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mer komplicerat och enligt vår uppfattning 
idag innehåller brister. Även regleringen kring 
möjligheten att hyra ut osålda ägarlägenheter 
innehåller oklarheter och brister.

Det har från flera håll på marknaden 
ifrågasatts om ägarlägenheter har en 
tillräckligt omfattande regulatorisk bas för 
att – på ett kommersiellt rimligt och gångbart 
sätt – kunna bli en mer utbredd ägarform. 
Det förekommer att välrenommerade 
konsulter på marknaden rekommenderar 
att parterna vid ägarlägenhetsprojekt 
träffar ett ”samäganderättavtal” avseende 
ägarlägenhetsfastigheterna, trots att det inte är 
fråga om något samägande. Skälet till denna 
rekommendation är att fylla de luckor som 
föreligger jämfört med bostadsrättslagstiftningen. 
Att nämnda rekommendationer lämnas indikerar 
att nuvarande ägarlägenhetsreglering är för tunn 
eller att vägledning för dess tillämpning är för 
dåligt utformad.

I denna studie skildras ett av de hittills största 
ägarlägenhetsprojekten i Sverige, White 
arkitekters projekt Koggens gränd i Malmö. Mot 
bakgrund av projektet analyseras sådana frågor 
som aktörer i branschen har funnit vara praktiskt 
relevanta frågeställningar i ägarlägenhetsprojekt 
som genomförts eller nu planeras.

1.1 Inledning
I och med att proposition 2008/09:91 antogs 
blev det möjligt att från den första maj 2009 
bilda bostadslägenheter som egna fastigheter, 
s.k. ägarlägenheter. Trots att snart fyra år har 
gått sedan reformens genomförande saknas det 
i stor utsträckning ännu praktisk erfarenhet 
från ägarlägenhetsprojekt. Antalet bildade 
ägarlägenheter kan ännu räknas i hundratal, 
inte tusental. Vid tidpunkten för framtagandet 
av denna studie har cirka 700 ägarlägenheter 
byggts vilket kan jämföras med de 3000 till 5000 
lägenheter per år som regeringen förutspådde när 
ägarlägenhetsreformen genomfördes.

En orsak till att så få ägarlägenhetsprojekt har 
påbörjats kan vara att regelverket som styr 
dessa ägarlägenheter är bristfälligt. Den nya 
lagstiftningen om ägarlägenheter baseras på en 
tillämpning av bl.a. fastighetsbildningslagen, 
jordabalken och miljöbalken. Det saknas 
delvis särskilda bestämmelser som reglerar 
samverkan och grannelagsfrågor. Frågor 
som är av stor vikt vid skapandet av 
ägarlägenheter. Det regelverk som styr de 
svenska bostadsrätterna (bostadsrättslagen och 
lagen om ekonomiska föreningar) är långt mer 
omfattande och heltäckande i detta avseende. 
För ägarlägenheter har lagstiftaren istället 
förutsatt att dessa frågor ska regleras genom 
inrättande av gemensamhetsanläggningar och 
samfällighetsföreningar, ett system som är 

1 Inledning
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antologi där olika författare har svarat för olika 
kapitel i studien. Gruppen bakom studien är:

•	 Magnus Borglund – White arkitekter

•	 Jan Bröchner – Chalmers tekniska högskola

•	 Johanna Gerremo – Lantmäterikonsult

•	 Jesper Prytz och Henrik Willborg – 
Mannheimer Swartling Advokatbyrå

I arbetet har även en referensgrupp med Olle 
Lundgren, Anna Henriksson (Sverigehuset) och 
Martin Johansson (CMC Byggadministration) 
deltagit. Syftet bakom gruppens sammansättning 
är att ta tillvara den speciella miljö som CMB 
erbjuder i form av ett kontakt- och samverkansnät 
mellan både teoretiker och praktiker inom 
byggsektorn, m.a.o. erbjuda olika perspektiv på 
ägarlägenheter. Som en röd tråd genom studien 
löper dock erfarenheter från White arkitekters 
projekt Koggens gränd i Malmö.

Arbetsgruppen bakom rapporten har förutom 
White arkitekters projekt i Malmö studerat det 
projekt som Öckerö Bostads AB bedrivit på 
Öckerö och som resulterat i ett bostadsområde 
med en mix av ägarlägenheter och hyresrätter. 
Totalt har 50 nya lägenheter byggts i området 
Breviks ängar. Av de 50 lägenheterna är 30 
ägarlägenheter och 20 hyreslägenheter och de 
båda upplåtelseformerna blandas i samma hus.

Efter detta inledande kapitel återfinns studiens 
fyra huvudkapitel. I kapitel 2 ges en internationell 
utblick avseende ägarlägenheter. I kapitlet beskrivs 

1.2 Syfte
Syftet med denna studie är att sammanställa 
olika perspektiv på den ägarlägenhetsreform som 
genomfördes under 2009. Bakom studien står 
Centrum för Management i Byggsektorn, CMB. 
CMB är ett samverkansprojekt mellan Chalmers 
tekniska högskola och Stiftelsen för byggandets 
managementfrågor. Detta centrum bildades 
1998 på initiativ av industrin för att ta tillvara 
och vidareutveckla management inom alla delar 
av samhällsbyggnadssektorn. CMB:s nätverk 
består av cirka 45 företag och organisationer som 
samverkar med omkring 15 forskargrupper inom 
Chalmers tekniska högskola.

CMB har uppfattat att det inom byggbranschen 
råder stor osäkerhet kring förutsättningarna 
för ägarlägenhetsprojekt. CMB:s förhoppning 
är att denna studie – och dess resultat – kan 
komma att minska osäkerhet och bidra till att 
öka förutsättningarna för genomförandet av 
ägarlägenhetsprojekt. I studien exemplifieras vissa 
brister i den nuvarande regleringen avseende 
ägarlägenheter. CMB:s förhoppning är härvid 
att studien även kan bidra till att framtida 
lagstiftningsarbete beaktar dessa brister så att 
ägarlägenheter kan bli ett användbart alternativ på 
marknaden. 

1.3 Disposition
För att kunna ge olika perspektiv på 
ägarlägenheter är studien utformad som en 
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och exemplifieras hur system med ägarlägenheter 
har utformats i andra länder. Kapitlet är framtaget 
av Jan Bröchner.

I kapitel 3 redogörs för projekt Koggens 
gränd i Malmö. Projektet som omfattar 31 
ägarlägenheter är ett av de första av sitt slag i 
Sverige. I kapitlet berörs allt från planering och 
design av ägarlägenheter till kundkontakt och 
marknadsföring. Kapitlet är framtaget av Magnus 
Borglund.

I kapitel 4 ges en genomgång av ägarlägenheter 
från projektfas till förvaltningsfas eller annorlunda 
uttryckt, ägarlägenheter från ax till limpa. 
Kapitlet är delvis skrivet mot bakgrund av de 
frågeställningar som aktualiserades i projektet 
Koggens gränd i Malmö men även andra 
praktiska och legala frågeställningar berörs. 
Kapitlet är framtaget av Jesper Prytz och Henrik 
Willborg. 

Avslutningsvis ges i kapitel 5 en framåtblick 
baserad på det utredningsarbete som för 
närvarande pågår avseende en eventuell 
utvidgning av ägarlägenhetsreformen. Kapitlet är 
framtaget av Jesper Prytz och Henrik Willborg.
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•	 Huset åldras, och det kan finnas olika åsikter 
bland ägarna om när underhållsåtgärder ska 
vidtas.

•	 Demografiska förlopp – med tiden blir 
hushållssammansättningen alltmer heterogen 
i huset, och ägarna har olika behov, 
målsättningar och ekonomiska resurser.

•	 I samband med planering, beslut genom 
votering och genomförande kan brist på 
regler för att skydda en minoritets intressen 
skapa konflikt.

•	 Behovet av kompetent ledning för 
fastighetsförvaltningen koncentrerar resurser 
och beslutsfattande till en liten grupp, och 
det kan uppstå problem vid konflikt mellan 
majoritets- och minoritetsintressen bland 
ägarna.

•	 De lagliga möjligheterna att av ägare utkräva 
beslutade avgifter kan ytterst leda till att en 
ägare mister sin ägarlägenhet.

•	 Spekulanter som i syfte att uppnå majoritet 
förvärvar ett antal ägarlägenheter när dessa 
är billiga kan nå kontroll över minoritetens 
resurser och få bättre avkastning på satsade 
medel.

2.2 Den historiska utvecklingen
Det var månghundraårig sedvanerätt i Grenoble, 
Lyon, Rennes och andra franska städer som låg 
bakom att Code Civil 1804 kom att innehålla art. 
664, reglerande ansvaret för olika byggnadsdelar 
när olika våningsplan hade olika ägare (Lipsky 
1988 samt van de Wiele och Winnykamien 

Detta kapitel baseras på den internationella 
vetenskapliga litteraturen, där det finns ett 
antal studier som berör ägarlägenheter. Det 
är emellertid endast sällan som författarna 
diskuterar tillkomstprocessen för ägarlägenheter 
och samfälligheter. Vad man tar upp är i första 
hand konfliktanledningar i samfälligheter 
och priseffekter av restriktioner på ägares 
handlingsfrihet. 

Likaså hur skillnader i samfällighetsstadgar kan 
förklaras av ägarantal och skillnader i omfattning 
av ägarinnehav. Också frågan om ägarförvaltning 
eller outsourcing till externt förvaltande företag 
har analyserats av forskare.

2.1 Översiktliga studier
Det finns några översikter som är värda att 
nämnas: Tracht (2000), som tar upp ekonomiska 
analyser, och ur mer renodlat juridisk synpunkt 
den jämförande studien av van der Merwe (2002). 
En genomgång av rättsliga underhållsregler 
för ägarlägenhetssystem i ett antal länder har 
nyligen gjorts av Lujanen (2010). I en avhandling 
från KTH om 3D fastighetsbildning (Paulsson 
2007) jämförs med regelsystem i Tyskland 
och Australien. En amerikansk genomgång av 
problem förknippade med ägarlägenheter har 
identifierat sex problemkategorier (Major 1992), 
men utan djupare teoribas:

2 Ägarlägenheter – En internationell jämförelse
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med rättsprinciper som är starkt influerade av 
romarrätten (van der Merwe 2008).

Det är inte endast i Frankrike som det finns 
tidiga föregångare till ägarlägenheter. Även 
under sydtysk medeltid uppträder fenomenet 
Stockwerkseigentum, att olika våningsplan kan 
ha olika ägare (Kohl 2007). Detta accepterades 
inte i Bürgerliches Gesetzbuch 1900 (§ 94 i dess 
dåvarande lydelse), utan först 1951 återinfördes 
ägarlägenheter genom en särskild lag om 
Eigentumswohnungen3. Kort tid senare, 1952, 
kom ägarlägenhetsbegreppet in i nederländska 
Burgerlijk Wetboek, och artiklarna 5:106-147 
behandlar vad som utgör Appartementsrechten. 
Dessa lagregler gör det emellertid möjligt för 
en ägarförening (Vereiniging van Eigenaars, 
VvE) att ha stadgar som inskränker ägares rätt 
att till exempel hyra ut sina lägenheter. Man 
kan hävda att ägarlägenheter i Nederländerna 
har en status som åtminstone i vissa fall liknar 
svenska bostadsrättslägenheters (Groetelaers och 
Ploeger 2010). Under 1970-talet omvandlades 
en stor mängd hyreslägenheter i Amsterdam och 
Rotterdam till ägarlägenheter (Maas 1984). 

Den danska lagen om ejerlejligheder från 
1966 tillkom under påverkan från den tyska 
lagstiftningen. Stortinget beslutade 1983 
om den första norska eierseksjonsloven. Både 
i Danmark och i Norge har lagstiftningen 

3) I Schweiz och Liechtenstein används fortfarande begreppet 
Stockwerkeigentum i lagstiftningen.

1997, s 10-11)1. Spansk lagstiftning är starkt 
påverkad av Napoleon, och i Código Civil 
1889 ingår flera artiklar (392ff.) som utvecklar 
formerna för propiedad horizontal. Inflytandet 
återfinns i latinamerikansk lagstiftning, och 
det är i det perspektivet man måste se att 
condominium introducerades i USA via Puerto 
Rico, där en Ley de Condominios tillkom 1958. 
Från puertoricansk sida krävde man några år 
senare att kongressen skulle låta ägarlägenheter 
åtnjuta federala bostadskreditgarantier, och 
detta gav impulsen till att många delstater 
i USA införde condominiumlagar under 
1960-talet. Först under det följande årtiondet tog 
condominiumbildandet fart i USA. Givet den 
latinska termen condominium kan man förledas 
att tro att ägarlägenheter har sitt ursprung i 
den romerska rätten, men detta är ingenting 
annat än en puertoricansk myt (se Natelson 
1987)2. Under romartiden var det visserligen 
möjligt att ha ägarlägenheter i flerbostadshus i 
Egypten, men inte i själva Rom (Crook 1984, s 
143). Fortfarande vållar ägarlägenheter juridiskt 
intressanta kval på Sri Lanka och i andra länder 

1) Art. 664 upphävdes 1938 genom en särskild lag om 
copropriété. Nu gällande franska lag tillkom 1965.

