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Andelslagenheter 1 andelshus 1 Sverige

TORE LJUNGKVIST*

1. Om andelshus

1.1 Andelsléigenheter i andelshus och andra boendeformer

Genom att bli deldgare av ett flerfamiljshus, ett andelshus, kan man skaffa sig
en ldgenhet, savida man i ett samidgandeavtal med Ovriga deldgare av huset
kan komma 6verens om det. En andelsdgare dger alltsd inte ldgenheten som
sadan, men far bo i och i 6vrigt disponera lagenheten enligt bestimmelserna i
samégandeavtalet. En andel av en fastighet &r att anse som fast egendom.!

En definition av andelshus finns i 2 kap. 16 § inkomstskattlagen (1999:1229,
IL):

Med andelshus avses en fastighet som dgs av tre eller flera, antingen direkt eller genom ett svenskt
handelsbolag, och som inrymmer eller &r avsedd att inrymma bostad i skilda lagenheter &t minst
tre deldgare.’

Det finns vissa otydligheter vad giller definitioner av dgande i olika boende-
former. Exempelvis dr andelshus inte detsamma som dgarldgenhetsfastigheter.
Den beteckningen avser enligt jordabalken (JB) tredimensionella fastigheter
dér en lagenhet, en dgarligenhet, utgor en fastighet.> En andelsligenhet ar en
lagenhet 1 ett andelshus, men det kan ocksé vara en ldgenhet i en bostadsfor-
ening.* I denna artikel avses emellertid med andelsldgenhet endast lagenheter i
andelshus, om inte annat sdgs. Andelshus och andelsldgenheter var relativt van-
liga under 1900-talet, men intresset for boendeformen har minskat. Det beror
sannolikt pa att bostadsrétter blivit allt populdrare och genom den sérskilda lag-

* F.d. hovrittsrad, f.d. chefsjurist vid Fastighetsédgarna Stockholm.

! Undén O., Svensk sakritt I1. Fast egendom, 5 uppl. 1965, s. 162.

Kravet pa tre deldgare dr pragmatiskt skatteinriktat. Nar det dr endast dr tva deldgare ar det

redan fraga om ett samégande. Manga par saméger, men det dr ovanligt med tre i en och samma

parrelation. Om det dgs delar helt utanfor parrelationer blir det mindre komplicerat att hantera

forhallandena, men édven tva deldgare som inte r ett par omfattas inte av den skatteréttsliga

andelshusregleringen.

3 1kap., 1 a§JB. Termen anvénds i t.ex. 12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB.

4 Till andelsldgenheter kan dven andelar i handelsbolagshus ridknas, men dessa ska inte heller
uppmérksammas har.
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stiftningen framstatt som mer stabila och langsiktiga. Det dr oklart hur manga
andelshus som finns i Sverige idag, men av ett betinkande fran 1976 angaende
bostadsbeskattning framgar att det nagot ar dessforinnan i Stockholms innerstad
fanns 30 andelshus med 450 ldgenheter och 15 s kallade handelsbolagshus med
ca 230 lagenheter.’ Sannolikt finns det férre andelshus idag. Fragan ar vl déarfor
om det finns nagot behov av andelshus.

I vissa omraden, dér varken bostadsritt eller 4garldgenheter dr réttsligt moj-
liga eller attraktiva nog som boendeformer, kan andelshus tédnkas vara ett bista
alternativ till hyresritt. Hyresritt &r givetvis alltjimt ett alternativ men ibland
uppstar onskeméal om att byta boendeform. Tilltron till att denna 16sning kan
vara béttre in alternativen kan ligga i att allménnyttiga bostadsforetag erbjuder
16sningen pé eget initiativ och dértill kvarstar som stor dgare och forvaltare. Det
kan tdnkas att dven privata bostadsforetag kan vara intresserade av samma 16s-
ning. Det kan for enskilda andelsdgare bli ett steg i en sa kallad boendekarridr,
ett 6kat omsorgstagande av ldgenheterna och omgivningarna, och en 6kad grad
av integration.

Boende i andelshus forutsitter 1 princip att deldgarna upprittar ett samé-
gandeavtal. De édldre samédgandeavtal som jag har tagit del av har ofta varit
kortfattade och otydliga vilket kan leda till tolkningstvister.® I den sa kallade
andelsdgarmetoden som jag redovisar nedan finns betydligt mer genomténkta
och tydligare avtal, med kunskaper inhdmtade frén bland annat norsk lagstift-
ning och norska erfarenheter med ldmpliga anpassningar dérav till den svenska
regelmiljon, vilket har fordndrat och forbattrat forutséttningarna for att i en spe-
ciell form dga andelslédgenheter.

Andelsdgda bostdder ar inte direkt lagreglerade utover bestimmelserna i IL,
men det finns givetvis bestimmelser som péaverkar andelsdgande i flera lagar.”
Rittsforhallandet mellan andelsdgare av fast och 16s egendom regleras genom
saméganderittslagen, en lag fran 1904.® Huvudregeln &r att saméganderittsla-
gen giller om tva eller flera personer dger nagot tillsammans. Lagen foreskriver
inte hur samégandet ska utformas, men utgdngspunkten &r att dtgdrder som ror
den samégda egendomen kriver samtliga delédgares samtycke. Samédganderatts-
lagen dr dispositiv och kan avtalas bort, vilket ofta sker.

En viktig regel i saméganderittslagen maste framhallas. Om andelséigarna
inte kan komma &verens 1 en fraga, kan ritten pd begiran av en andelsdgare
forordna att egendomen ska skotas av en god man. Rétten kan ocksa férordna att
egendomen ska séljas pa offentlig auktion. Av 6 § samédganderittslagen framgar
att en andelsdgare kan tvinga fram forséljning av hela fastigheten pa offentlig
auktion om inte synnerliga skél for anstand foreligger. Det behdver regleras.

5 SOU 1976:11, Bostadsbeskattning II, s. 106.

¢ Informationen harrér fran uppdrag under min tid som chefjurist vid Fastighetsigarna Stock-
holm.

