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Det ar bra att det vaxer fram fler alternativ pa
bostadsmarknaden, aven om manga av de nya
upplatelseformerna an sa lange bara finns i
begransad omfattning. Ju battre koll man har pa hur
de olika boendeformerna fungerar, desto storre
mojligheter har man att vilja en boendeform som

passar livssituationen och den egna ekonomin.

Arturo Arques, Swedbank och sparbankernas privatekonom

Framsida: Getty Images
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Lagenhetsalternativ for olika
planbécker och behov

Hoga bostadsrattspriser och langa bostadskoer pa hyresmarknaden
gor det svart for manga att skaffa en lagenhet. For att sanka troskeln in
pa bostadsmarknaden har manga bostadsutvecklare och fastighets-
bolag utvecklat nya alternativ till de mer vedertagna boendeformerna
bostadsratten och hyreslagenheten. Villkoren skiljer sig at mellan de
olika upplatelseformerna, till exempel priset for bostaden, boende-
kostnaden och vilka rattigheter och skyldigheter man har. For att 6ka
kunskapen om de nya lagenhetsalternativen som borjat vaxa fram har
Swedbank och sparbankerna gjort en sammanstallning over de olika
alternativen med deras for- och nackdelar.

Hyresratt

For vem

For den som saknar pengar till att kopa en
lagenhet eller inte vill binda mycket eget
kapital i sitt boende. Hyresratten passar
ocksa den som varken har tid, lust eller
kunskap att underhalla och forvalta sin
bostad. Hyresratten lampar sig val for den
som vill ha ett boende for en begransad tid.

Hur det funkar

| en traditionell hyresratt hyr du en lagenhet
av en hyresvard. Har du ett sa kallat forsta-
handskontrakt hyr du tillsvidare, det vill
saga obegransat i tid. Hyresvarden forvaltar
fastigheten. Aven reparationer och under-
hall inne i lagenheten ar hyresvardens
ansvar. Hyresgasten betalar for servicen
genom en manatlig hyra. Du behover hyres-
vardens godkannande for att kunna hyra ut
bostaden i andra hand. Vanligtvis kan
bostaden anvandas som bytesobjekt om
du vill byta till en annan hyresratt. Du kan
ocksa anvanda hyresratten vid byte mot
en bostadsratt eller dganderatt men du far
inte Overlata din hyresratt mot betalning.
Hyresratter fordelas vanligtvis efter kotid
och behov genom olika typer av koer.
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Hyresvardar lamnar vanligtvis en viss
andel av sitt bostadsbestand till formedling
via kommunala bostadskaoer.

Fordelar

Ingen kontantinsats behovs. Det gar att
byta en hyresratt mot en annan bostad
(hyresratt, bostadsratt eller agarratt) vilket
kan vara bra nar familjens bostadsbehov
andras. Som hyresgast slipper man
fundera pa forvaltning av fastigheten och i
hyran ingar aven kostnader for underhall
av lagenheten. For den som har lyckan att
fa ett forstahandskontrakt i nagon av
storstaderna blir oftast hyran vasentligt
lagre an marknadshyran tack vare
bruksvardesystemet.

Nackdelar

Kotiderna for att fa en hyresratt kan vara
mycket langa, framfor allt i storstader. En
hyresratt kan vara en attraktiv tillgang men
det ar inte tillatet att salja hyresratter. Som
hyresgast har man valdigt lite inflytande
over det egna boendet. Risken finns att
fastigheten snabbt blir sliten om de boende
inte kanner ett ansvar for sitt boende och
fastighetsskotaren inte skoter underhallet.
Manadshyran ar ofta hog inte minst i



nyproduktion. Pa sikt kan den manatliga
hyran bli betydligt dyrare jamfort med att
aga sitt eget boende eftersom hyran
normalt justeras varje ar med hansyn till
inflation och fastighetsagarnas
kostnadsokningar.
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Bostadsratt

For vem

For den som vill ha inflytande dver lagen-
hetens utformning och skick men ocksa
en visst inflytande over hur fastigheten
forvaltas. Passar den som har kapital och
mojlighet att ta banklan.