2) I sin romerska historia (X.32) hävdar visserligen Dionysios 
från Halikarnassos att han återger bestämmelser ur lex Acilia från 
456 f.Kr. om plebejers byggande på Aventinen. Texten kan tolkas 
som att undervåningar och övervåningar skulle kunna ha olika 
ägare, men uppgifterna är problematiska. Huvudregeln i romersk 
rätt är att superficies solo cedit (Gaius II.73), med andra ord att 
fastigheter inte får vara ett horisontellt fenomen.
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av gemensamma lokala resurspooler, dvs. 
allmänningar. De åtta principerna kan återges i 
korthet som:

1. Klara gränser för den gemensamma 
resurspoolen, liksom för vilka som har rätt 
att utnyttja den (= brukarna).

2. Överensstämmelse mellan regelsystem för 
resurspoolen och lokala förutsättningar.

3. De flesta som påverkas av reglerna har 
möjlighet att påverka reglernas utformning.

4. Övervakningen av regelefterlevnaden 
sköts av brukarna, eller av sådana som är 
ansvariga inför brukarna.

5. Anpassning av sanktioner mot regelbrott 
efter brottets omfattning, utdöms av 
brukarna.

6. Enkla mekanismer för konfliktlösning är 
tillgängliga.

7. Överordnade politiska organ erkänner 
brukarnas självbestämmanderätt.

8. Större sammanhängande resurssystem 
organiseras i flera nivåer av inbördes 
sammanflätade verksamheter, där små 
lokala allmänningar utgör basnivån.

Dessa åtta principer säger dock inte så mycket om 
minoritetsskydd vid beslutsfattande eller om de 
processer som ingår i bildandet av allmänningar. 
Senare forskning har lagt till ett antal ytterligare 
principer (jfr Agrawal 2002).

Flera av Ostroms åtta principer aktualiseras 
av specialstudier som har gjorts av 

på området ändrats vid upprepade tillfällen. 
Ruonavaara (2005) har för övrigt jämfört de 
svenska bostadsrättsföreningarna med de finska 
bostadsaktiebolagen. De nationella skillnaderna i 
interna politiska motsättningar under 1900-talet 
har varit stora i de två länderna, och detta 
kan sägas ha slagit igenom i den historiska 
utvecklingen av de två samverkansformerna.

Medan lagstiftning om strata titles hade införts 
redan 1961 i en delstat (Nya Sydwales) i 
Australien, kom det att dröja länge i England 
innan ägarlägenheter blev föremål för lagreglering, 
vilket skedde i och med Commonhold and 
Leasehold Reform Act 2002, som skapade ramar 
för vad som tidigare hade kallats flying freehold. 
Någon större utbredning har commonholdprojekt 
hittills inte fått (Smith, 2011). Även om en skotsk 
rättslig motsvarighet trädde i kraft först 2009 
med development management schemes under Title 
Conditions (Scotland) Act 2003 (Xu, 2010), finns 
det i själva verket en lång och stark tradition i 
Skottland för ägarlägenheter.

Kulturförhållandena förr i tiden i det sydtyska 
området har fått betydelse för den generella 
teoretiska förståelsen av hur människor sköter 
gemensam egendom (”allmänningar”). En 
mängd dokument från 1500-talet från byn 
Törbel i övre Valais (Netting 1981) ingår 
således i det empiriska material som har bildat 
underlag till ekonominobelpristagaren Elinor 
Ostroms (1990/2009) åtta principer för 
stabila självreglerande lösningar för förvaltning 
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till konflikter om lägenhetsägare är missnöjda 
med husets drift och underhåll eller anser 
att förvaltningsavgiften är oskäligt hög. En 
ägarsamfällighet kan bildas om minst 30 procent 
av ägarna önskar det. 

Vilken är den optimala tidpunkten för 
bostadsutvecklare att lämna över beslut om 
fastighetsunderhåll till köparna av ägarlägenheter? 
Knapp (1991) studerade detta med simulerade 
data och konstaterade att de tumregler som fanns 
i branschen, till exempel att underhållsbeslut bör 
övergå till köparna när minst 50 eller 75 procent 
av lägenheterna sålts, kunde försvaras med enkla 
teoretiska antaganden.

2.4 Samverkan
Regler för votering, närmare bestämt var på 
skalan mellan enkel majoritet och enhällighet 
som stadgar för olika condominiums befinner sig, 
har studerats av Barzel och Sass (1990) med stöd 
av ekonomisk teori. Data hämtades från New 
Mexico. Även sambandet mellan beslutsinflytande 
och avgiftsunderlag för olika ägarlägenheter ingick 
i deras analys.

Förhållandena på Taiwan har jämförts med Japan 
av Hsieh (2009). Under 1990-talet växte antalet 
condominiums kraftigt på Taiwan, redan innan en 
särskild lag infördes 1995. I en undersökning av 
ett stort antal taiwanesiska condominiums skiljer 
han på ägarförvaltning, partiell företagsförvaltning 
och fullständig företagsförvaltning (=total 

ägarlägenhetssystem i olika länder. Här 
presenteras resultat från några viktiga studier, 
grovt indelade efter faser: projektfasen, 
samverkan, tvistlösning och konvertering.

2.3 Projektfasen
Beslut om, och organisering av, den gemensamma 
fastighetsförvaltningen har undersökts av olika 
forskare. Flerbostadshusen i Hongkong, nästan 
uteslutande höghus, hade före 1960-talet 
hyreslägenheter eller en form för samäganderätt 
(Yip och Forrest 2002). Bostadsrättsföreningar 
infördes 1954 och nådde maximalt antal i 
slutet av 1960-talet; de omfattade vanligtvis 
färre lägenheter, i genomsnitt 24 lägenheter, 
och antalet föreningar har därefter sjunkit över 
åren. I stället har ägarlägenheter kommit att 
dominera marknaden. Avtalsmässigt hanteras 
den gemensamma fastighetsförvaltningen 
för ägarlägenheter genom en Deed of Mutual 
Covenant, som vanligtvis upprättas av det 
bostadsutvecklande företaget och registreras 
av myndigheterna. Dessa covenants 
anses ofta innehålla klausuler som skapar 
bestående förmåner för den ursprunglige 
bostadsutvecklaren, och ändringar förutsätter att 
samtliga ägare lämnar sitt medgivande. Antalet 
ägare kan vara betydande, vilket kan omöjliggöra 
ändringar i praktiken. Det är vanligt att det 
bostadsutvecklande företaget förvaltar huset 
genom ett dotterbolag i stället för att det bildas 
en ägarsamfällighet. Detta kan emellertid leda 
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regression kunde ett antal bakgrundsvariabler 
hållas konstanta så att husdjursreglernas 
inflytande renodlades.

2.5 Tvistlösning
I fråga om Hongkong anger Yip och Forrest 
(2002) att samfällighetens årsstämma är 
beslutsför om minst 10 procent av ägarna är 
närvarande, det vill säga att i princip 5 procent 
av ägarna kan driva igenom förvaltningsbeslut 
som är till deras fördel. Yip och Forrest nämner 
olika konfliktanledningar: procedurfrågor, 
motsättningar mellan lokalägare och bostadsägare, 
partipolitisk splittring bland ägare samt olika 
ägares olika bedömningar av underhållsbehov.

2.6 Konvertering
Omvandlingar från bostadsrätt till condominium 
har uppmärksammats av forskarna. Man räknar 
med att det finns nio gånger fler ägarlägenheter 
än bostadsrättslägenheter i USA, men i själva 
staden New York är proportionerna nästan de 
motsatta. I New Yorks nyproduktion av bostäder 
är däremot ägarlägenheterna dominerande. 
Dessutom har ett litet antal bostadsrättsföreningar 
(cooperatives) omvandlats till ägarlägenhetsformen 
(condominiums). 

Schill m.fl. (2007) har frågat sig varför det 
är så få omvandlingar i New York, givet att 
ägarlägenheter oftast uppfattas vara mer 
värdefulla och att deras ägare inte har del i några 

outsourcing)4. Valet av förvaltningsform visade 
sig bero på antalet lägenheter och avgiftsnivå; 
stora föreningar med höga avgifter hade oftare 
fullständig företagsförvaltning. Ungefär 80 
procent av lägenheterna i dessa condominiums var 
ägarlägenheter, och återstoden var hyreslägenheter. 
Ungefär vart femte condominium saknade 
egna stadgar. Som problem noterades regler 
för husdjursinnehav (18 % av condominiums 
hade infört djurregler) och parkeringsregler. 
Endast 26 procent av ägarna kunde tänka 
sig att ingå i condominiumstyrelsen, och det 
förekom svårigheter att bemanna styrelseposter 
i vissa condominiums. Ett annat problem var 
styrelsernas bristfälliga arkivering av dokument. 
Hsieh gjorde också en jämförelse med japanska 
condominiums och en viktig skillnad var att 
fullständig ägarförvaltning är långt vanligare än på 
Taiwan. 

Restriktioner i fråga om husdjur kan tänkas 
påverka prisbilden för ägarlägenheter. 
Cannaday (1994) studerade prisdata från 1061 
ägarlägenhetsförsäljningar i Chicago. Lägenheter 
med husdjursförbud visade sig vara mindre värda 
än sådana med regler som tillät katt, medan mer 
generösa regler som också tillät större husdjur 
associerades med lägre värden. Genom multipel 

4) Frågan om det relativa värdet av ägarförvaltning och 
företagsförvaltning har tidigare belysts med data från Florida av 
Sirmans m.fl. (1999). En ytterligare studie av frågan med data 
från både Hong Kong och Taipei har gjorts av Yip m.fl. (2007) 
med stöd av principal-agentteori.
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(2006) har försökt att förklara med kulturella 
faktorer varför den ekonomiska krisen i 
Japan sedan 1989 har sänkt prisnivåerna för 
ägarlägenheter mer än för småhus. Priserna visade 
sig sjunka mest för andrahandsförsäljning av små 
ägarlägenheter i Tokyos periferi.

gemensamma inteckningsskulder, att de kan 
överföra sina lägenheter till vemsomhelst, att de 
är underkastade färre regler än bostadsrättshavare, 
och att de följaktligen kan ägna mindre tid åt 
interna ledningsfrågor. Deras empiriska studie 
av inte mindre än 99 490 lägenhetsförsäljningar 
på Manhattan under perioden 1984-2002 
visar tydligt att bostadsrättsföreningar som 
hindrar sina medlemmar från att pantsätta sina 
bostadsrätter, eller har låg tillåten belåningsgrad 
för medlemmarna, betingar högre priser på 
marknaden. Den enklaste förklaringen till 
denna smått överraskande prisskillnad är att 
bostadsrättsformen kan tänkas medge en högre 
grad av social exklusivitet än ägarlägenheter. 
Skillnaden i priser skulle troligen vara ännu 
tydligare om det inte var så att det numera5 har 
visat sig möjligt för ett condominium att ställa 
särskilda villkor vid överlåtelser och uthyrning, 
vilket gör att förhållandena har blivit mer 
lika vad som gäller för bostadsrättsföreningar. 
I genomsnitt är ägarlägenheter mer värda 
än bostadsrättslägenheter i New York, men 
prisskillnaden är inte större än att de höga 
transaktionskostnaderna för ombildning till 
ägarlägenheter bidrar till att ombildningstakten 
är låg.

I detta sammanhang kan även en japansk 
prisstudie vara av intresse. Ronald och Hirayama 

5) Demchik v. 90 East End Avenue Condominium (796 
N.Y.S.2d 72 [2005])
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kvm BTA byggrätt. Villkoret var bl.a. byggstart 
senast sommaren 2010 och färdigställande senast 
oktober 2012. Stora viten skulle utgå om tiderna 
inte kunde hållas. En mycket kort tid med tanke 
på att vi började om med projektet. 

Vi hade redan hösten 2006 tillsammans med 
Nevsten Fastigheter fått en option på Slupen 3 
och 5 med villkoren att den större fastigheten 
Slupen 3 skulle innehålla hyresrätter och den 
mindre Slupen 5 bostadsrätter. I november 
beslöt vi att dela projektet. Nevsten tog hand om 
hyresrätterna. Vi tog den andra byggrätten avsedd 
för bostadsrätt. Fastigheterna har en gemensam 
parkering under husen. Även i övrigt är 
detaljplanen uppbyggd så att det krävs en hel del 
samordning mellan de fem grannarna i kvarteret, 
bl.a. finns en gemensam och allmänt tillgänglig 
gränd genom kvarteret. Slupen 3 (Nevstens som 
hyresrätter) och 5 (White som ägarlägenheter) 
innehåller 5 000 (60 %) respektive 3 300 (40 
%) kvm BTA bostäder plus en gemensam 
källarvåning på 2 100 kvm med bl.a. 50 p-platser.

Slupen 5 är en av 18 fastigheter i Fullriggaren – 
ett område som har 615 lägenheter och planeras 
med höga ambitioner för hållbarhet (ekologiskt, 
socialt och ekonomiskt) och samverkan. 
Området kommer att innehålla en blandning av 
olika upplåtelseformer. En förskola byggs mitt 
i området. Det är nära till skola och service. 
Området ligger på 15 minuters gångavstånd eller 
tre minuter med cykel från Malmö central och 
centrum.