7 Se t.ex. Julius H., Hyrestvister, arrendetvister och bostadsrittstvister, 2 uppl. 2020, s. 344,

8 Lagen (1904:48 s. 1) om saméganderitt.
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Samédgandeavtalet mellan andelsdgarna maste darfor innehélla ett regelsystem
som ersatter lagreglerna i detta avseende.’

Genom att en andelségare har lagfart pa sin andel i andelshuset finns det ett
grundldggande starkt sakrittsligt skydd for d4ganderétten enligt JB. Det innebar
dven att formkraven for andelsdgaren vid kop och forsédljning av egendomen
ar relativt omfattande. Skyddet i JB omfattar dock inte dispositionsritten till
lagenheten. Detta betyder att en andelségare inte har ndgon sakrittsligt verksam
rdtt till en viss ldgenhet, och samtidigt att en kreditgivare inte kan erhdlla ett
sakrittsligt verksamt skydd med ldgenheten som sékerhetsunderlag. Det betyder
inte att det inte skulle finnas 16sningar som kan godtas av aktorerna.

Aven andra regler i JB har givetvis betydelse for andelshus. I 4 kap. 3 § JB
finns en bestimmelse som stadgar att inskrankningar i koparens rétt att overlata
fastigheten ska finnas med i kdpehandlingen for att gélla. Bestimmelsen dr av
betydelse vid dgarbyte i andelshus eftersom det dr normalt att Gvriga andels-
dgare ska godkdnna en ny deldgare. Sddana inskrinkningar att overlata fast
egendom ska antecknas i fastighetsregistret.!” Forfogandebegransningar som
avtalas mellan en Overlatare och en forvirvare av en fastighet ska ex officio
antecknas i inskrivningsregistret i samband med att fangeshandlingen inges
eller nér begransningen blir kénd for inskrivningsmyndigheten.! Om férvarva-
ren trots begridnsningen dérefter 6verlater egendomen, ska lagfart inte meddelas
for det forvarvet.'?

Sedan en tid foljer emellertid att avtalade forfogandebegransningar i rétts-
praxis betraktas med skepsis vid onerdsa dverlételser till den ursprungliga for-
vérvaren." Detta forhallande har i huvudsak tva effekter att beakta for andelshus:
1) Kanske kommer villkor om de befintliga deldgarnas mojlighet att uppstilla
villkor om godkénnande av en forvérvare som deldgare inte fa verkan mot for-
véarvaren dven om villkoren inte skulle uppfattas vara vare sig diskriminerande,
osakliga, oskiliga eller ge utrymme for godtycke. 2) Kanske kommer villkor

% Jfr dven NJA 2019 s. 1056 med rubriken: ”Om delégare till samdgd egendom avtalar bort 3 §
saméganderittslagen men inte sdtter ndgon annan ordning for tvistlosning i bestimmelsens
stille, hindrar avtalet inte att en god man forordnas.”

10" Jfr 18 kap. 8 § forsta stycket JB.

Detta framgar av 20 kap. 14 § JB: Ar sokandens forvirv forenat med forbehall, som inskréinker

hans ritt att overlata egendomen eller soka inteckning eller uppléta rittighet i denna, eller ar

hans behorighet i sddant avseende inskrénkt genom annans ratt att nyttja egendomen péa grund
av testamente, skall anteckning om inskrédnkningen goras i fastighetsregistrets inskrivningsdel
nér lagfart sokes eller ndr upplysning om inskrdnkningen dérefter vinnes.”

12 Jfr NJA 1993 s. 486: Den réttsverkan som ett verlatelseférbud sdlunda har géller naturligt-
vis i forsta hand parterna emellan. Har overlatelseforbudet, sasom i det aktuella fallet, enligt
20 kap. 14 § JB antecknats i fastighetsboken, far det vidare anses bindande for en ny dgare av
fastigheten (jfr 18 kap. 8 § JB samt [prop. 1970:20. Del B 1, s. 145]).” Jfr dven 4 kap. 8 § JB.

13 Jfr Munukka J., Overlatelseforbud 4r lagfartshinder. HD har skapat ett behov av lagindring,
JT 2017-18 s. 776 ff. och Elgebrant E., Olika forfogandeinskrankningar i saméagd fastighet, JT
2018-19s. 130 ff.
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som innebar hinder for deldgare att begéra forsiljning av hela fastigheten inte
att godkédnnas, och ddrmed leda till en upplosning av hela saméiganderéttsfor-
hallandet. Som framgér av det foljande, sdrskilt avsnitt 5, ska dessa risker inte
overdrivas.

Lagstiftaren har fr.a. genom 4 kap. 3 §, 18 kap. 8 § samt 20 kap. 6 och 14 §§
JB velat uttrycka att forfogandebegriansningar ska tillerkdnnas reell rattsverkan.
Den skepsis som domstolarna visat kan sdledes sigas sta i strid med lagstiftarens
intentioner avseende forfogandebegriansningars giltighet. Detta diskuteras som
sagt nedan i avsnitt 5.

1.2 Andelshus i skattelagstiftningen

Med andelshus avses i skattelagstiftningen, som sagt, en fastighet som 4gs av tre
eller flera deldgare. Ar andelshuset inte ett smahus, anses det vara niringsfastig-
het, oavsett om andelségarna bor pé fastigheten eller ¢j."* Varje deldgare beskat-
tas for sin andel av inkomsterna fran fastigheten. En deldgare som sjélv bor i
fastigheten ska i sin deklaration redovisa dels sin andel av hyror fran boende
1 fastigheten och eventuella 6vriga intdkter, dels egen bostadsférmén. Med
bostadsformén avses det egna hyresfria nyttjandet av ldgenheten och forménen
redovisas som intdkt av tjanst.'”> Fran formansvardet har man avdragsritt for
drifts-, reparations- och underhéllskostnader. Andelsdgaren har dven avdragsratt
for rantor pa 1an i fastigheten samt for virdeminskning.

