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1. Stockholmshems agardirektiv

Agardirektiv for Stockholmshem fér 2013-2015

— Bygga agarlagenheter i ett pilotprojekt om maximalt
50 lagenheter

| 2012 ars budget fanns ocksa en indikator
angaende antal markanvisade agarlagenheter,
men denna finns inte med i 2013 ars forslag till
budget

eVldenS . Kélla: Kommunstyrelsens forslag till budget 2013
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Agarlagenheter — bakgrund

Agandet av lagenheter i flerbostadshus har diskuterats i riksdagen
sedan slutet av 1800-talet

| anslutning till utarbetandet av 1930 ars bostadsrattslag utreddes
behovet av ytterligare en upplatelseform med mdjlighet till direkt
agande. Det konstaterades da att "aganderatt till lagenheter inte
skulle medfora nagra fordelar som inte bostadsratten hade och att
nackdelarna var sa betydande att en aganderattsform inte kunde
forordas”

1999 tillkdnnagavs, efter ett antal motioner, att riksdagen skulle
utarbeta ett fullstandigt forslag om en ny upplatelseform och 2002
presenterades betankandet "Att aga sin lagenhet”

Den socialdemokratiska regeringen framholl i en proposition 2004 att

agarlagenheter inte borde inféras

Fragan vacktes aterkommande av den borgerliga oppositionen och

efter regeringsskiftet 2006 togs fragan upp pa nytt

Baserat pa det tidigare betankandet presenterades 2008 ett forslag
om att infora &garlagenheter

| maj 2009 infordes den nya upplatelseformen i svensk lagstiftning

evidens:

Syftet med inférandet av
agarlagenheter ar att 6ka
valfrineten pa
bostadsmarknaden. Detta
skall ske genom att skapa
ett komplement till
bostadsratten, Oka det
individuella
boendeinflytandet, 6ka
bostadsproduktionen och
Oka utbudet av hyresratter




Vad ar en agarlagenhet?

En agarlagenhet ar en sarskild typ av tredimensionell fastighet
som endast ar avsedd att rymma en enda bostadslagenhet

Till skillnad fran en bostadsratt innehas en agarlagenhet med
direkt agande vilket innebar ratt att fritt Overlata, pantsatta och
hyra ut lagenheten

FOr gemensamma utrymmen och anlaggningar (fasader, trapphus,
hissar, stammar etc) inrattas gemensamhetsanlaggningar som
forvaltas av en samfallighetsforening. Lagenhetsagarna ar
medlemmar i féreningen

Vidare omfattas agarlagenheter av allméanna grannelagsrattsliga
regler. Det innebar att den lAgenhetségare som allvarligt stor sina
grannar vid vite kan forelaggas att upphotra med stérningarna

Agarlagenheter kan for narvarande endast bildas genom
nyproduktion eller ombyggnation av utrymmen som inte anvants

som bostad de senaste atta aren. Utredning angaende majlighet att

ombilda befintliga bostadslagenheter pagar

— Regeringen har tillsatt en utredning angaende mojlighet att ombilda
befintliga hyreslagenheter till Agarlagenheter.

— Uppdraget redovisas i maj 2014

evidens:

Agareligenhet, minst i
tre sammanhdlina I
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Juridiska skillnader mellan &ganderatt och bostadsratt

N e - Stdrsta juridiska skillnaderna med att
' :i‘ aga en aganderatt jamfort med en
111 bostadsratt
LU gy

—  Direkt agande medfér mdojlighet att hyra ut utan
= godkannande fran bostadsrattsférening eller

i ii - hyresnamnd
AR —  Friforsaljningsratt, dvs den nya dgaren
e behdver inte beviljas medlemskap i
— bostadsrattsféreningen
4 I R —  En bostadsrattsinnehavare kan forlora sin
[N/ \ “ nyttjanderatt om betydelsefulla skyldigheter har
asidosatts
—  En bostadsrattsforening kan ga i konkurs och

om sa &r fallet riskerar de boende att forlora
sina insatser

'y

evidens:
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2. Agarlagenheter i Sverige: Totalt finns 154 fardigstallda
agarlagenheter i flerbostadshus enligt SCB

