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Agarligenhet - en kort resumé

Lagenheterna i Karlatornet Penthouse uppldts med dganderdtt. Har kommer en beskrivning av
vad det innebér, sdval fordelar som nackdelar med upplatelseformen som ar viktiga att ta i
beaktning.

Ska jag vara helt strikt heter det dgarlagenhetsfastighet. Men till vardags och fortsattningsvis
anvander jag begreppet dgarldgenhet.

Vad innebadr det att bo i en lagenhet med dganderatt?
Agarlagenhet mojliggjordes genom lagférandringar den | maj 2009.

- Att dga en dgarldgenhet innebar ett direkt dgande, precis som att aga en villa, det vill sdga
att du har lagfart pd din dgarlagenhet.

- Du styr helt dver din ekonomiska situation vid agarlagenhet. Du har hypotekslan
jamforbart med att beldna en villa. Vid dgarlagenhet har du full kontroll dver hela
finansieringssituationen eftersom det inte finns ndgra gemensamma lan med dina grannar
i nagon forening. Vid bostadsratt har du dels ett lan for din lagenhet (eller egentligen har
du ingen lagenhet utan endast en ratt att f& utnyttja en specifik ldgenhet under
obegrénsad tid) och dels har féreningen ett ldn som du ar bunden till. Det medfor att du
ar starkt beroende av dina grannars finansiella situation eftersom ni har lan tillsammans.

- Detfinns ingen konkursrisk vid dgarlagenhet eftersom det &r en fastighet som du har
lagfart pa och helt réder dver. Vid bostadsratt daremot kan féreningen gé i konkurs och
du som lagenhetsinnehavare mister d& ratten till lLdgenheten. Det &r inte helt ovanligt att
en bostadsrattsforening gar i konkurs, det ar forodande eftersom de som bor i
lagenheterna da blir utan bostad. Vid dgarldgenhet finns inte risken att dina grannars
ekonomi spiller over pa dig.

- Agarlagenheten kan overlatas utan begransning da det inte finns nagon
bostadsrattsforening som ska godkanna den nya koparen.

- Om duvill kan du hyra ut din dgarlagenhet och bli hyresvérd. Det ar helt upp till dig som
agare av dgarlagenheten da det inte finns ndgon bostadsrattsstyrelse som forst ska
godkanna uthyrningen. Nar du hyr ut en dgarldgenhet ar det att jamfora med att hyra ut
ett smahus (villa). Den som hyr kommer vara hyresgést i forsta hand.



Kortfattat

Lagfart
Samma krav som vid kdp av en vanlig fastighet

Pantsattning
P& samma satt som nar man pantséatter en vanlig fastighet

Uthyrning
Kan hyras ut pd samma satt som enfamiljshus; hyreslagens regler om
forstahandsuthyrning ska tilldmpas (en- och tvafamiljshus; bruksvardesregeln)

Overlatelse
Agarlagenheter dverlats pd samma satt en vanlig fastighet

Beskattning

Reavinstbeskattas lika som sméhus

Fastighetstaxering: varderas enligt samma regler som hyreshus; taxeras samtidigt som
dem

Fastighetsavgift lika som sméahus

Nagra nackdelar med dgarlagenhet

@)

Hogre fastighetsavgift (att jamstélla med smahus).
Kostnad for pantbrev, stampelskatt 2 % av inteckningsbeloppet.

Lagfartskostnad, stampelskatt 1,5% av kopeskillingen for privatperson och 4,25% for
bolag. Observera att for k6p av bolag via aktiebverlatelse utgdr ingen stampelskatt.

Initialt en storre lantmaterikostnad (dn vid bostadsratt och smahus). Men relativt
forsumbart.

Mindre kontroll p& din granne (jamfor radhus med dganderatt). Det vill sdga, det finns
ingen bostadsrattsforening som kan sparka ut en stoérande granne och det ar heller ingen
styrelse som ska godkdanna en ny kdpare. | praktiken godkanner (alltid) styrelsen nya
kopare - och hur ofta hdnder det att en bostadsrattslagenhetsinnehavare tvingas salja sin
lagenhet pd grund av daligt uppforande eller brytande mot stadgar?



| foljande tabeller redogérs skillnaden mellan dgarlagenhet och bostadsratt

Tabell I: Agandeform

Agarligenhetsfastighet

Bostadsratt

Agande - Direkt dgande

- Agare kan 4ga flera
dgarlagenhetsfastigheter

- Investeringsmojlighet

Indirekt agande med
obegrédnsad nyttjanderatt i
tiden

Bostadsrdttshavare kan aga
flera bostadsratter i en
fastighet men har bara en rost
vid foreningsstamman

