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Sammanfattning

Den forsta maj 2009 infordes dgarlagenheter i Sverige. Upplatelseformen innebar att
innehavaren dger sitt boende och dganderdtten mojliggor for dgaren att pantsatta,
overlata, hyra ut samt ansoka om lagfart pa fastigheten. Boendeformen kraver en
samféllighetsforening, déar deldgarna & medlemmar, med uppgift att forvalta de

gemensamma utrymmena i fastigheten.

Den svenska lagen' uppstéller ett antal krav som skall vara uppfyllda for att
agarlagenheter skall fa bildas. For det forsta kravs att dgarlagenheter bildas i samband
med nyproduktion. For att dldre byggnader skall kunna gdras om till dgarlagenheter
kravs att det aktuella utrymmet inte har anvants som bostadslagenhet under de senaste
atta aren. Ett annat krav ar att fastighetsbildningen for agarlagenheter skall omfatta
minst tre bostadslagenheter och att lagenheterna skall utgéra en sammanhallen enhet.
Slutligen kravs att dgarldgenhetsfastigheten skall tillforsakras de rattigheter som behdvs

for att den skall kunna anvandas pa ett &ndamalsenligt satt.

FOr att besvara uppsatsens syfte, om dgarlagenheter behovs i Sverige, har jag jamfort
agarlagenheten med de Ovriga upplatelseformerna: bostadsratt, hyresratt samt
kooperativ hyresratt. Min utredning visar att agarlagenhetsinnehavaren tilldelas vissa
betydande juridiska fordelar jamfort med ovriga upplatelseformer. Jag har ocksa
kommit fram till att bostadsratten de senaste aren har utvecklats till att bli allt mer lik
agarlagenheten. Eftersom en agarlagenhet utgor fast egendom kommer dock de juridiska
skillnaderna mellan upplatelseformerna alltid att kvarsta. Dessa ar att dgaren fritt kan
hyra ut, dverlata och pantsatta lagenheten.

Agarligenheter ar sedan lange en populér och viéletablerad boendeform i manga lander,
bland annat i Norge, Danmark och England. For att kunna besvara fragan om det finns
behov av &garlédgenheter i Sverige ar det av betydelse att studera lander som har
erfarenhet av boendeformen. Av denna anledning har dgarlagenhetsmarknaden i Norge
och Danmark undersokts. Uppsatsen visar att den svenska regleringen uppstaller vissa

krav som varken aterfinns i den norska eller danska regleringen.

! Se Fastighetshildningslagen (FBL) 3 kap. 1b § 2 st.
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1 Inledning

Inledningsvis beskrivs bakgrunden till det for uppsatsen valda amnet. Darefter
presenteras studiens syfte, de fragestallningar som formulerats for att besvara syftet,

metod samt avgransning.

1.1 Problembakgrund
Fragan om att inratta dgarlagenheter i Sverige har diskuterats under en langre tid. Redan

pa 1800-talet omtalades mojligheten att dga sin lagenhet som ett medel for att 6ka
individens rattigheter. Forlag har lagts fram atskilliga ganger till riksdagen utan att det
resulterat i lagstiftning. Orsakerna har delvis juridisk karaktar dér huvudargumentet har
varit att de forslag som presenterats skulle medféra alltfér ingripande forandringar i
svensk fastighetsratt. Det har ocksa funnits politiska orsaker, grundade i bland annat
bostadspolitiska stéllningstaganden.?

Forst i maj 2009 infordes regler som mojliggor byggnation av dgarlagenheter i Sverige.
Genom dessa regler har en ny boendeform skapats dar &ganderatten ar det centrala med
boendet. Det har inte inforts en egen lag for bildandet av &garlagenheter utan tilldgg och
andringar har gjorts i jordabalken (1970:994), fastighetsbildningslagen (1970:988) och
lagen (1973:1150) om férvaltning av samfalligheter.

Agarlagenheter ar en vanlig boendeform i ménga liander. 1 vara grannlander Norge och
Danmark utvecklades institutet redan pa 1960-talet. | dessa lander existerar
agarlagenheter jamsides med andra boendeformer och det finns bade behov och
utrymme for samtliga upplatelseformer av bostadslagenheter. Utbudet av
upplatelseformer i dessa lander har inte heller medfort nagra patagliga svarigheter for
bostadssokande att géra sina val.> Andra lander som under en langre tid har haft
agarlagenheter ar England, Holland, Italien och Frankrike. Upplatelseformen ar vl

etablerad i dessa lander och erfarenheterna ar goda.*

Det rader akut bostadsbrist i manga av Sveriges storstadsomraden, drygt fyra av tio
kommuner uppger att de har brist pa bostader.”> Den omfattande bostadsbristen ar ett
samhallsproblem som starkt paverkar individens vardag. Boendet ar av stor betydelse

250U 2002:21, Att 6ga sin lagenhet, s. 47
¥S0U 2002:21, s. 57
* Motion 2006/07:C258, Agarlagenheter, s. 2
> Boverket: http://www.boverket.se/Om-Boverket/Pressrum/Pressmeddelanden-2010/farre-kommuner-
har-bostadsbrist/
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for manniskor och valet av bostadsform utférs ofta noggrant for att passa en viss
livssituation. Argumenten for inférandet av dgarlagenheter bestar bland annat i att det
skulle paverka bostadsbyggandet i en positiv riktning och darmed skulle bostadsbristen
kunna avhjalpas.® Sedan den nya upplételseformen inférdes har dock intresset varit
svagt, framforallt i storstdderna. Manga menar att anledningen till att dgarlagenheter
annu inte har fatt genomslag pa den svenska marknaden &r att det stalls alltfor hdga krav
for bildande. En annan anledning &ar den sa kallade bruksvardesprincipen enligt 55 §
hyreslagen skall tillampas vid hyressattningen, vilket resulterar i att det inte & mojligt

att gdra nagon vinst pa att hyra ut sin lagenhet.’

Bostadsratten, som ar en tamligen unik foreteelse, ar val forankrad pa den svenska
bostadsmarknaden. Pa senare tid har bostadsratten dessutom blivit allt mer lik den agda
formen, exempelvis har bestdmmelserna kring andrahandsuthyrning mjukats upp. Det
har dven, som ett argument mot agarlagenheter anforts, att det kan vara svart for
allmanheten att sérskilja de olika boendeformerna pa marknaden och dess innebord.
Avsikten med denna uppsats ar att besvara fragan om det finns behov en ny
upplatelseform i Sverige.

1.2 Syfte
Syftet med uppsatsen ar utreda juridiska och ekonomiska skillnader i de befintliga

upplatelseformernas konstruktion for att besvara frdgan om det finns behov av

agarlagenheter i Sverige.

1.3 Fragestallningar
For att uppfylla uppsatsen syfte skall féljande fragestéllningar utredas:

e Vilka juridiska och ekonomiska skillnader finns mellan de befintliga
upplatelseformerna,  bostadsratt, hyresratt, kooperativ  hyresratt  samt
agarléagenheter?

e Hur tillampas felansvarsreglerna vid kop av fast respektive 16s egendom och
vilka konsekvenser medfor en sadan tillampning i praktiken?

e Hur &r reglerna kring &garlédgenheter uppbyggda i Norge och Danmark och hur

skiljer sig regelverken fran de svenska bestammelserna?

®S0U 2002:21, s. 61



1.4 Metod
For att besvara syftet med uppsatsen har jag anvant mig av traditionell rattsdogmatisk

metod, vilken innebar studier av rattskallor, sa som lagtext, forarbeten, rattsfall och
doktrin.

1.5 Avgransning
For att kunna belysa skillnaderna i de befintliga upplatelseformernas konstruktion &r en

jamfoérelse av institutens uppbyggnad och innebérd ndédvéndig. Tyngdpunkten kommer
att ligga pa hur forvaltningen och den enskildes inflytande Gver boendet varierar
beroende pa val av upplatelseform. Studien inbegriper dven en analys av den réttsliga
karaktaren av ovan namnda institut med tyngdpunkt pd uthyrning, Gverlatelse och

pantsattning.

Det &r relevant att berdra problematiken kring felansvarsreglerna da olika regelverk
tillampas vid kop av bostadsrétt och agarlagenhet, som leder till skilda rattsfoljder for
den enskilde. Min avsikt med avsnittet om felansvaret &r inte att ge en uttdmmande
redogorelse for reglerna. Fokus kommer att ligga pa koparens undersokningsplikt och
att identifiera skillnader i denna vid kop av fast- respektive 16s egendom samt
konsekvenserna av en sadan tillampning. Felansvarsreglerna avser i forsta hand
forhallandet mellan kopare och séljare. Ansvarsfordelningen mellan bostadsréattshavaren
och bostadsrattsforeningen kommer darfor endast att redogoras for oversiktligt.



2 Agarlagenheter i ett historiskt perspektiv

Fragan om att infora agarlagenheter har diskuterats ett flertal ganger under de senaste
dryga hundra aren. Nedan presenteras en sammanfattning av processen fram till
inférandet av de nya reglerna 2009. Syftet ar att belysa i vilka situationer som fragan

har diskuterats samt anledningarna till att de olika forlagen avvisats.

Redan i slutet av 1800-talet framftrdes det forsta forslaget om att infora agarlagenheter i
Sverige.? Orsaken var en utbredd bostadsbrist och ékade hyror fér sma bostader som
hade foljt av industrialiseringen. Aven byggnads- och bostadsféreningar bildades med
syfte att bereda foreningsmedlemmarna billiga bostader. Det saknades emellertid regler
i foreningen, bland annat om medlemmarnas befogenheter och hur beslut skulle fattas
och verkstdllas. Under ar 1881 foreslogs darfor lagstiftning i syfte att stirka
bostadsforvarvarnas rattigheter. Forslaget om att inféra &garlagenheter kom upp igen,
men avfardades med motiveringen att det skulle bli svart att I6sa rattsfragor vid en

tillampning av en sddan lagstiftning.’

| anslutning till utarbetandet av 1930 ars bostadsrattslag utreddes behovet av ytterligare
en upplatelseform med majlighet till direkt &gande. Det konstaterades dock att
aganderatt till lagenheter inte skulle medfora nagra fordelar som inte bostadsratten
kunde erbjuda och att nackdelarna var sa betydande att en dganderéattsform inte kunde
inforas.™® Upplatelseformen har darefter diskuterats livligt under senare delen av 1900-
talet. Under perioden 1958 till 1979 yrkades i tolv motioner att dgarlagenheter borde
inforas. Utdver detta forekom, under samma tidsperiod, ett antal motioner dar det
uttalades att agarldgenheter inte var forenliga med svensk bostadspolitik.** Under den
borgerliga regeringsperioden, 1991-1994, upprattades en promemoria'® fran
justitiedepartementet dar bostadsrattsinstitutet och forslaget om &garldgenheter
jamfordes. | promemorian kom man fram till att de tva instituten skiljer sig fran
varandra pa flera vasentliga punkter, till exempel att samtycke fran foreningen kravs vid
dverlatelse och upplatelse i andra hand av en bostadslagenhet. Av remissinstanserna var

det manga som stallde sig tveksamma till forslaget att infora agarlagenheter da man

¥ S0U 2002:21, s. 45

° Brattstrém, M, L4ga — Lagenhet med &gandertt, s. 23
19 Betdnkande 1998/99:BoU7, Agarlagenheter , s. 2

1 Brattstrom, s. 31

12 Ds 1994:59, Forstarkt bostadsratt, s. 30



befarade att kostnaderna for den enskilde skulle ka samtidigt som man ifragasatte hur
nybyggnadsprojekt skulle finansieras.™® Det anférdes ocksd att det inte fanns skal att
infora en ny boendeform da bostadsratten som upplatelseform tillgodoser de syften som

kunde motivera ett inférande av agarlagenheter.™

| april ar 2000 tillsatte den da sittande regeringen en &garlagenhetsutredning som tva ar
senare presenterade ett utredningsbetdankande som analyserade for- och nackdelar med
boendeformen. Atta ar senare togs fragan aterigen upp och ett lagforslag togs fram med
hjalp av en komplettering till den tidigare utredningen. 1 maj 2009, mer an hundra ar
sedan det forsta forslaget togs upp i riksdagen, har den nya lagen om dgarldgenheter tratt
i kraft. Motiven for inférandet ar bland annat att 6ka nyproduktionen av bostader for att

minska bostadsbristen och att 6ka den enskildes inflytande dver sin bostad.*

3 Debatten om dgarldgenheter i Sverige

For att fa en djupare forstaelse for den debatt om &garlagenheter som har pagatt i
Sverige under en langre tid skall jag nedan presentera fordelar och nackdelar med
upplatelseformen. Detta ar ocksa av betydelse for att ge en uppfattning om marknaden

for agarlagenheter i Sverige.

3.1 Argument for dgarldgenheter
| debatten om den nya upplatelseformen har bade for och nackdelar med forslaget

presenterats. Dock har man varit eniga med avsikten av den nya upplatelseformen,
namligen att den skall vara ett alternativ till de nuvarande boendeformerna och inte

ersitta dessa.®

Ett sk&l som ofta har anforts i debatten for dgarldgenheter ar att den enskildes valfrihet
och inflytande 6ver boendet 6kar.!” Till kategorin inflytande dver boendet hor i forsta
hand att agarlagenheter ger ett mycket starkt besittningsskydd.*® Vad galler inflytandet

Over @&garlagenheten avses den fysiska forvaltningen, exempelvis rétt att andra

13 Brattstrom, s. 42

4 Ds 1994:59, s. 33

> prop. 2008/09:9, Agarlagenheter, s. 38
50U 2002:21, 5. 56

750U 2002:21, s. 56

18 prop. 2008/09:91, s. 44



lagenheten men ocksa ratt att forfoga dver den pa annat satt, exempelvis genom att
agarlagenheten fritt kan hyras ut och 6éverlatas utan godkannande fran nagon forening.
Inflytande 6ver fastighetens gemensamma fragor dkar ocksa vilket ses som en fordel ur
resurssynpunkt. De boende kan pa sa satt paverka forbrukningen av exempelvis el och
vatten samt minska forslitningen. Det finns klara ekonomiska incitament for de boende
att iaktta sparsamhet. Samhorigheten okar ocksa mellan fastigheterna da olika fragor

och beslut maste fattas i samverkan mellan de boende.*®

Né&r det galler utbudet av bostdder har forhoppningen varit att en hogre grad av
sjalvfinansiering fran de boendes sida kan bidra till nyproduktion av bostader. Pa sa satt
kan finansiering ske for nybyggnation och omfattande renoveringar av éldre
byggnader.?® Det ar ocks& onskvart att s& stor del av befolkningen som majligt ges
mojligheter att bygga upp en personlig formdgenhet, i likhet med villaboendet.
Ytterligare ett skal ar att &dgarlagenheter mojliggor ett billigare alternativ till
smahuséagande, som ocksa lampar sig for stadsboende. Detta resulterar i att boende i
flerfamiljshus ges ett billigare alternativ an villaboende samtidigt som efterfragan pa
mark minskar.?! Sammanfattningsvis kan konstateras att det har funnits Gvertygande

skal for att infora lagregler om agarlagenheter.?

