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Kommersiellt deldgande av
bostadsratter och dgarlagenheter
— behovs lagstiftning?*

PER NORBERG**

1. Inledning

Deldgande av bostadsritter mellan en boendedeldgare och en kommersiell del-
dgare dr en ny foreteelse i Sverige. OBOS inforde deleie-modellen efter att
ha utvecklat den i Norge. Den gér ut pa att den privata deldgaren startar med
50 % &dgarandel for att sedan sd sméningom kdpa hela lagenheten. Hittills dr det
framst i nyproduktion som modellen anvints och i Norge gick ett lagforslag om
sadant deldgande ut pa hering' 3 juli 2023.2

Det norska sjukskdterskeindexet beskriver hur stor andel av de lediga lagen-
heterna som kan kopas eller hyras av en ensamstaende sjukskdterska som maste
lana till hela kopeskillingen.® For Oslo dr indexet 1.2.* Det betyder att en medel-
inkomsttagare med akademisk utbildning (t.ex. en sjukskoterska) endast har rad
med 1 av 83 lediga bostdder (1,2 %). Deleie skapades for den gruppen.

Norsk bostadspolitik bygger pa att s manga som mojligt bor dga sin bostad
(dgarlinjen).’ Att dgarandelen sjunkit fran 77,6 % till 76,4 % mellan 2015-2022
och att vanliga ménniskors svérighet att l&na i bank bidrar till detta &dr en viktig
bakgrund till de foreslagna lagidndringar kring deleie-modellen som just nu &r

* Tidigare publicerad i JT net 2023-24 s. [33].

** Jur.dr Per Norberg dr lektor vid Lunds universitet och forskar och undervisar i hyresritt och

bostadsritt. Han har bland annat skrivit en licentiatavhandling om den svenska hyresreglering-

ens forenlighet med EU-rétten samt varit teamledare for den nordiska gruppen i EU-projektet

TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe.

Horing fungerar ungefdr som en svensk remissrunda.

Se Kommunal- og distriktsdepartementet, Horingsnotat — Forslag om endringer i borettsloven

og eiersektionsloven for 4 legge bedre tilrette for nye boligkjepsmodeller. Remisstiden gar ut

23 oktober 2023.

3 Se Lund A, Den norske sykepleierindeksen, Tidsskrift for boligforskning, 2018 nr 1, s. 67. En
lanefinansiering pa 100 % kréver att fordldrar eller nagon annan stéller sdkerhet for lanet.

4 https://eiendomnorge.no/aktuelt/blogg/sykepleierindeksen-h1-2022 (hdmtad juni 2023).

Se Kommunal og moderniseringsdepartementet, Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitik-

ken (2021-2024), férordet mening 3—4.
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ute pa remiss i Norge.® I Norge fungerar systemet vil. Men det finns starka skal
att forutse missbruk och problem nér systemet flyttas till ett land som Sverige.

I Norge finns lagreglerade begriansningar av kommersiellt deldgande, exem-
pelvis kan en juridisk person bara deldga 20 % av ldgenheterna i en bostads-
rittsférening och denne fér inte vara vinstdrivande utan mdste kontrolleras av
en arbetsgivare, stat eller kommun eller annars ha ett samhallsnyttigt &ndamal.”
Niér det géller dgarlagenheter dr de norska reglerna mer tillatande, kommersiella
foretag far deléga tva lagenheter var i varje samfillighet medan samhéllsnyttiga
verksamheter kan deldga utan tak.® Négra liknande begransningar finns inte i
Sverige.

I Norge finns ldngvariga hyresforhallanden framst i den offentliga sektorn i
bostider som drivs med sociala mal. For de hyresgéster som hyr pa den privata
marknaden géller marknadshyra. Vid langvariga hyresforhallande kan hyres-
gésten kriva att fa ”gédngse hyra” men den hyran &r starkt paverkad av mark-
nadshyran.’

I Sverige ska bruksvirdessystemet efterlikna en hyresmarknad i balans.
Réder stor bostadsbrist sa ska denna obalans leda till stor skillnad mellan bruks-
virdeshyran och marknadshyran. Det saknas helt mekanismer som syftar till
att marknadshyra och bruksvirdeshyra ska ndrma sig varandra.'® Det skapar ett
ekonomiskt incitament for hyresvirdar i Sverige att fora ldgenheter fran hyres-
sektorn till 4gandesektorn vilket saknas i Norge.

I Sverige kan kommersiellt deldgande mellan foretag och privatperson bli
den form som har hogst inslag av fri marknad och dédrmed den form som pa
sikt kommer att vara mest lockande for oseridsa aktorer. I Sverige behdover de
rittsliga reglerna for kommersiellt deldgande anpassas sé att de blir funktionella
i forhallande till hyreslagen — annars uppstar en ruta med fri parkering i lagstift-
ningen — en plats dir oseridsa aktorer kan undga de regler som annars géller pa
bostadsmarknaden.

Dispositionen &r upplagd sa att kapitel 2 handlar om bostadsrittslagens till-
komst och hur den fungerar idag, framforallt beskrivs nyproduktionen eftersom
det dr dir som deldgarlosningar idag provas. I kapitel 3 beskrivs den allmdnna
rittsliga regleringen som tillimpas pé deldgande av bostadsritter eller dgar-

Se norska heringsnotatet, not 2 s. 4.

Borettslagsloven § 4-3. I tilldgg till detta finns en mojlighet for juridiska personer att tillsam-
mans dga ytterligare 10 % men da ska dessa 10 % hyras ut till personer med sdrskilda behov,
t.ex. manniskor med funktionsnedséttning (§ 4-2). Se dock norska heringsnotatet, not 2 s. 26
och s. 34. Dir forslas att alla juridiska personer ska fa en tidsbegransad ritt att deldga 50 % av
bostiderna i bostadsrittsforeningar och dgarldgenhetssamfilligheter i nyproduktion. Men det
foreslas ocksd minimivillkor till skydd for den privata deldgaren.

8 Lov om eierseksjoner 23 § 1 st. och 4 st.

Baheru H, Hyressattning — Prisets reglering vid bostadshyra, 2020 s. 101. ”Gjengs leie” bestdms
genom en jamforelse med nya hyreskontrakt for liknande ldgenheter och med liknande villkor
i Ovrigt.

10 Jfra.a.s. 602 f.
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lagenheter. I kapitel 4 beskrivs besittningsskyddet for en hyresgist som hade
ett fullgott besittningsskydd nér denne hyrde ldgenhet av en affarsmissig verk-
samhet men dér lagenheten sedan salts till en privatperson som 6nskat anvianda
den for eget bruk. I kapitel 5 beskrivs den missbrukspotential som finns och de
rittsliga oklarheter som maste klarldggas.

Artikeln avlutas med kapitel 6 om slutsatser kring vad som behover goras nu.

2. Bostadsrittslagens tillkomst och funktion

2.1 1930 ars bostadsriittslag

Boritter var bostadsritternas foregangare och borjade byggas i stiderna pa
1870-talet" i strid med lagstiftarens 6nskemal om att motverka alla mellanfor-
mer mellan dganderitt och hyresritt.'”> Marknadens aktorer anviande den all-
ménna avtalsrittens ramar som kooperativa ekonomiska féreningar och aktie-
bolag." Ett tydligt missbruk var att sélja ldgenheter i foreningar med déliga
ekonomiska forutséttningar.' Nar foreningen gick i konkurs forlorade koparen
bade sin insats och sin besittningsrétt.