3.1 Projektets bakgrund
White arkitekter AB är norra Europas största 
arkitektkontor. Vi är ett tjänsteföretag med 
konsultuppdrag inom planering och byggande. 
Sedan tio år genomför vi även enstaka 
byggprojekt i egen regi. Syftet är att utveckla 
nya lösningar och koncept inom arkitektur som 
profilerar oss i framkanten av utvecklingen, att 
öka kunskapen genom att vi får erfarenheter 
som är värdefulla även i arkitektuppdragen på 
områden som marknadspriser, affären för kunden/
förvaltaren, tydligare feedback på viktiga kvaliteter 
för hyresgäster samt att få djupare kunskap om 
ekonomiska och miljöaspekter på olika tekniska 
lösningar, mm. På detta sätt ökar vår trovärdighet 
i tekniska och ekonomiska frågor i våra vanliga 
kunders ögon. Vi bryter bilden av arkitekten som 
ointresserad av ekonomi, en grundbult för att 
stärka vår position. Vi deltar i utvecklingen av 
samhällsbyggnadssektorn.

Alla våra egenregiprojekt ska vara unika. Vi ska 
utveckla en ny lösning, en annorlunda process 
och nå nya mål inom hållbarhet. Det är en del 
av vår utvecklingsverksamhet och vi ska inte som 
tillfällig byggherre konkurrera med våra egna 
kunder. 

Hösten 2009 öppnade sig en möjlighet för oss att 
bygga ett bostadshus i ett relativt attraktivt läge 
i Västra Hamnen i Malmö, norra Europas mest 
intressanta centrala nya stadsdel. Vi fick möjlighet 
att köpa fastigheten Slupen 5 för 4 000 kr per 

3 Erfarenheter från ett ägarlägenhetsprojekt – 
Koggens gränd
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Målet med projekt Koggens gränd är ett 
annorlunda hus med särskilda boendekvaliteter 
på en intressant plats i det högintressanta Västra 
Hamnen i Malmö – ett projekt som bidrar till att 
förnya den svenska marknaden för flerbostadshus, 
se www.koggensgrand.se.

3.2 Bilder från Koggens gränd 
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Företagsledningen och styrelsen måste samtidigt 
värdera riskerna, främst de ekonomiska. Likt 
många andra aktörer satte styrelsen upp ett mål 
för antal sålda lägenheter före byggstart. I vårt 
fall satte vi målet högt, 2/3 skulle vara sålda med 
bindande kontrakt. Eftersom det var ett projekt 
över 100 mkr på en okänd marknad bedömde 
styrelsen riskerna som stora.

3.4 Marknadsföring, bokning, arbete 
med kunder och kontrakt

Mäklaren Bjurfors anlitades och fick möjlighet att 
delta i skissarbetet och påverka utformningen av 
projektet. 

Vi drog igång marknadsföring redan två månader 
efter de första skisserna, 250 intresserade anmälde 
sig på nätet vintern 2010. Bokningen startade 3 
maj 2010. 20 av 31 lägenheter bokades direkt.

De som bokat erbjöds möjlighet att träffa 
arkitekten och utforma lägenheten med stor frihet 
i placering av rum och väggar. I princip var endast 
badrummets placering låst.

En månad senare startade arbetet med att skriva 
kontrakt. Det visade sig ganska snart att denna 
process skulle ta betydligt mer kraft och tid än vi 
räknat med. Intresset var fortsatt stort, men det 
var få som ville skriva kontrakt på en ägarlägenhet 
som bara fanns på ritning 1,5 år före tillträde.

Eftersom vi inte alls nådde upp till målet 2/3 
kontraktskrivna lägenheter för att få byggstarta 

3.3 Beslutet att bygga ägarlägenheter
Vi hade alltså mycket kort tid från start av 
planeringen till beslut om markköp och byggstart.

Efter samråd med några specialister på 
genomförandefrågorna och kort betänketid 
beslöt vi oss för att inrikta oss på att bygga 
ägarlägenheter. Vi bedömde att alla olika 
genomförandefrågor skulle lösa sig. Vi gjorde 
ingen djup marknadsanalys utan utgick från att 
projektet skulle kunna bli attraktivt och att vi i 
värsta fall skulle kunna växla till bostadsrätter i ett 
senare skede.

Vi lockades av möjligheten att vara först med ett 
någorlunda stort flerbostadshus med ägarlägen-
heter och som har ett tydligt designfokus.

Inom företaget projekterar vi ca 1 000 lägenheter 
i flerbostadshus per år. Vi är väl förtrogna med 
alla olika aktörers sätt att utveckla och genomföra 
projekt på de olika marknader som finns för 
hyresrätter och bostadsrätter i Sverige. Vi är 
övertygade om att det finns en viss marknad för 
annorlunda lösningar och arkitektur och vi tror 
att just ägarlägenhetsformen är lämplig för detta. 
Ett väsentligt inslag av en ny upplåtelseform 
skulle berika den svenska bostadsmarknaden både 
genom ett bredare utbud av bostadstyper och 
genom nytt kapital till sektorn.

Arkitektkontoret hade lätt att ta till sig utman-
ingen att ge ett hus med ägarlägenheter en unik 
utformning med möjlighet till individuella val. 
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anpassning av lägenheterna och samordning med 
grannarnas bygge som låg ett halvår före. Första 
inflyttning skedde i juli 2012.

Marknaden för bostadsrätter och ägarlägenheter 
i Malmö försämrades successivt under 2011 och 
2012, med allt färre avslut. Situationen har blivit 
betydligt sämre i Malmö än i Stockholm och 
Göteborg. Flera av våra grannar i området har 
bytt från bostadsrätt till hyresrätt. 

Vi ökade marknadsföringen, men när huset var 
klart var endast 17 av 31 lägenheter sålda, därefter 
har ytterligare tre sålts. Eftersom marknaden 
inte synes bli bättre inom kort har vi därför 
börjat hyra ut lägenheter under begränsad tid. 
Hyresmarknaden är inte drabbad av de dåliga 
tiderna och det är inte svårt att hyra ut även 
våra relativt stora lägenheter. Det finns en 
grupp sökande som på grund av arbetet söker 
tillfällig bostad under ett till tre år. Flera kommer 
från andra länder där man är bekant med 
ägarlägenheter.

De relativt långtgående möjligheterna att göra 
individuella val av planlösningar m.m. har varit en 
tillgång i den tidiga försäljningen. Samtidigt har 
det inneburit väsentligt mer konsultarbete än vi 
anade. Efter en viss byggtid är dessa stora val inte 
möjliga längre med hänsyn till produktionen. Vi 
har därför inte kunnat utnyttja detta säljargument 
för hälften av lägenheterna. Erfarenheten från de 
som har kunnat välja är att det finns en efterfrå-
gan på nya unika lägenheter och även på att göra 

fick vi problem med tidplanen och styrelsen 
hade flera särskilda möten där vi övervägde att 
istället bygga bostadsrätter, att sälja projektet eller 
att våga byggstarta med färre kontraktskrivna 
lägenheter. Vi skaffade oss djupare kunskap om 
andra byggherrars mål och kunde konstatera att 
kraven i praktiken i många fall är lindrigare än 
som sägs. För många räcker det med 50 % bokade 
lägenheter, vilket i praktiken inte är värt något. 
Vid t.ex. en fastighetskris kan alla bokade hoppa 
av. Den 17:e november 2010 beslöt vi ändå att 
starta bygget. Då hade vi 15 kontrakt. Malmö 
stad tillät förskjutning av byggstarten utan vite 
under förutsättning att sluttidpunkten kunde 
hållas.

Vi undersökte också möjligheterna att kunna hyra 
ut icke sålda lägenheter under en begränsad tid 
utan besittningsskydd. Det skulle minska riskerna 
väsentligt. Efter kontakter med Hyresnämnden 
m.fl. bedömde vi att vi skulle kunna hitta en 
lösning på denna fråga. 

Fler genomförandeproblem tillstötte. Bygglov 
som lämnades in i maj 2010 beviljades inte 
förrän i januari 2011, enbart beroende på hög 
arbetsbelastning på bygglovavdelningen. Detta 
faktum var naturligtvis också ett skäl till att 
projektet inte kunde byggstarta enligt avtalet med 
staden.

Bygget kom igång i januari 2011 med Skanska 
som entreprenör. Byggprocessen var planerad i 
detalj för att klara höga miljökrav, individuell 
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lägenheter i markvåningen och stora på plan två 
till fem. De tre största var på 144 kvm. De små 
lägenheterna och de stora högst upp tecknades 
snabbt. För att få fart på försäljningen delade vi 
de tre stora i sju mindre lägenheter. Det var en 
nödvändig men ganska kostsam omprojektering i 
sent skede. Projektet innehåller nu 31 lägenheter 
på i genomsnitt 86 kvm.

En av poängerna med ett ägarlägenhetsprojekt 
är att det bör ha en annan utformning än 
hyresrätter och bostadsrätter. Vi strävar efter 
att bygga ett hus med god kvalitet – robusta 
lösningar, tåliga material, låg energiförbrukning 
etc. – så att köparna ska få låga kostnader för 
drift och underhåll. Något som alla pratar om 
men få kan genomföra på grund av att det 
mesta – konkurrensen, bostadsmarknaden 
och hyresregleringen – styr mot låga 
produktionskostnader i stället för långsiktigt 
låga driftskostnader. Satsningar på långsiktiga 
kvaliteter kostar för mycket i produktionsskedet. 
Låg energiförbrukning och låga månadsavgifter 
är hittills dock inte något betydande lockbete 
på marknaden. Priset och finansieringen är helt 
dominerande för köparna.

Inledningsvis fanns uppfattningen att ett ägar-
lägenhetsprojekt byggtekniskt skulle se annor-
lunda ut än ett hyres- eller bostadsrättshus, dvs. 
ägarlägenhetshuset skulle innehålla mindre andel 
gemensamma funktioner. Det kan säkert vara så 
när man bygger en och tvåvåningshus på marken, 
men flerbostadshus i tre eller fler våningar kräver 

delar av arbetet själva. Fem av 17 har t.ex. valt att 
bygga sina kök själva. Några har valt betonggolv 
som man kan bygga på längre fram etc. 

Köpekontrakten innehåller olika villkor som 
måste uppfyllas inom bestämda tidsramar. 
Fastighetsbildningen av ägarlägenheterna och 
gemensamhetsanläggningar har varit ett sådant 
villkor som vi missade med några veckor. Det 
innebar att en köpare hoppade av.

3.5 Designfokus
Vi fick snabbt igång ett kreativt och konstruktivt 
analys-, program- idé- och skissarbete. Vi tog fram 
en helt ny huslösning med relativt stora, öppna 
och flexibla lägenheter med stora balkonger etc. 
Den preliminära affärsidén var att erbjuda ett 
attraktivt hållbart stadsboende i ägarlägenhets-
form som ett konkurrenskraftigt alternativ till 
radhus och villor både för barnfamiljer och äldre 
tvåpersonshushåll. Vi ville att man skulle kunna 
se att det är ett ägarlägenhetsprojekt inifrån men 
även utifrån. Man ska kunna gå på gatan utanför 
och peka på just sin egen bostad. Detta löste vi 
med balkonger lika långa som lägenheterna och 
olika våningshöjder. 

Vi satsade på stora lägenheter för att det gav 
mest möjligheter till individuell anpassning, för 
att vi trodde på gruppen boende i radhus och 
villa som ville flytta in till staden men behålla ett 
eget ägande. Projektet innehöll ursprungligen 
27 lägenheter på i genomsnitt 98 kvm. Små 
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3.7 Ekonomi
Tidiga kalkyler visade att projektet skulle gå med 
en mindre vinst om lägenheterna kunde säljas till 
ett pris som gav de boende samma boendekostnad 
som likvärdiga bostadsrätter.

Omprojekteringen, mer arbete med 
försäljning och individuella planlösningar samt 
specialistrådgivning har medfört att vi idag har 
tagit i anspråk kalkylens säkerhetsmarginaler.

Det finns idag inget som pekar på att vi inte satt 
rätt pris på lägenheterna.

Det finns dock ingen erfarenhet av priser 
på ägarlägenheter, framförallt inte någon 
andrahandsmarknad, vilket många intressenter 
upplever som oroande.

3.8 Olika typer av 
ägarlägenhetsprojekt

Vårt projekt ligger på en hörntomt i ett 
centralt stadskvarter. Detaljplanen var klar när 
vi började processen. De i planen inbyggda 
stadskvaliteterna är stora, men kostnadsdrivande. 
Husens planmått och andra begränsningar i 
planen innebär att huset inte kan utformas helt 
effektivt vare sig funktionellt, byggtekniskt eller 
produktionsvänligt. 

Ett sådant projekt går inte att jämföra ekonomiskt 
med exempelvis ett punkthus i en friare plan eller 
radhus på marken. 

gemensamma lösningar av trapphus, hissar och 
tekniska installationer för att fungera till rimliga 
kostnader. Vi har dock lyckats samla något mer 
installationer än brukligt inne i lägenheterna. 

