med tilltrade mellan tva
betalningstillfallen utgéra grund fér hur man skall férdela kostnaderna mellan sig. Detta
passar bra for nyttjandeavgifter faktiskt baserar sig pa en periodavgift, med tilltradesdagen

som delningspunkt.

Nyttjande- och forbrukningsavgifter baserade pa uppmatt férbrukning
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- For avgifter baserade pa uppmatt forbrukning gar det ofta att att avldasa matare pa
tilltradesdagen och basera uppdelningen pa verklig forbrukning sa att séljaren betalar for

forbrukningen fram till tilltradesdagen och kdparen fran och med tilltradesdagen.

Att kontrollera fore tilltradet

Om alla belopp som ska betalas ar kanda sa forenklas parternas arbete med att uppratta
ett inboérdes avtal om vem som skall betala vad. Den nya och tidigare dgaren bér ocksa

kontrollera nagra saker sjalva

Nya agaren

e Begar ut debiteringslangden och aktuella uppgifter fran féreningen om betalda och
obetalda belopp samt forfallodagar. Kontrollera sarskilt om det finns forfallna,

obetalda belopp.

Den tidigare agaren

e Kontrollera vilka framtida belopp som redan paforts den tidigare dgaren och deras

férfallodagar.

Koparen och saljaren gemensamt

e Skriv in kostnadsfordelningen och eventuell avréakning (uppdelning av ett belopp) i
kdpeavtalet. Ange dven hur eventuella belopp som férfaller pa sjélva tilltrddesdagen ska
behandlas.

Rattsligt underlag: 40-44 och 46 8% Lag (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter.
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