Lan 2011 Lan 2009 2010 2011 Totalt
Vastra Gétaland 172 Vistra Gétaland 6 68 21 95
Skane 164

Skane 17 7 24
Jamtland 64

Ostergétland 14 14
Norrbotten 20
Kalmar 20 Jonkoping 14 14
Jonkoping 19 Kronoberg 7 7
Ostergétland 14 Totalt per ar 6 85 63 154
Gavleborg 14
Vasterbotten 11

«  Vid arsskiftet 2011/2012 fanns det totalt 522
Stockholm 8 agarlagenheter registrerade i fastighetsregistret. Det var
en fordubbling jamfort med aret innan da det fanns 254

Kronoberg 7 R _ _

. Under forsta halvaret 2012 registrerades ytterligare drygt
Halland 5 100 agarlagenheter
Uppsala 4

. Under 2011 fardigstalldes 12 587 bostader i
Totalt 522 flerbostadshus. Av dessa var 63 stycken agarlagenheter,
vilket motsvarar 0,5%

eV l d e n S . Kélla: Lantméateriet, SCB och Evidens




30 agarlagenheter har byggts pa Ockerd utanfér Goteborg

Ockert Bostads AB borjade 2009 bygga 50
lagenheter pa Ockerd. Inflyttning 2010

— 30 stycken med aganderétt

— 20 stycken hyresrétter med képoption

— Intresset for agarlagenheterna var stort.
Inledningsvis hade man tankt 25 av varje
sort.

Problem/svarigheter:

—  Stdrsta problemet var att forsékringsbolagen
inte hade nagon specifik hemforsakrings-
produkt for agarlagenheter

OBO forhandlade fram en lésning med ett
forsakringsbolag som forsakrar bade
lagenheter och samfallighet. Kostnaden ingar i
manadsavgiften

— Banker var inledningsvis tveksamma till att
bevilja koparna lan, men OBO medverkade i
samtal som ledde till att Ian beviljades efter
sedvanliga kreditprovningar

*  Byggkostnad: 85 mkr

« Intakter fran forsaljning: 72 mkr

- | samfallighetsféreningen har OBO
ordférandeposten och en ledamot. Ovriga

tre platser innehas av boende i
agarlagenheter

evidens:
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31 agarlagenheter i Vastra hamnen, Malmo

«  White Arkitekter har ritat och varit byggherre for en
fastighet med 31 &garlagenheter i Vastra hamnen i
Malmo

*  Projektet inleddes 2009 och férsaljningen startade 2010
— 10 lagenheter saldes direkt, darefter har det gatt trogare
— | dagslaget ar 2/3 av lagenheterna salda. Resterande hyrs ut
— Inflyttning inleddes i juni 2012
«  Problem/svarigheter:
—  Marknadens allmanna nedgang i Malmo
— Konsumenterna &r ovana/ okunniga
«  Ovrigt:
— Juridiken &r inte nagot stort problem — de fragor som har dykt W, SE - Travamine,OF
upp har losts allteftersom
—  Likvardig ekonomi for byggherren med att bygga

agarlagenheter som bostadsratter
«  Varfor utvecklas marknaden sa langsamt? e
— Byggbranschens konservatism { g

e “*% o =

- Foérslag: Ge stimulans, gor det formanligare att hyra ut = B

(hyressattningen)
Goden  Malmé

S

Ribersborg Sioftsparken
*®

evidens:
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Lagre betalningsvilja for agarlagenheter i Vastra Hamnen

— En tredjedel fortfarande osalda

Betalningsvilja vid 5% | Pris vid avgift om

ranta (kr/kvm/ar) 650 kr/kvm
(kr/kvm)
25 observerade 1702* 30 344*
overlatelser
13 garlagenheter 1833 33817

* Exklusive nyproduktionsfaktorn

eVI(lenS: Kélla: Evidens, Varderingsdata och White

Agarlagenheter Stockholmshem 2013-04-02
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Christianstads Fastighets AB

C Fast har byggt 92 agarlagenheter i centrala
Kristianstad. Projektet drivs som en hyresfastighet
med majlighet att sdlja aganderatter

— 11 agarlagenheter har salts
—  Ovriga hyrs ut
Mycket energi har lagts pa att utbilda konsumenterna
— Katalog
— Annonser i lokalpressen
Ett ndra samarbete och personliga kontakter med

den lokala banken Sparbanken 1826 har underlattat
finansieringen

C Fast styr samféllighetsféreningen och upplever att
det har varit svart att fa de boende engagerade

evidens:
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8 av 9 agarlagenheter osalda i Kristianstad — felprissatt?