Det har inte varit svårt att skilja ut det 
gemensamma och det enskilda i samband med 
fastighetsbildningen.

3.6 Köparna
Omvärlden ställer många frågor om våra 
köpare. Vem köper? Vad vet köparna om 
ägarlägenheter etc.? Vi kan tydligt se att det 
oftast är människor som har förkunskap och 
intresse för upplåtelseformen. Den vanlige trygge 
bostadsrättsköparen verkar inte söka sig till 
vårt projekt. I viss utsträckning är det boende 
i innerstaden som flyttar till en något mindre 
och modern ägarlägenhet i det attraktiva Västra 
Hamnen. Hittills är det bara någon enstaka som 
flyttar från villa. Några köpare har ett rörligt 
arbetsliv med längre utlandsvistelser. Tre av tjugo 
hyr ut sina lägenheter. I flera fall är två vuxna 
generationer inblandade i köpet. Man ser ett 
mönster där ägandet och boendet kan gå i arv.

Bilden av de boende gäller även de som hyr. 
Flera kommer från andra länder och har ett 
tidsbegränsat arbete i Öresundsregionen.

I det tidiga säljskedet har ägarlägenhetsformen 
varit ett starkt intresse hos köpare och spekulanter. 
När huset är klart är det designen som är det 
största intresset.
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kanske fem år för en viss andel, kanske 25 % av 
lägenheterna.

Om ägarlägenhetsreformen inte tillåter sådana 
lösningar är jag rädd att denna nya i grunden 
mycket intressanta upplåtelseform endast kan 
realiseras i små projekt i de absolut mest attraktiva 
lägena i Sverige. 

3.9 Genomförandefrågorna
Beskrivningen av Koggens gränd handlar här 
nästan uteslutande om marknadsfrågorna 
eftersom vi upplever de som de svåraste frågorna.

Med hjälp av engagerade och kunniga rådgivare 
från SEB, Mannheimer Swartling, Bjurfors, 
lantmäteriet i Malmö m.fl. har vi löst alla de 
frågor som hittills har förknippats med den nya 
upplåtelseformen. Vi har löst finansieringen, 
fastighetsbildningen, gemensamhetsanläggningar, 
kontrakt- och entreprenadavtal, byggfelsförsäkring 
m.m. Vi har ett avtal med en entreprenör som 
bygger ett bra hus.

Samarbetet med Malmö stad har varit mycket 
gott. Vi uppskattar stadens stora ambitioner 
att göra Fullriggareområdet till ett föredöme 
från hållbarhetssynpunkt. I vårt fall, som liten 
byggare, är dock summan av samhällets alla 
krav i kombinationen med att vara pionjärer på 
ägarlägenheter med stor ambition för arkitekturen 
en utmaning som det är få som vill anta. Risken 
för att få betala vite till staden vid en försening 
har utgjort en stor riskfaktor i projektet.

Blandformen med ägar- och hyreslägenheter är 
kanske den form som kommer att slå igenom 
först, framförallt hos kommunala bostadsbolag. 
Ett exempel på ett sådant projekt är Öckerö 
Bostads AB:s projekt Breviks Ängar. Den andra 
gångbara formen är projekt som ser precis 
likadana ut som ett bostadsrättshus. 

Särskilt när det gäller en helt ny upplåtelseform 
och relativt stora lägenheter återstår ändå risken 
att alla lägenheter inte kommer att bli sålda till 
inflyttningsdagen. En mindre byggherre kan 
bedöma denna risk som för stor. I praktiken 
kan vi tvingas genomföra ett projekt där en del 
lägenheter måste hyras ut på vanligt sätt. Vi får 
en hybrid mellan ägarlägenheter och hyresrätter. 
Det blir i princip samma sak som att hyra ut en 
villa på obestämd framtid. Om vi tvingas hyra ut 
lägenheter med besittningsskydd får vi en affär 
som är svår att överblicka och med stor säkerhet 
en förlustaffär.

Vårt aktuella bostadshus kan liksom de flesta 
flerbostadshus i mer än två våningar endast byggas 
i ett stycke. När man tryckt på startknappen har 
man i realiteten tagit 95 % av slutkostnaderna 
för varje lägenhet. Det enda man kan vänta 
med är vissa ytskikt och köksinredning i ej sålda 
lägenheter. Kostnadsbesparingen för detta är 
försumbar och lösningen är orationell att hantera. 

En rimlig lösning på problemet är att 
byggherren får lov att hyra ut lägenheter utan 
besittningsskydd under en begränsad tid, 
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att bygga är oförändrat svalt och det finns inget 
som talar för en stor produktion de närmaste åren. 
Troligen är det först om bostadsrättmarknaden 
börjar svaja som fler kommer att pröva.

Om regeringens avsikt med ägarlägenhets-
reformen 2009 var att lansera en ny produkt på 
bostadsmarknaden och få igång stor produktion 
snabbt så hade det varit nödvändigt med någon 
form av stimulans. I vårt fall hade vi önskat någon 
form av generellt avsteg från besittningsskyddet. 
En rätt att själva hyra ut ett antal lägenheter under 
en begränsad tid med dispens från hyreslagens 
besittningsskydd. 

Överhuvudtaget är bostadsbyggande en relativt 
komplicerad byggverksamhet. Ytligt sett förefaller 
det enkelt. Alla vet ju hur en bostad ser ut. I 
verkligheten är summan av alla krav och alla 
inblandade parter större än i andra byggprojekt 
såsom kontor och skolor. Därtill kommer de 
absoluta tak som hyra och pris sätter. Lägger man 
därtill höga ambitioner på arkitekturen så blir 
ekvationen mycket svår. Egentligen är det inte 
alls konstigt att den svenska bostadsmarknaden 
ser ut som den gör. Efter förutsättningarna är den 
mycket rationell. 

Slutligen vill vi absolut inte avråda från att bygga 
ägarlägenheter med designfokus. Skulle vi bygga 
ett hus till skulle vi valt några mer säkra kort. 
Först och främst i huvudsak mindre lägenheter 
mellan 60 och 80 kvm. Det hade dock inte gett 
ett lika intressant hus.

3.10 Slutsatser 
I skrivande stund är huset bebott sedan ett halvt 
år. 20 av 31 är sålda. 8 är uthyrda. Den allt 
sämre marknaden i Malmö har varit den allt 
överskuggande frågan för oss att hantera i detta 
projekt det senaste året. De specifika frågorna 
som har att göra med ägarlägenhetsformen har 
inte varit svåra att lösa och de har inte försvårat 
försäljningen. Tvärtom kan vi konstatera att vi sålt 
betydligt större andel lägenheter än väl jämförbara 
bostadsrättsprojekt i samma nybyggnadsområde. 

Förvaltningen av uthyrda ägarlägenheter kommer 
att ge en ekonomisk förlust. Omfattningen är helt 
beroende på räntan. Vår strategi är att uthyrnin-
gen är en övergångslösning. Idag är huset omgivet 
av byggen och den blivande parken framför upp-
tagen på byggbodar. När området är färdigbyggt 
om två år är adressen attraktiv och om marknaden 
har återhämtat sig kommer vi successivt att kunna 
sälja lägenheterna till begärt pris. För närvarande 
har vi dock en mycket osäker situation med 
en risk som få byggherrar vill ta. Det är en av 
förklaringarna till det låga bostadsbyggandet i 
landet och till få ägarlägenheter. 

Efter den svaga marknaden är den största 
osäkerhetsfaktorn att det ännu inte har 
hunnit etablerats någon som helst marknad 
för nybyggda ägarlägenheter och framförallt 
inte för andrahandsmarknaden. Under 
projektets gång följer vi andra aktörers aktuella 
ägarlägenhetsprojekt och framtida planer. Intresset 
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den uppfylla följande allmänna lämplighetsvillkor 
i fastighetsbildningslagen: 

1. Det ska stå klart att åtgärden är lämpligare 
än annan fastighetsbildning för att 
tillgodose det avsedda ändamålet; 

2. Fastighetsbildningen ska ske så att varje 
fastighet med hänsyn till sin belägenhet, 
omfång och övriga förutsättningar är 
varaktigt lämpad för sitt ändamål; och

3. Den tredimensionella fastigheten måste 
tillförsäkras de rättigheter som behövs 
för att den ska kunna användas på ett 
ändamålsenligt sätt.

Förutom nämnda villkor måste ägarlägenheter 
uppfylla särskilda villkor för att kunna bildas som 
ägarlägenhetsfastigheter. Fastighetsbildningen 
får ske endast i samband med nyproduktion 
med vilket menas från grunden nyuppförda 
byggnader, tillbyggnader och äldre byggnader 
som byggs om till flerbostadshus. Vidare får det 
utrymme där en ägarlägenhet ska bildas inte ha 
använts som bostadslägenhet inom åtta år före 
beslutet om fastighetsbildningen. Eftersom detta 
knyter an till faktiskt användande, snarare än 
byggnadens syfte eller dess taxeringskod, kan en 
byggherre omvandla bostadsrättsprojekt under 
byggtiden. Eftersom rekvisitet kopplats till ett 
visst utrymme, kan ägarlägenheter även uppföras 
på takutrymmen på befintliga bostadshus. Till 
sist får en ägarlägenhet endast rymma en enda 
bostadslägenhet och ägarlägenheten måste ingå i 
en byggnad som rymmer minst tre ägarlägenheter. 

Som inledningsvis nämnts har det från flera håll 
på marknaden ifrågasatts om ägarlägenheter har 
en tillräckligt omfattande regulatorisk bas för 
att – på ett kommersiellt rimligt och gångbart 
sätt – kunna bli en mer utbredd ägarform. I detta 
kapitel ges en genomgång av ägarlägenheter från 
projektfas till förvaltningsfas eller annorlunda 
uttryckt, ägarlägenheter från ax till limpa. Kapitlet 
är delvis skrivet mot bakgrund av de frågeställ-
ningar som aktualiserades i projektet Koggens 
gränd i Malmö men även andra praktiska och 
legala frågeställningar berörs. Kapitlets förfat-
tare får, efter att ha granskat regelverket kring 
ägarlägenheter samt utifrån upplevda erfarenheter 
från ägarlägenhetsprojekt, dessvärre tillstå att 
marknadens farhågor i vissa fall är berättigade. 

4.1 Projektfasen
I detta avsnitt redogörs bland annat för vad som 
krävs för att ägarlägenheter ska kunna bildas och 
ombildas. För en redogörelse av mer praktiska 
överväganden och beslut som tas i samband 
med projektfasen hänvisas till redogörelsen för 
projektet Koggens gränd i kapitel 3.

4.1.1 Vad kan ägarlägenheter bildas av? 
För att en ägarlägenhet ska kunna existera 
måste det genom en lantmäteriförrättning ha 
bildats en “ägarlägenhetsfastighet”. Det är en 
lantmäterimyndighet som avgör om det är 
lämpligt att bilda ägarlägenhetsfastigheter. För att 
en ägarlägenhetsfastighet ska kunna bildas måste 

4 Ägarlägenheter från ax till limpa
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Det ska även vara möjligt att överlåta ett ännu 
inte bebyggt tredimensionellt utrymme innan det 
har brutits ut till en egen ägarlägenhetsfastighet. 
Reglerna kring köp av del av fastighet är då 
tillämpliga och således är ett köp av en ännu 
icke avstyckad ägarlägenhetsfastighet endast 
giltigt om ansökan om fastighetsbildning sker 
senast sex månader efter köpet och vidare av att 
fastighetsbildning i slutändan beviljas.

Konsumenttjänstlagens regler om byggandet 
av småhus ska inte tillämpas vad gäller 
ägarlägenheter. Ägarlägenheter kan som 
påpekats endast bildas i enheter om minst 
tre ägarlägenhetsfastigheter och stora delar av 
entreprenaden avser gemensamhetsanläggningar. 
Detta innebär att, till skillnad från traditionella 
småhusentreprenader, det normalt inte är enskilda 
fastighetsägare som är ansvariga byggherrar vad 

Ägarlägenhetsfastigheter, likt övriga 
tredimensionella fastigheter, kan bildas även 
innan byggnaden uppförts. Kraven är då att 
fastighetsbildningen är nödvändig för att trygga 
finansieringen av uppförandet och att det kan 
antas att ägarlägenhetsfastigheten får användning 
för sitt ändamål inom en snar framtid.

Detta skapar valfrihet vad gäller tidpunkten 
för en lantmäteriförrättning. Antingen kan 
fastigheter bildas på ritning, s.k. luftfastigheter, 
vilka avyttras till intressenter före byggstart, eller 
kan förrättningen ske sedan byggnaden rests. 
Att lägenheten överlåts som luftfastighet innebär 
att stämpelskatten blir lägre, medan förrättning 
i befintlig byggnad innebär ökad precision vad 
gäller ägarlägenhetens gränser samt ökad trygghet 
för köparen, vilket bör innebära ett mer lättsålt 
objekt.