I SOU 1928:16 gjordes en kartlaggning av de borittsforetag som verkade
pa marknaden och hur deras stadgar och andra bestimmelser sdg ut. Ur denna
kunskap diskuterades hur en framtida tvingande bostadsrittslag skulle utformas
och f6ljande principer blev styrande 1 1930 ars bostadsréttslag:

— Vinstdrivande bostadsrittsforeningar skulle stoppas — sjdlvkostnadsprincipen
skulle gilla.

— Bostadsriéttshavaren skulle ha stindig besittningsritt.

— Om inget annat stod i1 stadgarna skulle bostadsrittshavaren dven ha rétten att
sdlja lagenheten till marknadspris.

For att undvika konkurser ville lagstiftaren forsvara for oseriosa aktorer att ta
emot insatser baserade pa en bristfillig ekonomisk plan. Lansstyrelsen skulle

1 SOU 1928:16, s. 5.

2 Se Christensen A, Hemritt i hyreshuset — En rattsvetenskaplig studie av bostadshyresgistens
besittningsskydd 1994, avsnitt 1.4-1.6. Nyttjanderatter med sténdig besittningsrétt ansags runt
sekelskiftet vara en sérskilt samhéllsskadlig blandning av dgande och hyra.

B Jfr prop. 1930:65 s. 20. I slutet av ar 1927 fanns drygt 900 borittsforeningar byggda pé foren-

ingslagen och 30—40 foreningar byggda pa aktiebolagslagen.

SOU 1928:16, s. 15. Att motverka osunda bostadsféreningar anges som ett av de tva framsta

malen med 1930 ars lag. Se Nilsson Hjorth B och Uggla I, Bostadsrittslagen en kommentar,

version 6 B (réttslaget 1 januari 2023), Kapitel 1 Inledning, underkapitel Utvecklingen fore

1991 ars lagstiftning.
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ta emot och registrera — men inte granska och godkinna — planen. Genom att
planen blev offentlig hoppades man att andra skulle granska och debattera risk-
fyllda projekt och pa det sittet varna tilltankta kopare.'

Mycket har hant sedan 1930. Den viktiga lairdomen é&r sjdlva metoden. Sam-
héllet sdg bade missbruket och det samhallsnyttiga bruket av boritter. Det gjor-
des en kartldggning av alla olika former av borétter som fanns. Forst efter att
dessa former utvérderats utformades en lagstiftning med tydliga principer for vad
som skulle tilldtas respektive forbjudas och det tillitna fick namnet bostadsritt.

2.2 Bostadsrittsforeningens verksamhet i dagens lagstiftning

Bostadsrittslagen har dndrats ménga ganger. Plundringen av tillgingarna i
bostadsrittsforeningen Ida i Malmo bidrog till inférandet av nya regler som
tradde i1 kraft 1 januari 2023, dér de viktigaste var att varje ldgenhet bara kan
ha en rost pa stimman och att reglerna for hur arsredovisningen ska se ut blev
betydligt skarpare.'® Reglerna om hur en minoritet av medlemmarna kan begéra
en sdrskild granskare dndrades redan 2021."7 Det har ddrmed blivit ldttare for
medlemmarna att se om styrelsen misskoter sig och plundrar féreningen pa dess
tillgangar och att stoppa detta. Men den grundlidggande utgdngspunkten ér fort-
farande att det &r medlemmarna sjdlva som forlorar sin insats om de lter sig
luras att utse bedragare till styrelsen och inte uppticker sitt misstag i tid.

2.3 Regler for nyproducerade hus

I nyproducerade hus ar det vanligt att bostadsritterna séljs genom forhandsavtal
innan huset borjar byggas. Byggherren skapar bostadsréttsforeningen och utser
den styrelse som fattar alla viktiga beslut under byggtiden. Forst nér ldgenheten
upplats (nédr kopeprocessen som forhandsavtalet géller slutforts) blir képaren
medlem i bostadsréttsforeningen och fér rétt att via sitt medlemskap gora sin
rost hord pa stimman. '

Forhandsavtal regleras i 5 kapitlet bostadsrittslagen. Det finns en tydligt defi-
nierad roll for sdvil Boverket som Bolagsverket och ett krav pa bankgarantier sa
att forlusten for ett byggprojekt som avbryts (t.ex. pa grund av svara markforhal-

15 Jfr prop. 1930:65 s. 24 ff.

169 kap. 14 § bostadsrittslagen (1991:614, BrL) och arsredovisningslagen (1995:1554).

17" Enligt 9 kap. 1-2 §§ lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar kan Bolagsverket utse sér-
skild granskare pa begéran av 10 % av de rostberéttigade i en bostadsrattsforening.

Julius H, Forhandsavtal, upplatelse och tilltrdde vid nyproduktion av bostdder i Julius H,
Munukka J och Baheru H (red.), Bostadsritten i initial- och 6vergangsskeden, Stockholm 2019,
s. 10.
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landen) alltid ska drabba byggherrens sida och forhandskdparen vara siker pa
att aterfa ett erlagt forskott."”

Om bygget ddremot fullfoljs i rimlig tid och avgifterna inte vasentligt 6versti-
ger det som anges i forhandsavtalet blir upplételserna av. Da 6vergar de ekono-
miska riskerna till bostadsrittsforeningen och ddrmed ocksa till bostadsrattsha-
varna.” Sjélva upplatelseavtalet kan inte ingds forrdn antingen hela den slutliga
kostnaden for bygget har redovisats eller Boverket har godkédnt foreningens
ekonomiska plan samt kontrollerat att betryggande sdkerhet finns for de insatser
som medlemmarna betalat.?!

Det kan ta 14ng tid (6ver tva &r) frén férhandsavtalets ingéende till upplatel-
sen. Om priserna sjunkit och forhandskdparen vill hoppa av maste forhands-
koparen kompensera hela bostadsrattsforeningens forlust.?> Bostadsréttslagen
skyddar saledes forhandskoparen mot stigande priser och avgifter men inte
mot sjunkande priser. Darfor innehéller lagen ocksé harda informationskrav pa
bostadsrittsforeningen avseende de faktorer som &r viktigast for de ekonomiska
risker koparen tar.®

Ett viktigt réttsfall fran tiden fore lagdndringarna 2023 ar Tollare strand NJA
2021 s. 245. Ett par hade tecknat ett forhandsavtal och betalade 80 000 kronor i
forskott. Lagenheten berdknades preliminért kosta 6 miljoner. Upplatelse berak-
nades ske 21-27 ménader senare. D4 skulle ytterligare 520 000 kronor erldg-
gas. Inflyttningen berdknades ske tre manader efter upplatelsen och en vecka
fore inflyttningen skulle hela aterstdende kdpeskillingen alltsd 5 400 000 kronor
betalas.

Paret hade fatt ett [&nelofte fran sin bank i samband med att forhandsavtalet
tecknades. Det gick ut och férnyades inte av banken. D4 ville kdparna hoppa av.
De hivdade i forsta hand att lagens formkrav pa en bestdimd tidpunkt inte var
uppfylld nér tidsintervallet for savil upplatelsen som den slutliga inflyttningen
blev sex manader. Hogsta domstolen slog dock fast att ett sexmanadersintervall
var tillrackligt preciserat for att fylla lagens krav.

