Agarlédgenhet -
en introduktion

Agarlégenheter &r en vanlig boendeform i stora
delar av Europa, men den ar fortfarande relativt
ny pd den svenska bostadsmarknaden. Har kan
du ldsa mer om boendeformen, ta reda pd vad
som skiljer en dgarléigenhet frdn en bostadsratt
och vilka fér- och nackdelarna é@r med att édga
och bo i en dgarladgenhet.
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Vad ér en dgarlégenhet?

Enkelt beskrivet ar dgarlégenhet en boendeform som innebdr att du i ett flerbostadshus éger din
egen ldgenhet. Eftersom varje dgarldgenhet raknas som en egen fastighet och darfor betraktas som
fast egendom precis som ett hus, kallas det ocksé dgarldgenhetsfastighet.

Agarlagenhet vs bostadsrétt

- Bostadsratten dr en nyttjanderdtt till en bostadsldgenhet och vilar pd en féreningstanke.
Nyttjanderatten ar knuten till en andel i den férening som éger fastigheten. Du kdper séledes
en del av en ekonomisk férening och rétten att anvénda en viss bostad.

- Agarlégenheten &r en egen fastighet som kdparen/&garen disponerar och rér éver fullt ut.
Du kan hyra ut den, méla om den, byta koék och sé vidare utan att fréga négon om lov. Likasd
kan du pantsatta och beldna dgarldgenheten. Inget hindrar dig att dga flera dgarlégenheter.

- N&r du kdper en bostadsratt betalar du en insats. Fastigheten i nybildade
bostadsrattsforeningar dr i allmdnhet bel@nade. Rantorna dr inte avdragsgilla for féreningen.

- For agarlagenheten svarar kdparen for hela finansieringen och samfdalligheten ar inte
belénad. Rantorna ar avdragsgilla fullt ut.

- | en bostadsratt kravs att fastigheten skrivs av linjart, ofta pé& 50 ér. Avskrivningen kan
komma att dka arsavgiften.

- For agarlagenheter krévs ingen avskrivning. Likviditeten forbattras.

- En bostadsratt ar l6s egendom och behandlas vid kép och férsaljning enligt Képlagen
respektive Konsumenttjénstlagen och Konsumentkodplagen.

- En agarlagenhet ar fast egendom och regleras vid kék och forsaljning enligt Jordabalken.

Agarlagenhet lan

Nd&r du ska léna till dgarldgenhet fungerar det pd samma satt som att anséka om bolén for fastighet
eller smé&hus. Utover kdpeskillingen behdver du ténka pé tillkommande kostnader som stdmpelskatt
ndr du ansdker om lagfart for dgarldgenhetsfastigheten.

Agarlagenheter i Sverige och i 6vriga Europa

Boendeformen infordes &r 2009 i Sverige, med tanken att bredda utbudet av bostdder pd

den svenska marknaden. Dock har intresset for agarldgenheter hittills varit ladgt. Daremot har
boendeformen en sjalvklar plats p& bostadsmarknaden béde i véra nordiska grannlédnder Finland,
Norge och Danmark och i évriga Europa.
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Hur bildas adgarlégenheter?

Agarlégenhetsfastigheter bildas genom att Lantméteriet gér en férréttning. D& bestémmer de
bland annat hur dgarldgenheterna ska avgrénsas och vilka delar av fastigheten som ska inrymma
ldgenheterna som ska vara gemensam egendom, exempelvis marken som byggnaden stér

pd, yttertak, hissar, trapphus, fasader och stamledningar. Vid forrdttningen bestdms det ocksd

hur underhdliskostnaderna for gemensamma utrymmen och anlaggningar ska férdelas mellan
ldgenhetsdgarna. Kostnadsfordelningen beror pé hur mycket medlemmarna forvéintas anvénda de
gemensamma egendomarna och kan darfér variera mellan olika ldgenheter.

For att administrera betalningar och se till att underhdll genomférs bildas i de flesta fall en
samfallighetsforening. Denna férvaltar dé de gemensamma utrymmena, som utgor en samfallighet,
och de gemensamma anléggningarna, som utgér en eller flera gemensamhetsanldggningar.

Krav for att bilda égarldgenheter

Det finns ett antal krav som méste vara uppfyllda for att kunna bilda dgarldgenheter. Ett krav ar att
det efter bildandet mdste finnas minst tre dgarldgenheter i huset. Lagenheterna mdste dessutom
ligga i en sammanhdllen enhet. Ett annat krav dr att ldgenheterna inte far ha utnyttjats som
bostdder under de senaste atta dren. Detta dd tanken inte ar att omvandla befintliga bostads-
eller hyresratter till dgarldgenheter. Istdllet kan dgarldgenheter bildas vid nyproduktion eller vid
ombyggnad av till exempel kontorslokaler, lagerlokaler eller vindsforréid. Det finns ocksé ett krav pé
att det endast fér vara en enda bostad i varje dgarldgenhetsfastighet.

Férdelar med dgarlédgenhet

- Storre frihet att géra om i bostaden.
Dock mdste du séklart ta hénsyn till séddant som till exempel barande vaggar och de
gemensamma avloppsstammarna om du vill bygga om.

- Sdlj till vem du vill.

Vid férsaljning av en dgarldgenhet har du stor frinet att valja kdpare eftersom det inte finns
ndgon utomstdende som kan pdéverka valet av kbpare, som det gor vid forsaljning av
bostadsratt d& bostadsrattsforeningen kan neka kdparen medlemskap under vissa
forutsattningar. Négot att ténka pd vid forsdljningen ar att saljaren mdste ha en giltig
energideklaration vid éverlételsen.

- Enklare att hyra ut.

Eftersom du dger Idgenheten har du friheten att hyra ut den nar du vill och till vem du vill.
Uthyrningen regleras d& av lagen om uthyrning av egen bostad.

- Du behéver inte ta hansyn till en bostadsréttsférenings stadgar och regler.

Dock kan samfallighetsféreningen satta upp vissa regler om exempelvis vad som hdnder
om n&gon av medlemmarna misskoter sig.

- Du bor billigare an i en bostadsrditt.

- Ditt besittningsskydd ar mycket starkt.

- Nér det gdller nyproduktion sé& drabbar inte kostnaden fér eventuellt osdlda bostéder
samfalligheten.
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Vanliga frégor och svar om égarlédgenheter

- Vad innebdr dgarlégenhet?
Att du ager hela utrymmet likt en fastighet och att du har ratt att hyra ut den och féréndra
bostadens interiér som du vill.

- Vad ér agarladgenhetsenhet?
En typ av taxeringsenhet som har olika typkoder vid taxering. Typkoden for
dgarldgenhetsenhet ér 500-serien (typkod mellan 510 och 581).

- Hur pantsatts en dgarladgenhet?
P& samma sdtt som pantsdttning av fastighet. Ett pantbrev pd dgarldgenheten blir
bankens sakerhet p& att du kan betala réntan pd ditt boldén.

- Hur avgrdnsas en dgarlagenhet enligt jordabalken?
Tredimensionellt — en fastighet som ar avgrénsad bdéde horisontellt och vertikalt, samt inte
ar avsedd att rymma annat dn en enda bostadsldgenhet.

- Hur mé@nga dgarlégenheter finns det i Sverige?
| Sverige fanns strax éver 2 000 dgarldgenhetsfastigheter ér 2020 enligt siffror fréin
Statistiska centralbyrdn.
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