Hur det funkar

Nar man koper en bostadsrattslagenhet sa
koper man inte sjalva lagenheten utan en
andel i en ekonomisk forening med ratten
att bo i en viss lagenhet obegransat i tid.
Det innebar att bostadsrattsinnehavaren
ansvarar for det inre underhallet av lagen-
heten man bor i samtidigt som man
tillsammans med sina grannar har ett
gemensamt ansvar for fastigheten. Det ar
viktigt att foreningens ekonomi ar god.
ldag gar manga bostadsrattsforeningar
med stora underskott och har ett far 1agt
sparande. Sadana foreningar bygger upp
stora framtida upplaningsbehov. Det leder
till hogre skuldsattning och hogre
rantekostnader och darmed hogre
manadsavgifter. Det riskerar i sin tur att
paverka marknadspriset pa bostadsratten
negativt.

Bostadsrattsforeningen forvaltas av en
styrelse som valjs vid en foreningsstamma,
vanligtvis en gang per ar. Stamman fattar
bland annat beslut om foreningens stadgar
och faststaller arets resultat, balansrakning
och hur eventuella vinster eller forluster
ska hanteras. Stamman beslutar ocksa
om styrelsen ska fa ansvarsfrihet eller inte.
Styrelsen ansvarar for den I6pande forvalt-
ningen av foreningens fastighet med bygg-
nad och mark. De kan valja att upphandla
tjanster som teknisk- och ekonomisk
forvaltning eller att skota detta sjalva.

Det ar viktigt att ha koll pa om bostads-
rattsforeningen ar akta eller odkta. En
bostadsrattsforening blir odkta om mindre
an 60 procent av dess intakter eller taxe-
ringsvarde harror fran kvalificerad verk-
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samhet, sdsom upplatelse av bostader till
privatpersoner. Detta beror oftast pa en for
hog andel hyresintakter for att en stor del
av byggnaden anvands for kommersiella
lokaler (butiker, kontor) eller hyresratter.

Huvudorsaker till att en forening blir
oakta:

e Forhog andel hyresintakter: Mer an
40 procent av intakterna kommer fran
uthyrning av lokaler eller hyresratter,
snarare an arsavgifter fran boende.

e Kommersiella lokaler: Fastigheten
rymmer manga butiker, kontor eller
andra naringsverksambheter.

e Farre an tre lagenheter: Om det finns
farre an tre bostadslagenheter i
fastigheten.

o Agandeforhallanden: Foreningen ager
inte fastigheten ensam.

Fordelar

Det finns 6ver en miljon bostadsratter i
Sverige. Omkring 100 000 av dem kops
och séljs varje ar. Bostadsratten har funnits
i manga ar och ar en etablerad boende-
form med en val utvecklad marknad for
kop och forsaljining. Som medlem i en
bostadsrattsforening kan du paverka
forvaltningen av hela foreningen. Du kan
ocksa paverka vilka som sitter i styrelsen i
bostadsrattsforeningen. Du ansvarar for
det inre underhdllet av lagenheten vilket
ger dig stor frihet att utforma lagenhetens
utseende och skick. Du kan efter godkan-
nande fran styrelsen hyra ut din lagenhet
under en viss tid.

Nackdelar

| dagens lage med bostadsbrist kan priset
for en traditionell bostadsrattslagenhet vara
sa hogt att manga inte har rad att kopa en
bostadsratt. Ekonomin kan variera stort
mellan de olika bostadsrattsforeningarna
vilket forsvarar mojligheten for en kopare
att bedoma vardet pa bostadsratten. For
att bostadsrattsforeningar ska fungera
som upplatelseform forutsetts att vissa



medlemmar engagerar sig i styrelse-
arbetet och skotseln av foreningen. Sma
bostadsrattsforeningar har oftare problem
med att uppratta arsredovisningar i tid och
saknar oftare icke yrkesverksamma
revisorer som reviderar foreningens
arsredovisning.
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Agarlagenheter

For vem

Agarlagenheter passar framst konsumen-
ter med kapital som vill ha stort inflytande
over sitt boende och ldga manadsavgifter,
till exempel aldre som salt sitt smahus och
vill ha ett mindre och mer lattskott boende.