Lagfart - Egen lagfaren fastighet Ager andel i
bostadsrattsforeningen
(ekonomisk forening) som i sin
tur dger fastigheten

Overlatelse - Agarlagenheten kan Vid overlatelse av bostadsratt

overlatas utan
begransningar

maste koparen ansdka om
styrelsens godkannande av
medlemskap

Tabell 2: Mgjlighet till uthyrning

Agarligenhetsfastighet

Bostadsratt

Uthyrning - Agarlsgenhet jamstalls
med en- och tvéfamiljshus
i hyreslagen vilket innebar
att lagenheten kan
upplatas i forsta hand till
vem man vill

En bostadsratt ar upplaten till
bostadsrattshavaren.
Upplatelse i andra hand (att
hyra ut sin bostadsratt till
annan) kraver styrelsens
godkdnnande, annars kan
bostadsratten forverkas

Hyressattning - Bruksvardesprincipen
galler vid hyressattningen

Bruksvéardesprincipen géaller
vid hyresséattningen

Besittningsskydd - Svagare besittningsskydd
jamfort med hyresratt

Svagare besittningsskydd
jamfort med hyresratt




Tabell 3: Forvaltning

Agarligenhetsfastighet

Bostadsratt

Forvaltning

Gemensamhetsanldggning
bildas och forvaltas av en
samfallighetsforening

Styrelseni
bostadsrattsforeningen
skoter om foreningens
verksamhet, gemensamma
utrymmen m.m.

Avgift

Agaren betalar en avgift till
samfallighetsforeningen
for forvaltningen av
gemensamhetsanlaggning

Bostadsrattshavaren betalar
en avgift till foreningen for
lan, drift och underhall m.m.

Tabell 4: Grannelagsratten och stérningar i boendet

Agarligenhetsfastighet

Bostadsratt

Regler Regler om grannelagsratt i Regler om storning i boendet
3 kap. JB géller dven finns i 7 kap. BrL och 12 kap.
mellan dessa JB.
fastighetsdgare

Bostadsrattsforeningen kan ta
Samfallighetsforeningen fram ordningsregler
kan ta fram
ordningsregler
Pafoljder Samfallighetsforeningen, Styrelsen maste anmoda

grannar och
nyttjanderattshavare till
storande kan fora talan
mot storande &gare av
agarlagenhetsfastighet

bostadsrattsinnehavaren att
vidta rattelse vid upprepande
storningar

Bostadsratten kan forverkas
om storningarna ej upphor




Sa gar kopet av ett AB till

Kopet

Varje agarlagenhet férpackas i ett aktiebolag (AB). Koparen kdper darmed aktierna i ett AB genom
ett aktieOverlatelseavtal. Dessutom och i samma stund som aktietverlatelseavtalet ingas, sa ingas
aven ett avtal om totalentreprenad, ett sa kallat TE-avtal. Ett sédant TE-avtal medfor att Iagenheten
de facto kommer att byggas pa de villkor som Gverenskoms, Bada avtalen maste ingas.

Forpackningen innebér féljande: Vi har bildat AB som kdper in sig med ideell andel i en av vara stora
fastigheter. Nér detaljplanen vinner laga kraft genomférs en klyvning dar lantmateriet klyver ut
aktuell dgarldgenhetsfastighet. Képaren méaste vara medveten om denna process och saljer vi
aktierna innan detaljplanen vunnit laga kraft maste alla parter vara helt insatta i denna process.

Om koparen inte tycker om upplégget med AB kan hen valja att lata AB sélja fastigheten till kdparen
genom ett konventionellt jordabalkskdp. Kdparen ska vara medveten om att exempelvis
stdmpelskatt da faller ut som kdparen far bara. Képaren rader ¢ver en sddan eventuell process och
ombeds nogsamt undersdka samtliga skattemassiga och andra konsekvenser.

Stampelskatt
Ingen stdmpelskatt utgar vid forsaljning av aktier.

Fastighetsavgift
Fastighetsavgift utgar fran aktiedverlatelseavtalets datum.

Deklaration
Privatperson blir 4gare av AB och maste vara medveten om de sérskilda regler som stalls av
aktiebolagslagen, exempelvis vad géller deklaration osv.

Vid tangenterna
Rickard Hellemar, Lantmatare
8 september 2017