Följande bild exemplifierar de olika möjligheterna 
för bildande av ägarlägenheter:

B1 B2 B3

B4 B5 B6

B7 B8 B9

C1 C2 C3

Kontor

Butiker

B1 B2 B3

Kontor

Butiker

Ägarlägenheter (B 1-9) inom en 
nyuppförd byggnad

Ägarlägenheter (C 1-3) inom en 
nyuppförd byggnad, uppdelad på 
ett flertal fastigheter av skilda slag, 
däribland ägarlägenhetsfastigheter

Ägarlägenheter (B 1-3) inom en 
påbyggnad på en befintlig byggnad
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inredningsdetaljer kan monteras utan att intrång 
sker i någon annans rätt.

Det är möjligt att tillföra en ägarlägenhetsfastighet 
kompletterande utrymmen om detta bedöms 
lämpligt. I lämplighetsbedömningen vägs bl.a. 
följande faktorer in:

•	 Utrymmet ska vara av begränsad 
omfattning.

•	 Utrymmet ska ligga i anslutning till själva 
bostadsutrymmet.

•	 Utrymmet ska utgöra ett ändamålsenligt 
komplement till ägarlägenhetsfastigheten, 
exempelvis balkonger, terrasser, uteplatser.

Avlägset belägna utrymmen såsom garage 
och förråd ska normalt inte ingå i en 
ägarlägenhetsfastighet. Det är således möjligt 
för en innehavare av en lägenhet att genom 
fastighetsreglering tillföra lägenheten ytterligare 
utrymme. Innehavare av en större lägenhet bör 
även kunna genomföra avstyckningar av denna 
till en eller flera mindre lägenheter, givetvis under 
förutsättning att detta anses lämpligt enligt 
reglerna i fastighetsbildningslagen. 

4.1.3 Frågor vid fastighetsbildning 
för ägarlägenheter 

I Lantmäteriets PM 2010-06-09, s 2, beskrivs 
vikten av att begreppet ägarlägenhet står för en 
så enhetlig produkt som möjligt. Lantmäteriet 
har därför tagit fram rekommendationer om 
hur gränserna kring ägarlägenhetsfastigheterna 

gäller genomförandet av entreprenaden, utan 
istället kommer samfällighetsföreningen vanligen 
att träffa entreprenadavtal med byggföretaget. 
Det förhållande att entreprenadavtal om 
uppförande av bostadshus som rymmer 
ägarlägenhetsfastigheter kan antas bli vanligt 
förekommande har inte i sig ansetts utgöra ett 
tillräckligt starkt skäl för att göra lagstiftningen 
om småhusentreprenader tillämplig på 
ägarlägenheter. Det anses istället att en 
samfällighetsförening har möjlighet att som 
andra professionella byggherrar, exempelvis 
bostadsrättsföreningar, bevaka sina intressen.

4.1.2 Ägarlägenhetens gränser
Som nämnts i föregående avsnitt 4.1.1, tillämpas 
fastighetsbildningslagens allmänna bestämmelser 
även vad gäller ägarlägenhetsfastigheter. 
Ägarlägenheter ska så långt som möjligt likställas 
med andra tredimensionella fastigheter, bl.a. vad 
gäller regleringen av fastighetens gränser. 

Fastigheten ska bestå av det utrymme som 
fastigheten avses omfatta, samt ett ytskikt. Det 
är upp till lantmätaren att tillse att ytskiktets 
djup blir ändamålsenligt, så att lägenheten kan 
inredas och rustas upp utan att dylika åtgärder 
innebär intrång i gemensamma utrymmen eller 
i omkringliggande ägarlägenhetsfastigheter. 
Mot denna bakgrund kan tumregeln för 
gränserna sägas vara att fastigheten består 
av lägenhetsutrymmet samt ett ytskikt 
som är tillräckligt tjockt för att sedvanliga 
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annan bostadsform eller ombildning av 
andra bostadsformer till ägarlägenheter 
aktualiseras. Konvertering av ägarlägenheter 
till andra upplåtelseformer kan aktualiseras 
av olika skäl, exempelvis skattemässiga. En 
fördel med ägarlägenheter jämfört med andra 
upplåtelseformer är att ägarlägenhet kan anses 
vara en mer flexibel lösning eftersom den 
enklare än t.ex. bostadsrätter och hyresrätter kan 
konverteras till en annan upplåtelseform.

4.2 Överlämnandefasen 
Efter att ägarlägenheterna har bildats och 
färdigställts inträder överlämnandefasen. Med 
överlämnandefasen avses den tidpunkt då 
ägarlägenhet överlämnas från exploatören till 
köparen av ägarlägenheten. Överlämnandet sker 
genom försäljning av ägarlägenheten till köparen. 
Det kan dock förekomma att ägarlägenheter 
inte är sålda vid färdigställandetidpunkten vilket 
medför att projektören/exploatören kan behöva 
hyra ut ägarlägenheter. 

4.2.1 Försäljning
Försäljningen kan sägas ha fler liknelser med 
villaförsäljning än försäljning av bostadsrätter. 
Det finns dels objektliknande skäl till detta, dels 
lagstiftningsskäl. För konkreta erfarenheter från 
försäljning av ägarlägenheter hänvisas till kapitel 
3. Nära sammankopplat med försäljning av 
ägarlägenheter är självfallet köparnas möjlighet till 
att finansiera sitt förvärv. Vad gäller finansieringen 

bör beskrivas. Vidare rekommenderar 
Lantmäteriet att en redogörelse för hur 
avgränsningen mellan egendom som ingår i 
ägarlägenhetsfastigheten och egendom som ingår 
i en samfällighet enligt fastighetsbildningslagen 
och en gemensamhetsanläggning enligt 
anläggningslagen formuleras. Denna 
avgränsning är viktig och kan ses som ett 
komplement till själva anläggningsbeslutet. I 
anläggningsbeslutet beskrivs vad som ingår i 
gemensamhetsanläggningen och vad som därmed 
ska förvaltas av en samfällighetsförening. Några 
tveksamheter kring beslutets omfattning får inte 
finnas för styrelsen som har till uppgift att förvalta 
stora ekonomiska värden.

4.1.4 Ombildning och konvertering
Som redogjorts för i avsnitt 4.1.1 får 
ägarlägenheter tills vidare bildas enbart i samband 
med nyproduktion. Det är således inte möjligt att 
bilda ägarlägenheter i befintliga flerbostadshus. 
Vidare måste en nybildad ägarlägenhet ingå i en 
sammanhållen enhet om minst tre ägarlägenheter. 
En ägarlägenhet kan inte heller ombildas i strid 
mot dessa krav. Regeringen har genom direktiv 
2012:44 utsett en särskild utredare som ska 
föreslå de författningsändringar som behövs för 
att hyreslägenheter i flerbostadshus ska kunna 
ombildas till ägarlägenheter, läs mer om direktivet 
under kapitel 5.

Förutom nybildning av ägarlägenheter kan 
konvertering från ägarlägenheter till någon 
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hyresrätter. Ägarlägenheterna ”smittas” nämligen 
av jordabalkens regler om besittningsskydd för 
hyresgäster, vilket leder till att en hyresgäst som 
inte frivilligt flyttar, inte kan tvingas lämna 
lägenheten. 

Ett renodlat ägarlägenhetsprojekt förvandlas 
då till ett mixat ägarlägenhets- och 
hyreshusprojekt. Detta kan dels vara ett problem 
projektekonomiskt för exploatören, dels ett 
marknadsföringsproblem gentemot övriga köpare 
av ägarlägenheter, om objektet har marknadsförts 
som ett ägarlägenhetsprojekt. 

Hyresgästens besittningsskydd

En hyresgäst får som huvudregel ett s.k. direkt 
besittningsskydd vid förhyrning av en bostad. Det 
direkta besittningsskyddet innebär en principiell 
rätt till förlängning av hyresförhållandet även om 
hyresvärden säger upp hyresavtalet för avflyttning. 
Hyreslagen innehåller ett par undantagsfall 
då hyresgästen inte har besittningsskydd. Om 
uthyrning sker av lägenhet i ägarlägenhetsfastighet 
och upplåtelsen inte ingår i en affärsmässigt 
bedriven uthyrningsverksamhet, samt 
upplåtaren har sådant intresse att förfoga över 
lägenheten att hyresgästen skäligen bör flytta vid 
uppsägning från hyresvärdens sida, då gäller inte 
besittningsskyddet.

Bostadshyresgäst och hyresvärd kan i särskild 
handling avtala bort besittningsskyddet. En 
sådan överenskommelse gäller direkt, dvs. 
utan hyresnämndens godkännande, i fall där 

av ägarlägenheter kan Finansinspektionens 
bolånetak sägas ha en dämpande effekt på 
förvärv av ägarlägenheter. Finansinspektionens 
bolånetak kan även sägas medföra bristande 
konkurrensneutralitet i jämförelsen mellan 
bostadsrätter och ägarlägenheter eftersom 
bostadsrättsföreningens lån inte räknas in i 
kundens totala lånebild.

4.2.2 Uthyrning – Besittningsskydd 
som smittar ägarlägenheter

För ägarlägenhetsprojekt kan det finnas 
kommersiella krav (t.ex. efter krav från 
exploatörens styrelse och finansiärer) på ett 
visst antal kontraktskrivna lägenheter innan ett 
projekt kan byggstarta. Ett sådant försäljningskrav 
före projektstart kan ligga på 50-75 % av 
ägarlägenhetsfastigheterna. Teoretiskt återstår 
därmed ändå risken att alla ägarlägenheter inte 
är sålda till den tänkta färdigställandetidpunkten 
och därmed inflyttningsdagen. Den fråga som 
då uppkommer för exploatören är hur denne ska 
hantera de ägarlägenheter som i förekommande 
fall ännu inte är sålda. 

Om inte exploatören har den ekonomiska 
uthålligheten och viljan att låta ägarlägenheterna 
stå tomma i avvaktan på försäljning kommer 
behov uppstå att hyra ut ej sålda ägarlägenheter 
tills vidare. Genom bestämmelserna i jordabalkens 
12 kap om besittningsskydd leder dock en sådan 
uthyrning till att det uppstår en icke avsedd och 
permanent blandning av ägarlägenheter och 
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eller ens den huvudsakliga inkomstkällan för 
fastighetsägaren. Det avgörande bör enligt 
förarbetena vara om verksamheten i första hand 
ingår som ett led i en näringsverksamhet eller om 
den går ut på att minska utgifterna till följd av att 
hyresvärden annars skulle ha kostnader för dubbla 
bostäder. I det förra fallet får affärsmässiga former 
anses föreligga, medan motsatsen torde vara för 
handen i det senare fallet. 

Frågan om affärsmässig uthyrningsverksamhet 
har bl.a. bedömts i ett rättsfall där en byggherre 
hade byggt tre enfamiljshus varav två hade sålts 
och det tredje hyrts ut. Domstolen menade 
att eftersom avsikten varit att sälja även det 
tredje huset hade det inte funnits någon avsikt 
från bolagets sida att efter uppförandet driva 
affärsmässig uthyrningsverksamhet. Rätten 
ansåg även att bolagets vilja att sälja fastigheten 
innebar ett klart intresse att förfoga över huset 
och konstaterade därför att hyresgästen saknade 
besittningsskydd. Situationen i rättsfallet har 
många beröringspunkter med uppförande av 
ägarlägenheter. Det är dock oklart om samma 
bedömning kommer att göras om en byggherre 
skulle hyra ut flertalet ägarlägenheter i ett 
flerbostadshus under en mellanperiod tills dess 
man funnit slutliga köpare.

Vid en vidare jämförelse mellan 
ägarlägenhetsprojekt och den typ av 
småhusprojekt som rättsfallet avsåg kan även 
konstateras att en byggnad med ägarlägenheter 
inte kan anpassas efter antalet under byggtiden 

överenskommelsen träffas för en tid om högst 
fyra år och uthyrningen rör en bostadslägenhet 
inom en ägarlägenhetsfastighet som inte ingår i 
en affärsmässigt bedriven uthyrningsverksamhet 
och den som hyr ut lägenheten ska bosätta sig 
i eller överlåta fastigheten. I vissa andra fall kan 
avtal om avstående från besittningsskydd bli 
giltigt efter godkännande från hyresnämnden. 
Hyreslagen saknar kriterier för i vilka fall en 
sådan överenskommelse ska godkännas, varför 
vägledning får sökas i praxis från hyresnämnden. 

Uthyrning utan hyresnämndens godkännande

En överenskommelse om avsägande av 
besittningsskydd kan alltså träffas mellan 
hyresvärd och hyresgäst för de fall hyresvärden 
ska överlåta eller bosätta sig i ägarlägenheten. 
Överenskommelsen får, som nämnts ovan, träffas 
för en tid om högst fyra år och gäller endast de 
fall då upplåtelsen inte ingår i en affärsmässigt 
bedriven verksamhet. 

Vad som anses utgöra en affärsmässigt bedriven 
uthyrningsverksamhet är inte närmare definierat 
i lagtext men i lagens förarbeten anges att 
hyreslagens särbestämmelser om uthyrning av en- 
eller tvåfamiljshus bör gälla även för uthyrning av 
ägarlägenheter. 