Hur det funkar

Agarlagenheter &r lagenheter som ligger i
ett flerbostadshus och som lagenhetsinne-
havaren far forvalta och nyttja helt fritt.
Lagenheten kan till exempel hyras ut utan
styrelsens tillatelse. Varje agarlagenhet ar
en egen fastighet och kan beldnas av
lagenhetsinnehavaren.

Forvaltningen av fastighetens gemen-
samma utrymmen och byggnadskompo-
nenter skots av en samfallighet. Lagenhets-
innehavaren betalar en avgift till samfallig-
heten, vanligtvis varje manad. Avgiften ska
tacka kostnader for till exempel drift, skot-
sel och administration och avsattning for
underhall av gemensamma utrymmen och
byggnadskomponenter.

En agarlagenhet beskattas pd samma satt
som ett smahus. Det betyder att
lagenhetsinnehavaren betalar en
fastighetsavgift till kommunen.
Upplatelseformen med agarlagenheter
kraver att det finns en samfallighets-
forening som ags och drivs av lagenhets-
innehavarna gemensamt. Samfallighets-
foreningens styrelse ansvarar for att det
finns avtal och regler for hur agandet och
skotsel av gemensamt agda tillgangar ska
ske. Det kan till exempel galla mark,
stomme, fasad, yttertak, hissar och inner-
gard. Fragor som ror den egna bostaden
har samfalligheten inga befogenheter
over. Foreningen behover inte ge sitt god-
kannande for exempelvis uthyrning, overla-
telse eller ombyggnationer.

Att bygga och sélja agarlagenheter blev
tilldtet i Sverige den 1 maj 2009. Sedan
dess har det byggts ca 4 000
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agarlagenheter. Nybyggda agarlagenheter
som har vardear 2012 och senare ar helt
befriade fran fastighetsavgifti 15 ar.

Agarlagenheter byggda mellan 2009 och
2011 betalade ingen fastighetsavgift de
forsta fem aren och halv fastighetsavgift
ar sex till och med tio.

For inkomstaret 2025 (deklaration 2026)
ar fastighetsavgiften 0,75 procent av
fastighetens taxeringsvarde for 2025 dock
maximalt 10 074 kronor (takbeloppet).

For inkomstaret 2026 (deklaration 2027)
ar fastighetsavgiften 0,75 procent av
fastighetens taxeringsvarde for 2026 dock
maximalt 10 425 kronor (takbeloppet).

Vid forsaljning tas 22/30 av vinsten upp till
beskattning. Skattesatsen ar 30 procent.
Det betyder att skatten uppgar till

22 procent av vinsten. Eventuell forlust far
dras av med 50 procent.

Innehavaren av en agarlagenhet betalar for
lagfart och pantbrevsavgift. Kostnaden for
lagfart (stampelskatt) ar 1,5 procent av det
hogsta av kopeskillingen och taxerings-
vardet plus en administrativ avgift
(expeditionsavgift) pa 825 kronor for
privatpersoner. For juridisk person ar
kostnaden for lagfart 4,25 procent plus en
administrativ avgift pa 825 kronor.

Behover du lana pengar och det saknas
pantbrev tillkommer en kostnad for stam-
pelskatt och en expeditionsavgift. Du
betalar stampelskatt aven nar du tar ut en
inteckning i fastigheten. Stampelskatten ar
2 procent pa pantbrevsbeloppet eller
inteckningsbeloppet och beraknas pé hela
tusentals kronor, avrundat nedat.
Expeditionsavgiften ar 375 kronor per
pantbrev eller inteckning.

Fordelar

Fordelarna med agarlagenheter ar laga

fasta utgifter, personlig frihet att hyra ut
lagenheten utan tillstand och att du kan
salja den till vem du vill. Vid av kdp en



agarlagenhet betalar man, precis som vid
ett smahuskop, 100 procent av vardet pa
bostaden. Det direkta agandet som en
agarlagenhet innebar gor att du inte
behover tillstand av styrelsen i samfallig-
hetsforeningen for att till exempel kunna
bygga om kok och badrum. Fordelningen
av kostnader for vatten, el och uppvarm-
ning sker efter forbrukning sa du slipper
risken att behova betala for andras
forbrukning.