Andelsdgarnas andel av fastighetens 16pande driftkostnader och utgiftsréantor
ar avdragsgilla med vissa begriansningar. Underskott 1 den néringsverksamhet i
vilken fastigheten ingér ger den skattskyldige ritt att efter yrkande gora avdrag
i inkomstslaget kapital till 70 procent.'® Om en andel i fastigheten omfattar dven
annat dn en privatbostad, till exempel uthyrda bostadslagenheter eller lokaler,
maste underskottet fordelas pa privatbostaden och fastighetsinnehavet i dvrigt.

De reparationskostnader som Overstiger 10 procent av fastighetens taxerings-
virde ska aktiveras och avskrivas enligt reglerna for néringsfastighet.'” Nar ett
andelshus avyttras géller sdrskilda regler for dessa aktiverade kostnader.'® Det
innebér skatteméssiga fordelar. Andelsdgaren har & andra sidan inte rétt till
sadant uppskov med beskattningen av vinsten vid forsiljning som finns vid for-
sdljning av bostadsritt och villa och andelsidgaren har inte heller rétt till rot- och
rutavdrag for arbeten i ldgenheten. En andelségare betalar givetvis fastighets-
skatt for sin andel av fastigheten.

14 2 kap. 14 § IL.

15 22 kap. 4 § IL.

1642 kap. 33 § IL.

7 19 kap. 13 § IL.

18 45 kap. 14 § IL. Fragan har ocksa provats i Hogsta forvaltningsdomstolen, RA 1987 ref. 92.
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Sammanfattningsvis dr skattereglerna funktionella och andelsdgares skatte-
rattsliga stdllning tydlig. Avdragsrétten kan 1 vissa fall innebéra stora fordelar,
men som framgatt kan det i andra avseenden vara mindre fordelaktigt &n vad
som till exempel géller for bostadsritt. En andelsdgares sjdlvdeklaration kan
vara komplicerad och den skiljer sig givetvis i flera avseenden fran en villadga-
res eller bostadsrittshavares.

2. Eierseksjoner i Norge

I Norge har mojligheten att dga en andel i ett flerbostadshus och hirigenom fa
disponera en ldgenhet i huset funnits lange genom en bostadsform som kallas
eierseksjoner och som i manga avseenden dverensstimmer med de svenska
andelshusen, och som i atskilligt 6verensstimmer med svenska bostadsrétter.

En eierseksjonsleilighet 1 Norge dr alltsd en lagenhet som indirekt innehas
med dganderdtt genom att ldgenhetsinnehavaren dger en andel, en eierseksjon,
i den byggnad som bostaden dr en del av. Andelen dr knuten till en bestimd
lagenhet. Lagenheten kan dverlatas, vilket sker genom att ldgenhetsinnehava-
ren Overlater sin andel av fastigheten. Boendeformen regleras genom lov om
eierseksjoner.” Det finns alltsa stora likheter mellan eierseksjonsleiligheter och
svenska andelslagenheter. Den viktigaste skillnaden kan sdgas vara att det i Sve-
rige saknas en sérskild lag om andelshus och andelslagenheter.

Lagen om eierseksjoner i Norge infordes 1997 och ersatte da en lag fran 1983,
men eierseksjonsldgenheter fanns dven dessforinnan.”® Det hade da utvecklats
olika sdtt att sikerstélla dgande och 14n i laigenheterna. Men réttsldget ansags
vara osékert, sdrskilt med avseende pa sikerheten vid belédning. Lagen foreskri-
ver numera att hela fastigheten ska vara samégd och uppdelad i andelar dér varje
enskild andel ger ritt till en ldgenhet. Andelens storlek dr ofta beriknad utifran
lagenhetens storlek 1 kvm. Det ér tilldtet att pantsitta eierseksjonen som sikerhet
for 14n enligt § 25 eierseksjonsloven.

I Norge fanns det per december 2021 drygt 600 000 eierseksjoner och antalet
ar i stadig 6kning.?! Av dessa &r ca 91 procent bostédder och 9 procent lokaler.??
Eierseksjonsloven ér alltsé en betydelsefull boendeform i Norge. Eierseksjons-
boende ar mest utbrett i de stora stdderna och nistan 60 procent av alla eiersek-
sjoner finns i landets tio storsta kommuner.?

1 Lov nr 3123/05/1997.

20 SOU 2014:33, Fran hyresritt till 4ganderitt, s. 72. Ot.prp.nr. 33 (1995-96), Om lov om eier-
seksjoner (eierseksjonsloven), s. 7. Ot.prp.nr. 48 (1981-82), Om lov om eierseksjoner, s. 6.
Store Norske Leksikon. Uppslagsordet “eierseksjon”. https://snl.no/eierseksjon.

2 At
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Seksjonering innebdr att en fastighet delas upp i andelar och att dgaren till en
andel far en dispositionsritt knuten till en viss ldgenhet i fastigheten. Seksjone-
ring kan begéras av en lagfaren dgare till fast egendom. Vid seksjonering kan dven
obebyggd mark delas upp och tilldelas de befintliga seksjonerna. Innehavaren
av en sadan seksjon far da exklusiv bruksritt till sin mark. Kommunen upprét-
tar och bevarar dokumentation for bland annat avgriansning av bruksenheterna.
Reseksjonering innebdr att deldgarna har rétt att indra fordelningen av areal eller
gOr andra dndringar i seksjonerna. Det kan ocksa anvindas nér ldgenheter ska
slas samman eller ndr en kontorslokal ska goras om till en ldgenhet.

Enligt eierseksjonsloven ér d&rsmotet hogsta organ i den saméigda fastigheten.
Ordinarie mote ska héllas arligen. Extraordinarie arsmote ska héllas nér styrel-
sen finner det nédvéandigt eller ndr minst tvé eierseksjonsidgare som tillsammans
har minst tio procent av rdsterna kriver det. Arsmotet ska enligt lagen behandla
styrelsens arsberittelse, godkdnna styrelsens ridkenskaper och vilja styrelse.
Arsmotet ska ocksd besluta om stadgar och om sirskilda ordningsregler for
fastigheten.