3.2 Argument mot dgarligenheter
En invindning mot &garlagenheter har varit att institutet krdver andringar i den

grundlaggande fastighetsrattsliga regleringen samt att en sadan upplatelseform kan
resultera i spekulation och segration i boendet, ndgot som kan motverka de sociala
bostadspolitiska malen.?® Man har befarat att dgarlagenheter kommer att inrattas i de
mest attraktiva omradena och endast kommer vara méjliga for kapitalstarka personer,
medan Ovriga hanvisas till hyresldgenheter i oattraktiva omraden. Detta kan dock
motverkas genom att kommunerna och regeringen ser till att dgarldgenheterna inte
inkraktar pd det befintliga hyresbestandet.** Vidare har man misstankt
andrahandsuthyrning med oseridsa hyresvardar som kan leda till att den enskilde far
problem med att klara sina kostnader for boendet. Exempel pa detta kan vara vid en

omfattande ombyggnad av fastigheten. Det olampliga bestar ocksa i att vissa enskilda

9 1bid,

230U 2002:21 s. 56

2 hitp://jura.ku.dk/njm/29/29 23.pdf
%2 prop. 2008/09:91, s. 45

250U 2002:21, 5. 56

250U 2002:21, s. 58
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ges mojligheten att tjana pengar pa andras behov av bostad. Man menar att bostaden &r
en social rattighet, dar det vésentliga ar ratten att bruka en bostad och inte att tjana

pengar pa den.?®

Sammantaget kan sdgas att det i debatten har framkommit delade meningar om
inforandet av agarlagenheter. Till stor del bottnar motséttningarna i olika ideologiska
stallningsstaganden for eller emot enskilt agande. Om man bortser fran politiska
motsattningar och istdllet begransar argumentationen till juridiska och tekniska

argument ar fragan om det finns behov av en ny upplatelseform i Sverige idag?

4 Den svenska bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden &r ett standigt aktuellt och debatterat amne i Sverige med
aterkommande diskussioner kring bostadsbrist och spekulation. Bostadsmarknaden ar
vidare en marknad under férandring, hushall som &ger sin bostad blir allt fler medan
antalet hyresratter minskar. Mitt syfte med detta avsnitt ar att skapa en forstaelse for

den svenska bostadsmarknaden samt marknaden for agarlagenheter.

Bostadsmarknaden i Sverige bestar av fyra olika upplatelseformer: bostadsrétt,
hyresratt, kooperativ hyresratt och &garldgenheter. 46 procent av den svenska
befolkningen innehar sin bostad med &ganderatt, 18 procent dger sin bostad via en
bostadsrattsforening, 36 procent bor i en hyresrdatt och mindre an 1 procent bor i
kooperativ hyresratt.® Aven om de olika upplételseformerna i grunden erbjuder samma
tjanst, ett boende, ges olika mojligheter att anpassa och utforma boendetjansterna. Valet
av upplatelseform har stor ekonomisk och social betydelse for bade den enskilde
individen och samhallet i stort. Det ar ocksa viktigt att det finns ett antal olika
upplatelseformer pa marknaden for att mojliggora ett utbud som passar alla grupper av

hushall. 2’

| Sverige har storstaderna en hog tillvaxtkraft och i dessa omraden rader stor brist pa
hyreslagenheter. Tendensen forsvarar framforallt ungdomarnas majlighet att etablera sig
pa bostadsmarknaden. En tydlig trend de senaste aren ar dessutom att det 4gda boendet

okar och antalet hyresratter minskar. De flesta svenska hushallen dger idag sin bostad

% Prop. 2008/09:01, s. 57
% Hans, L & Lundstrém, S, Bostader p& marknadens villkor, s. 24
“Hans, L, och Lundstrém, S, s. 26
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direkt eller indirekt via en bostadsrattsforening. Situationen beror dels pa den
fortlopande omvandlingen fran hyresratt till bostadsratt och genom att nyproduktionen
domineras av bostadsratter och 4gda villor.?® Okningen av det dgda boendet illustreras i

diagrammet nedan.?

Bostadsréatternas och hyresratternas forandring 1990-2008.

155
130
145 ~
140 ~
135 +
130 ~
125
120 ~
115 A
110
105
100

Buostadsratter
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Den svenska bostadsmarknaden kan delas in i tre delar; de som &ger sin bostad, har ett
forstahandskontrakt och de som star utanfor marknaden. Vid forsaljning av en bostad ar
det vanligt att pa nytt investera i ett annat boende och ett forstahandskontrakt genererar
mojligheten att byta bostad. For bostadssokande som inte &ar inne pd bostadsmarknaden
ar intradesbarriaren strakt kopplad till ett stort kapital. Detta innebar en svarighet for
framforallt ungdomar att komma in pa bostadsmarknaden.®® Hela 45 % av Stockholms
bostadskd utgérs av personer i dldrarna 18-34.3! Ratten till bostad &r lagfast i Sverige
och tillgangen till goda bostader skall utgéra en central del i den svenska
vélfardspolitiken.®” Det &r inte rimligt i ett modernt samhalle att s& stor del av
befolkningen star i bostadsk6 som ofta uppgar till flera ar. Lars Jonung betonar vikten
av en fungerande bostadsmarknad i sin artikel publicerad i Dagens Nyheter.** Han
menar att en fungerande bostadsmarknad ar en forutsattning for rorligheten pa

arbetsmarknaden och for integration i samhaéllet. Det skall vara enkelt att hitta en bostad

%Hans, L, och Lundstrom, S, s. 24
% Statistiska centralbyran, http://www.scb.se/Pages/PressRelease294758.aspx
% Hans, L & Lundell, S, s. 16
31 www.bostad.stockholm.se
¥ Motion 2008/09:C3, s. 3
% http://www.dn.se/ledare/kolumner/nystart-for-agandet-1.788951
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som passar i olika stadier i livet utan att kostnaden blir for hog. Han menar vidare att
inforandet av agarlagenheter kommer resultera i en 6kning av antalet upplatelseformer

som mojliggor en bredare och mer effektiv hyresmarknad.
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5 Bostadsratt

For att besvara fragan om en ny upplatelseform behovs i Sverige ar det av betydelse att
belysa de skillnader som finns mellan upplatelseformerna som existerar idag. | kommande
fyra avsnitt foljer darfor en beskrivning av upplatelseformerna bostadsratt, hyresrétt,
kooperativ hyresratt samt &garlagenheter. Jag kommer att redogéra for de ekonomiska
skillnaderna mellan de olika boendeformerna samt beskriva skillnaderna i ovan nédmnda
instituts rattsliga konstruktion, med tyngdpunkt pa uthyrning, overlatelse och pantsattning.

Syftet ar att presentera en jamforelse mellan de befintliga upplatelseformerna i Sverige.

Boendeformen bostadsratt har funnits i Sverige sedan slutet av 1800-talet da de forsta
bostadsrattsforeningarna bildades. Upplatelseformen forknippades lange med oréttvisor och
spekulationer. Forst 1930 skapades bostadsrattslagen med syfte att definiera rattigheterna for
en medlem i en bostadsrattsfoérening samt att motverka spekulationer. Sedan dess har
bostadsrattslagen omarbetats ett antal ganger, vilket har resulterat i den nu géllande
bostadsrattslagen fran 1991.%* Idag &r bostadsratten en val férankrad fastighetsform och har
blivit ett betydande inslag p& den svenska bostadsmarknaden.*

En bostadsrattsforening ar enligt 1 kap. 1 § bostadsrattslagen (BRL) en ekonomisk forening
som utan tidsbegransning upplater bostader med nyttjanderéatt till sina medlemmar. Vid
forvérv av en bostadsratt koper man juridiskt sétt ingen fysisk lagenhet utan endast en rétt att
utnyttja en viss bostad.*® Genom sin andelsratt i féreningen har bostadsrattshavaren en
indirekt dganderétt till den egendom som forningen éger, vilket bestar av byggnad, inklusive
lagenheter och mark. Bostadsréattsinnehavaren kan ocksa i egenskap av medlem delta i och
paverka beslut som foreningen fattar. Forhallandet mellan bostadsrattshavare och
bostadsrattsforeningen regleras i bostadsrattslagen dér gransen dras for vilka inskrankningar i
aganderatten som foreningen maste tdla samt vilka rattigheter som tillkommer
bostadsrattshavaren.®” Enligt 2 kap. 1 § BRL kan narmare foreskrifter ocksa tas upp i

foreningens stadgar.

* Lunden, B & Svennson, U, Bostadsratt: ekonomi, skatt och juridik fér féreningen och medlemmarna, s. 19
% Hans, L & Lundell, S, s. 25

% |sacsson, P, Bostadsrattsboken: Allt du behéver veta for att kdpa, sélja, &ga och bi med bostadsratter, s. 15
¥"'SOU 2002:21, s. 68
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Eftersom lagenheten upplats till bostadsrattshavaren med nyttjanderatt foreligger en del
inskrankningar i den enskildes bestimmanderatt. Exempel pa begransningar ar att nagra
vasentliga andringar av lagenheten inte far goras utan foreningens samtycke enligt 7 kap. 78
BRL. Om fdreningen vill foreta sddan om- eller tilloyggnad av huset som innebér att dgarens
lagenhet kommer att forandras, till exempel installera en hiss, kravs att beslut tas pa
foreningsstdamman med kvalificerad majoritet. En bostadsrattshavare far heller inte anvanda
lagenheten for nagot annat andamal an det avsedda enligt 7 kap. 6 § BRL. Han é&r vidare
skyldig att iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom eller utanfor
fastigheten enligt 7 kap. 9 8§ BRL. Om &garen bryter mot sina skyldigheter som
bostadsrattshavare kan han forlora nyttjanderétten till 1agenheten enligt 7 kap. 18-25 8§ BRL
och darmed tvingas flytta. Han kan ocksa enligt samma bestammelser riskera att lagenheten

blir foremal for tvangsforsaljning.

5.1 Ekonomi i foreningen
Andamaélet for samtliga ekonomiska féreningar dr att framja medlemmarnas ekonomiska

intressen enligt 1 kap. 1 8 Lag om ekonomiska foreningar. Foreningen har enligt samma lag
ocksa till uppgift att bevara det kapital som medlemmarna har skjutit till genom en god
forvaltning av fastigheten samt se till att tillrackliga medel kommer in for att féreningens
utgifter skall tackas.*® Bostadsrattsinnehavaren paverkas av bostadsrattsféreningens ekonomi
pa sa satt att manadsavgiften okar om foreningens kostnader okar. Manga foreningar ar
dessutom belastade med lan vilket innebar att rantekostnader ofta utgor en stor kostnad for
foreningen som foljaktligen paverkar bostadsrattsinnehavaren genom dkade avgifter.*

Avgiftssystemet i bostadsrattslagen anger vilka avgifter som far forekomma och stadgas i 7
kap. 14 § BRL. Dessa &r insats vid upplatelse av bostadsratt, arsavgift, dverlatelseavgift samt

pantsattningsavgift. Nedan foljer en dversiktlig redogorelse for dessa avgifter.
Insats

Med termen insats avses det kapital som medlemmarna satt in till foreningen vid upplatelsen
av bostadsratten.”” Enligt 9 kap. 13 § BRL &r det styrelsen som bestimmer storleken p&
insatserna. Styrelsens bestammanderatt ar dock begransad av kravet att skillnader pa
insatsernas storlek sakligt skall kunna motiveras. Faktorer av betydelse &ar exempelvis

lagenhetens storlek, utrustning och tillgang till hiss. Bostadsrattsinnehavaren far inte tillbaka

% Victorin, A, Flodon, J & Hager, R, Bostadsratt med 6versikt dver kooperativ hyresrétt,, s. 51
% Meltz, P & Victorin, A, Bostadsrétt, s. 28
“0 Victorin, A, Flodon, J & Hager, R s. 191
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sin insats vid aterlamnande av bostadsratten till foreningen. | sadana fall galler istallet att
bostadsratten skall overlatas sa snart det kan ske utan forlust, om inte féreningsstamman

bestammer att bostadsratten skall upphora.**
Upplatelseavgift

Upplatelseavgiften far endast tas ut om styrelsens stadgar medger det och storleken pa
avgiften bestdms av styrelsen enligt 9 kap. 13 § BRL. Fran borjan var upplatelseavgiftens
syfte att tas ut tillsammans med insatsen da féreningen bedrivit verksamhet en tid och
exempelvis inrett en vindsvaning och darefter upplatit denna. | ett sadant lage har ofta huset
Okat 1 varde och om bostadsrattsinnehavaren endast skulle behdva betala samma insats som de
som funnits i foreningen sedan borjan skulle den nytilltradde medlemmen gora en vinst pa de
ovrigas bekostnad.** Det ar ocksa vanligt att foreningen vid en upplatelse i ett senare skede tar
ut upplatelseavgifter upp till marknadsvardet av bostadsratten och pa sa vis tillgodoser sig ett

storre kapitaltillskott.*”®
Arsavgift

Aven éarsavgiften bestams av styrelsen och enligt ovan namnda lagrum. Syftet &r att
foreningen skall fa tackning for sina kostnader samt kommande underhalls- och
reparationsbehov och inte att foreningen skall ga med vinst. Till sddana kostnader hanfors
bland annat varme, vatten, forsikringar och sophamtning. Aven storre underhall tacks in i
avgiften sdsom renovering av fasaden och stambyten. Det &r vanligt att insatserna galler som

fordelningsgrund vid faststallandet av &rsavgifterna eller efter viss matning.**
Overlatelseavgift och pantsattningsavgift

Overlatelseavgift tas ut fran séljaren eller kparen vid 6verlételse av bostadsratten. Avgiftens
syfte dr att tacka foreningens kostnader for administration av Gverlatelsen. Det har tidigare
varit tveksamt om Overlatelseavgift lagligen skall kunna tas ut av foreningen da foreningens
Iopande kostnader for atgarder som kravs enligt bostadsrattslagen skall tackas av

medlemmarna gemensamt. Trots detta resonemang har lagstiftaren beslutat att godkénna

! Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 99
*2 Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 193
** Meltz, P & Victorin, A, s. 111
“'S0U 2002:21, s. 77
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overlatelseavgiften. Pantsattningsavgift har med motsvarande resonemang godkants for

foreningens administration i samband med en pantsattning.*

5.2 Uthyrning
For att en bostadsrattsinnehavare skall fa hyra ut sin lagenhet i andra hand krévs styrelsens

godkannande enligt 7 kap. 10 8 BRL. Den framsta orsaken till detta &r att syftet med en
bostadsrattsforening ar att lagenheterna skall utnyttjas av dess medlemmar.*® Nar 4dgaren hyr
ut sin bostad i andra hand tillimpas reglerna i 12 kap. JB betraffande hyresforhallandet.
Exempel da en kopare vagras medlemskap ar att han ar misskotsam eller inte antas uppfylla
de ekonomiska forpliktelserna gentemot foreningen. Om samtycke skulle végras har
bostadsrattsinnehavaren majlighet att fa tillstand om samtycke av hyresnamnden enligt 7 kap.
11 § BRL. For att fa hyresnamndens tillstdnd kravs enligt 7 kap. 12 § BRL att
bostadsrattsinnehavaren har beaktningsvérda skél och att foreningen inte har nagon befogad
anledning att hindra andrahandsupplatelsen. Detta tillstdnd skall dock enligt samma lagrum
begréansas till viss tid. Om bostadsrattsinnehavaren utan samtycke eller tillstand hyr ut sin
ldgenhet i andrahand kan bostadsratten forverkas, 7 kap. 18 § BRL, vilket innebar att
innehavarens medlemskap sags upp och denne blir tvungen att flytta.*’

FOr bostadsréatter som hyrs ut i anda hand galler att hyran bestams till det belopp som
upplataren betalar i hyra eller avgift enligt 12 kap. 19 § JB. Bostadsrattsinnehavaren kan dock
gora ett visst paslag pa den hyra som motsvarar bruksvardet for lagenheten. Summan varierar
beroende pa moblernas standard och omfattning och beréknas till 5-15 procent av
bruksvéardeshyran. Om hyresvarden har tagit emot en hyra som inte &r skalig kan
hyresnamnden enligt 12 kap. 55 e § JB, pa ansokan av hyresgasten, besluta att hyresvérden

ska betala tillbaka vad han tagit emot utdver skaligt belopp tillsammans med ranta.*®

5.3 Overlatelse och pantsiittning
Nar en medlem inte vill ha kvar sin bostadsréatt skall lagenheten i forsta hand 6verlatas genom

kop, byte eller gava till annan i foreningen. Forvarvaren intrader da i Overlatarens stélle i
relation till foreningen. Overlatelseavtalet blir ogiltigt om inte bostadsrattsféreningen antar
forvarvaren som medlem i foreningen enligt 6 kap. 5 8 BRL. Syftet med ett sadant krav &r att

bostadsrattsforeningen skall kunna paverka vilka som blir medlemmar i féreningen. Exempel

*® Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 195
“'SOU 2002:21, s. 67
*" Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 223
8 SOU 2007:74, s. 60
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pa omstandigheter da foreningen har ratt att vagra medlemskap &r bristande
betalningsférmaga, storande upptradande, att forvarvaren inte uppfyller de krav som uppstalls
I stadgan eller att forvérvaren inte har for avsikt att sjalv utnyttja lagenheten. Juridiska
personer kan vagras medlemskap utan sakliga skél trots att den juridiska personen uppfyller
de allménna lamplighetskraven enligt 2 kap. 4 § BRL. Orsaken &r att varje medlem sjélv skall

nyttja lagenheten och darigenom ha méjlighet att aktivt medverka i féreningen.*®

En medlem kan pantsétta sin bostadsratt genom att foéreningen underrédttas om att pantsattning
har &gt rum, s& kallad denuntiation.®® Det finns inga regler fér hur en pantséttning av en
bostadsratt gar till, saledes far vagledning hamtas fran lag (1936:88) om skuldebrev. | teorin
ar det medlemmens fordran mot foreningen som grundar sig pa insatsen som pantsatts. Sa
lange medlemmen skoter sina forpliktelser foréandras inte bostadsrattsinnehavarens situation
av pantsattningen, dock kan bostadsratten utmétas och saljas exekutivt vid utebliven betalning

till en borgenar med pantratt i bostadsratten.>*

5.4 Bostadsrattsforeningen
Som namnts ovan &r det bostadsrattsforeningen som &ger fastigheten och féreningens syfte ar

att i bostadshuset upplata lagenheter med bostadsrétt till sina medlemmar. Den som innehar
en bostadsratt ar sdledes automatiskt medlem i bostadsrattsforeningen.’>  En
bostadsrattsforening ar en sjalvstandig juridisk person som skall skotas enligt demokratiska
principer, men besluten fattas av foreningens organ, féreningsstdmma eller styrelsen, och inte
av medlemmarna sjilva. Reglerna for bostadsrattsforeningar aterfinns i bostadsrattslagen,

séledes galler inte lagen om ekonomiska féreningar om inte bostadsrattslagen hanvisar hit.
Foreningsstamman

Arbetet i en bostadsrattsforening bygger pa en uppdelning av beslutsbefogenheter mellan
foreningsstamman och styrelsen.>* Féreningsstamman &r bostadsrattsforeningens hogsta organ
och det 4r pa stimman som medlemmarna utévar sitt inflytande.>® Varje medlem har en rost
och de flesta beslut fattas genom enkel majoritet medan mer ingripande beslut kréver

kvalificerad majoritet. En foérandring av stadgarna, forandring av insats och beslut om

9 Brattstrom, s. 88

%0 Victorin, A, Flodin, J & Hager, R s. 157
51 Brattstrom, s. 90

250U 2002:21, s. 51

% Meltz, P & Victorin, A, s. 51

% Meltz, P & Victorin s. 52

% |sacsson, P, s. 157

18



likvidation kraver till exempel total enighet eller beslut pa tva efterfoljande stammor med tva
tredjedelars majoritet den andra gangen, 9 kap. 16 § BRL. Enligt samma bestammelse har
varje medlem en vetoratt mot fordndringar i den egna lagenheten. Medlemmarnas ratt skyddas
genom sarskilda skyddsregler for minoriteten. Déarutéver far stammans beslut inte strida mot
likhetsprincipen, som innebér att majoriteten vid beslutfattande inte utan stod i lag eller

stadgan far behandla medlemmar olika enligt 9 kap. 4 § BRL.
Styrelsen

Styrelsen bestar av minst tre ledamoter och véljs av foreningsstamman i enlighet med 9 kap.
12 8 BRL. Styrelsens uppgift ar enligt 9 kap. 13 8 BRL att skota den I6pande forvaltningen
samt fatta beslut i enskilda fragor, exempelvis storleken av insatser, upplatelseavgifter och
arsavgifter. Vidare fattar styrelsen beslut om antagande av ny medlem. Orsaker som kan ligga
till grund till att en kopare végras medlemskap kan exempelvis vara att kdparen &r
misskotsam eller inte antas infria de ekonomiska forpliktelserna gentemot féreningen.
Styrelsen ar ocksa ansvarig for fragor om forverkande av bostadsratt, vilket kan bli aktuellt
om en medlem till exempel underlater att folja sarskilda ordningsregler enligt 7 kap. 18 §
BRL. Styrelsens beslut fattas genom enkel majoritet, om inte stadgarna foreskriver annat. Den
foreningsrattsliga likhetsprincipen som stadgas i 9 kap. 4 8§ BRL géller aven styrelsens
handlande. Styrelsen ar dessutom bunden av foreningen syfte — att bereda medlemmarna

ekonomiska fordelar.>®

6 Hyresratt

Utmadrkande for hyresrétten ar att forvarvet sker kostnadsfritt och att hyresgésten inte betalar
nagon insats till nagon forening utan betalar regelbundna avgifter till hyresvarden. Hyran
regleras och bestams efter bruksvardesprincipen, som innebér att den inte far ligga patagligt
hogre &n hyran for lagenheter som &r likvardiga med hansyn till exempelvis storlek, standard
och lage, 12 kap. 55 § JB. Hyresgasten ager inte lagenheten men har rétt att nyttja den pa
bestamd tid eller tillsvidare av hyresvarden. Hyresgésten har vidare ett direkt besittningsskydd
som innebdr att denna har ratt att fa kontraktet forlangt sa lange hyresvarden inte kan

aktualisera en besittningsbrytande grund, 12 kap. 46 § JB.

% Meltz, P & Victorin s. 64
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| en hyresratt ar det hyresvérden som tar de ekonomiska riskerna for hyreshuset samt ansvarar
for underhall, drift och reparationer av fastigheten enligt 12 kap. 15 § JB. Hyresgésten tar
saledes inga ekonomiska risker mer an att hyran kan hdjas eller sankas. Hyresgasten har inte
heller mojlighet att ta del av de ekonomiska fordelarna som ges om fastigheten skulle 6ka i
varde. | hyran ingar dven rantor pa det kapital som hyresvérden har lanat for att bygga eller
képa fastigheten.”’

Statistiska centralbyrans kartlaggning fran 2005 visar att 29 % av Sveriges befolkning bor i
hyresratt, antingen i forsta- eller andrahandskontrakt. Stoérsta andelen som bor i hyresrétt &r
&ldersgruppen 20-29 &r med hela 49 %.°® Denna statistik visar att hyresratten &r en viktig
upplatelseform, inte minst for de unga som ofta innehar en hyresratt som forstabostad.
Daremot visar statistiken att de som bor i hyresratt drastiskt minskar efter 30 ars alder da de
véljer andra upplételseformer.> Detta visar att befolkningen féredrar att 4ga sitt boende om de
har ekonomisk majlighet till det.

6.1 Uthyrning
Uthyrning i andra hand innebér att hyresgasten star kvar i sin avtalsrelation till hyresvarden.

Séaledes uppkommer inget partsbyte utan ytterligare en hyresrattslig relation mellan
forstahandshyresgasten och andrahandshyresgasten uppstar. For att uthyrningen skall vara
tilliten kravs hyresvirdens samtycke. Aven om hyresvarden vagrar tillstdnd kan
bostadshyresgasten fa hyresnamndens tillstand om det foreligger beaktansvarda skal enligt 12
kap. 40 § JB. Alder, sjukdom, tillfalligt arbete pa annan ort, sérskilda familjeférhallanden
eller darmed jamforbara forhallanden innebér att skéalen ar beaktansvarda. Hyresgastens skal
varfor han inte kan anvéanda lagenheten maste vara starka for att kunna godtas, samtidigt som

hyresgasten méaste kunna visa att han behdver behélla anknytning till lagenheten.®

6.2 Overlatelse och pantsittning
For dverlatelse av en hyresratt kravs samtycke eller tillstand av hyresvarden enligt 12 kap. 32

§ JB. Da samtycke har lamnats upphor samtliga tidiga forpliktelser for den ursprungliga
hyresgasten. Bestammelsen innehaller dven fyra undantag da hyresratten kan overlatas pa ny

hyresgéast, dven om hyresvarden skulle vagra ldmna sitt samtycke. | dessa fall har lagstiftaren

*’SOU 2002:21, s. 51

%8 www.sch.se Befolkning fordelad pa &lder, kén, hustyp och boendeform
%9 www.sch.se

% Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 110

20


http://www.scb.se/

menat att hyresgasten har ett starkt intresse av att kunna Overfora sin hyresratt pa nagon
annan, namligen vid bodelning, overlatelse till person som varaktigt sammanbor med
hyresgasten och &r denne narstdende samt overlatelse genom byte.® | de tva senare fallen
ersatts hyresvardens samtycke av hyresnamndens tillstand, medan bodelningsfallet inte ens
kraver hyresnamndens tillstand. For att pantséttning av en hyresratt skall vara mojlig kravs att
hyresratten ar verlatbar samt hyresvardens samtycke. Det ar daremot endast lokalhyresratt
som kan pantséttas.®? En forvarvare av lokalhyresratt ar sakrattsligt skyddad dd han meddelat

hyresvérden emligt 31 § 1 st. skuldebrevslagen (SkbrL).

7 Kooperativ hyresratt

| april 2002 infordes lagstiftning som mojliggjorde en ny upplatelseform i Sverige, den
kooperativa hyresratten. Upplatelseformen beskrivs som en mellanform mellan hyres- och
bostadsratt®® och syftet med boendeformen &r att ge 6kat sjalvbestimmande for den enskilde
hyresgéasten.®* Foér detta finns tre olika huvudformer. Hyresmodellen, &ven kallad
arrendemodellen, innebar att foreningen hyr en eller flera hyresfastigheter och dvertar vissa
besluts- och ansvarsfunktioner som annars vilar pa fastighetsagaren. Agarmodellen innebar att
hyresgéstkooperativet &dger huset.®® Den tredje modellen &r uppdragsmodellen som innebér att
de boende, genom en forvaltarforening, i ett avtal med fastighetsdgaren reglerar hur ansvaret i
forvaltningen skall fordelas mellan parterna.?® Enligt 3 kap. 3 § lag (2002:93) om kooperativ
hyresratt ansvarar den boende sjalv for underhall och reparationer av lagenheten. Vidare har
den boende inflytande Over sitt boende genom medlemskapet i den kooperativa

hyresrattsforeningen.®’

7.1 EKkonomin i foreningen
Foreningens ekonomi utgdrs av hyror, insatser och avgifter som foreningen far in fran

medlemmarna. Nagon utsikt till vinst som vid forséljning av en bostadsratt finns inte inom

® Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 81

®2 Ibid. s. 181

% Malmgren, L, Seniorboende i kooperativ hyresratt
% Meltz, P & Victorin, A s. 26

% SOU 2001/02:62, s. 38

% Meltz, P & Victorin, A s. 26

87 SOU 2002:21, Kooperativ hyresrétt, s. 52
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den kooperativa hyresratten. Daremot ger systemet forhallandevis goda forutséttningar for en

ldg boendekostnad.®®
Medlemsinsats och upplatelseavgift

Varje medlem deltar i foreningen genom att betala en medlemsinsats enligt 2 kap 8 8.
Medlemmen har alltid ratt att fa tilloaka det belopp som betalats nar medlemskapet upphor.
Till skillnad frdn bostadsratten paverkas dock inte insatsen av vardeférandringar pa
lagenheten. Det forekommer ocksa ofta att medlemmarna betalar insatserna i olika omgangar,

exempelvis i samband med intradandet i foreningen eller da hyreskontraktet tecknas.

Enligt samma lagrum far upplatelseavgift tas ut i samband med att foreningen upplater en
lagenhet med kooperativ hyresratt. Upplatelseavgiftens storlek bestams av foreningen och
syftar till att ge det kapital som behdvs for att foreningen langsiktigt skall klara av sina

ekonomiska ataganden.®
Hyran och serviceavgift

| en kooperativ hyresrattsforening galler inte den sedvanliga bruksvardeshyran, utan det &r
foreningen som bestammer hyrans storlek enligt 3 kap. 6 §.° Den storsta anledningen till
detta &r att den intressekonflikt som finns mellan hyresvarden och hyresgasten i ett vanligt
hyresforhallande inte ar lika tydlig i en kooperativ hyresrattsforening, istdllet har
hyresgasterna ett intresse av att halla hyrorna pé en lamplig niva for alla.”* Medlemskapet ger
ocksa den enskilda medlemmen ett visst skydd, framférallt den s& kallade likhetsprincipen
som medfor att foreningen inte far fatta beslut som innebér en negativ sarbehandling av en
viss medlem. Hyran for de enskilda lagenheterna ar ocksa ofta lagre an hyran for likvardiga
hyresrattslagenheter pé orten eftersom det dven tillkommer en insats. "

Serviceavgiften syftar till att finansiera bland annat administrationen av kosystem,
medlemsinformation eller andra l6pande atgarder och delas lika av medlemmarna och far tas
ut enligt 2 kap. 14 8. Andra kostnader for atgarder som foreningen ar skyldig att vidta far

dock inte avgiftsfinansieras om inte avgifterna finns angivna i stadgarna.”

% Hans, L & Lundell, S, s. 27
% Malmgren, L, s. 54

® Meltz, P & Victorin, A s. 27
™ prop. 2001/02:62, s. 85

2 Malmgren, L, s, 55

" Prop. 2001/02:62, s. 135
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7.2 Uthyrning
Enligt 3 kap. 5 § ar det foreningen som bestammer reglerna fér uthyrning och féreningen far

végra intrade om det finns sérskilda skal for detta med hansyn till arten eller omfattningen av
verksamheten eller féreningens syfte. En kooperativ hyresréttsforening kan darmed genom
stadgevillkor i vissa fall vagra intrade, exempelvis om det ar frdga om seniorboende, viss
verksamhet eller studentboende.” Dock galler principen om att alla skall ha ratt att bl
medlem i en ekonomisk forening vilket innebar att foreningen inte kan sétta alltfor sndva
villkor, 3 kap. 1 § lag (1987:667) om ekonomiska foreningar (LEF). En kooperativ hyresgést
har vidare ratt att Gverlata hyresratten till andra om forvarvet av hyresratten var giltigt i

enlighet med bestammelserna i 12 kap. JB.

7.3 Pantsattning
Fragan om den kooperativa hyresratten skall kunna anvandas som sakerhet har diskuterats i

olika utredningar dar for- och nackdelar har presenterats. Slutsatsen har varit att det inte ar
mojligt att konstruera en bra sakerhet utan att den kooperativa hyresratten blir en handelsvara
pa samma satt som bostadsratten. Eftersom ersattning vid Gverlatelse av hyresratten inte far
kravas enligt reglerna i 65 § hyreslagen ar det ocksa tveksamt om hyresratten har ett
ekonomsikt védrde som kan tillgodogéras vid exekutiv férsaljning.” Samtidigt &r
bostadslagenheter enligt 5 kap. 1 § utsokningsbalken foremal for beneficium, vilket innebér
att egendomen kommer att undantas fran utmatning pa grund av galdenarens behov. Pa dessa
grunder har inga regler inforts som mojliggor att anvénda den kooperativa hyresratten som

sikerhet.’®

7.4 Den kooperativa hyresrittsforeningen
En kooperativ hyresrattsforening ar en ekonomisk forening med andamal att upplata

bostadslagenheter med hyresrétt till sina medlemmar, 1 kap. 1 8. Beslutsfattandet i féreningen
bygger pa en uppdelning mellan stimma och styrelse. Varje medlem har en rést enligt 7 kap.
1 8 LEF. Vid foreningsstamman kréavs enhallighet for att ett beslut skall kunna fattas. Om inte
samtliga rostberattigade ar 6verens kan ett beslut istdllet fattas pa tva pa varandra foljande
stammor och da kréavs att tva tredjedelar pa den senare stimman har rostat for forslaget.
Styrelsen utses av fdreningsstdamman som prévar en ansdékan om medlemskap, svarar for
medlemsforteckningen och foretrader foreningen som hyresvard gentemot de olika

medlemmarna, 6 kap. 6 8§ LEF. Andra uppgifter som aligger styrelsen ar att ansvara for den

™ Prop. 2001/02:62, s. 130
Meltz, P & Victorin, A s. 239
"® prop. 2001/02:62, s. 93
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I6pande forvaltningen, upprétta en ekonomisk plan vid ombildning samt faststélla hyran till

foreningen.