I förarbetena till lagen anges att det med 
affärsmässig bedriven uthyrningsverksamhet avses 
uthyrning av en- eller tvåfamiljshus som liknar 
uthyrning av lägenheter i ett flerbostadshus. 
Uthyrningen behöver inte utgöra den enda 
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framtagandet av denna studie finns inget definitivt 
svar på frågan, men det finns indikationer på att 
hyresnämnder kan tänka sig att godkänna ett 
avstående från besittningsskyddet vid avvaktan på 
försäljning och med en begränsning i tiden om 
fyra år. 

Hyresnämndernas samarbetsorganisation HASSO 
har meddelat att flertalet hyresnämnder bedömt 
att ett godkännande av ett avstående från 
besittningsskydd kan medges gällande uthyrning 
av ägarlägenheter. Detta gäller i avvaktan på en 
försäljning och med en begränsning i tiden för 
fyra år. Utgångspunkten är att det handlar om en 
situation där det inte finns någon hyresgäst som 
redan bor i lägenheten dvs. samma förutsättningar 
som för bostadsrättslägenheter. Enskilda 
hyresnämnder kan dock ställa andra krav för 
godkännande eller acceptera utan krav.

Besittningsskydd – praktiska erfarenheter

I projektet Koggens gränd, skildrat under kapitel 
3, uppkom ovan angivna problematik med icke 
sålda ägarlägenheter och besittningsskydd vid 
uthyrning. Vid tidpunkten då byggnaden var 
färdig att tas i bruk fanns ett antal ägarlägenheter 
kvar, osålda. Som ett sista led i projektfasen 
önskade White arkitekter, medan försäljningen 
slutfördes, att hyra ut de osålda ägarlägenheterna. 
White arkitekter var inte intresserade av 
någon permanent uthyrning, utan endast en 
projektrelaterad uthyrning under en begränsad 
tidsperiod. 

sålda lägenheter, utan huskroppens utformning 
avgör antalet lägenheter på förhand. Huskroppen 
ger ett visst antal lägenheter och för att genomföra 
projektet måste hela byggnaden uppföras. En 
byggare av småhus har däremot i många fall 
friheten att vänta med att uppföra ett enskilt 
småhus i avvaktan på försäljning av just det huset, 
vilket ger småhusbyggaren friheten att anpassa 
projektet till antalet sålda hus.

Uthyrning med hyresnämndens godkännande

En hyresvärd och dennes hyresgäst kan i särskilt 
upprättad handling avtala om avsägande av 
besittningsrätten till ägarlägenheten under 
förutsättning att hyresnämnden godkänner 
överenskommelsen. En överenskommelse om 
avstående från besittningsskydd behöver inte 
träffas för bestämd tid men normalt godkänns 
däremot endast överenskommelser som sträcker 
sig upp till fyra år framöver. Överenskommelsen 
är givetvis endast tillämplig i den situation 
som avtalet avser. I lagens förarbeten angav 
departementschefen att ”ett avtal om avstående 
från besittningsskydd alltid bör godkännas, om 
förhållandena är sådana vid en avvägning mellan 
parternas intressen i en besittningsskyddstvist 
hyresgästen normalt inte skulle anses ha rätt till 
förlängning av avtalet”. 

Frågan är således om förutsättningarna vid 
upplåtelse av ägarlägenhet är sådana att 
hyresgästen normalt inte ska anses ha rätt 
till förlängning av hyresavtalet. Vid tiden för 
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4.3.1 Om ägarlägenheters gemensamma 
funktioner och förvaltning därav

Vid fastighetsbildningen ska lantmäterimyn-
digheten tillförsäkra ägarlägenhetsfastigheten de 
rättigheter som erfordras för att fastigheten ska 
kunna användas på ett ändamålsenligt sätt, t.ex. 
ledningar, trapphus, tak och fasad. Detta förutsät-
ter att de anordningar som behövs ska tryggas 
rättsligt. Den lösning som förordats vid införan-
det av ägarlägenhetsreformen är att en eller flera 
gemensamhetsanläggningar tillskapas, vilka ska 
omfatta alla sådana anordningar som ägarlägen-
heterna behöver för att fungera som självständiga 
fastigheter. Även om det inte är uteslutet att dessa 
behov kan komma tillgodoses på annat sätt, t.ex. 
genom servitut, så får det bedömas som troligt att 
gemensamhetsanläggningar kommer att användas 
i hög utsträckning, detta eftersom lagtexten 
anger att det särskilt ska övervägas om inte en 
gemensamhetsanläggning ska inrättas. 

Om en samfällighet av något slag 
(gemensamhetsanläggning eller annan) inrättas är 
det dock obligatoriskt att en samfällighetsförening 
instiftas för förvaltning av samfälligheten. Den 
andra formen för förvaltning av samfälligheter, 
delägarförvaltning, synes också praktiskt svår att 
hantera när det gäller ägarlägenhetsfastigheter. På 
grund av skillnaderna mellan föreningsförvaltning 
och delägarförvaltning, där den senare 
alltså kräver full enighet för beslut, är en 
samfällighetsförening ofta lämpligare eftersom 
frågor om störningar i boendet faller inom dess 

White arkitekter begärde därför att 
hyresnämnden godkände avtal om avstående från 
besittningsskydd för sådan uthyrning under en 
tidsbegränsad period understigande fyra år. Efter 
kontakt med hyresnämnden i Malmö godkände 
hyresnämnden avsägande av besittningsskydd upp 
till en tidsperiod av fyra år under förutsättning 
att hyresgästen får förtur att förvärva fastigheten 
samt får avräkna viss del av erlagd hyra på 
köpeskillingen.

4.3 Förvaltningsfasen 
Efter projektfasen och överlämnandefasen 
inträder vad vi här benämner förvaltningsfasen. 
Förvaltningsfasen är den tid då ägaren av 
ägarlägenhet innehar/nyttjar lägenheten. 
Förvaltningen av ägarlägenheter skiljer sig 
från förvaltningen av hyreslägenheter och 
bostadsrätter. När ägarlägenheter bildas skapas 
vanligtvis en eller flera gemensamhetsanläggningar 
och/eller samfälligheter för att försäkra 
att ägarlägenheterna har nödvändiga 
rättigheter samt säkerställa en ändamålsenlig 
samverkan. Förvaltningen av en sådan 
anläggning eller samfällighet sker oftast av 
en samfällighetsförening. Förvaltningsfasen 
innehåller också flera andra aspekter som är 
viktigt för allt boende såsom pantsättning, 
försäkring, beskattning och relationer med 
grannarna.
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Med tanke på att komplexiteten vad gäller 
förvaltning av samfällighetsföreningar som är 
kopplade till ägarlägenhetsfastigheter typiskt 
sett torde vara relativt hög är det troligt att 
professionell förvaltning i många fall kommer att 
användas. 

4.3.2 Minoritetens förstärkta inflytande
När lagen om förvaltning av samfälligheter (LFS) 
tillkom fanns inte regelverket om tredimensionell 
fastighetsbildning och än mindre ägarlägenheter. 
När dessa regler tillkommit har endast mindre 
förändringar gjorts i LFS. Några särregler i 
fråga om ägarlägenheter ansågs inte behövas när 
ägarlägenhetsreformen genomfördes.

Som nämnts ovan inrättas vanligtvis en 
eller flera gemensamhetsanläggningar när 
ägarlägenheter bildas. Förvaltningen av en 
sådan anläggning – eller av en samfällighet 
enligt fastighetsbildningslagen – sker oftast 
av en samfällighetsförening. På stämman i en 
sådan förening har varje röstberättigad medlem 
som huvudregel en röst, oavsett hur många 
delägarfastigheter som medlemmen innehar. I 
frågor av ekonomisk betydelse kan en medlems 
röstetal i stället beräknas efter andelstalet men 
aldrig överstiga en femtedel av röstetalet för 
samtliga närvarande röstberättigade medlemmar. 
En medlem får således rösta för max 20 procent 
av de på stämman närvarande andelstalen.

LFS bestämmelser om förvaltning aktualiseras 
även när ägarlägenheter ska samverka 

verksamhet. Lantmätaren ges behörighet att hålla 
sammanträde och bilda en förening, om ingen av 
fastighetsägarna skulle ta initiativ till detta.

En samfällighetsförening uttaxerar kostnaderna 
för förvaltningen i enlighet med medlemsfastighe-
ternas andelstal, vilka fastställs vid bildandet och 
ska reflektera varje fastighets nytta av gemensam-
hetsanläggningen. Investeringar kan finansieras 
antingen genom lån, varefter föreningen uttaxerar 
amorteringar och räntekostnader, eller genom att 
investeringar uttaxeras direkt. Det senare förfar-
andet innebär att medlemmarna kan få utge även 
betydande belopp. Föreningens anspråk säkras 
genom att den tillförsäkrats en legal panträtt i 
medlemmarnas fastigheter. 

Eftersom en samfällighetsförenings förvaltning 
av en viss anläggning inte får avvika från vad som 
i anläggningsbeslutet anges om dess ändamål, 
är frågan om hur dessa anläggningar bildas av 
stor betydelse. Genom att bilda en eller ett fåtal 
gemensamhetsanläggningar för gemensamma 
utrymmen inom och utom en byggnad och ange 
dessa anläggningars ändamål i mer svepande 
ordalag, uppnås en högre grad av flexibilitet vad 
gäller möjligheten att utveckla de gemensamma 
funktionerna, men förutsebarheten vad gäller 
kostnaderna blir samtidigt lägre. Prioriteras hög 
förutsebarhet vad gäller uttaxeringen kan en 
särskild gemensamhetsanläggning med tydligt 
definierat ändamål tillskapas för varje särskild 
funktion.
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4.3.3 Grannerollen i ägarlägenhetsfastigheter 
I en byggnad med ägarlägenhetsfastigheter finns 
många grannar i fastighetsrättslig bemärkelse. 
Som vid allt boende kan det uppkomma 
störningar mellan bostadsinnehavarna. 
För bostadsrättsföreningar finns det en 
omfattande och detaljrik lagstiftning medan 
det för ägarlägenheter endast återfinns enstaka 
bestämmelser i jordabalken samt lagen om 
förvaltning av samfälligheter. 

De befintliga reglerna rörande en fastighets 
inverkan på omgivningen i jordabalken samt 
miljöbalken gäller även ägarlägenhetsfastigheter. 
Ett nytt lagrum har införts, 3 kap 11 § 
jordabalken, vilket rör störningar i gemensamma 
utrymmen. En ägare av en ägarlägenhet är 
skyldig att se till att de som bor i omgivningen 
inte utsätts för störningar som försämrar hälsa 
eller boendemiljö i sådan omfattning att de inte 
skäligen bör tålas och i övrigt iaktta allt som 
fordras för att även i övrigt bevara sundhet, 
ordning och gott skick inom eller utanför 
anläggningen. Ägaren svarar i dessa avseenden 
även för övriga medlemmar av sitt hushåll, gäster, 
hyresgäster samt entreprenörer. Om en ägare 
åsidosätter sina skyldigheter enligt ovan eller om 
en nyttjanderättshavare åsidosätter de skyldigheter 
som enligt samma stycken åligger ägaren, 
får ägaren till en annan del av anläggningen 
föra talan mot den förstnämnde ägaren om 
vitesföreläggande eller skadestånd. Om en del av 
anläggningen ingår i en samfällighet som förvaltas 

med andra slag av fastigheter. Att varje 
röstberättigad medlem som huvudregel har 
en röst innebär att ägarlägenhetsinnehavarna 
tillsammans ofta kommer att vara i majoritet, 
dvs. ha ett bestämmande inflytande i 
samfällighetsföreningen. Om det i ett hus 
finns tillbyggda ägarlägenheter kommer således 
innehavarna av ägarlägenheterna att ha ett 
större inflytande än ägaren till kontors- eller 
hyresfastigheten trots att den sistnämnda kan 
representera fler lägenheter och/eller större 
ekonomiska värden. Denna röstspärr i LFS kan ge 
minoriteten kontroll över beslutsfattande i frågor 
av ekonomisk betydelse, utan ett motsvarande 
kostnadsansvar. Det går att ifrågasätta ifall 
reglerna som styr förvaltning av gemensamma 
utrymmen och anordningar är ändamålsenliga 
och rättvisa. 

Utredaren som för närvarande utreder en 
utvidgning av ägarlägenhetsreformen har 
fått i uppdrag att överväga om reglerna om 
förvaltning bör justeras. Enligt direktivet bakom 
utredningen är det viktigt att säkerställa att 
lagstiftningen uppfattas som rättvis och inte 
hämmar ägarlägenhetsreformens genomslag. 
Regeringens utgångspunkt är dock att samma 
regelverk ska tillämpas. Läs mer om det pågående 
utredningsarbetet avseende utvidgning av 
ägarlägenhetsreformen i kapitel 5.
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ägarlägenheter ägs de enskilda lägenheterna 
direkt och endast vissa gemensamma delar ägs 
gemensamt och ska åtgärdas gemensamt. 

4.3.5 Ägarlägenheten som kreditsäkerhet
En ägarlägenhet pantsätts på motsvarande sätt 
som andra fastigheter, dvs. genom inteckning. 
Detta innebär såväl fördelar som nackdelar 
för lägenhetsinnehavarens del. Kostnaden för 
pantsättning av en bostadsrätt är försumbar, och 
består möjligtvis i en avgift till föreningen för 
dess hantering av denuntiationshandlingarna. De 
skillnader som tidigare rådde vad gäller synen på 
värdet av säkerhet i fast egendom jämfört med en 
bostadsrätt vad gäller räntesats och belåningsgrad 
är i dagsläget borta från marknaden; en 
bostadsrätt belånas i nuvarande marknadsläge på 
samma villkor som en villafastighet. 

