Advokaten Agneta

Agneta Gustafsson idr advokat pa Nyman & Wergens
Advokatbyra. I Bil & Bostad svarar hon varannan vecka pa
lisarnas fragor kring juridik, bostadskop och avtalsriitt.

Om hyresratter,
bostadsratter och
agarlagenheter

Vilken lagenhet passar oss?
Vi ska byta bostad och har tittat
pa lite olika lagenheter som skulle
kunna passa oss. Vissa lagenhe-
ter ar hyresratter medan andra ar
bostadsratter. Vi har ocksa sett
annons pa en agarlagenhet. Vad ar
egentligen skillnaden mellan dessa
tre olika typer av ldgenheter?

Med vanliga halsningar

Jens & Julia

Hej,
Tack for er friga.

En hyresritt foreligger nir en fysisk eller
juridisk person ager en fastighet med ett
hus dirpa och mot betalning (hyra) uppla-
ter en ratt for ndgon annan (hyresgisten)
att nyttja hela eller en del av huset. Som
hyresgdst har ni en ratt att pd vissa villkor
nyttja er forhyrda del av byggnaden, vilken
kallas ldgenbet. Nedan kommer jag berora
ndgra av reglerna som avser ligenheter for
bostadsiandamal, det vill sdga inte reglerna
som giller for lokaler for niringsverksam-
het.

Hyresvirden ar som regel skyldig att
hélla lagenheten i ett brukbart skick. Detta
innebdr att hyresvirden ska reparera sidant
som gdr sonder och som hor till ligenheten
eller allmanna ytor sdsom spis, ror, kylskdp

, , De tre boende-
formerna innebar
olika matt av sjalvbestam-

mande och olika ekono-
miska insatser.

och ventilation. Hyresvarden ska vidare
med jamna mellanrum byta ut sddant som
slits, exempelvis tapeter. Som hyresgast ar
ni dock ansvariga for skador som ni eller
andra som bor eller vistas i hyreslagenheten
orsakar.

Hyresgistens ritt att férandra och
forfoga over en ligenhet med hyresritt ar
till viss del begransad. Vad giller forbatt-
ringsdtgarder far en hyresgist genomfora
tapetsering och liknande, men om hyresrit-
tens varde minskar genom dessa atgirder
kan hyresgdsten bli ersattningsskyldig for
skadan gentemot hyresvirden. Vidare kravs
hyresvirdens tillstind for att hyresgésten
ska fa hyra ut ligenheten i andra hand.

Som hyresgast har ni i de flesta fall ett
besittningsskydd som innebar att ni med
stod av skyddslagstiftningen har ritt att
bo kvar i er bostad under forutsattning att
ni skoter er och foljer gillande regler. Det
innebdr att hyresgasten inte far ha misskott
sig grovt genom att exempelvis inte betala
hyran, vanvarda bostaden eller hyra ut
lagenheten i andra hand utan hyresvardens
tillstand. Besittningsskyddet galler framst
for forstabandsgisten.

Ett kop av en bostadsritt innebir att
ni erhéller en 7ditt att bo i en av de ligen-
heter som finns i bostadsrattsforeningens
fastighet. Denna rattighet kan ni silja om
ni skulle vilja att byta boende. Foreningens
uppgift ar att upplata lagenheter, vilket
endast kan ske till den som dr medlem
i foreningen. For att ticka foreningens
kostnader for fastigheten betalas en avgift
till foreningen. Som 4gare till en bostads-
ratt ansvarar ni sjdlva for renoveringar
och reparationer av sddant som finns inne
i lagenheten, sdsom spis, ugn, diskmaskin
och liknande. Bostadsrittsforeningen dr an-
svarig for exempelvis vattenledningar som
ar gemensamma for flera lagenheter. Vill ni
gora storre dndringar i lagenheten méste ni
fa tillstdnd for detta av bostadsrittsforen-
ingen. For att hyra ut er bostadsrattslagen-
het kriavs godkdnnande av foreningen, om
det finns inskrivet i foreningens stadgar.

Agarligenbet dr en bostadsform som
infordes ar 2009 och som innebir att
innehavaren dger ligenheten. Agarligenhe-
ten finns i en egen tredimensionell fastig-
het som dgaren disponerar helt enligt eget
tycke. Aganderitten innebir att ni kan
renovera eller hyra ut dgarlagenheten utan
att behova ndgon annans godkannande.
En dgarldgenhet dr en egen fastighet,
vilken narmast kan jamforas med vad som
giller for dgandet av t.ex. ett radhus. For
gemensamma utrymmen, sisom yttertak,
fasad, hiss m.m. skapas ofta en samfillig-
hetsforening som de olika dgarlagenhetsin-
nehavarna dger del i. Genom samfillighets-
foreningen kan dgarna av dgarligenheterna
i fastigheten gemensamt forvalta de delar
av huset som paverkar dem alla.

Sammanfattningsvis kan siledes sigas att
de tre boendeformerna innebir olika matt
av sjilvbestimmande och olika ekonomis-
ka insatser. For hyresritt utgdr en manatlig
hyra, det vill sdga ingen ekonomisk insats.
Kop av en bostadsritt och dgarlagenhet
innebir en betydande ekonomisk insats vid
sjdlva kopetillfallet, dock ar sjalvbestaim-
mandet storre dn vad som dr fallet for en
hyresritt. En dgarldgenhet har ofta en rela-
tivt l1dg avgift till samfallighetsforeningen.
Storleken pd avgiften till en bostadsritts-
forening varierar bland an-
nat utifrdn fastighetens
alder och foreningens
ekonomi.

Lycka till i ert for-
satta bostadssokande.
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Har du en fraga? Skriv till Agneta!

Om du har funderingar kring bostadskop eller bilkop, juridik eller avtal,
skicka da garna din fraga till Agneta pa e-postadressen advokaten @nwab.se.