8 Agarligenheter

I maj 2009 introducerades en ny boendeform i Sverige, &garldgenheter. Nedan skall de
juridiska aspekterna som skiljer &garlagenheten fran de Ovriga upplatelseformerna

presenteras.

En dgarldgenhetsfastighet dr enligt lag “en tredimensionell fastighet som inte ar avsedd att
rymma annat 4n en enda bostadsligenhet”.”” Med tredimensionellt fastighetsutrymme menas
att utrymmet kan avgransas bade horisontellt och vertikalt. Detta innebar att fastigheten inte
behover ligga p& marken och att en lagenhet kan bilda en egen fastighet.”® Begreppet
innefattar 1&genheten, byggnaden dér lagenheten inryms samt rattigheter géllande fatigheten
som &dganderatten medfor. Den enskilda fastigheten ingdr i en gemensamhetsanldaggning dar
det finns en gransdragning mellan vad som ingdr i de enskilda fastigheterna och den
gemensamma anladggningen. Den gemensamma anlédggningen forvaltas av en

samfallighetsforening (se nedan).”

Den svenska lagen uppstaller ett antal krav som skall vara uppfyllda for att dgarlagenheter
skall fa bildas, 3 kap. 1 a § fastighetshildningslagen. For det forsta kravs att agarlagenheter
bildas i samband med nyproduktion. Med nyproduktion raknas ett helt nyuppfért hus men
dven sammanhallna enheter for lagenheter vilka uppfors som tillskott till en befintlig
anlaggning, till exempel ett vaningsplan som byggs ovanpa ett affarscentrum eller nagon
annan befintlig bebyggelse.®® For att aldre byggnader skall kunna géras om till 4garlagenheter
kravs att det aktuella utrymmet inte har anvants som bostadslagenhet under de senaste atta
aren. Den framsta anledningen till detta krav ar att om man tillater ombildning av hyresrétter
till &garlagenheter kan forandringar ske som é&r till nackdel for de ekonomiskt svaga eller
andra som foredrar boende i hyresratt.®* I utredningarna framgar att fragan om &garlagenheter

skall kunna bildas aven i befintliga flerbostadshus skall Gvervagas i ett senare skede.®? I den

7 prop. 2008/09:91

"8 paulsson, J, 3D Propery rights, s. 23

" Hans, L & Lundstrém, S, s. 25

8 50U 2002:21, s. 63

8 http://www.sweden.gov.se/sh/d/11132#item114976
8 prop. 2008/09:91, 55
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senaste motionen® anférs dven att det finns en efterfraga for ombildning av dgarlagenheter i
aldre bostadsfastigheter och att det saknas skal for att begrénsa dgarldgenheter till enbart
nyproduktion. Ett annat krav for bildande av dgarlagenheter enligt 1 kap. 1 a § &r att
fastighetsbildningen skall omfatta minst tre bostadslagenheter och att ldgenheterna skall
utgéra en sammanhallen enhet. Det ar darmed inte tillatet att sprida ut till exempel tre
agarlagenheter i byggnaden. Kravet motiveras med att regleringen av grannerattsliga fragor
samt samverkan i Ovrigt kommer att underlattas om ldgenheterna ligger i anslutning till
varandra.®* Slutligen krévs att agarlagenhetsfastigheten skall tillforsakras de rattigheter som
behdvs for att den skall kunna anvandas pa ett dndamalsenligt satt. Detta innebar att

fastigheten maste f4 tillgang till exempelvis el, vatten och aviopp.®

8.1 Ekonomi i foreningen
En samfallighetsforening har normalt vissa l6pande kostnader for till exempel kallelser,

sammantraden och arvoden. Aven utgifter for utforande och drift av anlaggningen samt

8 Medlemmarna bidrar

kapitalkostnader som ranta och amortering pa lan tillkommer.
ekonomiskt genom foreningens uttaxering som normalt sker en gang per &r.8” Uttaxeringen
fordelas pa faststdllda andelstal som medlemmarna erhaller da féreningen bildas.
Fordelningen av kostnader sker enligt 15 8 anldggningslagen (AL) och faststélls efter vad som
ar skéligt med héansyn framst till den anvandning varje fastighet berdknas ha. Andelstalen for
driften kan dven enligt samma bestdimmelse kompletteras med ett avgiftssystem som faststalls
vid forrattningen.®® Det finns inget solidariskt betalningsansvar mellan medlemmarna, utan

varje person &r endast skyldig att sta sin andel av kostnaderna.®

Avgiften for en &garlédgenhet ar typiskt sett lagre &n avgiften som betalas for en bostadsrétt till
en bostadsrattsforening. Detta beror pa att agarlagenhetsinnehavaren endast betalar kostnader
som den individuella lagenheten medfdr. Pa detta satt skapas incitament att halla kostnader
for till exempel vattenforbrukning och elférbrukning laga. For dgarlagenheter finns heller inga

kostnader som motsvarar uppltelse- och dverlatelseavgiften.*

8 Motion 2009/10:C405, s. 2

8 50U 2002:21, s. 116

% prop. 2008/09:91

8 (stberg, T, Samfalligheter s. 65
8 bid. s. 58

% bid. s. 68

% Brattstrom, M, s. 137

% 50U 2002:21, s. 217
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8.2 Uthyrning
En &garldgenhetsinnehavare kan fritt hyra ut sin lagenhet utan ndgot sarskilt tillstand.**

Genom ett antal tillagg till befintliga regler i 12 kap. JB jamstélls uthyrning av dgarldgenheter
med en- och tvafamiljshus. Den som hyr en é&garlagenhet har efter prévning hos
hyresnamnden rétt att fa byta lagenheten under forutsattning att den ar avsedd att uthyras
varaktigt enligt 12 kap. 35 § 2 st. 3 p. JB. Vid hyressittningen skall den sa kallade
bruksvardesprincipen tillampas som innebar att hyran skall vara skéalig i forhallande till andra
likvardiga lagenheter pa marknaden, 12 kap. 55 § JB. Beddmningen av bruksvérdet gérs
genom en Overskadlig uppskattning av hyreslaget for likvardiga lagenheter, dar hansyn tas till
den aktuella lagenhetens beskaffenhet, formaner knutna till lagenheten samt yttre miljo som
parkeringsutrymmen och lekplatser.®” Orsaken till en fri uthyrning av &garléagenheter har
framforallt varit att 6ka utbudet av lagenheter att hyra.*®

8.3 Overlatelse och pantsittning
Vid oOverlatelse av &garlagenheter tillampas reglerna i 12 kap. JB vilket innebar att

overlatelsen sker fritt och utan godkannande fran foreningen. Nér en Overlatelse av en
agarlagenhet har skett galler aven samma regler som for andra fastigheter i fraga om lagfart.
Agarlagenheten kan pantsattas genom att agaren ansoker om inteckning i fastigheten. Det

pantbrev som d& utfardas verlamnas till 1&ngivaren som pant for fordringen. **

8.4 Agarligenhetsforeningen
Vid bildandet av dgarlagenheter skall en sarskild typ av samfallighetsforening, sa kallad

agarlagenhetsforening uppréattas. Regler om samfalligheter for &garlagenheter foljer samma
regelverk som traditionella samféalligheter och regleras i lag (1973:1150) om férvaltning av
samféllighet (SFL). Samfallighetens huvuduppgift &r att forvalta samfélligheten och
fastighetens gemensamma utrymmen. Anl&ggning for vatten, avlopp, ledningar och tvéttstuga
ar exempel pa andamal som samfallighetsforeningen skall forvalta. | detta kapitel kommer
redogoras for dgarlagenhetsforeningens organisation och uppbyggnad for att darefter kunna

utreda den enskildes inflytande Gver sitt boende i relation till 6vriga upplatelseformer.

Samtliga dgare till l4genheterna & medlemmar i samfallighetsféreningen. Detta innebdr att
nodvandiga rattigheter och skyldigheter knyts till varje &garldgenhet. Som

agarlagenhetsinnehavare kan man inte vagras medlemskap i foreningen eftersom tilltrade sker

°1 prop. 2008/09:91, s. 99

%2 50U 1966:14, Ny hyreslagstiftning, s. 20
% 50U 2002:21, s. 66

% Prop. 2008/09:01, s. 90
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automatiskt i samband med &ganderatten. Daremot har &garen av lagenheten ett personligt
betalningsansvar om foreningen skulle brista i sin betalningsformaga.* 4 § SFL erbjuder tva
former av fdrvaltning, deldgarforvaltning och foreningsforvaltning. Foreningsforvaltning
innebar en forvaltning av samfélligheter genom en samfallighetsforening. Denna typ av
forvaltning lampar sig battre an delégarfoérvaltning i fall déar det foreligger ett storre antal
delagare och dar det stalls hogre krav pa forvaltningen. Vid deldgarforvaltning kan det
exempelvis bli problem om det uppstar fragor av grannerattsligt slag. Féreningsforvaltning &r
ocksa att foredra da de flesta nybyggda dgarlagenhetsfastigheter kommer att innehalla manga
lagenheter. | Gvrigt ar organisationen av en samfallighetsforening uppbyggd pa ett sétt som

paminner om bostadsrattsféreningars organisation.*®

Foreningsstamman

Hogsta beslutande organ ar féreningsstamman dar alla medlemmar har rostratt, 47 § SFL. Pa
stimman avgors fragor av stérre vikt, exempelvis grundlaggande foérvaltningsbeslut och
stadgeforandringar. Medlemmarnas ratt att delta och paverka foreningens angelagenheter
utévas pa foreningsstamman som halls en gang per ar, om inte annat framgar av stadgarna.
Stamman fattar beslut genom absolut majoritet dar varje medlem har en rést oavsett hur

manga deldgarfastigheter som &gs av varje person enligt 49 § SFL.

Styrelsen

Styrelsen utses av stimman och dess uppgift ar att ta hand om den I6pande forvaltningen av
samféllighetsforeningen samt verkstélla de beslut som fdreningsstdmman fattar. En av
styrelsens viktigaste uppgifter & ocksa att ta hand om foreningens ekonomi. P4
foreningsstamman skall styrelsen enligt 41 § SFL presentera en budget samt foresla vilken
summa som skall uttaxeras, hur mycket som I6per pa varje medlem och nar betalning skall
ske. Styrelsens sammanséttning skall framga av foreningens stadga och storleken bestams

med hénsyn till omfattningen av féreningens verksamhet enligt 30 8 SFL.

% 50U 2002:21, s. 80
% bid. s. 125

27



9 Felansvar

En stor skillnad mellan en bostadsratt och en &garlagenhet ar att olika regelverk tillampas
vad géller felansvarsreglerna. Vid kop och Gverlatelse av en bostadsréatt ar det reglerna i
koplagen som tillampas da kopet avser l6s egendom. Vid kop av en &garlagenhet, som utgor
fast egendom, géller jordabalkens bestammelser. Eftersom tillampningen av regelverken leder
till vitt skilda rattsfoljder ar det av betydelse for jamforelsen av &garlagenheten kontra

bostadsrattsformen att utreda hur felansvarsreglerna fungerar.

9.1 Kop av dgarldgenhet
Kop av fast egendom regleras i 4 kap. JB. Om egendomen inte 6verensstimmer med vad som

har avtalats eller utfasts foreligger ett sa kallat konkret fel enligt 4 kap. 19 § JB. Fel kan dven
foreligga om egendomen avviker fran normal standard eller fran vad koparen hade kunnat
forvanta sig, sa kallade abstrakta fel. Exempel pa fel som hor hit & dold svaghet i
konstruktionen av byggnaden eller att dricksvattnet ar ohalsosamt.®” Vad en kdpare kan
forvanta sig varierar fran fall till fall och omstandigheter som byggnadens alder och skick
spelar in i beddmningen. Avviker fastigheten varken fran konkret eller abstrakt standard

foreligger inget fel och séljaren kan inte hallas ansvarig.”

Om det foreligger ett fel ar fragan om séljaren skall ansvara for detta och vid bedémningen
har undersokningsplikten en avgdrande betydelse. Vid kop av fast egendom har kdparen en
absolut undersokningsplikt vilket framgar av 4 kap. 19 § 2 st. JB. De fel som skulle kunna
upptackas vid en sadan undersokning svarar koparen for oavsett om han foretar en
undersokning eller inte.” S8ledes ansvarar saljaren endast foér de fel som &r dolda.
Undersokningsplikten ar langtgaende och kraver att kdparen underséker alla tillgangliga
utrymmen. Enligt férarbetena skall en normalt erfaren och pa omradet normalt kunnig kopares
undersokning vara tillracklig.*®® Undersokningsplikten utékas om det finns symptom pa fel,
exempelvis dalig lukt eller fuktflackar.'® I sddana fall 4r koparen skyldig att g4 vidare med
sin undersokning, och &ven undersoka utrymmen som é&r svaratkomliga. Vidare kan

undersokningsplikten begransas pa grund av uppgifter fran séljaren. Utgangspunkten ar att ju

%" 'Se NJA 1978 s. 307 och NJA 1979 s. 790

% Victorin, A & Sundell J, Allman fastighetsrétt, s. 212
% Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 215

100 prop. 1989/90:77, s. 41
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mer preciserad uppgift fran séljaren desto storre anledning har koparen att utga fran att

uppgifterna stammer.**

9.2 Kop av bostadsratt
Som namnts ovan ar bostadsratten 16s egendom och felansvaret regleras saledes i koplagen

(KoOpL). Lagens bestammelser ar dispositiva till sin karaktdr vilket innebdr att den endast
tillampas da nagot annat inte har avtalats enligt 3 § KopL. | forsta hand far man darfor ga till
kopeavtalet for att faststélla vad som skall gélla. Om varan ar behaftad med fel kan kdparen
gora gallande de paféljder som avtalet eller képlagen tillhandhaller.'®® Ett fel i rattslig mening
foreligger om kopeobjektet har en lagre standard &n vad koparen har ratt att kréva.
Overensstammer inte varan i frdga om art, mangd, kvalitet eller andra egenskaper med avtalet
foreligger fel enligt huvudregeln i 17 8 1 st. KopL. Detta innebdr att en bostadsratt som skiljer
sig fran vad som avtalats mellan parterna skall anses felaktig. Framgar det exempelvis av
avtalet att bostadsratten omfattar en viss yta och det sedan visar sig att bostadsratten & mindre
foreligger ett konkret fel. Om det inte finns underlag for en konkret felbeddmning skall en
abstrakt bedémning goras. Det abstrakta felansvaret innebar att fel foreligger om lagenheten
ar i betydligt sdmre skick &n vad koparen haft anledning att rakna med. Med detta menas att
fastigheten avviker fran vad som i allménhet kan forvantas vara normal standard for en

fastighet av motsvarande &lder och utforande.'®

Att bostadsratten skall omfattas av koplagens bestammelser kan verka omotiverat da det
resulterar i en del vésentliga skillnader i bedémningen av felansvaret. Det omotiverade bestar
i att ett kop av en bostadsratt innebér vasentliga likheter med kop av en &dgarlagenhet.'®
Fragan ar omdiskuterad och i mal RH 1999:138 menar Hovrétten att kdp av en bostadsratt
innebar sa stora likheter med fastighetskopet som medfor att jordabalkens regelsystem bor
tillampas. Hovrétten konstaterade att det var fraga om en avvikelse fran vad képaren med fog
hade kunnat forutsatta och saledes forelag ett fel i koplagens mening. Vidare anfor Hogsta
domstolen i NJA 1998 s. 792 att bostadsrattens speciella karaktar motiverar avsteg fran

koplagens pafdljdsregler.