Nackdelar

Det finns an sa lange relativt fa agarlagen-
heter pa bostadsmarknaden. Priset (kope-
skillingen) pa en dgarlagenhet ar hogre an
for en bostadsratt. For dgarlagenheter
tillkommer kostnader for lagfart och even-
tuella pantbrev (stadmpelskatt). Risken att
manga koper for att hyra ut sin lagenhet
kan ocksa bli ett problem for grannsamjan.
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Hyrkop (Riksbyggen)
For vem

Unga vuxna mellan 18 och 35 ar. Boende-
formen kan passa den som saknar pengar
till en kontantinsats och inte vill ta ndgon
storre finansiell risk. Upplatelseformen
passar aven den som vill prova pé att bo pa
en viss ort eller testa att bo i en lagenhet.

Hur det funkar

Hyrkop innebar att lagenhetsinnehavaren
hyr en nybyggd bostadsratt av det fastig-
hetsbolag som byggt fastigheten. Hyres-
perioden ar maximerad till fyra &r och
hyresgasten har en option pa att kopa
bostadsratten till samma pris som fastig-
hetsbolaget forvarvade bostadsratten for,
uppraknat med konsumentprisindex. Om
optionen att kopa bostadsratten inte
anvands forfaller optionen och hyresgasten
maste flytta. Bostaden kan inte anvandas
som bytesobjekt p& hyresmarknaden
eftersom bostaden ar en bostadsratt. Om
bostadsratten forvarvas och senare séljs
ska 22/30 av vinsten tas upp till
beskattning. Skattesatsen ar 30 procent,
vilket innebar att skatten uppgar till

22 procent av vinsten. Eventuell forlust far
dras av med 50 procent.

Fordelar

Den har boendeformen kraver ingen
kontantinsats och du har en option att
kopa den inom fyra ar vilket underlattar
mojligheten till ett agt boende. Priset pa
bostadsratten ar lika med den
ursprungliga insatsen och eventuell
upplatelseavgift uppraknat med
konsumentprisindex. Hyresgasten hyr i
forsta hand av en stor och etablerad
hyresvard. Bostaden ar nyproducerad.

Nackdelar

Hyran satts enligt gallande regler for
nyproducerade lagenheter och ligger ofta
hogre an hyrorna for liknande aldre hyres-
lagenheter. Du ar inte medlem i foreningen
och kan darfor inte paverka val av styrelse-
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ledamoter och hur forvaltningen av
foreningen ska bedrivas. Bostaden kan
inte anvandas som bytesobjekt pa hyres-
rattsmarknaden eftersom bostaden ar en
bostadsratt. Erbjuds endast till unga vuxna
upp till 35 &r. Om du som hyrkopare inte
valjer att kopa bostadsratten inom fyra ar
kommer hyresavtalet att sagas upp och du
maste flytta.



Andelsagarlagenheter
(Botkyrkabyggen)

For vem

For den som har svart att fa storre 1an
beviljade. Den har upplatelseformen passar
aven den som onskar en professionell
fastighetsforvaltning i kombination med
mojligheten att paverka lagenhetens inre
skick och utformning.

Hur det funkar

Andelsagande (Botkyrkabyggen) ar en
modell som utgar fran en hyresfastighet
dar man blandar andelsagda lagenheter
med traditionella hyresratter. Andelsagare
koper en del av fastigheten och far genom
avtal dispositionsratt till en lagenhet.
Andelsagaren ansvarar for lagenhetens inre
underhall precis som i en traditionell bo-
stadsrattsforening och betalar en manatlig
forvaltningskostnad i stallet for hyra.

Hyresforvaltaren (Botkyrkabyggen) skoter
allt yttre underhall utanfor lagenheten, till
exempel skotseln av trapphus, tvattstuga
med mera. Hyresforvaltaren fattar alla de
beslut som &rsstamman fattar i en
bostadsrattsforening. De boende har inget
inflytande over hur fastigheten forvaltas.

Fordelar

Jamfort med en hyresratt kan andelsagare
sjalva bestamma standard och inredning i
sin lagenhet. De far bestamma vilka repa-
rationer som behdvs och nar dessa ska
goras. En fastighetsandel med tillhérande
dispositionsratt kan saljas via fastighets-
maklare pa den 6ppna marknaden.