Betalningsvilja vid 5% | Pris vid avgift om

ranta (kr/kvm/ar) 650 kr/kvm
(kr/kvm)
25 observerade 1 086* 12 470*
overlatelser
1 agarlagenhet 1560 26 000
(penthouse)

* Exklusive nyproduktionsfaktorn

eVI(lenS: Kélla: Evidens, Varderingsdata och Bjurfors
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Agarlagenheter byggs framforallt av mindre aktorer. Stor andel av de pagaende
projekten finns i Bohuslan med "rika norrman” som majliga kopare

Lysekil

Grundsund

Fjallbacka

Grebbestad

Hassleholm

Gavle

Skara

Soderkdping

Umed

Per Mangelus
Fastigheter

Lysekilsbostader
Tanums bostader
Grebbestad Magasin &
Fastigheter AB
KunskapsPorten AB/
kommunen

Skanska

Globalhus

GG fastighets AB

Cityfastigheteri Umea

eV l d e n S . Kalla: Hemnet, hemsidor

11 &garlagenheter
+ 4 strandvillor

28 agarlagenheter
+ 5 villor "Passivhus’

3

12 agarlagenheter

19 agarlagenheter

6
+ 72 lagenheter i
trygghetsboende

18 agarlagenheter
4 agarlagenheter
+ radhus och villor

14 agarlagenheter

15 &garlagenheter

Forsaljning pagar

Inflyttning sommaren 2012

Forsaljning pagar

Halften av lagenheterna planeras sdljas,
halften hyras ut med kdépoption

Inflyttning sommaren 2013
Inflyttning sommaren 2013

8 av 19 ar salda

Inflyttningsklar

Byggnation och forsaljning pagar
Byggnation och forsaljning pagar
Forsaljning och inflyttning pagar

13 av 15 lagenheter ar salda. Byggnation
pagar




3. Varfor har agarlagenheter inte slagit igenom i Sverige?

* Ingen officiell uppféljning har genomférts

— Om det ryms inom tiden fér uppdraget angéende Agarlagenheter i befintliga hyreshus, ska utredaren félja
upp den tidigare reformen och lamna forslag pa atgarder

*  Vad sager byggbolagen?

— Veidekke
_ HSB Bostad "Vi forsoker halla
—IM agarlagenh?ter ifran
- NCC 0ss
Hakan Falk, HSB
For att skapa trygghet
med denna nya
agandeform bor
nagon storre aktér ga
| braschen
Olof Pettersson Herold
JM
evidens:
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Veidekke Bostad

«  Agarlagenheter ar inte en stor fraga
— Konsumenterna efterfragar inte

— Kanns ovant for konsumenterna. | Sverige finns lang tradition av gemensamt
agande

* Veidekke har testat bostadsratter med differentierad kontantinsats, men
intresset har varit lagt
—  Syftet var att fanga upp kunder med stor kapitalinsats, som ”salt villan”
— Forlagenheter med differentierad avgift/ agarlagenheter kréavs troligen speciella

objekt tex avseende lage eftersom den tankta kundgruppen med tillgang till stor
kapitalinsats ar relativt "krasen”

*  Problem/hinder under byggprocessen:
—  Finansieringsfragan
< En brf kan delvis lana pengar pa egna meriter under byggtiden och finansierar sig

i eget namn med egen pantsattning. Omséattningen kommer inte in i byggarens
balansrakning vilket skulle innebéara att den kommer med i nyckeltal etc

+ Bankernalanar inte ut pengar till samfallighetsféreningar
— Vem ar bestéllare?