Detta rattslage diskuterades i proposition 2021/22:171 och SOU 2017:31.
De flesta var 6verens om att grundregeln skulle behéllas ndmligen att forhands-
avtalet skulle fortsétta att vara bindande fullt ut och att den kopare som brot det
skulle vara skyldig att via skadestand ersétta bostadsrattsforeningens positiva
kontraktsintresse. Men det tillatna tidsintervallet minskades. Sedan 2023 tillats

19 Se 13-15 §§ bostadsréttsforordningen (1991:630).

25 kap. 13 § 2-3 p. BrL.

21 4 kap. 2 § BrL. Se ocksé Boverkets allménna rad (2017:7) om ekonomiska planer och kostnads-

kalkyler.

Detta foljer av den allménna rittsprincipen om att part som bryter ett avtal dr skadestandsskyl-

dig for motpartens positiva kontraktsintresse.

25 kap. 3 § BrL. Paragrafen innehaller elva punkter varav atminstone sju giller olika typer av
ekonomiska risker.

22
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bara tre manaders intervall for upplatelsen i forhandsavtal och i upplatelseavta-
let maste ett bestdmt inflyttningsdatum ges.?*

Reglerna om den ekonomiska redovisningen skdrptes ocksa. Numera ska
olika detaljerade delar av projektets risker tydligt forklaras for koparen, annars
far koparen frantrida avtalet.”> Lagforarbetena anvdnder begreppet indirekt
skuld for den andel av foreningens banklan som ska bdras av bostadsrattshava-
rens ldgenhet och direkt skuld for de pengar bostadsrittshavaren lanar sjalv.
Det viktiga dr att om rdntan gar upp sa okar bdda dessa kostnader med ungefér
lika mycket om skulderna &r lika stora och att forhandskdparen méste upplysas
om detta samband.

2.4 En kort summering av dagens rittslige

Genom drygt 90 ar av utveckling av 1930 ars bostadsrittslag och med de &nd-
ringar som triadde i kraft 2023 skapar samhallet vad som framstar som en vél
genomténkt reglering av relationen mellan bostadsrittsforeningen och den
enskilda bostadsrittshavaren samt med ett tydligt myndighetsansvar for Bover-
ket och Bolagsverket i den riskfyllda nyproduktionen av bostadsritter.

Den regleringen startade ar 1930 med vad som idag framstir som en 10s lag
med ett litet inslag av samhillsansvar. Men den regleringen var ett stort steg
framét jamfort med det missbruk som alltfor ofta forekom i bordtterna fore 1930.

3. Deldgande av bostadsritt eller 4garldgenhet

Bostadsrattsforening

Bostadsrattslagen
(massor av
specialanpassade
skyddsregler)

Delagargemenskap

« HSB, OBOS, eller annan
" kommersiell aktdr

Privatperson(er) <€

Avtalslagen och samaganderattslagen

Bilden ovan visar den rittsliga konstruktionen av ”deleie”. Deldgargemenska-
pen dr bostadsrittshavare och bostadsrittsforeningens motpart. Bostadsratts-

2 5kap.5 § och4 kap. 5 § BrL.
% Se5kap. 3 §4-5p. BrL i forening med 5 kap. 7 § 2 st.
% Se t.ex. SOU 2017:31 s. 34 och prop. 2021/22:171 avsnitt 9.3.
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lagen innehéller méngder av skyddsregler och informationsskyldigheter fran
bostadsrittsforeningens sida till forman for deldgargemenskapen.

For avtalet mellan de bada deldgarna finns dock inga tvingande regler utdver
28-36 §§ avtalslagen. Om tva personer dger nagonting tillsammans och den
ena vill sélja blir det forsiljning enligt saméganderdttslagen sdvida den andre
inte kan 16sa ut deldgaren som vill sélja.”” Tva sambor eller en privatperson och
ett kommersiellt foretag som dger en bostadsritt, en villa eller en dgarldgenhet
foljer hir samma regelverk. Det hela kan exemplifieras med HSB:s system for
ungdomar under 30 ar.®

Steg 1. HSB och de unga koper bostadsritten tillsammans och dger 50 %
var.”? Béada parterna far all viktig information i férvdg fran bostadsréttsfore-
ningen. Koparen lanar till sin andel och savél egen insats som bankens amorte-
ringskrav blir ddrmed betydligt ldgre.

I Steg 2 bor den privata deldgaren i ldgenheten, betalar alla avgifter till
foreningen och betalar dven en avgift till HSB. Betraktas avgiften inte som en
hyra utan just som rénta/avgift géller avtalsfrihet.*® En byggherre med osélda
lagenheter maste rimligtvis vara lockad att silja ldgenheter i denna form. Lang
bindningstid och hog ranta/avgift kopplat med avgiftsbefrielse/rintenedséttning
forsta tiden skulle kunna vara ett séljknep. Nér rdntan ar lag kan 1ang bindnings-
tid till rorlig rénta vara ett annat siljknep. Ett samigande dr ju ytligt sett inget
1an, inget konsumentkdp eller ndgot annat som faller under en befintlig skydds-
lagstiftning. Detta leder till f6ljande fraga:

— Borde den kommersiella deldgaren vara skyldig att informera privatdelaga-
ren om de ekonomiska riskerna pa samma detaljerade pedagogiska sitt som
géller mellan bostadsrittféreningar och férhandskopare?

Négra viktiga likheter och skillnader dr foljande:

1. Koparen betalar lika mycket i sammanlagd rdnta och tar samma réanterisker
oavsett om dgandet dr helt eller delat.?!

2. Den som har delat d4gande har en stor och viktig rantedel inbakad i den avgift
som ska betalas till den kommersiella deldgaren, men for den delen géller
ingen informationsskyldighet alls utdver allmédnna avtalsréttsliga principer.

3. Den som ingér ett forhandsavtal binder sig inte mer &n drygt tva ar. Den som
ingar ett avtal om delat 4gande kan binda sig for mycket lang tid.

276 § lagen (1904:48 s. 1) om saméganderétt. Lagregeln &r dispositiv och anstdnd kan medges vid
synnerliga skal.

2 https://www.hsb.se/dela/ (hamtad juni 2023).

¥ Ungdomarnas andel kan vara storre dn 50 % men ej mindre.

Pa denna punkt &r réttslaget oklart, se avsnitt 5.3.

31 Se norska heringsnotatet, not 2 s. 17. ”Departementet vil samtidig papeke at modellene generelt
ikke kan regnes som mer skonomisk gunstige enn & bli heleier fra dag én.”

30
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4. Skalet till att en person véljer delat dgande &r ofta att personen inte kan lana
till hela insatsen, det handlar alltsd om personer med mindre ekonomiska
marginaler 4n den vanliga bostadsrattskoparen och som ddrmed ocksa borde
vara mer skyddsvérda.

HSB:s avtal om delat d4gande &r pa tio ar. Efter fem ar far den unge kopa HSB:s
andel och efter tio 4r maste koparen gora det, annars séljs ldgenheten och den
unge far flytta. Upphoranderisken dr dock inget den kommersiella deldgaren
behover informera om. Ett samégandeavtal skulle kunna ha foljande formule-
ring:

Detta avtal giller for tre ar och forlings med ett ar i taget om det inte ségs upp minst sex manader
fore avtalstidens utgéng.

