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Definition

"Agarlagenhet” =
Lagenhet med full aganderatt
| flerbostadshus




Bakgrund

* Ny upplatelseform i Sverige sedan 1 maj 2009
* Bara i nyproduktion och ombyggnad av lokaler

» Ska det bli mojligt att gora om befintliga lagenheter till
agarlagenheter?
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Hur fungerar det i andra lander?

» Generella forutsattningar och sektorns omfattning?

» Nyproduktion av dgarlagenheter — separat eller blandat
med andra upplatelseformer?

» Ombildning av hyreslagenheter till agarlagenheter?
» Hur regleras ansvaret for de gemensamma delarna?

» Uthyrning av agarlagenheter?
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Omfattning

AT: 10-15 % — med regionala variationer

NL: Vet ej — huvudsakligen i centrala lagen i de storre
staderna

UK: Ca 11 % i England och ca 30 % i Skottland, med
tyngdpunkt i de storre staderna

CZ: Vet ej, men 40 % av alla hyreslagenheter har
omvandlats till agarlagenheter



2011-11-10

Generella forutsattningar

Alltid forbundet med medlemskap i en agarfoérening, med
ansvar for gemensamma delar och ataganden

Liknar bostadsratt — men frihet att salja, belana eller hyra ut
AT: “Wohnungseigentum”/ ”Kondominium”

NL: "Appartementsrecht”

UK: “Leasehold”, “freehold share” och “shared ownership”

CZ: "Agarlagenhetsféreningar”



Nyproduktion — separat eller blandat?

Det gar att blanda hyresratt och dganderatt, utom i CZ

= AT: Var fjarde nyproducerad bostad i flerbostadshus ar en
agarlagenhet

NL: Nu, efter den ekonomiska krisen, inga alls
= UK: Stor del av nyproduktionen ar “leaseholds”

= CZ: All nyproduktion ar aganderatt!
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Ombildning till agarlagenheter

e

= AT: Overgang till garldgenheter genom képoption
+ viss forsaljning av lagenheter i gamla privata hyreshus

= NL: Ganska vanligt, framforallt i privata sektorn
Tillstand kravs av kommunen eller av regeringen

= UK: Successiv 6vergang genom “shared ownership”
Annars inte sa vanligt langre

= CZ: Bostadskooperativen maste dverlamna lagenheter gratis
+ Kommuner saljer till rabatterat pris — hyresgasten foretrade
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Forvaltning, underhall och upprustning

e

= AT: Majoritetsbeslut om fastighetsskotsel och |I6pande
underhall. En rost per ekonomisk andel.
Enhallighet om storre atgarder — men om atgarderna ar till
nytta for alla kan det racka med majoritet.
Enskilda kan da overklaga

= NL: Ofta majoritetsbeslut men kan variera. En rost per Igh

= UK: For storre atgarder kravs samtycke fran den enskilde.
| leasehold kan fastighetsagaren bestamma sjalv

= CZ: Alla maste medverka i forhallande till storleken pa den egna
lagenheten
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Fordelning av kostnaderna

e

AT: Efter ekonomisk andel eller annan overenskommen
princip. | vissa fall efter lagenhetsstorlek.
Enskild kan ga till domstol — vagra betala

NL: Enligt stadgar och rattspraxis
Enskild ska inte betala for tjanst han inte utnyttjar
Enskild kan vagra betala — ev. |6sa tvisten i domstol

UK: serviceavgift + underhallsfond + grundavgift.
Mer komplicerat i leasehold-modellen

CZ: | forhallande till storleken pa den egna lagenheten
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*

Uthyrning av agarlagenheter

AT: | viss man reglerat, samre besittningsskydd

NL: Stadgarna maste tillata det. Samma regler som vid

professionell uthyrning
UK: Svag reglering. Marknadshyra
CZ: Ingen reglering. Marknadshyra

Risk for eftersatt underhall (AT och UK)



Sammanfattning

e

> Agandet av ldgenhet &r forbundet med medlemskap i en
agarforening, med ansvar for skotsel, underhall och
upprustning av gemensamma delar (utom i leasehold)

» Olika modeller for avvagning mellan individens/mino-
ritetens och kollektivets/majoritetens intressen

» Det kan vara svart att fa igenom beslut om underhall,
t.ex. energirenovering.
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forts. sammanfattning

Blandning och omvandling

» | AT, NL och UK blandas upplatelseformer i samma hus
| nyproduktion

» | AT och NL omvandlas sociala hyreslagenheter till
agarlagenheter

» | UK kan hyresgaster i social housing overta sin lagenhet
successivt, bit for bit

» | CZ omvandlas kooperativ till agarlagenhetsforeningar
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forts. sammanfattning

Uthyrning

» Enskilda far hyra ut sin dgarlagenhet — eller sina
agarlagenheter

» Olika grad av reglering av enskildas uthyrning
» Inkomsten beskattas

» Uthyrning av dgarlagenheter kan medfora risk for
eftersatt underhall, begransat besittningsskydd m.m.
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Och hur ser det ut i
de nordiska
landerna?