* Ansvar under byggtiden?

»  Samordning kravs. Kan inte ha 30 olika bestéllare

< Vem skall finansiera lagenheter som inte ar salda. De flesta vill inte bygga pa
spekulation.

— Forsakringsfragan: Avseende driften och samfalligheten. Alla fastigheter behéver

ha samma férsakringsbolag

evidens:

"Agarlagenheter ar

just nu iskallt”
Staffan Soderback,
Veidekke

"Man maste fraga

sig om

konsumenterna

tycker att det ar vart
10 000 kr/kvm for
att inte ha lan i
foreningen?”

Staffan Séderbéack,
Veidekke
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1 4

Har genomfort omfattande
marknadsundersokningar
med kundintervjuer som

visar att:

-Ingen stor efterfragan pa
agarlagenheter

- Kunderna daligt insatta i vad
agarlagenhet ar, men ocksa
dalig kunskap om vad en
bostadsratt innebar

- Med agarlagenheter befarar
vissa kunder att gemenskapen
forsvinner

evidens:

JM har genomfort ett fiktivt projekt med agarlagenheter vid Hornstull.
Projektet byggdes slutligen till bostadsratter men innan det blev klart
bildades fiktiva agarlagenheter i samarbete med Lantmateriet,
forsakringsbolag och bank. Inom projektet genomférdes:

—  Fiktiv fastighetsbildningsforrattning
—  Fiktiv finansieringslésning
—  Fiktiv forsakringsupphandling
Syftet var att ga igenom hela regelverket fran ax till limpa

Initialt var det svart med banker och forsakringsbolag, men man kom fram till
[6sningar!

Under 2010/2011 identifierades ett majligt projekt med agarlagenheter i
Dalénum. Sedan dess har konjunkturen svikit och det har inte varit aktuellt
att ga vidare med detta

Problem/hinder:
—  Konjunkturen
—  Bruksvardeshyran och besittningsskyddet
— Regelverket gallande yrkesmassig forhyrning, dvs mojlighet for byggherren
att hyra ut osalda lagenheter, som av JM beddms som otillatet
For byggherren foreligger inga storre skillnader i ekonomi avseende om man
producerar bostadsratter eller agarlagenheter




NCC

- Dalig timing for agarlagenheter
— Nar mojligheten att skapa agarlagenheter infordes hade
konjunkturen precis dippat, vilket innebar att byggandet inte
kom igang
* Inledningsvis mycket problem med finansiering och
forsakring, men detta skall nu vara lost

*  Problem/hinder
— Konjunkturen
— Bruksvardeshyran och besittningsskyddet

evidens:

"Vi tittar kontinuerligt
pa agarlagenheter,
men har inte
utvecklat nagot

projekt annu”
Ola Karlsson, NCC
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Konjunkturen, hyresregleringen samt ’tradition och gammal vana”
bedOms vara orsakerna till att agarlagenheter inte slagit igenom

- Genomforda intervjuer samt omvarldsbevakning tyder pa att de viktigaste orsakerna till att
agarlagenheter inte slagit igenom i Sverige ar:
—  Konjunkturen
— Hyresregleringen med bruksvardeprincipen
—  Finansiering och férsakring
*  Byggherrarna
— Finansiering under byggtiden — en Brf kan lana pengar pa egna meriter med egen pantsattning

— Beskattningen vid forsaljning av bostadsratter sdgs av vissa beddémare vara mer fordelaktig (fastigheten
och brf lAggs i ett eget bolag och i detta bolaget laggs en vinst)

— Inledningsvis problem med byggfelsforsakringar, men detta synes vara l0st
* Konsumenterna

— Hogre kapitalinsats samt transaktionskostnader (stampelskatt och pantbrev)

— Bankernas osékerhet ger ovilja att bevilja lan:

» Osékerhet kring andrahansmarknaden fér &garlagenheter gor att det finns en osdkerhet
angaende att lana ut s& mycket som 85% av insatsen till konsumenterna

- Eftersom en samfallighetinte har nagot att pantsatta kan inga lan tas gemensamt. Vid ev behov
maste alla dgarlagenhetsinnehavare fa fram kapital pa egna meriter

— Forsakringar (hem- respektive samféllighetsforsakringar) framfoér allt inledningsvis. Fragan ar till synes I6st

—  Okunskap samt "Tradition och gammal vana”

evidens:




Agarlagenheter gynnas av kapitalstarka hushall

- Ar det ndgon skillnad pa orsakerna till att Agarlagenheter inte slagit igenom i olika
typer av miljoer, tex ett miljonprogramsomrade respektive centrala Stockholm?