Styrelsen ska besta av minst tre ledamoéter, om annat inte sdgs i stadgarna,
varav en styrelseordférande. Styrelsen ansvarar for underhall och drift och for
att forvaltningen av fastigheten sker 1 6verensstimmelse med lagar och f6rord-
ningar och i dverensstimmelse med beslut pé arsmétet. Styrelsen har ansvaret for
forvaltningen av gemensamma utrymmen i fastigheten, inklusive sddana lokaler
som hyrs ut. Intdkter och kostnader som inte harror fran de enskilda bostidderna
ska fordelas mellan alla eierseksjonségare i fastigheten efter andelstal.

Arsmotet kan besluta att eierseksjonsfastigheten ska ha en sérskilt utsedd
fastighetsforvaltare (forretningsforer) eller fastighetsskotare. Det ér da styrel-
sens uppgift att anstélla personal, ge instruktioner, faststélla 16ner eller arvode,
utova tillsyn och avsluta uppdraget. Samégande av en fastighet med 21 eller
fler eierseksjoner ska enligt eierseksjonsloven ha auktoriserade revisorer. Ar det
farre seksjoner fir &rsmotet besluta att det ska finnas en revisor.

§ 22 eierseksjonsloven reglerar dispositionsritten till ligenheten. Agaren av
eierseksjonen har ritt att silja eller hyra ut sin andel om det inte finns sér-
skilda begrinsningar i stadgarna. Om det faststillts 1 stadgarna att en kopare
eller hyresgést maste godkénnas av styrelsen, far godkénnande endast végras
nér det finns rimliga skal.

Det stora antalet eierseksjoner i Norge visar att andelsdgandet fungerar vil.
Lagstiftningen har gett forutsittningar for och stabilitet at boendeformen.
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3. Andelségarmetoden

3.1 Bakgrund och oversikt av de rittsliga losningarna

Det allménnyttiga bostadsforetaget Botkyrkabyggen AB inforde 2014 den sa
kallade andelsdgarmetoden i sitt fastighetsbestdnd. Det innebdr en mojlighet
for ett begrinsat antal hyresgéaster att bli andelsdgare. Flertalet andelsdgare bor
kvar i de lagenheter de tidigare haft med hyresritt och som de nu frikdpt och
nagra har salt sina andelsldgenheter till nya dgare. For ndrvarande finns det 36
andelsldgenheter hos Botkyrkabyggen AB.

Bakgrunden till andelsédgarmetoden och etableringen i Botkyrka &r dels 6ns-
kemal fran de boende att éga sin bostad, dels fastighetsdgarens behov av kapital
for renovering av bostéder i miljonprogramsomraden. Metoden har tagits fram
av Andelsdgarbolaget M2 AB som tecknat ett sérskilt licensavtal med Botkyr-
kabyggen AB for ratten att anvinda metoden.

Samégandeavtalsdokumentet enligt andelsédgarmetoden ér, savitt jag kdnner
till, mycket mer omfattande och detaljerat &n Ovriga pa marknaden forkom-
mande avtal om samigande av andelshus och det skiljer sig fran dessa i nagra
viktiga avseenden. Enligt andelsdgarmetoden ska det till exempel finnas en
huvudandelségare, grundandelsdgaren, som ar majoritetsidgare och som tar pa
sig forvaltningsansvaret for fastigheten. I de andelsdgda hus som bildats av Bot-
kyrkabyggen AB ar Botkyrkabyggen AB grundandelsdgare. Det samdgande-
och forvaltningsavtal som tagits fram i andelsdgarmetoden, i fortsittningen kal-
lat SoF-avtalet, innehaller 21 artiklar med tillhopa 84 punkter. Dértill kommer
14 bilagor.?* Det upprittas ett avtal for varje andelsldgenhet.

Enligt andelsdgarmetoden har grundandelsigaren, i detta fall Botkyrkabyg-
gen, genom fullmakt rétt och skyldighet att pa ett langtgdende sétt foretrdda
ovriga deldgare 1 de flesta avseenden som har med fastighetsdgandet att gora. |
artikel 9 beskrivs mer ingaende det dvergripande ansvaret for forvaltningen av
fastigheten och grundandelségarens behorighet att foretrdda fastigheten. I arti-
kel 10 redovisas ansvaret for underhall och skdtsel. Grundandelsdgaren ansva-
rar for alla kontakter med myndigheter och tillser att fastigheten ar forsakrad.
Fullmakten kan inte aterkallas.

Artikel 2 innehaller bland annat bestimmelsen att samiganderéttslagen
inte ska vara tilldimplig, vilket bland annat innebér att andelsdgare inte har rétt
att pakalla forsdljning av fastigheten pd offentlig auktion. Det sdgs vidare att
bostadsrittslagen inte ar tillimplig, men det uttalas att avtalsparterna dr dverens
om att tillimpa den lagen som utfyllande rétt vid réttstolkning.

I artikel 5 regleras Overlatelse av andelar i andelshuset. Varje andel och ldgen-
het ar numrerade for att kunna identifieras och bendmns numrerad dgarandel.

24 Tbilagorna till SoF-avtalet finns bland annat en beskrivning av hur andelstalen ska beriknas och
hur underhallsansvaret ska fordelas.
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En andelsdgare far inte dga mer &n en ldgenhet och ska enligt avtalet vara folk-
bokford pa den adressen. Det finns sérskilda regler om dkta makars och sambors
rattsliga stillning 1 avtalet.