192 Grauers, F, Fastighetskop, s. 196.
' Ibid. 5. 32
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9.3 Undersokningspliktens omfattning
Om fel foreligger ar nasta fraga om séljaren ansvarar for detta och i likhet med kop av fast

egendom sker bedomningen framst med utgangspunkt i kdparens undersokningsplikt, 20 § 2
st. KopL. En vasentlig skillnad ar dock att koparen av en bostadsratt inte har nagon absolut
undersékningsplikt.'®® Undersokningsplikten galler endast om képaren rent faktiskt undersokt
bostadsratten eller blivit uppmanad av saljaren att gora det och inte haft nagot skal att lata bli
att folja uppmaningen.'” Om det finns symptom pa fel okar kraven pd koparens
undersokningsplikt, pd samma satts om vid kop av fast egendom. Vad géller kompetensen pa
undersokningen vid kop av fast egendom utgar man fran en genomsnittskopares kompetens,
en objektiv mattstock. Rattsfallet NJA 1996 s. 598 visar dock en annan utgangspunkt vad
géller undersokningsplikten vid kop av 16s egendom. | det aktuella fallet befann sig
kopeobjektet (en hushil) pa en plats langt bort fran koparen. Trots att séljaren under
forhandlingarna hade erbjudit kdparen att undersoka husbilen innebar detta inte att kdparen
gick miste om sin ratt att fora talan om fel som hade kunnat upptéckas vid en undersékning.
Domstolen menade att det skulle bli besvarligt och kostsamt for koparen att ta sig till den
aktuella orten for att genomfora undersokningen. Réttsfallet indikerar en subjektiv beddmning
av undersokningsplikten som innebar att lagre krav stélls pa undersékningen vid kop av 16s

egendom.'%

Att en subjektiv bedémning av undersékningsplikten skall vara utgangspunkten vid kop av 16s
egendom anses vara orimlig eftersom skillnaden mellan fastighetskdpet och bostadsrattkopet
pd s& sitt blir omotiverat stor.'® | réttsfallet NJA 1988 s. 792 konstaterade Hogsta Domstolen
att koparen av en bostadsrattslagenhet inte borde ha upptackt kackerlackor vid
undersokningen eftersom ohyran inte gick att patraffa dagtid. Domstolens beddmning
motsager inte att omfattningen av undersokningsplikten bdr beddmas enligt en objektiv
mattstock samtidigt som uttalandet inte tyder pd att en subjektiv mattstock skall tillampas.**
Kompetensen pa undersokningen vid kop av 16s egendom ar saledes oklart.

105 Hastad, T, Den nya koprétten, s. 91
97 Grauers, F, Nyttjanderétt, s. 215
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9.4 Bostadsrittsforeningens ansvar
Bostadsrattskopet avviker fran ett kop av fast egendom pa sa satt att kdparen genom forvarvet

blir medlem i en bostadsrattsforening enligt 1 kap. 3 § BRL. Bostadsratten ags saledes inte av
bostadskdparen utan av foreningen. Huvudregeln ar att bostadsréttshavaren bar ansvaret for
lagenhetens skick och skall ansvara for sadant underhall och reparationer som hor till
lagenheten som sadan enligt 7 kap. 12 § BRL. Eftersom bostadsrattsinnehavaren har en
underhallsskyldighet kan forvéarvaren inte stilla nagra krav pa bostadsrattsféreningen
avseende standard pa lagenheten vilket innebér att képaren far vanda sig direkt mot séljaren
om fel foreligger.!** Enligt 7 kap. 4 § BRL framgar att det &ligger foreningen att hlla
fastigheten i gott skick, med undantag for bostadsrattshavarens inre underhallsskyldighet.
Séljaren ansvarar saledes endast for fel i sjélva lagenheten, huset och dess gemensamma

utrymmen &ger och ansvarar féreningen for.**?

Enligt 7 kap. 1 § BRL ansvarar foreningen for lagenhetens skick nér den skall tilltardas forsta
gangen, det vill sdga néar den forste innehavaren tilltrader lagenheten. Lagenheten skall da
vara fullt brukbar for det avsedda andamalet. Regeln ar, till skillnad fran motsvarande
bestimmelse i hyreslagen, helt dispositiv vilket innebdr att parterna fritt kan avtala om
lagenhetens skick vid tilltradet. Eftersom standarden pa lagenheter kan variera avsevart ar det
lampligt att i upplatelseavtalet ta in 6verenskommelser som anger att lagenheten avviker fran
normal standard eller att avtala om att lagenheten upplats i det skick den befinner sig i. Den
aktuella bestammelsen géller dock lagenhetens standard vid forsta tilltradet och inte nar

bostadsratten har 6vergatt till ny innehavare genom till exempel ett kop.*

Vid kop och forséljning av &garlagenheter tillampas samma regler som vid kop och
forséljning av villafastigheter, det vill séga jordabalkens bestimmelser. En rad nya fragor
kommer dock att uppkomma. Hur kommer exempelvis ett fel i en gemensam hiss bedémas?
Maste taket pa fastigheten undersokas varje gang en agarlagenhet skall saljas? En del fragor
kommer kunna losas med hjalp av praxis fran kop av fast egendom men en hel del fragor
kommer troligtvis att f& 16sas genom ny rattspraxis.*** | manga fall torde man aven kunna dra
paralleller med bostadsratten och bostadsféreningens ansvar da instituten i stort har en

likartad konstruktion.

1 1bid. s. 212

12 Meltz, P & Victorin, A, s. 171

3 Grauers, F, Nyttjanderétt, s. 204

114 http://www.lwadvokat.se/index.jsp?id=7&main=64&akt=1&lang=se
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9.5 Sammanfattande synpunkter
Av redogorelsen ovan framkommer att det foreligger betydande skillnader mellan ett kép av

en bostadsratt och en &agarlagenhet. Skillnaderna kan tyckas vara obefogade da kop av en
bostadsratt uppvisar stora likheter med ett kép av en &garlagenhet, i bada fall forvarvar
képaren en bostad.™™ Det faktum att olika regelverk tillampas pé snarlika rattsforhallanden
ger stora konsekvenser i praktiken. Det &r relevant att belysa dessa skillnader, framférallt med
hansyn till att ett bostadskop innebér en stor ekonomisk affar for de flesta privatpersoner.
Manga privatpersoner saknar dessutom kunskap om vilka krav som stélls pa dem som képare

samt skillnaderna mellan regelverken och dess rattsféljder.

Den mest framtradande skillnaden mellan kdpen ar att det inte foreligger nagon absolut
undersokningsplikt enligt koplagen. Forst da koparen rent faktiskt blivit uppmanad att
undersoka bostadsratten, och inte haft ndgot skal att lata bli att félja uppmaningen, har en
undersokningsplikt uppstatt. Sa lange koparen inte foretar en undersokning kan darmed
samtliga fel aberopas i efterhand. Vid kop av fast egendom kravs en noggrann undersokning
pa eget initiativ for att koparen skall undgd felansvar. Situationen medfor att ansvaret for

koparen okar vid kép av en &garlédgenhet.

Som diskuterats ovan (se avsnitt 9.3) varierar kompetensen pa undersokningen beroende pa
egendsomsslag. Vid kop av fast egendom tillampas en objektiv mattstock och vid kop av 16s
egendom blir koparens individuella kunskaper och erfarenheter avgérande, en subjektiv
mattstock. Detta innebar att det i praktiken stalls hogre krav pa undersokningen vid kdp av en
bostadsratt. A andra sidan finns det argument mot att en objektiv mattstock skall tillampas
som utgangspunkt vid kop av 16s egendom. Det framsta argumentet ar koparens stallning som
privatperson och att han inte kan forvantas ha nagon djupare kunskap om felreglernas

utformning.

Det kan ocksa konstateras att skillnaderna i bedémningen av felansvaret skapar osakerhet
kring rattslaget. Detta bekraftas i mal RH 1999:138 dar Hovratten anfor att kop av bostadsréatt
innebar en sadan likhet med ett fastighetskop att fragan maste stallas om inte jordabalkens
regelsystem bor tillampas. Avslutningsvis kan sdgas att dgarldgenheten och bostadsratten
utgor sa lika kopeobjekt att samlat regelsystem vad galler felreglernas utformning &r att

foredra (se vidare avsnitt 12.4.2).

15 Grauers, F, Nyttjanderaitt, s. 203
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10 Sammanfattning av den komparativa studien

Efter genomforda jamforelse kan konstateras att det foreligger vésentliga skillnader mellan de
befintliga upplatelseformerna i Sverige. Den kanske framsta skillnaden &r att &dgarlagenheten
ar den enda av upplatelseformerna som ger innehavaren en direkt aganderétt, vilket innebar en
sjalvstandig befogenhet 6ver bostaden.''® En &garlagenhetsinnehavare har ocksd ett storre
inflytande dver sitt boende och kan exempelvis sjélv avgéra om renovering, ombyggnad eller
andringar skall ske utan klartecken fran nagon styrelse. En bostadsrattsinnehavare har endast
en indirekt aganderéatt eftersom det ar bostadsrattsforeningen, dar innehavaren ar medlem,
som &ger fastigheten. Bostadsrattsforeningen kan darfér exempelvis végra en person
medlemskap om det foreligger sarskilda skal, som exempelvis misskdtsamhet eller bristande

betalningsformaga.

En &agarlagenhet kan fritt dverlatas utan inblandning fran styrelsen som provar huruvida
personen kan bli medlem i foreningen eller inte. Nackdelen &r att det inte finns nagon kontroll
over vem som flyttar in i lagenheten, vilket kan resultera i att personer med stora skulder
flyttar in och inte kan betala avgifterna. En stor skillnad mellan en dgarldgenhet och en
bostadsratt, och kanske den framsta fordelen med en dgarléagenhet, ar att innehavaren fritt kan
hyra ut lagenheten.*’ For detta har ingen ny lagregel skapats utan 12 kap. JB ér tillamplig pa
uthyrning av agarlagenheter. Detta skapar mojligheter for privatpersoner att investera pa
bostadsmarknaden. Det finns dock risker med ett sadant system i form av oseridsa
hyresvardar som endast har ett vinstdrivande intresse och darfor asidosatter standard och
renovering. En fri uthyrning kan ocksd medféra spekulationer som hdojer priserna pa
lagenheterna. Kapitalstarka personer kan forvarva dgarlagenheten vid en strategisk tidpunkt
och sedan vénta pd ett gynnsamt forsaljningslage.™'® Eftersom bostadsratten skall forvarvas
med avsikten att nyttja lagenheten for eget boende leder inte boendeformen till ovan ndmna

foljder.

Skillnaden mellan en bostadsréttsférening och en &garlagenhetsférening 4&r att
bostadsrattsforeningen ager lagenheterna till skillnad fran &garlagenhetsforeningen som
darmed inte kan agera i egenskap av &gare. Detta innebdr att en bostadsrattsforening
exempelvis har behorighet att handla vid stérningar mellan grannar, medan det i fraga om

agarlagenheter ar upp till dgarna att sjalva agera i sadana situationer. Till skillnad fran

118 prop. 2008/09:91, s. 46
17 prop. 2008/09:91, s. 98
18 50U 2002:21, s. 60
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bostadsrattsforeningen, som kan se till att bostadsrattsinnehavaren blir av med nyttjanderatten
till bostaden enligt 7 kap. 18 § BRL, har dgarlagenhetsforeningen inte samma inflytande i
dessa fragor. Vad géller forvaltning och beslutsfattande fungerar dgarlagenhetsféreningen och
bostadsrattsforeningen i stort pa samma sétt. En styrelse utses och ansvarar for den l6pande
forvaltningen samt verkstaller beslut som medlemmarna fattar pa féreningsstamman.
Stammans beslut fattas genom absolut majoritet dar varje medlem har en rost. | bada fall kan
konstateras att det rader en lamplig balans mellan férvaltningen och medlemmarnas inflytande

Over sitt boende.

En innehavare av en dgarlagenhet betalar avgifter till samfallighetsféreningen som skall tacka
kostnader som avser underhall och reparationer. Ekonomin i samfalligheten kan skétas
antingen genom lopande inbetalningar varje manad eller genom att varje lagenhet betalar ett
engangsbelopp da fastigheten exempelvis skall renoveras. Risken for 6kade manadskostnader
ar lagre for en &garlagenhetsinnehavare eftersom samfalligheten inte har nagra lan och
darmed slipper &garen lanekostnader i form av ranta och amorteringar. En
agarlagenhetsinnehavare behover heller inte betala upplatelse- eller o6verlatelseavgift.
Eftersom dgarlédgenhetsinnehavaren endast betalar kostnader som den individuella lagenheten
medfor ar avgifterna vanligtvis lagre vid innehav av en dgarlagenhet jamfért med avgiften
som betalas for en bostadsrétt till bostadsrattsforeningen. Fordelen &r att det pa sa satt skapas
incitament att halla kostnaderna nere. | dvrigt finns det inga avsevarda ekonomiska skillnader

i kostnaderna mellan &garldagenheten och bostadsratten.

Hyresratten ar en boendeform som inte kraver nagon kapitalinsats vid forvéarv av bostaden. |
en hyresratt ar det hyresvarden som tar bade de ekonomiska mojligheterna och riskerna i
hyreshuset, vilket ofta innebér en fordel och trygghet for hyresgéasten. Daremot finns ingen
mojlighet till ekonomisk avkastning som det gor i en bostadsratt eller &garlagenhet. En viktig
skillnad mellan hyresratten och bostadsréatten &r att bostadsrattsinnehavaren ar skyldig att
ansvara for lagenhetens inre underhdll, ett ansvar som inte en hyresgast har.
Bostadsrattsinnehavaren skall enligt 7 kap. 12 § pa egen bekostnad halla lagenheten i gott
skick vilket bland annat innebéar att han sjalv skall se till att ommalning, tapetsering och

golvbehandling ager rum.**

Det som &r mest attraktivt med en kooperativ hyresratt ar att boendeformen maojliggor ett

langtgaende boendeinflytande. Detta dr ocksa den storsta skillnaden mellan en vanlig

julius, H och Uggla, I, s. 189
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hyresratt och en kooperativ hyresrétt. En annan skillnad ar att hyresgésten till en kooperativ
hyresratt hyr av en kooperativ hyresrattsforening déar hyresgéasten maste vara medlem. Vidare
tillampas inte bruksvardesprincipen vid faststallande av hyresnivan utan den kooperativa
hyresrattsforeningen bestammer sjédlv hyran for lagenheterna. Eftersom syftet med
bruksvardesprincipen ar att uppratthalla hyresgésternas besittningsskydd kan det vara
motiverat att tillampa principen dven pa kooperativa hyresratter. Daremot &r den
intressekonflikt som finns mellan hyresvéarden och hyresgasten i ett vanligt hyresforhallande
inte lika tydlig i en kooperativ hyresratt. Eftersom hyran bestdams inom ramen for féreningen
dar hyresgasten ar medlem finns ocksa ett gemensamt intresse av att halla hyrorna pa en

lamplig niva.

Bade bostadsratten och den kooperativa hyresratten ar ekonomiska foreningar. En avgérande
skillnad &r dock att det for bostadsratten finns en koppling mellan medlemmarnas andel i
foreningen och nyttjanderatten. De hdga bostadspriserna kan pa grund av detta stanga ute
manga fran mojligheten att forvarva en bostadsratt. | en kooperativa hyresratt finns ingen
koppling mellan medlemmens andel i forening och nyttjanderatten vilket innebér att
nyttjanderatten inte heller kan kdpas och séljas. Den kooperativa hyresratten ger darmed
utrymme for en spekulationsfri adganderattsform vilket, pd grund av anforda argument,

motiverar att den bor finnas vid sidan av bostadsratten.'?