Konjunkturen Ja Ja
Hyresreglering/ bruksvéardesprincip Ja Ja
Finansiering (byggherrar) Ja Ja

- Finansiering under byggtiden
- Beskattning vid férsaljning

Finansiering (konsumenter) Ja Mindre
- Hog kapitalinsats
- Bankernas osakerhet att bevilja Ian

Okunskap, tradition och gammal vana Nja Ja

evidens:




4. Marknadsforutsattningar for produktion av agarlagenheter |
anslutning till Stockholmshems befintliga bestand

T NEA AT N

e

—

Betalningsvilja

vid 5% ranta
(kr/kvm/ar)

Hasselby Gard 1 390*

25 observerade

Overlatelser

Ragsved 1 240*

25 observerade

overlatelser

* Exklusive nyproduktionsfaktorn

eVldenS . Kélla: Evidens och Varderingsdata

Pris vid avgift om
650 kr/kvm
(kr/kvm)

21 270*

16 770*

Pris for 77 kvm vid
avgift om 650

kr/kvm
(miljoner kr)

1,6*

1,3*

Pris vid avgift om
300 kr/kvm
(kr/kvm)

31 270*

26 770*
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Pris for 77 kvm vid
avgift om 300
kr/kvm

(miljoner kr)

2,4*

2,1*
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5. Agarlagenheter i befintliga hyreshus, Kommittédirektiv 2012:44
- Bakgrund och syfte

- Bakgrund:

—  Det ar mojligt att ombilda hyresratter till
bostadsratter eller kooperativa hyresratter

— Naturligt att &ven ombildning till &garlagenheter
bor vara tillaten

- Syftet med att skapa agarlagenheter genom
ombildning:
— Fordelarna med att inneha en agarlagenhet ska
kunna komma befintliga hyresgaster till godo

—  Okad valfrihet i boendet

« Inte minsti omraden med ett ensidigt utbud av
boendeformer, t.ex. de s.k.
miljonprogramsomradena

+  Om det blir lattare att ta sig in pa
agarmarknaden kan den sociala integrationen
forbattras och utanférskapet minskas

—  Ombildning av befintliga bostadslagenheter till
agarlagenheter skulle kunna bidra till underhall
och upprustning av t.ex. ett bostadsforetags
befintliga hyresbestand, vilket skulle ge
forbattrade forutsattningar for att utveckla
fastigheter i utsatta bostadsomraden, dar
underhallet ar kostnadskravande

«  Uppdraget redovisas i maj 2014

evidens:




Agarlagenheter i befintliga hyreshus, Kommittédirektiv 2012:44
- Uppdraget

- Foresla forfattningsandringar som behovs for att hyreslagenheter i flerbostadshus ska
kunna ombildas till &garlagenheter:

— Redogorelse for skalen foér och emot en majlighet att bilda &garlagenheter i befintliga
hyreshus
« Behovet och nyttan av ombildningar for hyresgaster, hyresvardar och andra berdrda
* Konsekvenserna for bostadsmarknaden

— Utgangspunkter skall vara att:
« Initiativet till en ombildning tas i forsta hand av hyresvarden
— Inget hindrar hyresgaster att framfora énskemal om forvarv med aganderatt till hyresvarden

* Ombildningen ska omfatta samtliga bostadslagenheter i flerbostadshuset men partiell ombildning kan
Overvagas i vissa situationer
+ Bor 0vervagas om hyresgasternai ombildningssyfte bor ges fortur till forvarv av fastigheten vid
forsaljning (jfr Brf)
+ Gallande bestammelser om fastighetsbildning av &garlagenheter ska gélla &ven vid ombildning av
hyreslagenheter
— Om behov foreligger skall &ndringar av gallande regelverk foreslas

— Om det ryms inom tiden for uppdraget i 6vrigt, ska utredaren félja upp den tidigare
agarlagenhetsreformen. Utredaren ska da lamna forslag pa atgarder for att komma till ratta
med de eventuella brister i regelverket som uppmarksammas.