Nackdelar

Det gar i dagslaget inte att anvanda lagen-
heten som sakerhet for lan i bank. Detta
innebar att kop av en andelslagenhet
maste finansieras pa annat satt. |
samband med den arliga deklarationen
maste du som andelsagare fyllaien
sarskild deklarationsbilaga och beroende
pa vilka kostnader du haft for ditt agande
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kan du behova betala en extra skatt.
Reavinstskatten ar hogre an vid forsaljning
av bostadsratt eller smahus. Vid
forsaljning tas 90 procent av vinsten upp
till beskattning. Skattesatsen ar

30 procent. Det betyder att skatten uppgar
till 27 procent av vinsten. Innehavaren av
en andelsagarlagenhet betalar for lagfart.
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HSB-Dela och OBOS Delaga

For vem

Bosparande medlemmar i HSB som vill bo
i en bostadsratt men som har svart att fa
lan eller vill dela pa den finansiella risken
med HSB. OBOS Delaga fungerar pa
liknande satt.

Hur det funkar

HSB-Dela innebar att du koper in dig till

50 procent i en nyproducerad bostadsratt
men har ensam nyttjanderatten till hela
lagenheten. De andra 50 procenten av
bostadsratten ager fastighetsbolaget
(HSB) som bygger fastigheten. Det innebar
ocksd att du ingar i ett samaganderatts-
avtal med HSB.

Samaganderattsavtalet ar tidsbegransat
och galler som langst i tio ar. Trots att du
bara ager 50 procent av bostadsratten har
du samma rattigheter och skyldigheter
som ovriga medlemmar i foreningen.
Eftersom du ensam har nyttjanderatten till
hela lagenheten betalar du hela manads-
avgiften sjalv.

Bostadsratten kan saljas nar som helst.
Vid forsaljning séljs alltid 100 procent av
bostadsratten, inte bara din andel pa

50 procent. Hela maklararvodet betalas
dock av dig som delagare. Efter tio ar nar
samaganderattsavtalet upphort maste du
som delagare kopa bostadsratten av HSB
eller salja den. Under vissa forutsattningar
kan du losa ut de 6vriga 50 procenten av
bostadsratten innan samaganderattsavta-
let upphort, dock tidigast efter fem ar.
Priset bestams da genom att en extern
varderare som HSB utser gor en mark-
nadsvardering.

Likheterna med en “"vanlig” traditionell
bostadsratt ar stora. Du ar medlem i
bostadsrattsforeningen, du har samma
rattigheter och skyldigheter som alla andra
medlemmar i foreningen och bostads-
ratten beskattas pa samma satt som en
bostadsratt i en traditionell bostadsratts-
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forening. Skillnaden ar framst att du ar
delagare och samager bostadsratten med
HSB reglerat i ett samaganderattsavtal.

OBOS Delaga fungerar pa ett liknande satt.
Du kan dock initialt valja mellan att kopa
50 upp till 90 procent av bostaden. Du kan
sedan under en tiodrsperiod kopa mer
varje ar och darmed oka din agarandel till
dess att du ager hela bostaden sjalv. Du
betalar en samaganderattsavgift varje
manad till OBOS. Utover den
samagandeavgiften betalar du ockséa
sjalva manadsavgiften till
bostadsrattsforeningen. Storleken pa
manadsavgiften speglar din dgarandel.

Fordelar

Hjalper unga vuxna som har svart att
finansiera ett kop av en bostadsratt. Den
finansiella risken ar lagre dd man endast
ager 50 procent av bostadsratten.
Likheterna med en traditionell bostads-
rattsforening ar stora.

Nackdelar

Konceptet ar nytt och oprovat. Mojligheten
att forvarva en bostadsratt enligt HSB-Dela
ar begransat till bosparande medlemmar i
HSB. Konceptet som sadant ar ocksa
begransat eftersom erbjudandet endast
galler ett fatal bostadsratter maximalt 20
procent i per nyproduktionsprojekt. Vill du
gora forandringar i lagenheten som till
exempel bygga om kok och badrum maste
HSB godkanna det. Vill du hyra ut
lagenheten behover du ocksa tillstand fran
HSB och OBOS och inte bara fran
styrelsen i bostadsrattsforeningen. Det
kan vara svart att anvanda lagenheten
som sakerhet for lan i bank.
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Kooperativ hyresratt

For vem

Kooperativa hyresratter passar framst den
som inte kan eller vill binda mycket eget
kapital i sitt boende men garna ar aktiv i
kooperationen och forvaltningen av
fastigheten.

