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Introducing apartment rights have been discusse8weden several times. At the
moment there is a new proposal regarding the iottion of apartment rights in
newly constructed multiple family buildings. Ther@nt government has the future
goal of introducing apartment rights in existinglthmgs as well, especially multiple
family rental buildings. Currently the only form dlome ownership in a multiple
family house is through a cooperative form of ovshgr, bostadsratter

The purpose of this paper is to examine Dutch apant rights,appartementsrechts
and their experience from mixed tenures and obsesvat Sweden can take into
consideration when introducing apartment rightexisting buildings.

Internationally, there are two main types of aparthrights. In the Netherlands each
owner of an apartment is a co-owner of the wholédimg. The apartment right is
giving the owner an exclusive user right to a safgamunit of the building An
association of owner¥ereniging van Eigenaars (VvH)eeds to be formed, in which
all owners are members. The main task of\tkE is to take care of the management
of the building. In Sweden the proposal of apartiméghts are real estate rights
through 3 dimensional registration of a propertiieve each apartment owner owns a
certain unit and co-owns the common parts. All oheers are also members in an
association of owners.

In the Netherlands both tenants and home ownerdiin the same multi-family

building. It is also possible that the tenants espnt the majority in the building. This
is a common situation and in general these housesall experience any more
problems when compared to other multi-family housesSweden, it is possible that
both tenants and home-owners reside in the sanhdirmyibut this is not a common
situation. In existing cases the owners are in nigj@and they act as the landlord
towards the tenants, which can cause problems.

Some of the Dutch housing associatiom@ningcorporaties also use innovative
tenures. Some examples of these are fixed remtext fent increase, buying a certain
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percentage or the wholgppartementsrechdr buying with a discount on the market
value which can be combined with the conditionet the appartementsrechtisack
to thewoningcorporatie.

If the introduction of apartment rights in existibgildings will be put into practice,

mixed tenures in the same building will occur andiermore the possibility of a

majority of tenants in the building. Due to thigjegtions arise which need to be
investigated before the implementation of apartmights.

Our opinion is that introducing apartment rightdyan newly built buildings will not
create a new function; the experience to live buéding with only apartment rights
or only bostadsrattewill be the same. If apartment rights are intraetliin existing
multiple family rental buildings, single tenantsncahoose to buy their apartment
regardless of what other tenants do, and the prokléh acting as landlord towards
your neighbours is avoided. Experiences from theéh&hands prove that mixed
tenures in general do not cause more problemsatiean forms of ownership. We are
therefore positive to the introduction of apartmeights in existing buildings.
However, the implementation should be cautiously emntrolled. To achieve this the
landlord should keep the majority in the associatixd owners in the initial stage.
Also, every new creation of an apartment right &hdoe constrained by permission
from the local government.
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Forslaget att infora agarlagenheter har aterigevit dktuellt i Sverige. Ett nytt
forslag utarbetats som galler agarlagenheter iodyktion, men malsattningen for
Regeringen ar att i framtiden aven infora agarlagesr i befintligt bestand. Syftet
med detta examensarbete ar att understka vad 8vedigta i beaktning vid ett
inforande av &agarlagenheter i befintligt bestandoge att studera agarlagenheter,
appartementsrechgch blandade upplatelseformer i samma bostadsHakiand.

Tva huvudtyper av dgarlagenheter existerar intemelit. | Holland anvands formen

som ar baserad pa en samaganderatt till bostadsbeisemarken, samt en exklusiv
nyttjanderatt till en bestamd lagenhet i huset. Verige foreslds den andra
agarlagenhetsformen, vilken innebéar en direkt aggittl dar varje lagenhetshavare
ager en bestamd lagenhet och samager de gemensdetanaa och marken med de
andra fastighetsagarna. Den bestamda l|agenheten alg@édnsas genom

tredimensionell fastighetsbildning.

| Holland ar det vanligt att hyresgéaster och lagdségare bor i samma flerfamiljehus
samt att hyresgaster kan utgdra den stérre andmlende i byggnaden. Generellt
fungerar detta bra och det uppstar inte mer prokletassa hus i jamforelse med
andra flerfamiljshus. | Sverige ar blandade uppdéfermer i samma bostadshus
mojligt da nagra personer kvarstar som hyresgagtezn ombildning av hyresratt till

bostadsratt. Skillnaden &r att bostadsrattsforemndlir hyresvard till dessa

hyresgaster, vilket kan skapa problem.

Vissa hollandska bostadsforetagoningcorporaties erbjuder aven sina hyresgaster
alternativa kontrakt. Dessa kontrakt kan inneb&sst fhyresavgift eller fast
hyreshojning, forvarv av en viss del eller halgpartementsrechdamtférvarv med
rabatt pa marknadspriset vilket kan kombineras eredterkopsoption.