Grundandelsdgaren har ritt att 6verlata sin grundandel och andelségarna sina
respektive numrerade dgarandelar. En 6verlételse av en numrerad dgarandel ska
godkédnnas av grundandelsidgaren som déarvid enligt SoF-avtalet ska tillimpa
hyresndmndens praxis om medlemskap vid dverlatelse av bostadsritter. Andels-
dgarna har alltid rdtt att sélja sin numrerade dgarandel till grundandelségaren.
Detta innebér givetvis en betydande trygghet for andelsdgarna men samtidigt en
viss belastning for grundandelsdgaren. Vid overlatelser av andelsdgarnas ande-
lar och lidgenheter ska grundandelsdgaren medverka och dven erhélla erséttning
for det.

For det fall att en andelsdgare inte foljer avtalet och till exempel Overlater
sin numrerade dgarandel till ndgon person som inte godkénts av grundandels-
dgaren, forbinder sig andelségaren i avtalet att till grundandelsdgaren betala
vite motsvarande tre prisbasbelopp. Det bor papekas att den nye icke godkénde
andelsdgaren vid en sadan icke godkénd forséljning inte far dispositionsrétten
till lagenheten eftersom nagot SoF-avtal inte upprittas. Dispositionsritten till
lagenheten regleras i artikel 6. Dér sdgs bland annat att med dispositionsratten
till 1agenheten foljer 4ven en icke-exklusiv ritt att anvianda allménna ytor och
utrymmen i andelshuset. Detta innebar att férvarvaren av en andelsldgenhet ute-
sluts fran att nyttja ldgenheten men att den antingen kan héva kdpeavtalet och
fa det ogiltigforklarat, beroende pa omstiandigheterna, eller att silja den till en
forvirvare som andelsdgarmajoriteten objektivt bor finna godtagbar.

Parterna forklarar sig i artikel 7 vara dverens om att var och en av andels-
dgarna ansvarar for de lan som respektive deldgare tar upp. Grundandelségaren
har fullmakt att pantsitta andelshuset som sékerhet for 1&n, men det finns i SoF-
avtalet en begrinsning av hur stor pantséttningen i fastigheten fér vara, 60 pro-
cent av fastighetens marknadsvirde. Det finns inget hinder i avtalet mot att
en andelsdgares forvirv av en andel skulle kunna finansieras genom en sédan
pantséttning, och grundandelsdgaren har i det aktuella fallet forklarat sig villig
att gora detta, men bankerna och laneinstituten har inte accepterat det. Orsaken
till detta ar okdnd for mig, men stdllningstagandet har sannolikt haft stor negativ
betydelse for andelsdgarmetoden.

Troligen har kreditvdsendets tveksamhet att gora med att panthavaren skulle
finna det vara socialt obekvamt att i sista hand kunna behova begéra utmat-
ning i fastigheten, pdverkande manga oskyldiga, d&ven om sékerheten i sig inte
vore mojlig att ifragasitta vare sig till existens eller som godtagbar i siker-
hetshinseende. Det dr alltsa inte nagon tvekan om att panthavaren i grunden
har en sadan ritt, jfr 1 kap. 11 §, 6 kap. 14 §, 8 kap. 8 och 9 §§ samt 12 kap.
utsokningsbalken (UB), eller att den i samtliga relevanta fall vore betryggande,
utan det méste handla om en osdkerhet infor vad som skulle kunna vara ett
etiskt godtagbart sikerhetsutnyttjande. Denna kreditgivarens ritt kan emellertid
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inskrankas genom pantavtalet. Ddrmed skulle kreditgivaren kunna inskridnka
sitt sikerhetsansprak till det belopp som kan utfas vid en forsiljning av egendo-
men, andelsldgenheten.

Niér ett ansprak inte dr knutet till en belédning kan en fordringsdgare ansoka
om utmétning av fastigheten i sin helhet genom indragningsbestimmelsen
8 kap. 8 § UB. D4 kan emellertid grundandelsédgaren undvika exekutiv forsilj-
ning genom att antingen kdpa fordringen eller interventionsbetala. Den senare
mojligheten har sannolikt vidgats genom Labs2-avgorandet NJA 2016 s. 107.%

I artikel 8 beskrivs forvaltningskostnader och avkastning. Andelségaren beta-
lar manadsvis en forvaltningkostnad till grundandelségaren for drift, underhall
och administration. Andelsdgaren ska vidare betala avgift for mediakostnader,
det vill siga vatten, virme, bredband etc. Hartill kommer vissa andra kostnader
kopplade till olika atgérder i andelshuset. Grundandelsédgaren &r enligt avtalet
skyldig att pa begéran redovisa sina berdkningar och korrigera eventuella fel-
aktigheter. Vid sérskilda arliga samradsmdten ska grundandelsdgaren redovisa
fastighetens totala ekonomi for andelsdgarna och arsméte ska héllas betraffande
drift och skdtsel.

Flertalet boende i andelsfastigheterna i Botkyrkabyggen ar hyresgéster och
all avkastning fran uthyrning av ldgenheter tillfaller grundandelsédgaren. Det
giéller emellertid inte nir en andelsdgare hyr ut sin lagenhet i andra hand”. Da
tillfaller hyran andelsdgaren. Juridiskt sett dr en sddan uthyrning att anse som
en forstahandsuthyrning eftersom det dr dgarna samfillt som &r uthyrare dven
om samigandeavtalet anger att andelségare dr behdriga att hyra ut ldgenheten.
Andelsdgarnas uthyrning regleras i artikel 13 av vilken det bland annat framgér
att grundandelségaren ska godkénna uthyrningen och den tilltdnkte hyresgésten.

Avtalet innehaller regler om forverkande av dispositionsritt pa grund av
andelsiigares drdjsmal med betalning och andra avtalsbrott. Aven grundandels-
dgarens avtalsbrott tas upp liksom det skadestandsansvar som kan uppsta vid
kontraktsbrott.

I artikel 17 erinras om bestimmelserna om forkopsritt for ombildning av
fastigheten till bostadsritt eller till kooperativ hyresrdtt. Om hyresgisterna i
andelsfastigheten bildat en bostadsréttsférening och anmdlt intresse av att for-
véarva den, maste en Overlatelse av en dgarandel godkénnas av bostadsréttsfore-
ningen eller tillstand till 6verlatelse utan s.k. hembud till foreningen erhallas av
hyresndmnden.

