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DEBATT

Agarlagenheter, fragor att diskutera

Av: Fredrik Warnquist, Universitetsadjunkt, Fastighetsvetenskap, LTH

Det finns nagra aspekter géllande agarlagenheter
som behdver lyftas fram och diskuteras ytterligare.
Framforallt da agarlagenheter till stor del konkur-
rerar med bostadsratten, som ocksa ar en bra
upplatelseform. Da det finns signaler om att at-
taarssparren tas bort redan denna mandatperiod
sa ar det hog tid att diskussionen startar pa allvar.
Nedan foljer tre intressanta diskussionsfragor,
folit av en missuppfattning. Efter en dubbel ska-
deskjutning av &garlagenheter sa avlutar jag med
tva lastips.

Bostadsrattsforeningarkan pa foreningsstdmma
besluta om att byta ut samtliga fonster, ytterdorrar
och balkongracken. For &garlagenheter anger
Lantméteriets rekommendationer att fonster, ytter-
dorrar och balkongrécken i huvudsak ska vara ett
enskilt ansvar. Darmed omdjliggérs ett samlat byte
av dessa anordningar i samfallighetsforeningens
forsorg. Jag har svart att se fordelarna i att varje
agare sjalv ska ansvara for att byta ut fonster, yt-
terddrr och balkongracke nar det uppenbarligen ar
mer kostnadseffektivt att byta alla samtidigt. Rim-
ligen uppnas den tekniska livslangden vid ungefar
samma tidpunkt. Kopplingen mellan varme/venti-
lation och fonster/ytterddrrar ar en annan aspekt
som talar emot rekommendationerna.

Hur andelstalen ska se ut &r en kérnfraga och
har finns det mycket kvar att diskutera. Ska den
som bor pa attonde vaningen ha ett hogre andels-

tal i trapphus/hiss an den som bor pa andra va-
ningen? Nar & matning att féredra? Ska andels-
talen vara lika eller férdelas efter BOA? Har ger
rekommendationerna inget svar.

Hur samfallighetsforeningsstyrelse ska vara
sammansatt & mycket intressant, framférallt nar
man blandar olika &gargrupper som man har gjort
pa Ockerd. Hur garanteras en dnskad styrelse-
sammansattning? Ett enkelt forslag pa en sadan
reglering, som inte anvandes pa Ockerd, &r att om
man &ger 20 % av agarlagenheterna sa motsva-
rar det en plats i styrelsen. Denna reglering maste
dock kombineras med stréngare villkor for stad-
geandring.

Agarlagenheter framfors ofta som boendefor-
men dar féreningen inte kommer att ha nagra lan.
Det kanske &r sant nér huset &r nybyggt men det
finns inget som hindrar styrelsen i en SFF att ta
upp lan. Snarare talar skattereglerna till samfal-
lighetsforeningarnas fordel da det gar att fordela
foreningens rantekostnader pa medlemmarna
som i sin tur kan géra rénteavdrag, vilket inte ar
mojligt i bostadsrattsforeningar. Det ar i praktiken
mycket svart att genom stadgarna forhindra att
samfallighetsforeningen tar 1an. Dessutom ar det
knappast dnskvart.

Jag avslutar med tva fragor som jag tycker talar
emot &garlagenheter men ar nagot som vi lantma-
tare inte direkt kan paverka. Den forsta fragan ar

skatteaspekten. Var for skulle nagon betala stam-
pelskatt pa bade kdpeskilling och pantbrev for en
&garlagenhet nar bostadsratten ar helt befriad?
Detta géller sérskilt juridiska personer som efter
arsskiftet betalar 4,25 % i stmpelskatt vid lagfart.
Dessutom tillkommer den hdgre fastighetsavgif-
ten. Den andra fragan ar de grannelagsrattsliga
reglerna vid storningar. De svaga reglerna gér att
den fria andrahandsuthyrningen inte blir ett starkt
argument for den som tanker bo i sin &garlégen-
het. Vid storningar &r det enda maktmedlet att
stdmma &garlagenhetsagaren (tyvarr genomfor-
des inte den Danska l6sningen som diskuterades).
Bade hyresratten och bostadsratten har betydligt
battre maktmedel. Stérande grannar finns &ven i
radhusomraden, men da har man i varsta fall tva
angransande grannar och inte atta.

Valet mellan dgarlagenheter och bostadsratt ar
inte sjélvklart. Jag diskuterar garna for och nack-
delar med de bada upplatelseformerna. Men allra
helst diskuterar jag utformningen av gemensam-
hetsanlaggningarna och samfallighetsforening-
arnas stadgar. Tva lastips &r Extern forvaltning
av &garlagenheter och Att bilda agarlagenheter.
Bada exjobben finns pa www.lantm.lth.se/utbild-
ning/examensarbete/