Hur manga ungdomar forstar att den formuleringen ger den kommersiella del-
dgaren fri uppsagningsritt utan saklig grund efter de tre forsta aren — alltsa for-
star att uppsédgningsratten giller bada parter och inte bara koparen? Den kdpare
som rékar ut for en sddan oserids aktor blir alltsa litt lurad.®

Men dven den som avtalar med HSB kan réka illa ut. Ungdomen kan vilja
deldgande for att denne vid koptillfillet inte kunde 14na hela insatsbeloppet i
bank. Dérefter kan den unge skota sig och spara i aktier. Efter 5 ar kan del-
dgaren varje ar fa lanelofte frdn sin bank men vélja att inte utnyttja erbjudan-
det. Sista aret nir ldgenheten maste 16sas in kan en ekonomisk kris ha kommit,
aktiekurserna sjunkit, rantorna stigit och medfora att banken inte ldngre vill ge
ett lanelofte/lan. Den unge deldgaren kan ocksa ha blivit ovéntat arbetslos eller
sjuk och den minskade inkomsten kan utgdra bankens skél for att inte lingre
vilja ge ett lan.

Det leder till foljande fragor:

1. Borde privatdeldgaren i vissa situationer ha ratt till forldngning av avtals-
perioden mot den kommersiella deldgarens dnskan att sélja?

2. Borde den kommersiella deldgaren vara skyldig att ordna en erséttnings-
lagenhet innan avtalets bryts?

Oavsett om deldgaren l6ser ut HSB eller lagenheten séljs pd marknaden ska
forsiljningen ske till marknadspris. I HSB:s avtal ska privatpersonen betala alla
forsédljningskostnader och sedan delas kdpeskillingen mellan HSB och privat-
personen efter deras andelar. Forséljning till marknadspris &r en avtalssituation
som praglas av tva viktiga obalanser:

32 Aven detta beror pa om hyreslagens regler ska tillimpas, se avsnitt 5.3.
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1. En kommersiell deldgare med ménga ldgenheter har en béttre uppfattning om
dagens marknadspris dn en privatperson med bara en ldgenhet.

2. De flesta ménniskor vill bo kvar i sitt hem och virderar darfor den egna
lagenheten hogre dn dess marknadspris. Nérhet till barnens skola och kom-
pisar kan vara andra skél for att viardera den egna ldgenheten hogre dn dess
marknadspris.

Det inte svart att se hur en samvetslds kommersiell aktor skulle kunna utnyttja
dessa obalanser till att begéra mer &n marknadspriset. Det leder till foljande
fragor:

1. Borde det finnas ett garanterat pris i avtalet (kanske indexreglerat) som den
kommersiella deldgaren ar skyldig att silja till?

2. Om parterna valt tvingande forséljning till ett framtida marknadspris och inte
ar 6verens om ldgenhetens marknadspris, borde det da finnas en lattillginglig
tvistelosningsform (t.ex. hyresndmnd) som kan faststilla lagenhetens mark-
nadspris eller annars tolka avtalet utan att boendedeldgaren tar ekonomiska
risker om tvisten forloras?

4. Besittningsskyddet d& en kommersiell dgare
overléter ldgenheten till en privat dgare

4.1 Besittningsskyddet da bostadsriittsforeningen eller
byggforetaget hyr ut ligenheten direkt till hyresgisten

Om en bostadsrattsforening hyr ut en osald bostadsritt blir det ett vanligt for-
stahandskontrakt med ett fullgott besittningsskydd for hyresgasten. I 4 kap. 3 §
bostadsrittslagen sigs att en ldgenhet som ar uthyrd som hyresritt inte kan upp-
latas till en kopare — ett sddant avtal blir ogiltigt och hyresgésten kan vara saker
pa att f4 bo kvar och betala bruksvirdeshyra s ldnge denne vill. Upplatelse ar
en specialreglerad situation som bara géller nir en nyskapad bostadsritt far sin
forsta innehavare.

For ett byggforetag med dgarlagenheter blir 16sningen likadan pé en viktig
punkt. Hyresgésten fér ett fullgott besittningsskydd gentemot den niringsidkare
som hyrt ut dgarldgenheten inklusive rétt till bruksvérdeshyra.

Men Iosningen blir annorlunda pé en annan viktig punkt. En dgarldgenhet
eller villa kan alltid 6verlatas dven om den vid Overlatelsetillféllet &r uthyrd. I
det fallet finns inga specialregler som skyddar hyresgésten da ldgenheten forsta
gangen siljs. Det ses som en helt vanlig 6verlatelse — inte som en specialreg-
lerad upplatelse. Hyresgistens besittningsskydd kommer att forsvagas om den
som kopt ldgenheten &r en privatperson som kopt den for eget bruk.
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4.2 Besittningsskyddet nir bostadsrittsforeningen eller
byggforetaget séljer en ligenhet till ett affirsdrivande
foretag som forst hyr ut den och sedan séljer ligenheten

Om en bostadsrittsforening siljer bostadsritten till ett kommersiellt foretag sa
upplats ldgenheten till det. Hyrs den sedan ut dr hyresforhallandet mellan det
kommersiella foretaget och hyresgésten och i det forhéllandet giller ocksa ett
fullt besittningsskydd om hyresforhallandet 6verstiger tva ar eftersom hyresvér-
den bedriver affirsverksamhet.*

Men da finns inget skydd mot att foretaget siljer bostadsrétten vidare till en
privatperson. Det dr en dverldtelse inte en uppldtelse och det finns inget hinder
mot att Gverldta en bostadsritt som hyrs ut. Ar kdparen en privatperson som inte
bedriver néringsverksamhet med bostdder kan bostadshyresgésten forlora sitt
fullgoda besittningsskydd och vara skyldig att flytta ndr uppségningstiden gar
ut. Besittningsskyddet gér inte helt forlorat — lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad giller inte. For att den lagen ska gélla maste ldgenheten enligt 1 §
befinna sig utanfor ndringsverksamhet nér hyresavtalet tecknas.

Det finns dock ingenting i hyreslagen som sdger att besittningsskyddet ska
vara ofordndrat i ett hyreskontrakt. Om besittningsskyddet var fullgott nér hyres-
gésten tecknade hyresavtalet med den affarsdrivande hyresvédrden och denne
sedan séljer bostaden till en ny dgare som ar privatperson och kopt bostaden for
eget bruk, sé provas avvigningen mellan hyresvéardens och hyresgéstens intres-
sen med hénsyn till de betydligt mera tillatande regler som géller privatpersoner
som dger en ldgenhet som inte anvinds i ndringsverksamhet och vill sdga upp
sin hyresgést for att anvénda lagenheten for eget bruk eller sédlja den.

4.2.1 Domar om besittningsskyddets forsvagning vid éverldtelse av
ldgenhet med hyresgdst fran affdrsdrivande verksamhet till privatperson

Sadana fall &r ovanliga men prejudikat finns d&ven om det ar svaga prejudikat.
Dessa domar ror villor/radhus/tvafamiljshus som faller under 46 § forsta stycket
6 p. hyreslagen, HL. Agarlégenheter faller under samma punkt och bostadsritter
faller under 46 § forsta stycket 7 p. HL. som bygger pa samma réttsliga princi-
per. I bdda dessa punkter dr huvudregeln att en privatperson ska kunna sdga upp
sin hyresgést for att antingen sjalv bositta sig i ldgenheten eller sdlja den. Priset
blir nimligen i regel hdgre om det inte finns en hyresgist i ligenheten.*

3 Se 46 § forsta stycket 7 p. HL och lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Se ocksé
45 § forsta stycket 1 p. HL. Jfr Holmqvist L, Thomsson R och Ahlinder E, Hyreslagen — en
kommentar, 13 uppl. 2022, s. 519.