— Uppdraget omfattar inte skattefragor

evidens:




Forvaltningsaspekter avseende agarlagenheter i
miljonprogramsomraden

*  Om det blir mgjligt att ombilda hyreslagenheter till
agarlagenheter och blanda upplatelseformerna i
samma byggnad fordras en férvaltningsmodell som
tillgodoser bade gemensamma och enskilda
intressen

«  Enligt gallande regelverk i SFL (lagen om
forvaltning av samfélligheter) far en medlems
rostetal inte dverstiga 20% av det sammanlagda
rostetalet enligt den sk Sparregeln

— Detta innebar att om agarlagenheter etablerasi
befintliga hyresfastigheter sa forlorar 4garen av
hyresfastigheten formagan att rada over
forvaltningsfragorna

—  Finns mojligheter att kringga detta genom servitut, se
exempel p& nasta sida

- En samfallighetsforening kan inte beviljas banklan
eftersom den inte ager fastigheten och darmed inte
kan anvanda den som sakerhet.

— Om undansatta medel for stérre underhallsinsatser
saknas maste alla fastighetségare finansiera sin

respektive del "pa egna meriter” (vanligen genom
kreditprévning och banklan)

evidens:
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Wahlin fastigheter bygger agarlagenheter och anvander servitut

for att undvika minoritet i samfalligheten

| borjan av 2013 meddelade Wahlin
Fastigheter att man planerar att bygga
agarlagenheter i Stockholm

En kontorsfastigheti Solna byggs om till
hyresratter. Pa taket byggs 8 agarlagenheter

En fastighet pd Dobelnsgatan samt en
fastighet i Sundbyberg far ocksa
agarlagenheter pa tak

Motiv for agarlagenheter

Wahlin har identifierat méjligheter att tillféra
lagenheter, men inte ekonomiskt genomforbart
som hyresratter

| stallet for att 1ata bli att bygga valjer man att
testa agarlagenheter

Séljstart planeras till september, men redan nu
marker man ett mycket stort intresse. Tva
kategorier sticker ut:
Kapitalstarka intressenter med utlandsk
bakgrund, dvs kannedom om boendeformen
sedan tidigare
Intressenter som vill kbpa for att hyra ut, dvs
ser agarlagenheter som en investering

evidens:

Hantering av sparregeln i ’Lagen om samfalligheter”

Bildar ingen samfallighet utan ger
agarlagenheterna pa tak servitut for trapphus,
hissar, rorstrak genom trapphus etc
Agarlagenheterna bildar troligen egen
samfallighet

Wahlin har servitut for tilltrade till
agarlagenheterna vid behov, tex lackor fran
terrasser
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Nya regler for privatuthyrning av bostader fran 1 februari 2013

| en omrdstning den 19 december 2012 sa
riksdagen ja till regeringens férslag om nya regler
for privatuthyrning av bostader. Forslaget innebar

att:
— Den som hyr ut en bostadsrétt, villa, &garlagenhet
eller annan bostad fa ratt att satta hyran friare an i

dag
Hyresvarden ska ha ratt att genom hyran fa

ersattning for sina kostnader for bostaden. Om
hyresgasten upplever att hyran ar fér hdg kan han
eller hon precis som i dag anstka om
hyresndmnden ska préva hyran
— Déaremot ska det daremot inte langre vara majligt
for hyresgasten att fa tillbaka en del av den betalda
hyran retroaktivt om hyresndamnden beddmer att

hyran ar for hog

| samma omséttning sa riksdagen nej till
regeringens forslag om att den som ager en
bostadsréatt inte ska behéva ange nagra skal for

att fa hyra ut den i andra hand

evidens:
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6. Diskussion och Slutsatser