% Jfr Unnersjo A., Emissionsgarantiers bindande verkan och interventionsbetalarens stéllning,
s. 409 och 436 ff.



744 DEBATT JT 2022-23

3.2 Andelsigarnimnden

Enligt SoF-avtalet ska tvister mellan avtalsparterna avgoras av allmidn domstol.
I avtalet foreskrivs ocksa att det ska finnas en andelsdgarndmnd med tre leda-
moter som kan avge yttranden och utfiarda rekommendationer vid tvister mel-
lan deldgarna.’® Andelsdgarnimnden som ska vara ett oberoende forum utses
av Andelsdgarbolaget M2 AB i enlighet med det ovan ndmnda licensavtalet.
Andelsdgarnaimnden ska enligt SoF-avtalet

— utfdrda rekommendationer vid tvister mellan andelsdgarna och grundandels-
dgaren och mellan andelsdgarna inbordes (artikel 20.2)

— avge yttrande i en tvist innan grundandelsdgaren eller andelsdgare vicker
talan vid domstol (artikel 20.1)

— avge yttrande nir grundandelségaren vill 6verléta sin andel (artikel 5.5)

— avge yttrande om underhéllsatgérder (artikel 10.5)

Vid sin provning av drenden ska andelsdgarndmnden, utdver bestimmelserna i
SoF-avtalet, dven tillimpa lagen (1980:1102) om handelsbolag och enkla bolag
(HBL), bostadsrittslagen och 12 kap. JB sasom utfyllande regler i den man
de inte star i strid med SoF-avtalet. Atskilliga bestimmelser i HBL uppriknas
som icke tillimpliga. Huvudsakligen blir bostadsrittslagen viagledande. Tanken
ar alltsa inte att andelsdgarndmnden ska bevaka andelsdgarnas intressen mot
grundandelsidgaren, men det finns samtidigt ett behov av balans mellan andels-
dgarna som ska upprétthallas. Det kan anses komma till uttryck genom lokutio-
nen i avtalet om hur bostadsrttslagen ska tillimpas.

Grundandelsdgaren har rétt att overlata grundandelen under vissa forutsitt-
ningar. Det krévs att forvirvaren, den nye grundandelsdgaren, kan antas ha som
syfte med forvirvet att langsiktigt forvalta andelsfastigheten. Det kréivs dér-
jamte att forvédrvaren kan antas ha mojlighet att hélla fastigheten i ett sadant
skick i som fOrutsétts i SoF-avtalet och att forvdrvaren iakttar god sed” péa
hyresmarknaden. Grundandelsédgaren ska, i god tid innan Overlatelseavtalet
undertecknas, skriftligen informera andelsdgarna om dverlatelsen. Om mer én
tva tredjedelar av andelsdgarna motsitter sig dverlatelsen, ska grundandelsiga-
ren pakalla andelsdgarndmndens provning. Grundandelsdgaren fér inte verlata
grundandelen forrén andelsdgarndmnden avgivit sitt yttrande. Om grundandels-
dgaren Overlater grundandelen 1 strid med bestimmelserna, ska grundandels-
dgaren betala vite till andelsdgarna.

Grundandelsdgaren ska enligt avtalet underhélla fastigheten i enlighet med
”god forvaltningsstandard” och ska uppritta och f6lja en underhéllsplan for den

2 Andelségarndimndens ledaméter dr for nérvarande f.d. hyresradet Kjell E. Johansson, ord-
forande, samt f.d. hyresradet och chefen for hyresndmnden i Stockholm Hakan Julius och
artikelforfattaren f.d. chefjuristen Tore Ljungkvist, ledaméter.
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kommande 10-arsperioden. Om fler &n tva tredjedelar av samtliga deldgare mot-
sétter sig en viss atgird, ska grundandelsidgaren lata andelsdgarndmnden préva
om underhallsatgirden dverensstimmer med villkoren i SoF-avtalet.
Andelsdgarndmnden har sedan den inrédttades 2014 endast haft ett drende.
Den fraga som da aktualiserades foll emellertid till stor del utanfér nimndens
behorighet och kunde inte behandlas i sak av nimnden. Ett yttrande ldmnades
dock om principerna for prisséttning vid forsdljning av en andelslédgenhet.

3.3 Styrning av andelshuset

Vanligtvis finns det i andelsdgda bostadshus stadgar och regler om styrelse.”’
Enligt andelsédgarmetoden ska det ddremot inte finnas sérskilda stadgar och
inte heller ndgon styrelse utan alla gemensamma fragor ska skotas av grundan-
delsdgaren. Grundandelsdgaren har, som ndmnts, genom fullmakter fran 6vriga
andelsdgare tagit pa sig hela dgaransvaret for andelsfastigheten. Det ar logiskt
med hénsyn till grundandelségarens roll som hyresvéard for de hyresgéster som
har sin bostad i huset. Det dr ocksa praktiskt ur 6vriga andelsédgarnas synvinkel
att det finns en andelsdgare med professionella kunskaper om fastighetsforvalt-
ning och med finansiella muskler.

For att tillgodose behovet av transparens finns det i SoF-avtalet krav pé ars-
mote minst en gng per kalenderar. Vid drsmotet ska dvergripande frigor i avse-
ende pé drift och forvaltning diskuteras. Som underlag for diskussionen ska
Grundandelsdgaren uppritta en arsrapport och en underhallsplan. Andelsdgarna
kan utdver arsmotet dven begira samrddsmote. For det krivs framstillan av
minst 2/3 av andelsdgarna.