#* Aa.s. 527,
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RBD 1976:39 handlade om en néringsidkare som byggt 20 hus pa egna fas-
tigheter. En ambassadorsidnka kopte en tvafamiljsvilla med en hyresgéist i den
ena delen. Ankan ville bositta sig i den ena delen och l3ta sin vuxna son som led
av Downs syndrom bositta sig i den andra delen sa att hon kunde hjdlpa honom.
Bostadsdomstolen var tydlig med att erséttningslédgenhet kravdes for att en upp-
sdgning skulle kunna godkénnas och att den lagenhet som erbjudits tidigare i
tvisten inte var tillrdckligt bra. Den gamla Bostadsdomstolen tog i detta fall stor
hénsyn till att den ursprungliga hyresvirden var affarsdrivande och besittnings-
skyddet fullgott nér hyresgéstens hyresavtal ingicks for 10 ar sedan.

Niésta viktiga réttsfall dr fran 1999 da Svea hovritt ersatt Bostadsdomsto-
len som prejudikatinstans. Hyresvérden (Riksantikvariedmbetet) erbjod hyres-
gésten att kopa enfamiljsfastigheten men nér hyresgésten inte hade rad blev han
uppsagd. Den privatperson som kopte fastigheten och ville anvénda den for
eget bruk tog 6ver talan om godkénnande av uppsédgningen och da blev privat-
bostadsregeln i 46 § forsta stycket 6 p. tillamplig. Sa hér sa Svea hovritt:

Den omstéandigheten att G:s hyresforhallande uppstétt vid affarsmassigt bedriven uthyrningsverk-
samhet gor dock att storre hansyn skall tas till hans intressen sdsom hyresgést d4n vad som normalt
gors vid tillimpningen av ovan angivet lagrum (jfr RBD 39:76). Aven om hyresforhdllandet pa sikt
bor upplésas finner hovritten vid en samlad bedomning, frdmst med hénsyn till den relativt langa
hyrestiden och att nagon godtagbar ersdttningsldgenhet inte har erbjudits, att G inte skdligen bor
flytta redan nu. Overklagandet skall saledes bifallas och hyresavtalet forlingas pa oforindrade
villkor.

Detta uttalande fran Svea hovritt innehéller medveten vaghet. Om hyresgésten
sjalv haft god tid pa sig att finna en ny bostad, skulle det ha varit tillrackligt for
att uppldsa hyresforhallandet? A ena sidan talar skrivningen om att hyresforhal-
landet pé sikt bor upplosas for det. Men & andra sidan var det den ldnga hyres-
tiden och avsaknaden av ersittningsldgenhet som framst talade mot att avtalet
skulle uppldsas redan nu. Det kan peka pa att erséttningsldgenhet skulle krivas
i denna situation (pa samma sétt som skedde i RBD 1976:39) eller att sé langt
uppskov skulle ha medgivits att hyresgisten kunnat koa sig till en ny bostad.

Nésta fall ar fran 2014. Hyresgésterna hade hyrt en ldgenhet av en affdrsmés-
sig verksamhet som bedrevs av tva 70-ariga vénner som ville pensionera sig.
Huset dir lagenheten fanns avstyckades som en egen enfamiljsfastighet och nér
vannerna sa upp hyresgisterna var all 6vrig affarsverksamhet avvecklad. Hyres-
gésterna hade ként till dessa planer i 15 ménader. En av vinnerna ville bosétta
sig 1 huset. Hyresndmnden sa foljande:

....eftersom hyresforhallandet har uppstatt vid affarsméssig uthyrning bor det tas stérre hénsyn

till hyresgésternas intresse dn vad som normalt gors vid tillimpningen av 12 kap. 46 § forsta
stycket punkt 6 JB. Vid dessa forhdllanden finner ndmnden att den for hyresvirdarna forman-

35 SOH 434-99, s. 3. Mina kursiveringar.
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liga bestimmelsen betréiffande hyresgésternas besittningsskydd inte kan tillimpas (se RBD 39:76,
SOH 434/1999).%

Hyresndmnden tillimpade istéllet 46 § forsta stycket 10 p. HL. Det 4r en gene-
ralklausul vars tillimpning brukar vara formanlig mot hyresgésterna. I den till-
lampningen sa hyresndmnden foljande:

Hyresndamnden faster stor vikt vid att provningslagenheten ursprungligen upplats i ett flerfamiljs-
hus med fullgott besittningsskydd och att detta besittningsskydd normalt inte ska kunna sittas ur
spel genom att en hyresvérd genom t.ex. avstyckning dndrar karaktiren pa provningsldgenheten.
Annat ar inte visat i drendet dn att hyresvardarna endast gjort detta i syfte att avveckla uthyrnings-
verksamheten och forfarandet kan darfor inte anses otillborligt. Provningsldgenheten dr den enda
kvarvarande bostaden som hindrar hyresvérdarna att avveckla uthyrningsverksamheten.*’

Hyresndmnden slog alltsé fast att endast i undantagsfall kan en hyresgést forlora
ett tidigare fullgott besittningsskydd for att lagenheten éndrat karaktér. Detta var
ett undantagsfall. Svea hovritt faststdllde beslutet “med hinsyn till vad hyres-
ndmnden anfort” och med papekandet att utgangen blivit densamma dven om
hyresgésterna bara kint till hyresvirdarnas planer i nio méanader fore uppsag-
ningen.*®

4.2.2 Sammanfattande analys av de prejudicerande domarna

De tva domarna frén Svea hovritt pekar mot att den vill skapa en sammanhal-
len praxis utifran ett hansynstagande till att hyresgésten tidigare haft ett fullgott
besittningsskydd baserat pa RBD 1976:39. Senare domar hénvisar till tidigare
domar. I den sista domen fran 2014 var det dock hyresnimnden som gjorde
hénvisningarna och Svea hovritt ddomde med hénsyn till vad ndmnden framfort.
De tva hovrittsdomar som refererats dr vidare inte RH-mal. Slutsatser ur detta
material blir darfor allt annat &n sékra.

Nir avtalet ingds av en affarsdrivande verksamhet och ldgenheten sedan
overlats till en vanlig privatperson tillimpas den réttsregel (46 § forsta stycket
6 p. eller 7 p. HL) som géller nér en privatperson upplater ldgenheten utanfor en
affarsmassig verksamhet. Det géllde dven 1 1999 ars mal dér alltsa 46 § forsta
stycket 6 p. HL inte var tillimplig nir mélet startade utan blev det forst under
malets gédng da privatpersonen som kopt lagenheten tog dver hyresvirdens
(Riksantikvariedmbetets) talan. Hyresgésten har da inte ett fullgott besittnings-
skydd utan ett svagare sddant. Men det sdg ut som att en ersdttningsldgenhet

36 Hyresndmnden i Visteras, Arende 741-14 s. 13.

37 A.a.s. 15. Min kursivering.

32 OH 9326-14 s. 3. Hyresgisterna havdade att s var fallet men den bevisningen behdvde inte tas
upp 1 hovritten av detta skal.
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eller tillrdckligt lang uppségningstid for att skaffa annan bostad ingick i det som
hyresgésten kunde krdva ar 1999.