Hypotekarisk panträtt måste dock betraktas som 
en mer flexibel säkerhetsform för innehavaren; 
när ett lån amorterats ned uppstår ett överhypotek 
vilket underlättar andrahandspantsättning och 
nya pantbrev kan tas ut allteftersom fastigheten 
stiger i värde. Andrahandspantsättning av en 
bostadsrätt torde vara en mindre väl ansedd 
säkerhet även när ägaren har ett eget kapital 
bundet i bostadsrätten, vilket medför att en 
bostadsrättsinnehavare ofta i praktiken är bunden 
till en enda kreditgivare. 

Inga ändringar genomförs vad gäller de 
nuvarande reglerna om exekutiva åtgärder i 
fast egendom i anledning av införandet av 

av en samfällighetsförening, får även föreningen 
föra talan. 

Enligt en ny regel i LFS, 19a §, finns numera 
inget hinder mot att samfällighetsföreningen 
meddelar ordningsregler i sina stadgar. Av 
lagregeln framgår att varje medlem ska följa 
reglerna för att bevara sundhet, ordning och gott 
skick. Föreningsmedlemmen är skyldig att tillse 
att hyresgäster och andra följer ordningsreglerna. 
Föreningen kan väcka talan mot en medlem som 
åsidosätter sina skyldigheter.

I samband med ägarlägenhetsreformen resonerade 
regeringen att det är möjligt att nämnda reglering 
kanske inte är tillräcklig för att komma till rätta 
med störningar och att det därför finns skäl att 
följa utvecklingen och senare undersöka om det 
finns behov av ytterligare åtgärder. Utredaren 
som för närvarande utreder en utvidgning av 
ägarlägenhetsreformen har, åtminstone av vad 
som följer av direktivet, inte fått i uppdrag att 
utreda reglerna om störningar. Läs som nämnts 
mer om det pågående utredningsarbetet avseende 
utvidgning av ägarlägenhetsreformen i kapitel 5.

4.3.4 Gemensamma åtgärder
Gemensamma åtgärder kan normalt sett förväntas 
bli mindre vid ägarlägenheter jämfört med vid 
bostadsrättsföreningar. I bostadsrättsföreningar 
äger bostadsrättsinnehavaren en andel i 
föreningen med rätt att nyttja viss lägenhet. 
Föreningen äger hela fastigheten och ska stå 
för allt underhåll, reparationer och dylikt. Vid 
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får bättre förmånsrätt än sedvanliga panthavares 
fordringar så länge beloppen uttaxeras på 
föreskrivet sätt. 

Ovan nämnda lösning kan sägas ligga i linje med 
vad som gäller på jämförbara områden, såsom 
för radhusområden och bostadsrätter. Den legala 
panträtten finns t.ex. i radhusområden med en 
gemensamhetsanläggning och ett liknande system 
finns för bostadsrätter. Bostadsrättsföreningen 
har legal panträtt med bästa förmånsrätt för 
obetalda årsavgifter. Föreningen är dock tvungen 
att underrätta panthavare när panträtten kan 
aktualiseras. I annat fall kan föreningen mista sin 
förmånsrätt.

Analys – risker med den legala 
panträtten för borgenärer

Den risk som har framhållits med systemet 
med den legala panträtten är att uttaxeringarna 
skulle kunna bli mycket stora och därmed 
urholka övriga borgenärers säkerhet i 
ägarlägenhetsfastigheten på ett olämpligt sätt. 

När det gäller fondavsättningar finns 
särskilda regler om fondavsättning för vissa 
gemensamhetsanläggningar. Dessa regler 
gäller för gemensamhetsanläggningar som 
är av kommunalteknisk natur eller annars 
av större värde och även för ägarlägenheter. 
I sammanhanget bör även nämnas att 
grunderna för fondavsättningar ska anges i 
stadgarna. Det är samma ordning som gäller 
för bostadsrättsföreningar. Det ska finnas 

ägarlägenhetsfastigheter. Detta innebär att en 
ägarlägenhet, till skillnad från en bostadsrätt, 
aldrig kan betraktas som beneficium.

En samfällighetsförening har enligt en 
särskild lag legal förmånsrätt med bästa rätt i 
medlemsfastigheterna, vilket dock förutsätter 
att ett formellt korrekt beslut om uttaxering 
har fattats och att fordran inte förfallit till 
betalning tidigare än ett år före utmätning eller 
konkursansökan. Detta bör beaktas vid värdering 
av en ägarlägenhetsfastighet som säkerhet med 
hänsyn till att de gemensamma anläggningarna 
kan vara av mycket komplex och omfattande art.

4.3.6 Samfällighetsförenings legala 
panträtt i ägarlägenhet

Den legala panträtten

I en byggnad med ägarlägenheter kan behov 
finnas av att på ett eller annat sätt trygga 
kapitalförsörjningen för större underhålls- och 
reparationsarbeten. Kapital kan också behövas 
för mer löpande underhåll och drift av delar 
av byggnaden som utgör samfälld egendom. 
Lägenhetsägarna måste kunna debiteras så att 
medel kan anskaffas för detta. Det sker genom 
debiterings- och uttaxeringsrätten enligt lagen 
om förvaltning av samfälligheter. Föreningen 
har också möjlighet att utan särskild säkerhet ta 
lån. Långivarens fordran säkerställs genom att 
samfällighetsföreningen har förmånsrätt för sina 
fordringar i de delägande fastigheterna. Den legala 
panträtten innebär att samfällighetsföreningen 
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att själv anpassa försäkringsbehovet. 

Gällande försäkringen för själva fastigheten skiljer 
sig försäkringarna för villa och ägarlägenhet 
således inte nämnvärt åt innehållsmässigt. 
Men för att ägarlägenhetsinnehavaren ska 
få fullgott skydd krävs att samfälligheten 
tecknar en separat fastighetsförsäkring för 
hela byggnaden. Denna försäkring skyddar 
mot skador som drabbar hela byggnaden och 
gemensamhetsanläggningar. Exempel på detta är 
skadedjursangrepp. Att samfälligheten tecknar en 
försäkring för hela byggnaden är ofta ett krav för 
att den försäkringstagaren ska kunna teckna en 
individuell försäkring.

För den fastighetsägare som vill hyra ut sin 
fastighet ingår skydd för hyresbortfall vid 
egendomsskada. Skyddet för hyresbortfall är ofta 
begränsat, exempelvis att ersättningen uppgår till 
maximalt 10 000 kronor per månad och 100 000 
kronor totalt.

4.3.8 Skattemässig behandling
Ägarlägenheter behandlas skatterättsligt som 
småhus, vilket innebär att en ägarlägenhet är 
föremål för kommunal fastighetsavgift om i 
dagsläget 6825 kronor eller högst 0,75 procent 
av taxeringsvärdet per år. En skattemässig nackdel 
är att stämpelskatt tas ut vid försäljning och 
inteckning.

Nybyggda ägarlägenheter är helt befriade från 
fastighetsavgift de första fem åren, och får halv 

en underhålls- och förnyelseplan på vilken 
fondavsättningarna ska grundas.

Ett stort lån motsvaras i regel av värdehöjande 
investeringar för fastighetsägaren, vilket innebär 
att den legala panträtten inte ”urholkar” 
borgenärernas säkerhet i ägarlägenhetsfastigheten 
eftersom mervärde skapas även i denna. 

4.3.7 Försäkring

Kan en ägarlägenhet försäkras?

För att ägarlägenheter ska bli attraktiva på 
marknaden krävs att det finns möjlighet att 
försäkra fastigheten fullgott för att uppnå samma 
skydd som för villor, bostads- och hyresrätter. 
Sammantaget finns försäkringslösningar för 
fastighetsägaren, men för att boendeformen 
ägarlägenheter ska utvecklas måste kunden känna 
trygghet att hans fastighet är rätt försäkrad och 
att han har fullgott skydd. Vid kontakt med de 
större försäkringsbolagen hade vid denna studies 
framtagande endast ett fåtal försäkringsbolag 
färdiga lösningar för försäkring av ägarlägenheter. 
Flertalet kunde erbjuda någon form av försäkring 
för ägarlägenheter men för detta krävs att det 
finns en fastighetsförsäkring för samfälligheten där 
samtliga ägarlägenheter är medförsäkrade.

Försäkringsvillkor

De försäkringar för ägarlägenheter som har tagits 
fram påminner ofta om bolagens villaförsäkring. 
Skyddet för lösöre är exempelvis detsamma oavsett 
boendeform med möjlighet för försäkringstagaren 
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gemensamhetsanläggning, torde denna utgift 
kunna betraktas som förbättringsutgifter 
och därmed, om övriga förutsättningar i 
inkomstskattelagen är uppfyllda, utgöra del 
i anskaffningskostnaden och därigenom vara 
avdragsgilla vid en försäljning av medlemmens 
fastighet.

4.3.9 Ägarens möjlighet till 
uthyrning och försäljning

En viktig skillnad gentemot bostadsrätt är rätten 
för en ägare till en ägarlägenhet, när det är fråga 
om förstahandsupplåtelser, att fritt upplåta och 
överlåta lägenheten. Detta innebär exempelvis att 
det erbjuds bättre möjligheter att övervintra ett 
sämre marknadsläge genom att hyra ut lägenheten 
utan att behöva ta hänsyn till villkor om bortre 
tidsgräns eller krav på särskilda skäl, vilket ofta 
är fallet vad gäller bostadsrätter. Regeringen 
lade under våren 2012 ett förslag på att en 
bostadsrätt ska kunna hyras ut utan styrelsens 
godkännande. Regeringens förslag om att ta bort 
bostadsrättsföreningarnas veto röstades dock ned i 
riksdagen varvid denna fördel med ägarlägenheter 
således kvarstår. 

Den som äger en ägarlägenhetsfastighet har 
en oinskränkt rätt att hyra ut denna eller 
del av denna. Reglerna i 12 kap jordabalken 
ska, precis som vid annan uthyrning, gälla 
när en ägarlägenhetsfastighet hyrs ut. I det 
sammanhanget ska de särskilda reglerna i fråga 
om uthyrning av en- eller tvåfamiljshus tillämpas. 

avgift de följande fem åren. Fastighetsavgiften 
kommer att tas ut med samma fasta maxbelopp 
som för småhus, dock högst 0,75 procent av 
taxeringsvärdet för hel avgift och 0,375 procent 
för halv avgift.

Den som äger en ägarlägenhet kan däremot inte 
få skattereduktion för kommunal fastighetsavgift 
(alltså begränsad fastighetsavgift för pensionärer 
m.fl.). Den möjligheten finns bara för småhus.

Obebyggd tomtmark för ägarlägenheter och 
ägarlägenheter som är under uppförande blir 
föremål för statlig fastighetsskatt med 1 % av 
taxeringsvärdet. 

Innehavaren av en ägarlägenhet får göra avdrag 
för lägenhetens andel av samfällighetens 
kostnader för reparation och underhåll samt ny-, 
till- och ombyggnad av till lägenheten hörande 
gemensamhetsanläggningar. Ägarlägenhetens 
främsta fördel ur skattemässig synvinkel är 
härvid att de räntekostnader som hänför sig 
till samfällighetsföreningens lån är avdragsgilla 
för föreningens medlemmar. Detta eftersom en 
samfällighetsförening inte utgör ett skattesubjekt. 
Även den avkastning samfällighetsföreningen 
uppbär på exempelvis fonderade medel är därmed 
skattepliktig för medlemmarna, förutsatt att 
denna avkastning överstiger 600 kronor per 
medlem och år. 

Om samfällighetsföreningens medlemmar 
tillskjuter medel till investeringar i en 
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Vad gäller överlåtelse kan noteras att två separata 
köp- och sakrättsliga regelverk kommer att 
råda vad gäller överlåtelse av bostadsrätter och 
ägarlägenheter, där bostadsrätter omfattas av 
köplagen och ägarlägenheter av jordabalken. En 
köpare av en ägarlägenhet kommer således att 
ha en omfattande undersökningsplikt och den 
påföljd som står till buds vid fel är primärt rätten 
till prisavdrag. 

Vid överlåtelse har inte en samfällighetsförening, 
till skillnad från en bostadsrättsförening, 
möjlighet att sålla medlemmar genom olika krav 
i föreningsstadgarna. En ny ägare kan sålunda 
inte nekas medlemskap i samfällighetsföreningen 
eftersom sådant medlemskap följer med 
ägarlägenhetsfastigheten.

Dessa särbestämmelser ger bl.a. ett svagare 
besittningsskydd, om uthyrningen inte ingår i en 
affärsmässigt bedriven uthyrningsverksamhet.