Hur det funkar

En kooperativ hyresratt innebar en uppla-
telseform som enklast kan beskrivas som
en mellanform mellan traditionell hyresratt
och bostadsratt. Du hyr en lagenhet av en
ekonomisk forening kallad kooperativ
hyresrattsforening. Det kravs medlemskap
i foreningen och lagenheten tillhor fore-
ningen. Du betalar en mycket 1dg insats
som du far tillbaka nar du flyttar fran den
kooperativa hyresratten. Undantaget ar for
nyproduktion dar insatsen kan vara hog.
Ingen marknadsprissattning sker av
insatsen.

Den kooperativa hyresrattsforeningen har
en styrelse. Under byggtiden bestar leda-
moterna av representanter fran kommunen
och fastighetsbolaget som bygger lagen-
heterna. Nar val hyresgasterna flyttarin i
lagenheterna har aven hyresgasterna
representanter i styrelsen. | Sverige fore-
kommer tva modeller av kooperativa hyres-
ratter. Arrendemodellen eller hyresmodellen
som den ocksa kallas innebar att fore-
ningen hyr huset av en annan hyresvard
och Overtar vissa beslut- och ansvars-
funktioner som annars vilar pa fastighets-

Sammanfattning

agaren. Den andra modellen kallas for
agarmodellen och innebar att foreningen
ager huset. | arrendemodellen ska hyres-
namnden godkanna avtalet mellan fore-
ningen och fastighetsagaren. | arrendemo-
dellen hyr sedan foreningen ut de koopera-
tiva hyresratterna till hyresgasterna. Den
hyran som foéreningen tar ut ska ater-
spegla fastighetens sannolika bruksvarde.
| agarmodellen satts hyran efter forening-
ens ekonomi, i praktiken efter sjalvkost-
nadsprincipen.

Fordelar

De boende har maojlighet att paverka beslut
och underhallet av bostaden. Insatsen
man betalar varierar men ér i regel 1ag. De
finansiella riskerna darfor lag. Boendefor-
men ar tankt att ge forutsattningar till en
battre boendemiljo med storre inslag av
boendedemokrati och sjalvforvaltning
jamfort med en hyresratt. Genom en viss
grad av sjalvforvaltning kan hyran hallas
lagre jamfort med en traditionell hyresratt.

Nackdelar

Antalet kooperativa hyresratter ar relativt
fa. Kunskapen om kooperativa hyresratter
ar darfor 1ag. Insatserna raknas inte upp i
takt med eventuella prisuppgangar pa
bostadsmarknaden och inte alla medlem-
mar uppskattar ett aktivt deltagande i
forvaltningen av fastigheten. Du kan inte
anvanda lagenheten som sakerhet for lan i
bank.

| dag finns manga alternativ till de mer vedertagna boendeformerna bostadsratten och
hyreslagenheten. Villkoren skiljer sig at mellan de olika upplatelseformerna, till exempel
priset for bostaden, boendekostnaden och vilka rattigheter och skyldigheter du har som
konsument. Boendeutgifterna ar for de flesta den storsta |[6pande utgiften och for den som
koper en bostadsratt eller agarlagenhet den storsta affaren i livet. Som konsument ar det
darfor viktigt att du séatter dig in i de olika upplatelseformerna for ju mer insatt du ar, desto
storre ar chansen att du hittar ett boende som passar din livssituation och planbok.
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Kontakt

Arturo Arques m

Swedbanks och Sparbankernas Privatekonom
arturo.arques@swedbank.se

Telefon: +46 8 585 907 45

+46 (0)72 242 99 62

Arturos Blogg

Ett samarbete mellan Swedbank och Sparbankerna

Peter Witthoff

Datainsamling och analys
peter.witthoff@swedbank.se

Telefon: +46 8 585 927 60
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