4. Kritiken mot andelsdgarmetoden och mot
andelsidgande och invindningarna mot kritiken

Andelsdgarmetoden har kritiserats av professor Erika P. Bjorkdahl vid Uppsala
universitet. Hon har i en PM 2019-05-13 med rubriken Overgripande rittslig
analys av andelsdgarmetoden lyft fram ett antal “riskmoment” i SoF-avtalet.
Promemorian anges ha upprittats pad uppdrag av Sveriges Allminnytta. Pro-
fessor emeritus Ulf Jensen har pa uppdrag av Andelsdgarbolaget M2 AB i en
promemoria 2020-02-13 med rubriken Andelsdgarmetoden och dess kritiker
bemott Erika P. Bjorkdahls argumentation. De badda promemoriorna ger sam-
mantaget en klarliggande bild av andelsdgarmetodens for- och nackdelar i flera
avseenden och bidrar samtidigt till att belysa boendeformen andelshus. Jag sam-

27 Uppgiften bygger pa erfarenheter fran min tid som chefjurist vid Fastighetsdgarna Stockholm.
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manfattar i det foljande nagra av Erika P. Bjorkdahls synpunkter och redovisar
Ulf Jensens invandningar.

Erika P. Bjorkdahl hdvdar i sin PM att det dr “ett riskmoment” att en del-
dgare ensam har mojlighet att pakalla forsdljning av hela fastigheten och att det
pa grund av JB:s regler finns “mycket begrinsade mdjligheter att genom avtal
inskrénka deldgarnas rétt att forfoga dver sin andel genom att silja den”.

Inledningsvis har jag ovan redovisat reglerna i 4 kap. 3 § JB om avtalade
forbud mot dverlételse. Ulf Jensen tar ocksd upp detta i sin PM och tilldgger att
det givetvis &r viktigt att overldtelseforbudet uppritthalls i kopeavtalen med nya
andelsdgare. Vad hon anfor dger viss riktighet. I bland andra NJA 2017 s. 289
och NJA 2017 s. 550 konstaterades att olika slags avtalade begransningar av
mojligheten att Gverlata fastighet eller att pakalla forséljning av gemensamt dgd
fastighet inte géller mot ndgon som forvirvat trots forbudet, och trots sin insikt
om forbudet. Det kan dock ifragasittas om denna instéllning om fri forvérvsritt
skulle kunna tillimpas pa en andelségd bostadsfastighet.  nimnda och i tidigare
fall,?® 1amnades det uttryckligen utrymme for motsatta bedomningar i enskilda
fall. Det far anses mycket sikert att en andelsidgare som vill pakalla forséljning
av hela fastigheten, vare sig den vore i ond eller god tro om det avtalade forbu-
det om att inte pakalla forsdljning enligt 6 § saméganderéttslagen, inte skulle fa
framgdng ddrmed. Daremot kan det tinkas vara mera troligt, men absolut inte
sdkert, att en forvérvare som inte erhallit samtycke till sitt forvérv frén grund-
andelsdgaren (eller mera egentligt, en Overlatare som inte erhallit samtycke till
overlatelse till den aktuella forvirvaren) att overlatelseforbudet skulle uppfattas
vara overksamt mot forvérvaren. Detta gér emellertid att bota genom att inféra
vitesklausuler mot dverlataren eller forvirvaren eller bada.”

Erika P. Bjorkdahl befarar i sin PM att saméganderéattslagen kan komma att
tillimpas eftersom SoF-avtalet inte dr bindande for andelsédgarens borgenérer.
Om en andelsdgare kommer pé obestind, skulle det darfor kunna finnas en risk
for att inte bara lagenheten utan hela fastigheten séljs pa exekutiv auktion. Det
skulle innebéra att andelsidgarnas réttigheter till fastigheten utslacks vilket i sin
tur leder till forlust av alla andelsdgares bostider.

UIf Jensen instdmmer i att det finns en sddan risk men hdvdar att den &r
mycket liten och hénvisar till att det &r mycket ovanligt med personliga konkur-
ser och att bostéder séljs pa offentlig auktion i Sverige. Han pdpekar ocksa att
grundandelségaren alltid har mojlighet och dven skyldighet enligt SoF-avtalet
att kopa tillbaka andelen.

Erika P. Bjorkdahl hdvdar i sin PM att den oaterkalleliga fullmakten for
grundandelsigaren dr s omfattande att andelségarna inte har nagot inflytande

% T.ex. NJA 2015 s. 1040, NJA 2016 s. 51 och NJA 2016 s. 288.

2 Jfr RH 2011:18. Hér utdémdes ett avtalat vite om 200 000 kr mot ett par som separerat och
salt till foljd av ekonomiska svarigheter och relationsproblem, som efter halva férbudstiden
overtritt ett femarigt forbud mot vidaredverlatelse.
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over de kostnader som kan komma att belasta dem. Fullmakten kan missbrukas.
En oaterkallelig fullmakt innebar darfor ett riskmoment for andelsédgarna. Den
ar dessutom ogiltig eftersom det inte gér att ata sig en sadan, anser hon.

Ulf Jensen understryker att fullmakten ar en viktig del i SoF-avtalet och att
den innebér att andelsédgarna avlastas fran administrativa plikter. Med en hén-
visning till kommentaren till avtalslagen®® drar Ulf Jensen slutsatsen att den
oéterkalleliga fullmakten till grundandelsidgaren dr giltig eftersom den inte &r
exklusiv utan inriktad pd en bestdmd sektor av en personens formogenhetssfar.

Min beddmning dr att UIf Jensens slutsats ér korrekt. Det bor ju hér dven
papekas att andelsdgarndmnden har en viktig funktion att préva om missbruk
foreligger.

Erika P. Bjorkdahl papekar att det i andelshusen borde finnas en styrelse som
kan bevaka andelsdgarnas intressen. Jag delar den uppfattningen eftersom det
rimligtvis finns situationer dir fastighetségarintresset r gemensamt for alla del-
dgare. Andelségarna ér fastighetségare och har ett sirskilt fastighetsdgaransvar.
Rétt utformade borde bestimmelser om stadgar och styrelse for andelshuset inte
vara nagon belastning for grundanddelsdgaren. Det dr dessutom, séavitt jag kian-
ner till, den normala 16sningen i1 andelshus.