Inforande av agarlagenheter i befintligt bestandillsk innebara att blandade
upplatelseformer blir mgjligt samt att lagenhetsédaan bli minoriteten i byggnaden.
| och med detta uppstar vissa fragor som masteagre



Att infora agarlagenheter endast i nyproduktion fulbgr inte riktigt nagon ny
funktion. Det skulle innebara en konkurrent tillskadsratt, men upplevelsen att bo i
ett hus med endast &garlagenheter eller bostasisiitlle vara densamma. Om
agarlagenheter infors i befintligt bestand innetét att en potentiell képare inte
behover anpassa sig efter andra hyresgasterssaiija att problemet med att vara
hyresvard till sina grannar undviks. Erfarenhetedinf Holland visar aven att
situationen med blandade upplatelseformer geneséttt fungerar bra. Darfor ar vi
positiva till en inforing av agarlagenheter i bt bestand. Denna bor dock ske
varsamt och under kontrollerande former. For aftndpdetta bor hyresvarden till en
borjan behalla majoriteten av rosterna i agarlagireningen samt infora
tillstandkrav fran kommunen vid ombildning av hyiser till Agarlagenheter.
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Lagar och regleringar kring hur lagenheter ska amas forvaltas har forandrats
genom tidens gang. Det finns nastan lika mangadikstem som det finns lander.
Agarlagenheter ar en modell som diskuterats flémaggr i Sverige men av olika
anledningar har forslagen alltid forkastats. Eredning till den stora debatten ar den
politiska oenigheten som rader pa omradet, darftreatit det borgerliga blocket varit
de framsta foresprakarna.

"y
| och med att Alliansen kom till makten vid val€d5 har frdgan om &agarlagenheter
vackts pa nytt. Fradgan bereds just nu pa Regeramgdiet och betraktas som
hogprioriterat. En promemoria med ett nytt forstdpregler for agarlagenheter i

nyproduktion forvantas vara fardig runt arsskif@@07/2008 och propositionen

komn11a under 2008. Detta skulle innebara att deregi@rna kan trada ikraft 1 januari
2009:

Bostads-, kommun- och finansmarknadsministern Matkell (kd) har vid flera
tillfallen uttalat sig positivt till &garlagenheteom boendeform. Han ser det dels som
ett medel for att ©ka valfrihneten for bostadskonsnter och ett satt att Oka
bostadsproduktionen men ocksa som ett medel fdaattanniskor att stanna kvar i
miljonprogramsomraden och pa sa satt minska segpag&or att detta skulle kunna
genomforas kravs alltsa att agarlagenheter blatmid aven i ett befintligt bestand.
Forslaget som utarbetas nu galler som sagt agahater i nyproduktion men
malsattningen ar att 4garlagenheter i framtidem &ka inforas i befintligt bestadd.

Att agarlagenheter aven skulle blir tillatet i mgfiga hyreshus ar nagot som flera
allmannyttiga bostadsforetag ar intresserade aamdblannat MKB i Malmd och
Botkyrkabyggen® MKB ar positiva till &garlagenheter i befintligestand d& de vill
diversifiera och skapa mer mangfald i sina omra@evill aven férsoka behalla kvar
de hyresgéaster som vill képa en bostad. Idag ndetea personer, som ofta kan ses
som forebilder, flytta ifran omradet. Huvudsyfteednagarlagenheter ar integration
och genom att ha en hég grad av kvarboende skabpitst.*

| ett typiskt miljonprogramsomrade kan det vararswit fa den kvalificerade
majoritet (2/3) hos hyresgasterna som kravs fobastadsrattsforeningen ska fa kopa
fastigheten. Manga av hyresgéasterna kanske irftellér har mojlighet att fa 1an for
att kopa sin bostad. Hyresratter betraktas ibleod €n kortsiktig boendeform av
méanga hyresgaster, vilket ocks& kan péverka vijaimvolvera sig i en ombildning.
Dessutom ar det manga manniskor med utlandsk baétgrdessa omraden som inte
kanner igen bostadsrattsformen da den ar spedifilSterige, vilket gér dem &annu
mer osakrd. P4 grund av detta férhindras alltsd dven de hgisteg som faktiskt vill
och kan kdpa sin bostad och foljden blir att dgssesoner kanske véljer att flytta

! Gulliksson, M., 2007, s. 6

2 Tal av Mats Odell, 2007-10-10

% 5j6, B.,2007.

4 Intervju, Hagvin Svensson, 2007-12-05

® Lind, H., 2006, s. 2, 3

6 Intervju, Leif Astrém och Raymond Skdld, 2008-03-2
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ifrAin omradet. Med &garlagenheter skulle som sagtadkunna undvikas och
hyresgaster skulle kunna bli erbjudna att kbpa iganheter oberoende vad de andra
hyresgéasterna i fastigheten vill.