I mélet fran 2014 var hyresvérden affarsdrivande nér hyreskontraktet ingicks.
Det var samma hyresvird som sa upp hyresgésterna men vid uppségningstid-
punkten var hyresvarden inte ldngre affarsdrivande. I den situationen tillimpa-
des inte 46 § forsta stycket 6 p. utan 10 p. 1 2014 ars fall krdvdes ingen ersitt-
ningsldgenhet. Samtidigt var hovritten forsiktigt positiv till hyresndmndens
resonemang om att bara i undantagsfall ska en hyresgést kunna forlora sitt hem
for att en ldgenhet dndrat karaktér — exempelvis genom en avstyckning.

Trenden mot ett minskande besittningsskydd blir dock tydlig nédr man jamfor
1976 érs fall med fallet fran 2014. Den 70-ariga mannen som skulle bositta sig i
lagenheten 1 2014 &rs fall hade det normala bostadsbehov som alla 70-ariga per-
soner har. Ambassaddrsidnkan i 1976 ars fall behovde en bostad som fungerade
for en fordlder som behdver vara néra och dagligen stodja sitt vuxna barn med
Downs syndrom och hade dirfor av objektiva sociala skil ett stort behov av just
en tvafamiljsvilla.

Visst blev det svarare for 70-aringarna att ordna en ersittningslagenhet nir
de avvecklade sin affarsverksamhet, men det maste dnda vara léttare for tva
70-aringar som tidigare drivit bostadsuthyrningsverksamhet pa orten, dn for
en ambassadorsdnka som aldrig drivit affarsverksamhet pa hyresomradet och
mesta delen av tiden fore tvisten varit bosatt pa annan ort. Hade béda fallen
provats vid samma tidpunkt och bara en av hyresvardarna sluppit erbjuda ersétt-
ningslidgenhet hade det inte varit de tvd 70-ariga minnen.

4.2.3 Hyresndmndens beslut i Arlovsfallet och dagens osdkra rdttslige

Arlovstallet fran 2021 handlade om ett par som hade hyrt ett radhus i atta ar av
ett fastighetsforetag med 20 radhus pd samma fastighet.® Foretaget fick tillstand
att stycka av radhusen till egna fastigheter. Sedan saldes familjens radhus till
en ny dgare. Dagen efter sades paret upp med tre ménaders uppséigningstid och
koparen begirde att uppsidgningen skulle godkédnnas med stod av 46 § forsta
stycket 6 p. HL. Hyresndmnden var mycket tydlig i sitt beslut. Parets besitt-
ningsskydd skulle bedomas med utgangpunkt i att de nya dgarna var privat-
personer som behdvde radhuset for att sjdlva bo i det. Uppsdgningen under-
kindes visserligen av hyresndmnden for att paret givits for kort tid att flytta
men beslutsmotiveringen pekade tydligt pa att om paret inte flyttade frivilligt sa

% Hyresndmnden i Malmd, Arende 1812/21.
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skulle de nya dgarna vinna nésta gang de sades upp dven om erséttningslidgenhet
inte erbjudits dem.*

I Arlovsfallet handlade det inte om pensionering. Till skillnad fran 2014
ars fall var det fraga om en helt vanlig avstyckning. Fastighetsforetaget skulle
avveckla och silja 20 hyresradhus som avstyckats till egna fastigheter men de
skulle fortsétta sin verksamhet som fastighetsforetag. Kravet pa ersittnings-
lagenhet har ersatts av ett generellt krav pa skilig tid att ordna sitt boende.

Ur en synpunkt kan man forstd Hyresndmnden i Malmo. K&parna av radhuset
1 Arlov hade naturligtvis dnnu svérare &n de 70-driga vinnerna i 2014 ars fall att
ta fram en ersdttningsldgenhet. Men ur en annan synvinkel kan hyresndmndens
beslut kritiseras. I 2014 &rs fall var de tvd vénnernas affarsverksamhet avveck-
lad. Det fanns dé inte ldngre ndgon affiarsverksamhet som man rimligen kunde
stilla ett krav pa att ta fram en ersittningsldgenhet mot. I Arlovsfallet fanns
fastighetsforetaget kvar. Om erséttningslédgenhet kravts hade fastighetsforetaget
fatt leta fram en sadan. Priset pa de radhus de tinkt sélja skulle sjunka avsevért
om de privatpersoner som kdper radhusen vet att de sjdlva maste ordna ersitt-
ningsldgenheter till hyresgésterna.

Det dr alltsa inte sdkert att Svea hovritt skulle ha kommit till samma slutsats
som Hyresndmnden i Malmo (malet 6verklagades inte). Detta skulle kunna vara
en av de “normala” situationer dir besittningsskyddet inte kan séttas ur spel med
mindre &n att en ersittningslagenhet krévs sdsom det beskrivs i fallet fran 2014.
Det gar dock inte att bortse fran trenden mot allt svagare besittningsskydd nir
en ldgenhet overlats frn en affirsméssig dgare till en ny dgare som vill anvénda
den for privat bruk. Dessutom kommer orden om vad som “normalt” ska gélla i
exempelvis avstyckningssituationer i 2014 ars réttsfall fran hyresndmnden och
har inte starkare stod i Svea hovritts egna ord dn att hyresndmndens beslut fast-
stilldes ”med hénsyn till vad hyresndmnden anfort”. Réttsldget dr alltsa oklart.

5. Missbrukspotential och rittsliga oklarheter
kring kommersiellt deldgande av ldgenheter

5.1 Besittningsskyddet de forsta aren

Siljs en bostadsrittsldgenhet till en kommersiell aktoér och denne sedan hyr ut
den sé saknar hyresgisten besittningsskydd de tva forsta aren och kan alltsa
sdgas upp helt utan saklig grund. Réttsforhallandet mellan bostadsrittsfore-

40 Tiden for hyresgdsterna for att ordna nytt boende angavs inte i beslutet och en uppségning redan
dagen efter hyresndmndens beslut hade knappast godkénts utan att hyresnaimnden ocksa hade
flyttat fram avflyttningsdatumet.
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ningen och bostadsrittshavaren uppfattas som ett nyttjanderéttsavtal (forsta-
handsavtalet). En bostadsrattshavare som hyr ut sin ldgenhet till en hyresgést
da blir en nyttjanderdttshavare som hyr ut till en annan nyttjanderéttshavare (en
andrahandsuthyrning). Darmed blir 45 § forsta stycket 1 p. HL tillamplig.

En andrahandsuthyrning kriaver hyresvirdens eller bostadsréttsforeningens
tillstdnd medan den som é&ger sin bostad inte behdver négot tillstand alls. Den
sparren var ett viktigt argument for att tvaarsregeln skulle gélla for hyresratter
och bostadsrétter men inte for villor (och numera dgarldgenheter).*! Det spelar
ingen roll om bostadsrittshavaren ar en privatperson eller en kommersiell aktor.

Den som hyr ut en villa, tvafamiljsvilla eller dgarldgenhet utanfor nérings-
verksamhet kan avtala bort hyresgéstens besittningsskydd i 4 ar i samband med
att hyreskontraktet ingds enligt 45 a § forsta stycket punkterna a) och ¢) HL.*
Innanfér naringsverksamhet kravs ddremot hyresndmndens godkidnnande. Lag-
reglerna dr skapade utifran att affarsdrivande foretag ibland forvéntas hyra ut
agarlagenheter och villor och att denna uthyrning méaste kontrolleras av hyres-
namnden och hyresgésten skyddas.