Som framkommer ovan foreligger stora skillnader mellan bostadsratten och agarlagenheten
vad galler felansvarsreglerna. Den framsta skillnaden ar kdparens undersdkningsplikt som inte
ar absolut vid kop av bostadsrétt enligt kdplagen. Det ar relevant att belysa dessa skillnader,
aven om det i dagslaget ar oklart hur problematiken skall l6sas. En del fragor kommer
troligtvis lsas genom ny rattspraxis pd omradet samtidigt som man formodligen kommer
hamta vagledning fran bostadsratten och bostadsrattsforeningens ansvar da institutens

konstruktion pa flera satt ar likartade (se avsnitt 12.4).

Sammanfattningsvis kan ségas att bostadsratten de senaste aren har utvecklats till att bli allt
mer lik &garladgenheten. Eftersom &garldgenheten utgor fast egendom och innehavaren kan
soka lagfart pa lagenheten kommer dock de juridiska skillnaderna mellan upplatelseformerna
alltid att kvarstd. Dessa ar att dgaren fritt kan hyra ut, dverlata och pantsatta lagenheten.
Viktigt att uppméarksamma ar ocksa att det finns stora behov av hyresrétter i tillvaxtomraden,

framforallt med tanke pa ungdomarnas mojlighet till etablering pa bostadsmarknaden. Av

120 Betankande 1998/99:Bo2, Kooperativ hyresratt och agarlagenheter
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denna anledning ar det viktigt att férsoka minimera risken for att dgarlagenheter kommer att

inkrakta pa de befintliga hyresratterna.**

11 Erfarenheter fran Norge och Danmark

For en djupare forstaelse for agarlagenhetsinstitutet ar det betydelsefullt att ga utanfor
Sverige och studera lander som har erfarenhet av  upplatelseformen.
Agarlagenhetsmarknaden ar val etablerad i Norge och Danmark och det ar darfor av
betydelse att jamfora reglerna i dessa lander med de svenska bestammelserna kring
agarlagenheter. Min avsikt &r ocksa att ge en bild av hur en valetablerad
agarlagenhetsmarknad ser ut och fungerar.

11.1 Agarligenheter i Norge
Lagenheter med aganderatt utvecklades redan pa 1960-talet i Norges storre stader genom att

personer tillsammans kopte fastigheter och delade upp lagenheterna mellan sig, detta utan
stod av lagstiftning. Den forsta lagen som gjorde det mojligt att 4ga sin lagenhet tradde i kraft
1983, sa kallad lagen om eierseksjoner. Lagen ersattes 1997 av eierseksjonsloven som innebar
att sjalva fastigheten innehas med samdganderétt av de boende samtidigt som de enskilda
andelsdagarna har nyttjanderéatt till en specifik lagenhet i huset. I Norge foreligger dven
indirekt &gande som kan ske genom andelsboliger eller boligaksjelskaper, vilket kan jamféras

med den svenska bostadsratten. %2

Den enskilde samégaren disponerar sjalv 6ver sin agarlagenhet och betraffande de dévriga
delarna disponerar och beslutar samégarna gemensamt. Forvaltningen av samégandet sker
genom det hogsta organet, sameiermotet, dar varje lagenhet har en rost.?® Enligt 5 kap. 34 §
eierseksjonloven utser sameiermotet en styrelse som skoter den I6pande forvaltningen av den
gemensamma egendomen. Kostnader for fastigheten och samfélligheten delas mellan alla
lagenhetsinnehavare vilket innebér att ju mer slitage som tillférs de gemensamma
anladggningarna desto hdgre blir kostnaderna fér dgarna. Normalt bestdms samdagarnas bidrag i

relation till storleken p& deras andelstal.***

121 50U 2002:21, s. 90

122 prop. 2008/09:91, s. 29

123 5 kap. 33 § eierseksjonloven
124 Brattstrom, M, s. 78
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Idag existerar agarlagenheter i Norge jamsides med andra upplatelseformer och fungerar val
tillsammans med de 6vriga boendeformerna i landet."” Det som kénnetecknar den norska
bostadsmarknaden &r att 80 % av befolkningen bor i egen &gd bostad.'®® De indirekt agda
lagenheterna har minskat i antal de senaste aren, och en trolig orsak ar att de har obildats till

agarlagenheter.*’

11.1.1 Bildandet av dgarlidgenheter
Agarlagenheter i Norge kan bildas antingen som bostader, béde permanent- och

fritidsbostéder, eller for att bedriva néaringsverksamhet i. For bildandet av bostadslagenheter
galler sarskilda standardkrav, exempelvis skall varje lagenhet ha egen ingang samt eget kok,
bad och toalett. Syftet med standarkraven &r att lagenheterna som utbjuds till férsaljning skall
uppfylla vissa minimikrav betréffande standard. Vidare kréver inrattandet av dgarlagenheter
ett sarskilt forfarande, sa kallad seksjonering, som paminner om var fastighetsbildning. Enligt
huvudregeln kan en seksjonering omfatta endast en fastighet och samtliga lagenheter pa denna
skall indelas, 2 kap. 6 8 eierseksjonsloven. Enligt samma bestammelse skall varje
agarlagenhet vid seksjoneringen erhalla ett andelstal, som avspeglar seksjonernas inbordes

varde om inte samé&garna bestdmmer annat.

11.1.3 Forvaltning och rattslig radighet
Det ar samégarna som gemensamt ansvarar for forvaltningen av fastigheten. De flesta beslut

fattas vid det sa kallade sameiermotet i enlighet med reglerna i 5 kap. eierseksjonloven och
genom enkel majoritet dar samtliga &garldgenheter har lika stort inflytande. Syftet med
lagreglerna om sameiermotet och majoritetskravet &r att en effektiv forvaltning av fastigheten
skall kunna ske utan att begransa den enskildes &ganderatt.’?® Enligt 6 kap. 38 §
eierseksjonloven skall sameiermotet vidare utse en styrelse vars uppgift ar att skota
rékenskaperna samt den I6pande forvaltningen av fastigheten. Genom direktiv kan
sameiermotet bade inskranka och utvidga styrets behorighet.

Innehavaren har enligt 5 kap. 22 § eierseksjonloven full réttslig radighet dver agarlagenheten
vilket innebar att &garen fritt kan Overlata och hyra ut ldgenheten. Det finns inga
bestammelser som reglerar vilket pris som skall gélla, en &garldgenhet i Norge kan i princip
bli hur dyr som helst. Samdgarna kan dock besluta att styrelsen skall godkanna férvarvare
eller hyrestagare av en dgarlagenhet. Om styrelsen inte godkénner en person maste beslutet

12> S0U 2002:21, s 90

126 Syenska dagbladet: http://www.svd.se/nyheter/inrikes/snart-mojligt-aga-sin-lagenhet_1184091.svd
127 Brattstrom, s. 67
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dock vila pa saklig grund, exempelvis bristande betalningsférmaga.'?® Eftersom syftet med
agarlagenheter i Norge &r att sprida dgandet av bostader till ett storre antal personer &r

huvudregeln att en person hgst far forvérva tva lagenheter i en fastighet.*®

Av den norska lagen framgar att nyttjandet av den enskilda lagenheten skall ske utan att
ovriga boende onddigt eller orimligt skadas. Detta innebér att samégarna ar skyldiga att visa
hansyn till sina grannar bade nar det galler underhall och det dagliga nyttjandet av lagenheten.
Agarlagenhetsinnehavaren har ocksa en skyldighet att ansvara for lagenhetens inre skick
betraffande ~ underhdll,  reparationer ~ och  forbattringsarbeten.  Slutligen  har
lagenhetsinnehavaren enligt 4 kap. 19 § eierseksjonloven rétt att &ndra ldgenhetens
utformning och skick sa lange inte byggnadens sakerhet aventyras eller konstruktionen

skadas.

11.1.4 Hyressattning
| Norge far parterna fritt bestimma hyran for nya hyresavtal sa lange den inte 6verstiger den

hyra som normalt kan erhéllas vid avtalstidpunkten for en lagenhet av liknande slag med mer
an 10 %."" Vid hyressattningen tillampas 3 kap. 3 § lov om husleieavtaler (husleieloven).
Bestammelsen galler aven vid upplatelse i andra hand. Under vissa forutséttningar kan hyran
andras under hyrestiden, exempelvis har parterna en gang per ar rétt att krava att hyran andras
i takt med konsumentindex. Vidare har hyresgasten ratt att var tredje ar krdava att hyran
anpassas till sa kallad gangse hyra som innebar ett genomsnitt av de hyresnivaer pa liknande
lagenheter som galler pa orten. Efterfragan pa hyresbostader i Norge ar stor och det har
resulterat i att det &r I6nsamt att hyra ut sin lagenhet. Manga privatpersoner ser det som en

investering att forvarva lagenheter i syfte att sedan hyra ut dem.*

11.5 Agarligenheter i Danmark
I Danmark finns majlighet att dga sin lagenhet bade direkt och indirekt. Den direkta formen

av agarlagenheter kallas ejerlejlighed och infordes 1966. Tillamplig lag ar den séa kallade lov
om ejerlejligheder (ejerlejlighedsloven). Boligsamejer eller andelslejlighed motsvarar var
svenska bostadsrétt. | Danmark &r lagenheter med dganderatt den vanligaste boendeformen och

ocksa mycket etablerad p& marknaden.'®

129 Brattstrom, M, s. 74

130 Brattstrom. s. 75

B150U 2004:91. s. 64

132 30U 2007:74, Upplatelse av den egna bostaden, 60
133 Brattstrom, s. 46
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Enligt 2 § ejerlejlighedsloven bildas agarldgenheter genom ett uppdelningsforfarande av en
fast egendoms byggnad och darefter ar varje ldgenhet en sjalvstandig fast egendom. Med
aganderdtten foljer en samaganderattsandel i mark och byggnad. Den samédgda egendomen
forvaltas av en ejerforening, 2 § ejerlejlighedsloven. Foreningen ar ingen juridisk person men
har behorighet att fatta beslut som binder samtliga medlemmar. Varje innehavare har ocksa
rostratt i forhallande till ett faststallt fordelningstal. Eftersom dgarlagenheter behandlas som
sjalvstandiga fastigheter kan de intecknas och pantséattas, 4 8 ejerlejlighedsloven. Innehavaren
har ocksa som huvudregel ratt att fritt overlata lagenheten, dock kan den fria dverlatelseratten
inskrdnkas genom stadgevillkor. Det kan exempelvis forekomma att stadgarna stéller
sarskilda krav pa forvarvaren, till exempel att denne skall bo i lagenheten eller vara
pensionar.’* Enligt 1 § ejerlejlighedsloven kan alla delar i en byggnad som butiker, lager och
bostadslagenheter indelas i agarlagenheter. Det ar daremot endast byggnader som kan indelas i
4garlagenheter och inte mark. Agarlagenheter i Danmark kan ocksd bildas for bade

privatboende och for att bedriva naringsverksamhet.*®

11.5.1 Agarligenhetsforeningen
Med &gandet av en dgarlagenhet i Danmark foljer automatiskt och obligatoriskt medlemskap i

agarlédgenhetsforeningen, 2 8 ejerlejlighedsloven. Medlemmarna i foreningen ar skyldiga att
folja samtliga giltiga beslut som fattas samt att bidra till de gemensamma utgifterna i form av
underhall- och forbattringsutgifter samt kostnader for férvaltningen. Foreningen &r ingen
juridisk person vilket innebdr att varje medlem fullt ut ansvarar for foreningens forpliktelser
mot tredje man. Detta innebar att exempelvis kreditgivare fritt kan kréva betalning av en

enskild delagare i forhallande till andelstal.**

Generalférsamlingen ar foreningens hogsta organ, 7 a 8§ ejerlejlighedsloven.
Lagenhetsinnehavarna har olika stort inflytande i féreningen eftersom réstens vérde bestams
av andelstalet som é&r relaterat till lagenheternas storlek eller varde. Generalférsamlingen
fattar beslut genom enkel majoritet med undantag av fragor som &r av storre betydelse for den
enskilde, sasom forandring av stadgan som kraver tva tredjedelars majoritet. Enligt 1 §
ejerlejlighedsloven skall foreningens beslut félja en allméan likhetsprincip som innebadr att ett
beslut inte far innebdra orimliga fordelar for vissa pa en minoritets eller foreningens

bekostnad. Den I6pande forvaltningen skots av en styrelse som generalférsamlingen utser.

3% 50U 2002:21, s. 66
135 Brattstrom, s. 47
1% Brattstrom. s. 59
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Den framsta av styrelsens uppgifter ar att utarbeta en budget for varje rakenskapsar dar de

gemensamma utgifterna fordelas.*®’

11.5.2 Hyressittning
| Danmark har innehavaren av en agarlagenhet som utgangspunkt ratt att hyra ut sin lagenhet.

Vid hyresséttningen i Danmark tillampas lov om leje. Avgorande vid hyresséttning av en
agarlagenhet i Danmark & om bostaden ar beldgen i sa kallade reglerade eller oreglerade
kommuner. | oreglerade kommuner skall hyran faststallas efter den hyra som galler i omradet
for motsvarande bostader, med hansyn till bland annat l&ge, storlek och standard. Detta galler
aven vid andrahandsupplatelser. De flesta storre kommuner och storre delen av det privata
lagenhetshestandet ar reglerade kommuner och dar galler att hyran ska utgd fran
omkostnadsbeloppet. Detta innebar att hyran inte far faststallas till ett belopp som 6verstiger
de nodvandiga driftskostnaderna och kapitalavkastningen. Denna hyra &r ocksa den Gvre

gransen pa hyressattningen da lagenheten hyrs ut i andra hand.**®

11.6 Sammanfattande synpunkter
Sammanfattningsvis kan ségas att de danska och norska bestammelserna innehaller moment

som i stor utstrackning liknar den svenska regleringen. Enligt samtliga tre regelverk kan
dgaren i stor utstrackning forfoga over lagenheten, exempelvis genom Overlatelse och
pantsattning. Dock foreligger nagra skillnader, till exempel ar foreningen inte nagon juridisk
person i Danmark. Att féreningen trots detta har behdrighet att binda samtliga medlemmar vid

139

olika beslut forefaller fraimmande enligt svensk ratt.”” Vad som ocksa ar frammande &r att

medlemmarna i Danmark har ett personligt betalningsansvar for foreningens forpliktelser.

De norska reglerna om &garlagenheter ger saméagarna stor radighet 6ver sina lagenheter
samtidigt som ansvaret for gemensamma utgifter ar begransat och forutsagbart. | Norge rader
ocksa lamplig balans mellan den enskildes intressen och kravet pa att fastigheten i sin helhet

skall kunna forvaltas effektivt (se vidare avsnitt 12.3).14°
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12 Analys

12.1 Finns det behov av en ny upplatelseform i Sverige?
En av de framsta anledningarna till varfor &garlagenheter inte har inforts tidigare har varit att

upplatelseformen inte har ansetts skilja sig fran bostadsratten pa ett sadant vasentligt satt att
ett nytt institut kunde vara motiverat.*** P4 senare tid har skillnaderna mellan bostadsratten
och agarlagenheten dessutom minskat. Exempelvis har bostadsrattsforeningarna gatt fran att
vara mycket restriktiva till mer tillatande avseende andrahandsuthyrning. En annan aspekt
som gor bostadsratten mer lik det agda boendet ar att underhallsansvaret enligt 7 kap. 12 §
BRL ligger hos bostadsinnehavaren och att dennes inflytande 6ver boendet har kommit allt
mer i fokus. Pa sa satt far dgaren till en bostadsratt en mer “igarlik” position. Manga menar
vidare att bostadsratten ar sa val utvecklad, etablerad och férankrad pa den svenska
bostadsmarknaden att det blir svart for dgarlagenheter att sla igenom. Det har ocksa anforts i
debatten att det kan vara svart for allmanheten att sarskilja de olika boendeformerna och dess

innebord.'*?

Det finns knappast nagot behov av tva till namnet olika men till innehallet lika institut. Av
ovan genomforda studie framgar dock att det finns betydelsefulla skillnader mellan
upplatelseformerna i Sverige. Nedan foljer en presentation av de juridiska fordelar som
tilldelas den enskilde vid forvérv av en agarlagenhet samt de mest framtradande skillnaderna

jamfort med 6vriga upplatelseformer.