Kritiken som Erika P. Bjorkdahl framfor i sin réttsliga analys innehaller
dven inslag av mer allménpolitisk karaktar. Hon menar bland annat att det finns
risk for att ”finansiering av andelsforvarvet sker med medel som kommer fran
brottslig verksamhet”. Orsaken skulle vara att andelen i fastigheten inte kan
anvindas som sékerhet for 14n. Det &r riktigt att bankldn inte har kunnat erhal-
las for att finansiera kop av ldgenheterna, men ndgot annat stod for pastdendet
redovisas inte.

Professor Ulf Jensen har i sin PM framfort flera invdndningar mot Erika P.
Bjorkdahls standpunkter &n de hir ovan redovisade. Han understryker att sjélva
modellen med samdgda flerbostadshus inte lett till nagra storre svarigheter och
papekar att ”svartmalning genom riskbedomning kan goras med snart sagt alla
foreteelser”.

5. Slutsatser

Manga vill 4ga sin ldgenhet och bostadsritt dr en vil fungerande boendeform i
Sverige. Pa grund av den sérskilda lagstiftningen och det stora antalet bostads-
ritter finns det en allmén acceptans i samhéllet for denna form av indirekt
dgande. Det saknas kanske dérfor generellt sett anledning att utveckla ytter-
ligare en boendeform med indirekt 4gande. Men det finns faktiskt ett argument
for att utveckla boendeformen andelsldgenheter i andelshus.

30 Gronfors K. & Dotevall R., Avtalslagen. En kommentar, Juno ver. 5A, 12 § avsnitt 11.
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Ombildning av en hyresfastighet till en bostadsrattsfastighet forutsétter att
en kvalificerad majoritet av de boende vill det och har ekonomisk mojlighet
att genomfora det samt beslutar om det pa en foreningsstimma. Ar fler 4n en
tredjedel av de boende i ett hus mot ombildning blir konsekvensen att alla far bo
kvar som hyresgéster. Den som vill 4ga sin lagenhet far darfor flytta. Reglerna
innebdr ett skydd for hyresgéster och utgor ett vanligt hinder mot ombildningar.

Enligt gdllande rétt ar det inte heller mdjligt att ha insprangda dgarldgenheter
1 hyreshus eftersom det inte gér att ombilda hyreslidgenheter till dgarldgenheter.
Boendeformen édgarldgenhet dr dérfor inte applicerbar pé den situation som upp-
star ndr en minoritet av de boende i hyreshus vill genomfora en ombildning.*!

Bostadsomraden med blandade upplatelseformer framhalls ofta som mer sta-
bila &n omraden med enbart hyresrétter och anstrangningar har ibland gjorts for
att omvandla hyresrétter till bostadsritter. I manga miljonprogramsomraden har
man dérfor fran politiskt hall gjort anstrangningar for att astadkomma ombild-
ningar inom det allménnyttiga bostadsbestandet. Men man har i allménhet miss-
lyckats pa grund av ombildningsreglerna. Andelsdgarmetoden ger emellertid
forutséttning for de hyresgéster som sa vill att bli andelsdgare men med fortsatt
full kontroll av den befintliga fastighetsdgaren och samma trygghet och skydd
for hyresgisterna. Andelsdgarmetoden ger ocksa forutsittningar for att stegvis
ombilda ett hyreshus till bostadsritt ndr den bostadsformen ar maélet.

Andelségarmetoden har darfor fatt visst politiskt gehdr. I en riksdagsmotion
foresldr Liberalerna att boendeformen andelshus ska provas och man anfor:

For att bidra till ett mer varierat bestand bor dven nya boendeformer provas, sasom andelsédgar-
lagenheter. En sddan boendeform innebér att den som bor i en ldgenhet kdper in sig som deldgare,
samtidigt som den tidigare hyresvérden kvarstar som huvuddgare och skoter all forvaltning. Det
bor vara ett politiskt mal att fler svenskar ska dga sitt boende, sarskilt for dem med ldgre inkomster.
Fyra av fem svenskar vill helst dga sitt boende. Det &r inte méarkligt. For den som dger dr det en
vég att bygga upp en egen ekonomisk trygghet. Pa lidngre sikt ar ett eget dgt boende ett billigare
alternativ dn att hyra. For samhallet dr det en mojlighet att sluta klyftor. I alldeles for manga utan-
forskapsomréaden finns fa dgda bostéder.

Fordelen med andelsdgarmetoden for hyresgésterna ér alltsd att de som sa vill
far en majlighet att frikdpa sina hyresldgenheter och dirigenom bli fastighets-
agare. De far lagfart pa sin dgarandel och med det f6ljer olika former av skydd
enligt JB. De far del av den vérdestegring som fastighetsdgare vanligtvis erhal-
ler Gver tid. Samtidigt har hyresgister i samma hus som inte vill bli fastighets-
dgare ritt att stanna kvar i sin ldgenhet som hyresgéster och behalla samma
professionella forvaltare som tidigare.

Bostad for en andelsdgare i ett andelshus grundas pa dganderétt och den
boende har lagfart pa sin andel av fastigheten. Dispositionsritten till en viss

31 Prop. 2008/09:91, s. 55 ff. Se dven SOU 2014:33, Fran hyresritt till 4ganderétt, dér forslag om
mdjlig ombildning fran hyresritt till 4ganderatt inte ledde till lagstiftning.
32 Riksdagsmotion 2019/20:2802 av Robert Hannah m.fl. (L).
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lagenhet 1 fastigheten grundas pa ett avtal med 6vriga deldgare och villkoren
for bostaden har andra forutséttningar dn exempelvis hyresrétt och bostadsritt.
Det stora problemet for andelsdgande ar att andelen i fastigheten hittills inte
har kunnat pantséttas. Det problemet ledde till att man i Norge inférde en sér-
skild eierseksjonslov. En motsvarande lagstiftning i Sverige om andelsdgande
inklusive en regel om pantsittning skulle sannolikt ge erforderlig stabilitet till
andelsdgande och till andelsdgarmetoden.