En kommersiell 4gare av en bostadsritt kan ddremot avtala bort besittnings-
skyddet i fyra ar utan att det provas av hyresndmnden 45 a § forsta stycket
punkten b) HL. Den punkten &r (liksom tvaarsregeln i 45 § forsta stycket 1 p.
HL) skapad utifran att bostadsréttshavare som hyr ut i andra hand forutsatts vara
privatpersoner som inte behdver kontrolleras av ndgon annan &n hyresvirden
eller bostadsréttsforeningen.

En kommun kan kdpa en bostadsrétt for att hyra ut den till en familj med stort
socialt behov. D& foreligger formellt sett en andrahandsuthyrning och under
de tva forsta aren finns inget besittningsskydd for andrahandshyresgésten och
genom avtal kan detta utstrdckas till 4 ar. Det finns en tradition av att [dmna
sadana luckor i hyreslagen for att underlitta for t.ex. kommuner att hyra ut
lagenheter utan eller med forsvagat besittningsskydd till hyresgister man vill
kunna séga upp om de misskdter sig.* Dessa luckor kan missbrukas av ett kom-
mersiellt foretag. Om kommunernas besittningsskyddsforsvagande andrahands-
uthyrningar accepteras s kan det vara svart att hitta ett juridiskt hallbart skal for
att inte acceptera kommersiella avtalskonstruktioner som gor samma sak pa ett
sétt som tydligt ryms under lagens ordalydelse.

41 SFS 1993:400 och prop. 1992/93:115 5. 27 f.

4 Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad medfor att den som bara hyr ut en ldgenhet inte
behover anvénda sig av denna méjlighet.

Jfr prop. 2005/06:13 s. 17. Att bevara och forstiarka detta rittslige ansags angeldget for att
mojligheten att enkelt sdga upp andrahandshyresgisten underldttar for kommuner att fa fram
lagenheter for ménniskor med psykiska problem, missbruksproblem m.m.

43
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5.2 Kan ett forsvagat besittningsskydd leda till
marknadshyra istéllet for bruksvéirdeshyra?

Vad gor man om det kommersiella foretaget sager till hyresgisten att du maste
betala marknadshyra annars séljer vi lagenheten till en privatperson?

Det ar inte olagligt for en hyresvérd att be hyresgésten acceptera marknads-
hyra. De tre rittsfall som Svea hovritt relaterar till varandra kénnetecknas av
en strivan att gora rétt i det enskilda fallet och generella regler ar svara att lasa
ut. Inget av rattsfallen handlade om att hyresgésten tvingats vélja mellan mark-
nadshyra och forsiljning.

Men om Arlovsfallet skulle sttt sig i Svea hovritt (det dverklagades inte
dit) sa skulle det vara fritt fram for att i stor skala anvinda denna affarsmodell
for att kraftigt forsvaga besittningsskyddet dven for den som hyrt sin bostad i
manga ér. | Arldvsfallet fanns ett renodlat kommersiellt vinstintresse hos fastig-
hetsforetaget av att deras kopare skulle bli av med hyresgésten utan att erbjuda
ersattningslidgenhet. I Arlovsfallet hade hyresgisten (i samrad med hyresgist-
foreningen) motsatts sig virdens hyreskrav.

5.3 Ar deligandeavgiften som betalas till HSB en
hyra som hyreslagen ska tillimpas pa?

1 § forsta stycket forsta meningen HL séger foljande:

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till nyttjande mot erséttning.

En mgjlighet ar naturligtvis att tolka begreppet upplatelse som det som bostads-
rattsféreningen gor till de bada deldgarna och i sa fall ar deldgaravgiften till
HSB bara en rédnta/avgift som inte foljer nagon speciell prisregleringslag. Men
viéljer man den l6sningen sd méste man rimligtvis vélja samma [9sning om ett
kommersiellt bolag séljer 1 % av en bostadsrétt eller dgarldgenhet och sjélv dger
de andra 99 %. Avgiften for de andra 99 procenten blir da inte en hyra utan ett
pris dér parterna kan komma dverens enligt avtalslagens regler — alltsa ett enkelt
sdtt att g runt hyresregleringen.

Om man istdllet ser pa avgiften som en kostnad for att hyra den kommersiella
deldgarens halva av ldgenheten uppstér ett annat problem. Halva méanadsavgif-
ten plus alla ytterligare avgifter dr det naturliga sittet att berdkna hyreskostna-
den. Men dé 16per man stor risk att hamna &ver bruksvérdet. Bostadsritter séljs
till marknadspris (alltsd hogstbjudande) medan bruksvérdet &r ett reglerat pris
som understiger marknadspriset pa de orter diar bostadsbrist rader. Pa sadana
orter kan den kommersiella deldgaren tvingas gora en forlust.

I Norge finns ett propositionsuttalande om att nér en deldgare hyr en annan
deldgares andel av en ldgenhet sa ska detta inte anses utgora ett hyresforhal-
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lande.** Detta uttalande tillkom innan OBOS skapade sin deldgarmodell men
Kommunal- och distriktsdepartementet har i ett tolkningsutlatande fran 2022
sagt att de uppfattar att propositionsuttalandet dven ar tillampligt pa OBOS del-
dgarmodell.* Det var OBOS som stillde fragan och svaret gavs formodligen
med vetskap om att deleie-modellen fungerat vl i Norge i flera ar och nu ar
dven ett lagforslag om modellen ute pa remiss.*®

I Sverige lutar det 4t att utgdngen skulle bli den motsatta. I NJA 2001 s. 10
sades foljande:

En upplételse av ett latt utbytbart utrymme av viss storlek, t.ex. en garageplats eller ett forvarings-
utrymme, kan sdlunda under vissa forhallanden anses som ett hyresavtal dven om nyttjanderitten
inte géller en bestdmd plats och placeringen av det uthyrda utrymmet i viss utstrickning kan variera
under avtalstiden.

Om ritt att parkera pa ledig garageplats kan anses utgora ett hyresavtal s borde
en avgift for att ensam forfoga over en andelsdgares andel av en ldgenhet ocksa
utgora ett hyresavtal. I det senare fallet far ju delégaren exklusiv rétt till en hel
lagenhet. Avtalet innehaller ingenting som relaterar till ndgot annat dn avgifter
for denna nyttjanderétt eller forvérv av permanent nyttjanderitt genom dgande-
ratt eller bostadsrétt till lagenheten.

Holmgqvist m.fl. lutar dock &t att en byggtekniskt avskiljbar del kravs for att
nagot ska riknas som en del av en ldgenhet och darmed bli hyra enligt hyres-
lagens regler och man kan argumentera for att sa inte r fallet om nagon far
forfoganderitt till 50 % av en hel ldgenhet.*” Dock menar Holmqvist m.fl.
dven att hyresgéstens skyddsbehov méste végas in i sddana bedomningar.*® Det
skyddsbehovet ar stort vid just deldgande mellan privatperson och kommersiell
delédgare.