12.1.1 Direkt aganderatt
Den framsta skillnaden mellan agarlagenheten och &vriga upplatelseformer &r att en

agarlagenhet utgor fast egendom och innehavaren har saledes en direkt dganderatt, 1 kap. 1 §
JB. Den direkta dganderdétten resulterar i att dgaren sjalvstandigt forfogar éver bostaden och
kan exempelvis renovera och bygga om utan krav pa godkannande fran styrelsen. En
bostadsrattsinnehavare  har endast en indirekt &ganderatt eftersom det é&r
bostadsrattsforeningen, dar innehavaren &r medlem, som &ger fastigheten. En
bostadsrattshavare far exempelvis inte féreta nagon vasentlig forandring av lagenheten utan
styrelsens samtycke. Agaren far heller inte anvanda lagenheten for nagot annat andamal &n
det avsedda. Han &r vidare skyldig att iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning

och skick inom eller utanfor huset, 7 kap. 12 § BRL. En bostadsrattshavare som bryter mot

14 Brattstrom, s. 45
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sina skyldigheter riskerar att forlora nyttjanderatten till lagenheten och flytta darifran, 7 kap.
18 § BRL.

| diskussionen kring agarlagenheter framgar ofta att det ar av stor vikt att inte inskranka den
rattsliga radigheten som tillerkénns &garlagenhetsinnehavaren utan 6vertygande skal.**?
Eftersom det centrala med &garlagenheter ar den direkta dganderatten skulle boendeformen
forlora sitt syfte om man tolererade stora begransningar i denna. Eftersom det &r den direkta
aganderatten som starker den enskildes rattigheter anser jag att det ar positivt att man
framhaller aganderéattens betydelse och att man i storsta man forsoker undvika inskrankningar

i denna.

12.1.2 Uthyrning
En betydande fordel med &garlagenheten &r att innehavaren fritt kan hyra ut lagenheten utan

tillstand fran samfallighetsféreningen. Vid uthyrning ar reglerna om férstahandsuthyrning i 12
kap. JB tillampliga, vilket innebar att &garldgenhetsinnehavaren har samma réttigheter och
skyldigheter som hyresgasten till en hyresratt har. Detta resulterar i att bruksvardesregeln
enligt 12 kap. 55 & JB skall tillampas vid faststallande av hyresnivan. Eftersom
bruksvérdesprincipen skall tillampas kan en agarlagenhetsinnehavare i Sverige inte satta den
hyra som kravs for att uthyrningen skall bli 16nsam.*** Det &r allts& inte mojligt att gdra ndgon
vinst pa att hyra ut sin lagenhet vilket paverkar &garlagenheternas utveckling pa
bostadsmarknaden negativt. Calle Gustavsson, VD pa organisationen boframjandet, menar att

bruksvardesprincipen &r en anledning till det laga intresset for agarlagenheter.'*®

Att frikoppla bruksvardesprincipen fran reglerna kring andrahandsuthyrning i Sverige skulle
troligtvis locka kapital till byggsektorn vilket skulle resulterar i en storre
andrahandmarknad.*® A andra sidan skulle en eliminering av bruksvérdesprincipen kunna
leda till oseridsa hyresvardar och oskéaliga hyror som drabbar den enskilde. Fragan &r i stora
delar politiskt laddad och ldamnas séledes darhan, dock &r vikigt att konstatera att den fria

uthyrningen &r en juridisk fordel med dgarldgenheter.
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12.1.3 Overlatelse
Vid 6verlatelse av dgarlagenheter tillimpas samma regler som fér 6vriga fastigheter vilket

innebar att overlatelsen sker fritt och utan godkannande frn samfallighetsforeningen.**’ D&
bostadsrattsinnehavaren endast ager nyttjanderatten till lagenheten far inte lagenheten
overlatas utan bostadsrattsforeningens tillstand, 7 kap. 10 § BRL. Syftet med ett sadant krav
ar att bostadsrattsforeningen skall kunna paverka vilka som blir medlemmar i foreningen sa
att foreningens verksamhet kan fungera pa ett tillfredstallande satt.'*® Exempel p& dé
bostadsrattsforeningen kan vagra medlemskap & om det foreligger risk for att forvérvaren

inte kommer klara de ekonomiska férpliktelserna mot foreningen.'*

Eftersom boende i dgarlagenheter kommer att innebéra en stor nérhet till grannar ar det viktigt
att diskutera vilka regler som skall tillampas da det férekommer stérningar. | utredningarna
har man betonat vikten av att en dgarlagenhet skall innehas med direkt dganderétt och att
inskréankningar i denna skall forsoka undvikas. Det ar darfor inte mojligt att underkanna en
forvarvare pa forhand med motivering att det finns risk for storningar, utan stérningarna skall
motarbetas nér de vél har bérjat upptrada.’® | Danmark kan &garen bli tvungen att flytta om
denne orsakar allvarliga stérningar och i Norge kan agaren till och med alaggas att sélja sin
lagenhet. | Agarlagenhetsutredningen fran 1982 fastslas att rattsforhallandena mellan grannar
i flerbostadshus i Sverige skall behandlas pa samma vis oavsett upplatelseform. Detta innebar
att dganderétten inte ska kunna forverkas men att nyttjanderatten kan forloras eller inskréankas
om lagenhetsinnehavaren grovt asidoséatter sina skyldigheter enligt 3 kap. 1 § JB. En sadan

utformning har valts for att markera den starka dganderatt som agarlagenheter innebar. ™!

Eftersom det centrala med &garladgenheter &r den direkta &ganderatten anser jag att det ar
positivt att det inte sker omotiverade inskrankningar i denna. For stora begrénsningar i
radigheten skulle innebara att det inte ar fraga om nadgon &ganderatt. Daremot kommer den
fria Overlatelseratten innebara en bristande kontroll Gver vilka personer som flyttar in i
fastigheten. Det finns ocksa risk for att de som hyr i andra hand inte har nagot intresse av att
underhalla de gemensamma utrymmena eller att personer med ekonomiska problem forvarvar
en &garlagenhet. Pa sa vis paverkas Ovriga lagenhetsinnehavare negativt eftersom en

misskotsel av den gemensamma egendomen drar ner vardet pa de évriga lagenheterna. Det ar
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viktigt att belysa dessa risker &ven om jag anser att det inte bor inforas for stora begrénsningar
i ratten att fritt Overlata dgarlagenheter. Eftersom agaren har ett direkt agande till lagenheten
ar fragan narmast vilka inskrankningar i dganderatten som kan anses vara motiverade. Fragan

ar svar att besvara och kommer troligtvis att fa 16sas genom olika intresseavvagningar.

12.1.4 Pantsattning
En dgarlagenhet kan pantsattas pa samma satt som en vanlig fastighet genom att anséka om

inteckning i fastigheten. Vid pantsattning av en bostadsratt tillampas lagen (1936:81) om
skuldebrev analogt da det inte finns nagot samlat regelverk for pantsattning av bostadsrétt.
Pantséttning av en bostadsratt ar ofta komplicerat pa sa satt att vardet av bostadsratten ar
beroende av vardet pa foreningens tillgangar och skulder. Bostadsratter ar ocksa ofta sa kallat
dubbelt pantsatta eftersom foreningen kan pantsétta fastigheten och bostadsrattshavaren kan
pantsdtta bostadsratten. Av den anledningen utgOr bostadsratten en samre sékerhet i

jamforelse med &garlagenheten.'®?

12.2 Ekonomiska skillnader mellan upplatelseformerna
Eftersom en dgarldagenhetsinnehavare endast betalar kostnader som den individuella

ldgenheten medfor ar avgifterna lagre an kostnaderna for en bostadsratt. Som redogjorts for
ovan har en bostadsrattsforening ratt att ta ut ett antal avgifter som en
agarlagenhetsinnehavare inte behover tanka pa. Dessa ar enligt 7 kap. 14 § BRL insats,
arsavgift, upplatelseavgift och Gverlatelseavgift. Daremot betalar dgarlagenhetsinnehavaren
engangskostnader som galler vid kop av annan fast egendom, namligen stampelskatt for
lagfart och uttag av pantbrev.'*® Den storsta ekonomiska skillnaden mellan boendeformerna
torde daremot vara att &garlagenhetsinnehavaren slipper betala foreningen lan som ar fallet
vid kop av bostadsratt.™ Risken for okade manadskostnader ar pd s& satt lagre for en
agarlagenhetshavare eftersom denne slipper lanekostnader i form av ranta och
amorteringar.”®> Annu en ekonomisk férdel med &garldgenheter & panten far en battre

sékerhet eftersom den ar kopplad till en fastighet istéllet for en andel i en forening.

En bostadshyresgést har inget ekonomiskt ansvar for lagenheten eller fastigheten forutom att
han skall betala hyra for nyttjanderatten.’®® Det ar sledes hyresvarden som tar samtliga

250U 2002:21 5. 82

153 JD 2009, Agarlagenheter — kortfattad information om de nya reglerna, s. 6
154 paulsson, J, s. 54

%5 Meltz, P & Victorin, A, s. 76

1% 50U 2002:21, s. 51

44



ekonomiska risker for hyreshuset samt ansvarar for underhall, drift och reparationer av

fastigheten.

Den kooperativa hyresrattsféreningens ekonomi utgors av de hyror, insatser och avgifter som
foreningen far in fran medlemmarna, 2 kap. 8 § lagen om kooperativ hyresratt. Till skillnad
fran bostadsratten far medlemmen tillbaka insatsen nar han flyttar. Den kooperativa
hyresratten ger, i likhet med vanlig hyresratt, ingen ekonomisk vinst som det finns mojlighet
till vid forséljning av bostadsratt. Dé&remot resulterar systemet med kooperativa
hyresrattsforeningar i relativt laga boendekostnader och medlemmen har ett stort inflytande

over sitt boende.®’

Sammanfattningsvis kan konstateras att det inte foreligger nagra storre ekonomiska skillnader
mellan boendeformerna. Den direkta dganderétten som foljer av dgarlagenheten kan dock ses
som ett ekonomiskt varde i sig da dgandet leder till att innehavaren fritt kan forfoga dver sin
lagenhet utan tillstand fran nagon forening. Eftersom bruksvardesprincipen skall tillampas vid
hyresséttningen tror jag dock inte att &garldgenheter kommer att ses som en mojlig investering
pa samma satt som i Norge och Danmark. Daremot kan en agarlagenhet nar som helst hyras ut
vilket resulterar i en dkad flexibilitet for dgaren. Om bostadsrattsforeningen inte godkénner en
andrahandsuthyrning finns viss risk for att innehavaren tvingas salja sin lagenhet i
lagkonjunktur, medan en &garlagenhetsinnehavare kan hyra ut lagenheten till en tidpunkt da
marknaden &r mer gynnsam. Pa sa satt kan &dgarlagenheter, trots bruksvérdesprincipen,
fungera som ett investeringsobjekt genom att utnyttja den fria andrahandsuthyrningen i vantan

pa ett mer gynnsamt forsaljningsléage.

12.3 Agarligenhetsmarknaden i Norge och Danmark
Som framkommit ovan ar agarlagenheter en val etablerad upplatelseform i bade Norge och

Danmark. 1 landerna existerar dgarldgenheter jamsides med andra boendeformer och
bostadsmarknaden paminner om den svenska med en liknande sammansattning av
upplatelseformer. Trots att utbudet av befintliga boendeformer &r stort i landerna har detta inte
medfort nagra patagliga svarigheter for bostadssokande att gora sina val. I landerna tycks det
ocksé finnas bade behov och plats for samtliga upplatelseformer av bostadslagenheter.'*®

Efter genomfdrda utredning om hur regleringen ser ut i Norge och Danmark kan konstateras

att de danska och norska bestammelserna innehaller moment som i stor utstrackning liknar de
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svenska. | samtliga tre lander har agarlagenhetsinnehavaren stor radighet dver sin lagenhet
och kan fritt forfoga dver bostaden genom exempelvis 6verlatelse och andrahandsuthyrning.
En relevant skillnad &r dock att varje medlem ar personligt betalningsansvarig for féreningens
forpliktelser i Danmark. Det personliga betalningsansvaret motiveras med att det har
preventiv effekt mot missbruk och far samtliga medlemmar att ta sitt ansvar.'*® Det personliga
betalningsansvaret skiljer sig fran den svenska regleringen dar utgangspunkten ar att varje
agare skall ha ett sjalvstandigt ekonomiskt ansvar for sin lagenhet.*® | Norge ar ansvaret for

gemensamma utgifter begransat och forutsagbart.*®

| Norge och Danmark utvecklades lagenheter med dganderatt redan pa 1960-talet vilket torde
vara en anledning till varfor boendeformen har fatt ett stort genomslag i dessa lander. |
Sverige ar agarlagenheter ett nytt fenomen och informationen om den nya upplatelseformen
har varit knapp. D& konsumenterna inte har kunskap om skillnaderna mellan bostadsratten och
agarlagenheten valjer de av naturliga skal bostadsratten som ar djupt forankrad pa den
svenska bostadsmarknaden. Detta ar troligtvis en forklaring till varfor &garlagenheter inte

annu har fatt genomslag pa den svenska marknaden.

| bade Norge och Danmark kan féreningen inskranka den enskildes dganderéatt pa sa sétt att en
ny forvarvare maste godkannas. Stadgarna kan dessutom innehalla ett totalt forbud mot
uthyrning. Foreningen kan dock endast forhindra en uthyrning om det finns saklig grund for
beslutet.'®® En s&dan begransning &r inte mojlig enligt de svenska reglerna och kan, enligt min
asikt, ifragasattas eftersom radigheten som foljer av den direkta dganderatten inskranks. Aven
om samagarna har ett intresse av att kunna fa inflytande 6ver vilka som skall bli medlemmar
skall inskrankningar i den enskildes radighet Gver sin dgarlagenhet sa langt som mdojligt

undvikas (se avsnitt 12.1.3 for vidare diskussion).

12.3.1 Hyresnivan
En omstandighet som skiljer de svenska bestammelserna fran de danska och norska &r

regleringen av hyresnivan. | Norge och Danmark ser manga kopare sitt forvarv av en
agarlagenhet som en langsiktig investering i syfte att hyra ut den.’®® Av stor betydelse i

sammanhanget ar att hyrorna i Norge endast ar reglerade till en viss begransad del, i 6vrigt
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rader fri hyressattning vilket innebar att utbud och efterfriga styr priserna p& hyran.®*
Hyresmarknaden i Norge kan likstdllas med hyresmarknaden for fritidshus 1 Sverige,
hyresvérden kan séga upp hyresgasten utan motiv och kan begara vilken hyra som helst for en
viss period.*® Det finns heller inga bestammelser som reglerar vilket pris som skall galla vid
en 6verlatelse vilket innebar att en agarlagenhet i princip kan bli hur dyr som helst.*®® |
Sverige tillampas 12 kap. JB da &garen vill hyra ut sin &garldgenhet vilket innebar att
bruksvérdesregeln blir omedelbart tillamplig vid bestdmmande av hyrans storlek. Eftersom
en av de framsta fordelarna med att inneha en agarlagenhet ar att den far hyras ut i andra hand
utan krav pa tillstdnd bromsar bruksvardesregeln agarlagenheternas genomslag i Sverige da
agaren inte kan satta den hyra som kravs for att uthyrningen skall bli I16nsam. Detta resulterar i
att det inte ar majligt att gdra ndgon vinst pd att hyra ut sin lagenhet.*®” Tomas Eriksson,
presschef pad JM, menar att det skulle vara betydelsefullt for &garlagenhetsinstitutets
utveckling och framgang att frikoppla dem fran bruksvardessystemet. Pa sa satt skulle

agarlagenheter kunna bli en alternativ kapitalinvestering som kan skapa intresse.*®®

12.3.2 Krav for bildandet av dgarlidgenheter
Eftersom &garlagenheter annu inte har fatt genomslag pa den svenska bostadsmarknaden &r

det av intresse att diskutera de krav som stalls pa bildandet av agarlagenheter och jamfora
med de norska och danska. Det svenska kravet pa att agarlagenheter endast far bildas i
samband med nybyggnation eller om den aktuella byggnaden inte har anvants som bostad
under de senaste atta aren som stadgas i 3 kap. 1a § fastighetshildningslagen och éar ett krav
som varken aterfinns i den norska eller danska regleringen. Det ar saledes tillatet att ombilda
ett befintligt hyreshus till dgarlagenheter i badde Norge och Danmark. Av stor betydelse i
sammanhanget &r dock att nar agarldgenheter infordes i Danmark fanns det en tillamplig regel
som stadgade att omvandlingar endast fick avse hus som uppfordes efter ikrafttradandet.
Anledningen var att man inte ville inkrakta pa lagenheterna med ldgre priser pa
bostadsmarknaden.™®® Argumentet till inforandet av ett sidant krav i Sverige har, pé liknande
sétt, varit att man vill skydda de ekonomiskt svaga eller andra som foredrar att bo i hyresrétt.
Det finns ndmligen en risk for att befintliga hyresratter blir &garlagenheter om man medger
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ombildning av befintliga hyreshus.*” Féretaget ”Botryggas” VD Michael Coccozza menar att
det aktuella kravet dr en begransande faktor som hindrar byggandet av dgarlagenheter. Han
menar att upplatelseformen skulle fa storre framgang om det hade varit tillatet att omvandla
befintliga hyresratter till agarlagenheter.*™ Jag delar sikten om att det aktuella kravet kan ha
resulterat i en trog start for utvecklingen av agarlagenheter i Sverige. Det som &r klokt med en
sadan begransning ar dock att utvecklingen borjar forsiktigt och att man pa sa satt far
mojlighet att studera utvecklingen innan man infor utvidgningar. Det kan darfér vara
motiverat att, i likhet med Danmark, ha en sadan begransning till en bérjan och darefter vidga

mdojligheterna for bildandet av agarlagenheter om utvecklingen visar att detta ar nédvandigt.