*  Generella fordelar:
— Ytterligare en boendeform, ger 0kad valfrihet

— Direkt agande, vilket innebar ratt att fritt Overlata, pantsatta och hyra ut
lagenheten

— Jamfort med bostadsratten finns ingen forening som kan ga i konkurs

- Generella nackdelar (efterfragesidan)

— Kraver stor andel eget kapital
Riktar sig darmed mot kapitalstarka grupper
Finanskris/ Lagkonjunktur har paverkat negativt

— Oklart andrahandsvarde

— Bruksvardeshyra har gallt vid andrahandsuthyrning. Férandras fran 1 feb
2013

— Okunskap om boendeformen

« Generella nackdelar (utbudssidan)

— Okunskap om boendeformen hos marknaden och darmed ingen
efterfragan

— Inledande osakerhet (ar enligt uppgift numera lost) avseende :
* Finansiering
* Forséakring
evidens: - Ansvarsfragor under byggtid
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Ur Stockholmshems perspektiv ses fa fordelar med
agarlagenheter nu och under narmaste aren

- Stockholmshems agare har vackt fragan om mojligheterna att producera
agarlagenheter. Agarlagenheter skulle kunna vara en intaktskalla genom att
pabyggnader gors i attraktiva innerstadslagen eller som en metod att 0ka inslaget av
agande av bostader i miljonprogramsomraden

* Ingen av dessa alternativa miljoer bedoms i dagslaget vara lamplig att producera
agarlagenheter i

— Miljonprogramsomraden
Lag betalningsvilja
Litet eget kapital i marknadssegmentet
Problem vid forvaltningen pga Sparregeln. 3D-bildning kravs

— Fortatning pa tak i innerstaden:
Problem vid forvaltningen pga Sparregeln. 3D-bildning krévs

« Nu och under de narmaste aren ses saledes fa fordelar for Stockholmshem med att
bygga agarlagenheter

«  Nar utredningen om "Agarlagenheter i befintliga hyreshus” ar klar (maj 2014) och
eventuella darav féljande forandringar av den sk Sparregeln ar genomférda, kan
rekommendationen majligen omprovas

evidens:




Intervjuer

- Bengt Karlstrom, Ockerd Bostads AB
« Magnus Lofgren, Jurideko

* Mimmi Kvissberg, JM

*  Peter Bostrom, JM

*  Olof Pettersson, JM

- Hakan Falk, HSB Bostad

* Magnus Borglund, styrelseordf White Arkitekter
* Rebecka Wijk, White Arkitekter

- Britta Blaxhult, Veidekke

- Staffan Soderback, Veidekke

* OlaKarlsson, NCC

evidens:




Appendix

- Aktiebostader i Finland

evidens:
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Aktiebostader i Finland

En stor del av alla hushall i Finland bor i en bostad som &ags av ett bostadsaktiebolag
dar hushallen ager aktier

Ett bostadsaktiebolag ar ett AB som enligt bolagsordningen har till syfte att aga och
forvalta minst en byggnad eller del av byggnad i vilken mer &n héalften av
lAgenheterna ar bostadslagenheter i aktieagarnas besittning

— Det ar saledes inte fraga om direkt agande av en enskild bostad i en byggnad som
huvudsakligen ags av annan

Villkoren regleras i Lag om bostadsaktiebolag som tradde ikraft ar 2010

Aktierna berattigar till besittande av lagenheter eller andra delar av byggnaden. En
grupp aktier ger besittningsratt till en lagenhet och aktierna kan inte saljas en och en

Beslutanderatten i bostadsaktiebolaget finns hos bolagsstamma och vald styrelse

Ansvarsfordelningen gallande skotseln mellan lagenhetsinnehavaren och bolaget
bestams genom bolagsordningen

Bolagets kostnader tacks med bolagsvederlag baserat pa lagenhetsstorlek eller antal
personer i lagenheten

Bostadsaktiebolagslagen skiljer sig fran den vanliga Aktiebolagslagen

evidens:




