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Det finns några aspekter gällande ägarlägenheter 
som behöver lyftas fram och diskuteras ytterligare. 
Framförallt då ägarlägenheter till stor del konkur-
rerar med bostadsrätten, som också är en bra 
upplåtelseform. Då det finns signaler om att åt-
taårsspärren tas bort redan denna mandatperiod 
så är det hög tid att diskussionen startar på allvar. 
Nedan följer tre intressanta diskussionsfrågor, 
följt av en missuppfattning. Efter en dubbel ska-
deskjutning av ägarlägenheter så avlutar jag med 
två lästips.

Bostadsrättsföreningar kan på föreningsstämma 
besluta om att byta ut samtliga fönster, ytterdörrar 
och balkongräcken. För ägarlägenheter anger 
Lantmäteriets rekommendationer att fönster, ytter-
dörrar och balkongräcken i huvudsak ska vara ett 
enskilt ansvar. Därmed omöjliggörs ett samlat byte 
av dessa anordningar i samfällighetsföreningens 
försorg. Jag har svårt att se fördelarna i att varje 
ägare själv ska ansvara för att byta ut fönster, yt-
terdörr och balkongräcke när det uppenbarligen är 
mer kostnadseffektivt att byta alla samtidigt. Rim-
ligen uppnås den tekniska livslängden vid ungefär 
samma tidpunkt. Kopplingen mellan värme/venti-
lation och fönster/ytterdörrar är en annan aspekt 
som talar emot rekommendationerna. 

Hur andelstalen ska se ut är en kärnfråga och 
här finns det mycket kvar att diskutera. Ska den 
som bor på åttonde våningen ha ett högre andels-

tal i trapphus/hiss än den som bor på andra vå-
ningen? När är mätning att föredra? Ska andels-
talen vara lika eller fördelas efter BOA? Här ger 
rekommendationerna inget svar. 

Hur samfällighetsföreningsstyrelse ska vara 
sammansatt är mycket intressant, framförallt när 
man blandar olika ägargrupper som man har gjort 
på Öckerö. Hur garanteras en önskad styrelse-
sammansättning? Ett enkelt förslag på en sådan 
reglering, som inte användes på Öckerö, är att om 
man äger 20 % av ägarlägenheterna så motsva-
rar det en plats i styrelsen. Denna reglering måste 
dock kombineras med strängare villkor för stad-
geändring. 

Ägarlägenheter framförs ofta som boendefor-
men där föreningen inte kommer att ha några lån. 
Det kanske är sant när huset är nybyggt men det 
finns inget som hindrar styrelsen i en SFF att ta 
upp lån. Snarare talar skattereglerna till samfäl-
lighetsföreningarnas fördel då det går att fördela 
föreningens räntekostnader på medlemmarna 
som i sin tur kan göra ränteavdrag, vilket inte är 
möjligt i bostadsrättsföreningar. Det är i praktiken 
mycket svårt att genom stadgarna förhindra att 
samfällighetsföreningen tar lån. Dessutom är det 
knappast önskvärt.

Jag avslutar med två frågor som jag tycker talar 
emot ägarlägenheter men är något som vi lantmä-
tare inte direkt kan påverka. Den första frågan är 

skatteaspekten. Var för skulle någon betala stäm-
pelskatt på både köpeskilling och pantbrev för en 
ägarlägenhet när bostadsrätten är helt befriad? 
Detta gäller särskilt juridiska personer som efter 
årsskiftet betalar 4,25 % i stämpelskatt vid lagfart. 
Dessutom tillkommer den högre fastighetsavgif-
ten. Den andra frågan är de grannelagsrättsliga 
reglerna vid störningar. De svaga reglerna gör att 
den fria andrahandsuthyrningen inte blir ett starkt 
argument för den som tänker bo i sin ägarlägen-
het. Vid störningar är det enda maktmedlet att 
stämma ägarlägenhetsägaren (tyvärr genomför-
des inte den Danska lösningen som diskuterades). 
Både hyresrätten och bostadsrätten har betydligt 
bättre maktmedel. Störande grannar finns även i 
radhusområden, men då har man i värsta fall två 
angränsande grannar och inte åtta. 

Valet mellan ägarlägenheter och bostadsrätt är 
inte självklart. Jag diskuterar gärna för och nack-
delar med de båda upplåtelseformerna. Men allra 
helst diskuterar jag utformningen av gemensam-
hetsanläggningarna och samfällighetsförening-
arnas stadgar. Två lästips är Extern förvaltning 
av ägarlägenheter och Att bilda ägarlägenheter. 
Båda exjobben finns på www.lantm.lth.se/utbild-
ning/examensarbete/
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