Det ér svart att se hur en domstol skulle kunna léta bli att vdlja mellan pest —
att sldppa fram ett lagligt system for helt fri hyresséttning, vilket blir foljden om
avgiften inte anses utgdra hyra — eller kolera, att sla sonder OBOS, HSB:s m.fl.
affarsmodell genom att krdva sammanlagda avgifter pa bruksvardesniva, vilket
blir f6ljden om avgiften anses utgora hyra.

4“4 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 147 f.

4 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/§ 1-1 — Svar pa spersmal om husleielovens virke-
omréade — regjeringen.no (hdmtat juni 2023).

4 Se det norska heringsnotatet, not 2 ovan.

47 Jfr Bjorkdahl E. P., Hyra arrende och bostadsritt, s. 33. Har ges exempel med héanvisning till
litteratur pa vad som skulle kunna vara en del av ett hus. Alla exemplen har det gemensamt att
det finns ndgonting avskilt som hyresgésten har exklusiv ritt till. Men det framhalls ocksa att
nagon definition inte kan tillhandahallas.

4 Holmqvist m.fl. Hyreslagen — en kommentar, s. 30 f.
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6. Slutsats — vad som behdver goras nu

Dagens situation med deldgande av bostédder liknar bordtterna fore 1930 ars
bostadsrittslag. Precis som man ar 1928 utredde de borittsforeningar som ska-
pats av den fria marknadens aktorer innanfor den vanliga avtalsréttens regler bor
man utreda de former av delat 4gande som skapats i den lucka av avtalsfrihet
som dagens marknadsaktorer tror finns.

1. Hur ser samégaravtalet mellan den kommersiella och den privata deldgaren
ut?

2. Vad hdnder om den privata deldgaren inte kan 16sa ldgenheten? Riskerar
denne bostadsldshet?

3. Pé vilket sétt informerar den kommersiella deldgaren privatdeldgaren om
boendekonceptets risker?

4. Hur bestdms det belopp som ldagenheten kan eller ska 16sas for, och vilka
rattsmedel har privatdeldgaren tillgang till i en sadan situation?

5. Vem betalar forsdljningskostnader och hur fordelas en eventuell vinst eller
forlust?

6. Hur ser situationen ut i andra nordiska lander och hur har deldgande reglerats
dar?

Det finns ménga varianter pa réttvisa losningar. En lagstiftning kan exempelvis
bygga pa en 6ppen formulering om att det 16senpris som den privata deldgaren
ska betala nir avtalet upphor ska vara skiligt, rittssékert och transparent. Sedan
kan forarbetena exemplifiera med olika varianter av acceptabla system som
beskrivs baserat pa utredningen av hur seridsa foretag redan gor.*

Forutom att kartldgga villkoren bor djupintervjuer goéras om hur ledande
foretradare for de foretag som idag dr aktiva pa denna marknad ser pa olika
situationer som kan komma att uppstd. Menar dessa att privatdeldgaren X i
situationen Y borde acceptera att bli bostadslds &r det en risk som den privata
koparen borde informeras om i férhand och sadana informationsregler bor en
speciallag innehalla.

Om foretradarna istillet har for avsikt att 16sa sddana situationer generdst bor
man fraga sig om samhéllet genom lag borde faststédlla en sddan generds behand-
ling for alla deldgarskap mellan kommersiella aktdrer och privatpersoner.

4 Se norska heringsnotatet, not 2 ovan s. 20 f. Tva typer av modeller lyfts fram som bra. Den
ena ar kop till fast pris och den andra dr kop till marknadspris men dér en del av hyran (hogst
marknadshyra och indexreglering enligt KPI) rdknas som avbetalning pa marknadspriset.
Departementet ber remissinstanserna sarskilt om information om olika modeller for att fast-
stilla 16sningspriset. Resonemanget pa s. 20 f. giller enbart leie-til-eie men 16sningspriset vid
deleie borde folja samma principer dven om inget sdgs om det (s. 26).
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Svaren pa flera av dessa fragor leder mot delar av hyreslagen som inte ar
tillrackligt utredda. Ett forsta sddant exempel ar: under vilka forutsittningar kan
deldgaravgifter falla under hyreslagen? Om lagstiftaren tydliggor att avgifter till
en kommersiell deldgare utgor hyra, blir det uppenbart att bruksvéardeshyra gél-
ler f6r den andel som hyrs ut — inte marknadspris. Det skulle stoppa mdjligheten
att skapa hyreshus med marknadsprissittning genom att lagenheter séljs med
1 % dgarandel och 99 % hyresdel.

Ett andra exempel dér réttsldget behover klargoras dr ndr den som hyr av
en affdrsdrivande verksamhet far behalla sitt besittningskydd om lagenheten
overlats. Om det tydligt sls fast att ersédttningsldgenhet krivs vid uppsédgning
dven om lidgenheten sedan Overlétits till en privatperson, ger det ett incitament
for den kommersiella aktdren att vilja ett registrerat deldgande om kravet pa
ersittningslidgenhet (liksom kravet pa bruksvirdeshyra) kan undvikas genom
en sadan registrering under en speciallag. Men om Svea hovritt gar vidare i
den riktning man nu har och exempelvis skulle gilla hyresndmndens beslut i ett
framtida fall som liknar Arlévmalet (normal avstyckning till enfamiljsfastighet)
uppstar inget incitament for en kommersiell aktor att registrera sitt deldgarskap
under en sédan lag.

En tredje viktig del ar att undersoka hur juridiska personers mojligheter att
undga besittningsskydd fungerar vid andrahandsuthyrning av bostadsréttslagen-
heter enligt 45 a § forsta stycket punkten b) och 45 § forsta stycket 1 p. HL.
Dessa paragrafer skapar ett utrymme som idag brukas av olika samhillsnyttiga
verksamheter men som skulle kunna missbrukas vid kommersiella deldgande-
konstruktioner nér det géller just bostadsritter. Om Svea hovritt och HD ska
doma inom géllande rétts ram kommer de att bli tvungna att betrakta bostadsrét-
ten som en nyttjanderétt och upplatelserna som andrahandsuthyrningar och blir
dédrmed tvungna att lata bostadsrétten folja andra — och for den kommersiella
deldgaren betydligt formanligare — regler &n de som géller villor och édgarlégen-
heter. De lege ferenda dr det dock knappast mojligt att finna argument for sadan
olikhet mellan bostadsritter och dgarldgenheter nir det géller just kommersiellt
deldgande inklusive kommersiell andrahandsuthyrning av den ena delen.

Detta &r alltsa ett sa stort och komplext problemomrade att det borde utre-
das inom ramen for ett doktorandprojekt eller en statlig utredning. Den dagen
samhdllet ser regleringsbehovet kommer man att rikta tacksamhet till dem som
understdodde en sadan forskning redan innan missbruket nadde en sa stor skala
att lagstiftning inte ldngre kan undvikas utan snabbt maste tas fram.

Kommersiellt deldgande enligt deleie-modellen fyller ett verkligt behov i
samhéllet liknande det behov som de gamla borétterna fyllde. Liksom savél bruk
som allvarligt missbruk forekom fore 1930 érs bostadsrittslag sa kommer sévél
bruk som allvarligt missbruk att forekomma om vi inte reglerar deldgande mel-
lan kommersiella aktdrer och privatpersoner i lag utifrdn att tydligt identifiera
vad 1 dagens marknadslosningar som bor skyddas respektive hindras. Utred-
ningen som foregick 1930 ars bostadsrittslag dr en forebild pa denna punkt.