12.4 Felansvar vid kop av fast respektive 16s egendom
Som diskuterats ovan foreligger betydande juridiska skillnader mellan kdp av en bostadsrétt

och en &garlédgenhet. Trots att &garldgenheten och bostadsratten utgér samma kopeobjekt
tillhor de olika egendomsslag som resulterar i vitt skilda rattsfoljder. Vid kop av bostadsratt
tilldmpas koplagens bestdmmelser och enligt 20 8§ KopL foreligger ingen absolut
undersokningsplikt utan forst da koparen blivit uppmanad att undersoka bostadsratten har en
undersokningsplikt uppstatt. Vid forvarv av en agarlagenhet, som utgor fast egendom, &r
jordabalkens bestammelser tillampliga. Saledes galler en absolut undersékningsplikt i enlighet
med 4 kap. JB. Rattslaget innebér att en képare av en dgarlagenhet hamnar i ett samre lage i
forhallande till bostadsrattskoparen eftersom denne har ett storre felansvar. Aven vad géller
kompetensen pa undersokningen stélls det olika krav beroende pa om man forvarvar en
agarlagenhet eller en bostadsratt. Vid ett bostadsrattskop galler som utgangspunkt en
subjektiv mattstock som innebér att koparens personliga egenskaper och kunskaper far
betydelse vid undersdkningen. Detta betyder att en bostadsrattskdpare som &r kunnig pa
omradet hamnar i ett samre lage da det stélls hogre krav pa denne. Eftersom det i bada fallen
handlar om privatpersoner samt att forvarven avser samma kopeobjekt ar olikheterna emellan

dem enligt min mening obefogade.

12.4.1 Undersokningspliktens omfattning
Vid kop av fast egendom sker en objektiv bedomning av kompetensen pa undersokningen.

Man utgar saledes fran vad en pa omradet normalt begavad lekman skulle ha kunnat upptéacka.
Om denne vid en tillrackligt noggrann undersdkning upptacker ett fel ansvarar kdparen for

det. Om felet daremot inte kunde upptdckas av den tillrackligt kunnige lekmannen ar det
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frdgan om ett dolt fel och saljaren ansvarar.'’® Att undersokningsplikten bestams pa objektiva
grunder innebér att beddmningen av kompetensen pa undersékningen inte skall paverkas om

kdparen pa grund av ett visst yrke ar kunnig pd omradet."

Problematiken uppkommer vid kop av 16s egendom och de rattsfall som har berért fragan ger
inget tydligt svar pd om en objektiv eller en subjektiv mattstock skall tillampas som
utgangspunkt. Det ovan namnda rattsfallet NJA 1996 s. 598 (se avsnitt 9.3 for narmare
beskrivning) som avsag koép av en husbil indikerar att en subjektiv beddmning skall tillampas
och att koparens individuella egenskaper skall galla som riktmérke vid bestdmmande av

undersokningspliktens omfattning vid kop av 16s egendom. 7

| rattsfallet NJA 1988 s. 792 som rorde kop av bostadsrétt gér Hogsta Domstolen en annan
beddmning och anfor att undersékningsplikten skall bestimmas objektivt och utan hansyn till
koparens individuella kunskaper och erfarenheter. Aven om domstolen inte uttalar att en
subjektiv mattstock skall tillampas motsager inte uttalandet att omfattningen av
undersokningsplikten bor bedémas enligt en objektiv mattstock. Malet leder till viss forvirring

av rattslaget vad galler kompetensen pé& undersékningen vid kép av 16s egendom.*”

Eftersom koplagen har ett stort tillampningsomrade och innefattar en mangd olika typer av 16s
egendom é&r det, enligt min mening, viktigt att gora en bedémning av omstandigheterna i det
enskilda fallet. Aven om man inte skall bortse fran domstolens domar bor man vara forsiktig
med att ge uttalandena ovan for stor vikt och istallet beddma situationen efter dess speciella
forhallanden. Vikt bor ocksa fastas vid vad det ar for kopeobjekt. Vid kop av en bostadsritt,
som pavisar stora likheter med fast egendom, bor undersékningsplikten bestaimmas efter den
objektiva mattstocken. Om egendomen a andra sidan inte pAminner om fast egendom é&r det
naturligt att tillampa den subjektiva mattstocken. En sadan tolkning stammer ocksa vl
overens med ovan namnda rattsfall dar en objektiv mattstock tillampades vid kop av
bostadsratt och en subjektiv vid kop av en husbil. En sadan utgangspunkt skulle resultera i att
en objektiv bedémning av undersokningsplikten sker bade vid kop av agarlagenhet och
bostadsratt vilket ar véal motiverat da kdpen i stort satt ar identiska.

72 Grauers, F, Nyttjanderétt, s. 214

13 Underinstanserna har i vissa fall fast vikt vid képarens yrke, se exempelvis NJA 1979 s. 790 och NJA 1985 s.
871. Hogsta domstolen har dock inte tillmét en kdpares profession ndgon betydelse.

% Grauers, F, Nyttjanderétt, s. 215

' Ibid. s. 216
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12.4.2 Samlat regelsystem
For att uppna neutralitet pa bostadsmarknaden ar det en forutsittning att den enskilde

individen fritt kan valja mellan olika upplatelseformer pa marknaden. For att astadkomma en
val fungerande bostadsmarknad kravs ocksa att regelverken nyanseras och anpassas till
samhallets utveckling.'™ Ett sétt att skapa likformighet mellan regelverken vid kop av
bostadsratt och &garldgenhet skulle, enligt min mening, vara att inféra ett samlat regelsystem
for felansvarsreglerna. Eftersom koplagen i forsta hand tar sikte pa varor sager det sig sjalvt
att reglerna passar samre for andra kategorier av 16s egendom.’’” Koplagen ar dessutom
inriktad pa nyproducerade l6sa saker vilket talar for att bostadsratten lampligen inte bor
omfattas eftersom det dr vanligt att bostadsratter ar beldgna i &ldre hus och ofta séljs

begagnade.

Enligt kdéplagen ar utgangspunkten att varan skall vara felfri vid kopet och darmed maste
lagstiftaren ha ansett att det saknas behov av en absolut undersokningsplikt. Aven har finns
argument for att bostadsratten inte lampligen bor omfattas av koplagen. Séljaren av en
bostadsratt kan hamna i ett mycket besvarligt 1dge om denne tvingas ansvara for fel som han
kanske inte har haft nagon vetskap om. En forséljning av bostadsratt & dessutom ofta den
storsta ekonomiska affar en privatperson gor under sin livstid. Detta ar omstandigheter som
talar for att det finns behov av en absolut undersokningsplikt i likhet med kop av fast
egendom. Att bostadsratten skall omfattas av kdplagens bestdimmelser innebér &ven att lagen
maste lasas med visst tvivel eftersom kopeobjektet ligger utanfor vad lagstiftaren i forsta hand

har avsett.}"®

| 1 kap. 4 8 KopL anges att i fraga om byggnader pa annans mark som &r 16s egendom skall
felreglerna i 4 kap. JB om fastighetskop tillampas.'’® P& samma satt skulle man kunna inféra
ett undantag som avser bostadsrétter och hanvisa till jordabalkens bestimmelser betraffande
fel, Overlatelseskick och koparens undersokningsplikt. En sadan andring skulle vara
motiverad och hogst aktuell i samband med dgarldgenhetens inférande eftersom reglerna som
de ser ut idag leder till vitt skilda rattsverkningar for den enskilde. Enligt min mening &r det
inte rimligt att stalla sa olika krav pa undersokningsplikten och dess genomférande néar
bostadsratten och &garldgenheten ar snarlika kopeobjekt.

78 Lind, H och Lundstrém, S, s. 12
Y Grauers, F, Nyttjanderétt, s. 213
'8 |bid. s. 213
9 1bid. s. 213
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Ett annat alternativ for att uppna ett samlat och likvardigt regelsystem skulle vara att tillampa
reglerna om fastighetskop i jordabalken vid kop av bostadsratt. En sadan tolkning har
dessutom redan diskuterats, bland annat 1 Hovréttsfallet RH 1999:138. | fallet uttrycker
Hovréatten att kop av bostadsratt innebar en sadan likhet med ett fastighetskdp att fragan maste
stillas om inte jordabalkens regelsystem bor tillampas. Aven i litteraturen har framforts att
vagledning bor hamtas fran reglerna som galler vid kop av fastighet vid ett bostadsrattskop.
Exempelvis uttrycker Grauers att det finns anledning att hamta vagledning fran de tillampliga

reglerna vid kop av fastighet vad galler undersokningsplikten.*®

Bostadsratten &r speciell pa sa satt att koparen genom forvarvet blir medlem i en
bostadsrattsforening. Pa sa satt avviker bostadsrattskopet fran fast egendom eftersom képaren
av en agarlagenhet erhaller en direkt dganderatt till lagenheten. Det faktum att kdparen av en
bostadsratt endast tilldelas nyttjanderéatt till lagenheten ar troligtvis en motivering fran
lagstiftarens sida att koplagens bestammelser skall tillampas istéllet for jordabalken. Med viss
forstaelse for en sadan motivering vill jag anda pasta att bostadsratten och dgarlagenheten

pavisar sa stora likheter att en samordning av felansvarsreglerna ar att foredra.

Som namnts ovan har problematiken kring olika regelverk vid kop av fast och 16s egendom
diskuterats bade i doktrinen och av domstolarna. Nu nar agarlagenheter har inforts, som ar
mycket lik bostadsratten, maste en sadan forandring av regelverket vara hogst aktuell.
Eftersom koparen av en agarlagenhet svarar for alla upptéckbara fel, oavsett om han foretar en
undersokning eller inte, och pa sa satt hamnar i ett betydligt samre lage jamfort med koparen
av en bostadsréatt finns risk att utvecklingen med &garldgenheter h&mmas. Tillampning av
felansvarsregler och fastighetstvister leder ofta till stora ekonomiska konsekvenser for den
enskilde. Detta innebar att manga privatpersoner troligtvis foredrar bostadsratten som ger
formanligare regler. Anméarkningsvart ar att problematiken inte har diskuterats i utredningarna
i samband med dgarldgenheternas inforande, trots att det finns en medvetenhet om problemet
hos rattstillamparna. Forhoppningsvis paskyndar inforandet av agarlagenheter processen av en

harmonisering av regelverken kring felansvarsreglerna vid kop av fast och 16s egendom.

180 Grauers, F, Nyttjanderatt, s. 215
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13 Avslutning och slutsats

Syftet med mitt arbete har varit att besvara frdgan om det finns behov av en ny
upplatelseform, &garlagenheter, i Sverige. Av uppsatsen framgar att det finns betydande
juridiska skillnader mellan de befintliga boendeformerna. Varje upplatelseform &r unik och
erbjuder olika grundlaggande egenskaper som passar olika hushall och individer. Det &r
viktigt att framhéava de juridiska skillnaderna samt de olika upplatelseformernas for- och
nackdelar sa att allmanheten pa lampligaste satt kan gora sitt boendeval. De framsta
fordelarna med dgarlagenheten &r att den fritt kan hyras ut, 6verlatas och pantséttas, fordelar
som ingen annan upplatelseform erbjuder. For att dgarlagenheter skall fa genomslag pa den
svenska marknaden kravs dock att allmanheten far kunskap om dessa juridiska fordelar.

Pa senare tid har bostadsratten kommit att bli allt mer lik det &gda boendet. Jag anser att man
inte skall ”sudda ut” grédnserna mellan olika upplatelseformer utan snarare framh&va dess
skilda egenskaper. Bostadsratten ar mycket framgangsrik i Sverige och det finns ingen
anledning till att boendeformen skall erséttas av &garlagenhetsinstitutet. Pa senare tid kan vi
se att bostadsrattsinnehavarens rattigheter har utvidgats, exempelvis genom reglerna om
andrahandsuthyrning. Det &r darfor motiverat att vara observant pd den fortskridande
utvecklingen sa att inte bostadsrattens kooperativa karaktar och bostadssociala funktion
urholkas. En stor anledning till varfor bostadsratten har fungerat sa bra i Sverige tror jag beror
pa en likstalld fordelning mellan bostadsrattsagaren och bostadsrattsforeningen. Jag menar att
det darfor finns en risk med att alltfor langt utvidga de enskilda bostadsrattshavarnas
rattigheter och begréansa bostadsrattsféreningens ansvar. Forhoppningen ar att inférandet av
agarlagenheter kan bidra till att de grundlaggande vérderingar som bostadsrattsinstitutet ar

kan bevaras och leva vidare pa det satt som varit.

Felansvarsreglernas utformning, det vill sédga att olika regelverk tillampas pa liknande
rattsfornallanden, kan i praktiken fa stora konsekvenser. Det kan potentiellt resultera i att iden
med upplatelseformen faller ssmman eftersom ansvaret for en kopare av en dgarlagenhet dkar
radikalt. Mer troligt &r att rattslaget hammar utvecklingen och bildandet av dgarldgenheter.
Hovratten uttrycker i RH 1999:138 att ett bostadsrattskop pavisar sa stora likheter med
fastighetskOpet att jordabalkens regler bor tillampas istéllet. Uttalandet visar tydligt att
rattslaget ar oklart och nu nér &garldgenheter har inforts i Sverige ar det hogst aktuellt att

klargbra situationen. Min forhoppning d&r att ett samlat regelkomplex vad galler
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felansvarsreglerna vid kop av en bostadsratt och fast egendom infors. Forst da tror jag att

agarlagenhetsinstitutet kan fa en framgangsrik utveckling.

Det har diskuterats att det kan vara svart for allmanheten att séarskilja de olika
upplatelseformerna och dess innebord. |1 Norge och Danmark har utbudet av befintliga
boendeformer inte medfort nagra svarigheter for bostadssokande att gora sina val, det finns
bade behov och plats for samtliga upplatelseformer pa marknaden. Avslutningsvis vill jag
svara ja pa frdgan om det finns behov av &garlagenheter i Sverige. Férekomsten av olika
upplatelseformer med skilda egenskaper Okar individens valmojligheter och ger storre

mojligheter att paverka nagot som beror oss alla — vart boende.
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