Ägarlägenheternas kritiker har hävdat att det 
föreligger en risk att förvärv av dessa lägenheter 
kommer att bli vanligt i kapitalplaceringssyfte, 
vilket skulle leda till en rad oseriösa hyresvärdar. 
Hyresgästen skyddas dock mot oskälig hyra 
genom bruksvärdessystemet och att fler lägenheter 
kan komma att hyras ut ses av lagstiftaren som en 
positiv faktor med reformen. 

I bl.a. Storbritannien och Danmark 
föreligger en marknad för ägarlägenheter som 
investeringsobjekt för privatpersoner, genom att 
lägenheten förvärvas för att användas som objekt 
för uthyrning, s.k. buy to let. I dessa länder 
föreligger emellertid ingen hyresreglering för 
ägarlägenheter. I Sverige får dock möjligheten 
att uppnå en konkurrenskraftig avkastning av en 
sådan investering i viss mån ses som begränsad. 
Den 1 februari 2013 ändrades reglerna för 
uthyrning av bostadsrätter, villor och andra ägda 
bostäder. Ägaren får i och med lagändringen kräva 
en hyra i nivå med en schablon för kostnaderna 
– motsvarande den kapitala avkastning som 
lägenhetens marknadsvärde hade kunnat ge 
plus månadskostnaden till föreningen. Även 
hyresgästens möjlighet att få hyran prövad hos 
hyresnämnden i efterhand försvinner och ingen 
överhyra kan fås tillbaka retroaktivt. Det är 
möjligt att lagändringen på sikt kan göra s.k. buy 
to let mer vanligt i Sverige.
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använts som bostadslägenhet justeras, heter det. 
Reglerna om att varje ägarlägenhet ska ingå i 
en sammanhållen enhet om minst tre sådana 
lägenheter ska gälla även i ombildningsfall om 
inte utredaren finner övervägande fördelar med 
någon annan lösning. I övrigt gällande praktiska 
frågor ska utgångspunkten vara att samma regler 
ska gälla för ägarlägenheter som tillkommit 
genom ombildning av hyreslägenheter som 
för övriga ägarlägenheter, exempelvis rörande 
pantsättning och upplåtelse.

Utredaren ska om tid finns följa upp den tidigare 
ägarlägenhetsreformen. Förslag på åtgärder för 
att komma till rätta med de eventuella brister i 
regelverket som uppmärksammas ska då lämnas. 
Utredaren ska även föreslå de ändringar som krävs 
i nuvarande regelverk för att uppnå likformighet.

Regeringen är medveten om att ombildningarna 
kommer att minska antalet hyresrätter, men 
i många fall hade ombildandet annars skett 
till bostadsrättslägenhet, varpå regeringens 
bedömning är att minskningen istället kommer 
att påverka antalet bostadsrätter.

5.3 Utredning om ombildning 
av befintligt bostadshus

5.3.1 Ombildning på hyresvärdens initiativ 
Regeringen tror att en ombildning troligen i 
första hand kommer att initieras av hyresvärden, 
framförallt eftersom det är han som innehar de 
resurser och den organisation som krävs för att 

5.1 Bakgrund
I och med proposition 2008/09:91 antogs blev 
det möjligt att från den första maj 2009 bilda 
ägarlägenheter. Reformen har dock inte kommit 
att få det genomslag som lagstiftaren önskade. 
Ett av flera skäl till att reformen inte har lett 
till att särskilt många ägarlägenhetsprojekt har 
genomförts är att det idag endast är möjligt 
att ombilda befintliga flerbostadshus till 
bostadsrätter eller kooperativa hyresrätter, dvs. 
inte ägarlägenheter. Regeringen har genom 
direktiv 2012:44 utsett en särskild utredare som 
ska föreslå de författningsändringar som behövs 
för att hyreslägenheter i befintliga flerbostadshus 
ska kunna ombildas till ägarlägenheter.

5.2 Allmänt om utredningen
Enligt direktivet ska utredningen utmynna i 
förslag på de författningsändringar som behövs 
för att flerbostadshus ska kunna ombildas till 
ägarlägenheter. Uppdraget ska redovisas senast 
den 30 maj 2014.

Utgångspunkten för utredaren ska vara att de 
bestämmelser som idag gäller för bildande av 
ägarlägenheter ska gälla även vid ombildning 
av hyreslägenheter, om inte särskilda skäl talar 
mot detta. Den nya fastighetsbildningen som 
rör befintliga byggnader kan dock kräva viss 
ytterligare reglering, exempelvis måste kravet på 
att det utrymme som ägarlägenheten ska omfatta 
inte inom en åttaårsperiod dessförinnan får ha 

5 Kommittédirektiv – Ägarlägenheter i befintliga 
hyreshus
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bostadsrätter. Det har konstaterats att en sådan 
företrädesrätt kräver överväganden rörande 
storleken på det vederlag som ska kunna utkrävas 
för att inte företrädesrätten ska bli verkningslös i 
praktiken.

5.4 Samverkan i samfälligheter
Som redogjorts för i avsnitt 4.3.2 kan det 
uppkomma frågeställningar rörande förvaltningen 
av gemensamhetsanläggningar genom en 
samfällighetsförening och då särskilt minoritetens 
inflytande. Som nämnts ansågs det inte att några 
särregler för förvaltningen av ägarlägenheter 
behövdes när ägarlägenhetsreformen genomfördes.

Inflytandefrågor av det slag som behandlas i 
avsnitt 4.3.2 kan enligt direktivet visserligen 
uppkomma även vid fastighetssamverkan 
utan deltagande ägarlägenheter. I fall med 
ägarlägenheter berörs dock människors boende 
på ett nära sätt. Det är enligt direktivet därför 
särskilt viktigt att säkerställa att lagstiftningen 
är utformad så att den uppfattas som rättvis och 
inte ger upphov till problem som i sin tur skulle 
kunna hämma ägarlägenhetsreformens genomslag.

I samband med utredningen av 
ombildningsmöjligheter i fråga om 
hyreslägenheter är det enligt direktivet därför 
lämpligt att på nytt överväga om reglerna om 
förvaltning av gemensamma utrymmen och 
anordningar är helt ändamålsenligt utformade för 
det fall ägarlägenheter är delägarfastigheter.

genomföra ombildningen. Utredningen fokuserar 
därför i större grad på detta. Utredaren ska 
överväga om samtliga lägenheter i byggnaden 
måste ombildas och i vilken mån de boende 
ska få påverka ombildningen. Vid ombildning 
av samtliga hyreslägenheter i ett flerbostadshus 
till ägarlägenheter framstår det som lämpligt att 
kunna ombilda även lägenheter med hyresgäster 
som motsätter sig ombildningen. Dessa 
hyresgäster ska ges möjlighet att bo kvar i sina 
lägenheter och kvarstå i hyresförhållanden på i sak 
oförändrade villkor.

För de hyresgäster som väljer att kvarstå som 
hyresgäster efter ombildningen är det enligt 
direktivet lämpligt att under en viss tid kvarhålla 
möjligheten öppen att förvärva lägenheten. Det 
bör även betänkas av utredaren om möjligheterna 
att sälja den upplåtna ägarlägenheten ska 
begränsas till en tid efter ombildningen. Detta för 
att inte hyresgästen ska förlora sitt företräde och 
för att det under en viss tid ska vara förutsägbart 
vem som är hyresvärd i hyresförhållandena. 

5.3.2 Ombildning på hyresgästens initiativ
I direktivet ligger att hyresgästen inte ska kunna 
genomdriva en ombildning mot hyresvärdens 
vilja med hänsyn till äganderätten. Hyresgästerna 
har istället en möjlighet att framföra önskemål 
om ombildning till fastighetsägaren. Utredarens 
utgångspunkt härvid ska vara att hyresgästerna ska 
ges förtur till ägarlägenheterna vid ombildning, 
på samma sätt som det idag finns till nybildade 
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det gäller ombildningar på hyresvärdens initiativ 
ska utredaren ta ställning till om och i vilken 
omfattning hyresgästerna bör kunna påverka 
ombildningens omfattning vid ombildning 
av färre än samtliga lägenheter. Även vilket 
inflytande, genom möjlighet att komma till tals, 
hyresgäster och andra berörda bör ha vid övriga 
ombildningar ska övervägas. 

Förslaget ska utformas med beaktande av intresset 
av ett starkt skydd för befintliga hyresgäster. 
Utgångspunkten ska vara att ombildningen inte 
ska medföra någon försämring av hyresgästens 
rättsliga ställning samt att hyresgästen ska ha rätt 
att kvarstå som hyresgäst efter ombildningen.

5.6 Reflektioner och 
rekommendationer

En orsak till att så få ägarlägenhetsprojekt 
har påbörjats kan vara att regelverket som 
styr dessa ägarlägenheter är bristfälligt. Det 
regelverk som styr de svenska bostadsrätterna 
(bostadsrättslagen och lagen om ekonomiska 
föreningar) är långt mer omfattande 
och heltäckande. För ägarlägenheter har 
lagstiftaren istället förutsatt att dessa frågor 
ska regleras genom nuvarande regelverk. Detta 
innebär bl.a. att samverkan hanteras genom 
inrättande av gemensamhetsanläggningar och 
samfällighetsföreningar, ett system som är 
mer komplicerat och enligt vår uppfattning 
idag innehåller brister. Att utredningen 
har fått i uppdrag att se över om dagens 

5.5 Sammanställning över utredarens 
särskilda överväganden

Utredarens uppgift är att lämna en redogörelse 
för skälen för och emot möjligheten att bilda 
ägarlägenheter i befintliga hyreshus. Särskilt ska 
behovet och nyttan av ombildningen belysas, 
samt konsekvenserna för bostadsmarknaden 
och hyresrättsbeståndet. Om inte vägande 
skäl talar emot ska utredarens förslag utformas 
med utgångspunkterna att initiativet till en 
ombildning ska kunna tas av hyresvärden 
och att ombildningen ska omfatta samtliga 
bostadslägenheter i flerbostadshuset, varvid 
lägenheter med hyresgäster som motsätter sig 
ombildningen ska kunna ombildas. Utredaren 
ska överväga om ombildning på hyresvärdens 
initiativ bör kunna avse färre än samtliga 
bostadslägenheter i huset. 

Utredaren ska även överväga om hyresgästerna 
vid ombildning bör ha förtur att köpa 
ägarlägenheterna och hur en sådan förtursrätt ska 
utformas. Utgångspunkten härvid ska vara att 
samtliga lägenheter omfattas av ombildningen, 
även sådana där hyresgästen motsätter sig 
ombildandet. 

Utredaren ska vidare belysa hur frågor rörande 
vederlagen för överlåtelserna av de nybildade 
lägenheterna bör lösas, i vad mån särskild 
reglering behövs i de fall hyresvärden inte äger 
flerbostadshuset eller den fastighet som huset är 
uppfört på, förekomsten av praktiska hinder. När 
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samverkansreglering är ändamålsenligt är ett steg 
i rätt riktning mot att skapa en mer funktionell 
reglering. Även regleringen kring möjligheten att 
hyra ut osålda ägarlägenheter innehåller oklarheter 
och brister och bör ses över.

Som ovan nämnts är utgångspunkten för 
utredningen att de bestämmelser som idag gäller 
för bildande av ägarlägenheter ska gälla även 
vid ombildning av hyreslägenheter, om inte 
särskilda skäl talar mot detta. Utredaren har 
fått mandat att föreslå de ändringar som krävs i 
nuvarande regelverk för att uppnå likformighet 
för nybyggnad och ombildning av ägarlägenheter. 
Det nuvarande regelverket kan liknas vid ett 
lapptäcke av olika bestämmelser och nu är tanken 
att täcket ska lappas ytterligare. Författarna till 
detta alster anser att det skulle fylla en pedagogisk 
och marknadsfrämjande funktion om istället 
en ägarlägenhetslag inrättades. Avsaknaden 
av klar och tydlig reglering, exempelvis om 
besittningsskydd och samverkan, är en bidragande 
orsak till att antalet bildade ägarlägenheter 
ännu kan räknas i hundratal och inte i tusental. 
Med tydlig reglering ökar chansen till att 
ägarlägenhetsreformen kan få det genomslag som 
förutspåddes när reformen infördes.
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CMB är ett långsiktigt samarbete mellan Chalmers tekniska högskola och den svenska 
samhällsbyggnadssektorn. Genom utbildning, forskning och kunskapsutbyte stimulerar 
CMB till ett moderniserat ledarskap för hållbart samhällsbyggande.

Sedan den 1 maj 2009 är det möjligt att bilda bostadslägenheter som egna fastigheter, s.k. 
ägarlägenheter. Trots att snart fyra år har gått sedan reformen genomfördes saknas det i stor 
utsträckning praktisk erfarenhet från ägarlägenhetsprojekt. Antalet bildade ägarlägenheter kan 
räknas i hundratal, inte tusental. Vid tidpunkten för denna studie har cirka 700 ägarlägenheter 
byggts, vilket kan jämföras med de 3 000 till 5 000 lägenheter per år som regeringen 
förutspådde när reformen genomfördes.

I studien skildras ett av de hittills största ägarlägenhetsprojekten i Sverige – White arkitekters 
projekt Koggens gränd i Malmö. Mot bakgrund av projektet analyseras praktiskt relevanta 
frågeställningar i ägarlägenhetsprojekt som genomförts eller som nu planeras.
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