En annan problematik som man undviker med agartégenar att de som koper sina
lagenheter slipper bli hyresvéard till de av gramaasom inte kopt sina lagenheter vid
en ombildning. Detta kan annars vara ett stort lprabvid ombildningar i utsatta
omraden och kan vara en bidragande anledningttihyaesgaster ar tveksamma att
ga med i bostadsrattsforeningen. Att vara hyresiriindbar ett stort ansvar vilket kan
vara svart att axla for "vanliga” manniskor somigate sjalva kanske bara varit
hyresgaster. Bland annat kan uthyrningsverksamheteomfattande om det skulle
vara svart att sélja eller hyra ut lediga lagenh@essutom har det visats sig medféra
problem for granngemenskap och liknande i bostéd$béeningar med kvarboende
hyresgaster. Medlemmarna i bostadsrattsforeningentjjina pengar om hyresgaster
flyttar och lagenheten kan séljas och detta karrabidl en dalig atmosfar i
fastigheten.

Ett annat skal som talar for agarlagenheter i jdei$@ med bostadsratter ar den
osakerhet det innebar att en medlem kan lamnaakélb lagenheten till
bostadsrattforeningen och samtidigt da ar heftdn betalningsansvar till féreningen.
Da ska kostnader for forvaltning och underhall &g pa en mindre medlem och om
flera gor detta kan det innebara stora problem féiieningen. P& dagens heta
bostadsmarknad &r detta scenario inte sa trolift de hoga kontaktinsatserna
motverkar att n&gon skulle vilja lamna tillbakadageten gratis.

Forhoppningen ar att nar manniskor ager sin lagedker engagemanget kring och
omsorgen om det egna boendet. Dessutom far agarrdeltav den eventuella
vardestegringen av bostaden. Att blanda bostadsfoses darfor som en viktig del i
arbetet mot segregation.

I4(

Som beskrivits ovan finns det ett intresse av mftbra agarlagenheter i befintligt
bestand i Sverige. Det har sarskilt argumenterditseth inforande skulle vara
betydande for utsatta omraden sasom miljonprogramrésten.

Syftet med denna uppsats ar att undersdka hura@gatheter fungerar i Holland.
Arbetet ar inriktat pad blandade upplatelseformgmebgaster och bostadsagare, i
samma byggnad vilket skulle uppstd om &agarlagenthiefiérs i befintligt bestand.
Fragor som ska utredas &r hur det juridiska regedteser ut, hur fungerar blandade
upplatelseformer och vilka problem uppstar, hurtskorvaltningen och vilken roll
har féreningen samt vilka regler galler for uthyg? Utredningen av dessa fragor
resulterar i en diskussion om vad Sverige kanr@ol& av och bor ta hansyn till vid
ett eventuellt inforande av agarlagenheter i biinbestand.

Holland valdes som undersokningsland da de harostatismarknad som pa manga
avseenden liknar Sveriges, till exempel andelenesmitter samt att deras
agarlagenhetsform har existerats i manga ar octnadeerfarenhet fran blandade
upplatelseformer.

" Lind, H., 2006, s. 3
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Det inledande arbetet bestod av litteraturstudientsnformationssdkning via internet
och artiklar. Darefter genomférdes intervjuer medrspner verksamma inom
Hollands fastighetsmarknad samt aktorer pa denskeebostadsmarknaden. En stor
del av intervjuerna ar genomforda i Holland, villkehebar en resa till Amsterdam,
Rotterdam och Delft. Alla intervjuer har genomfdémsintligen. Den information som
kunde urskiljas fran intervjumaterialet Iag tillgd for fortsatt arbete.

Mycket namn och information har varit pa hollandsiier engelska och en del ord
saknar en korrekt svensk Oversattning. DA har ddétiddska eller det engelska
namnet anvants, till exempel namnet pa Hollandsswanighet till agarlagenheter,
appartementsrecht

/PR
Arbetet ar begransat till att endast forklara ratdrag hur agarlagenheter fungerar i
Holland. Det vill sédga, ingen undersdkning har gyam de sociala konsekvenserna
av att sélja ut hyreslagenheter. Litteraturen pdademrade sager framforallt att en
blandning av invanare och inkomstklasser leder dfiirkare sociala narverk och
introduktion av positiva forebilder for de urspriigg invanarna, se till exempel
Brophy och Smith (1997), Friedrichs och Blasius 020 Uitermark (2003) och
Kleinhans (2004). Denna standpunkt &ar dock inté dledntroversiell. Det finns aven
studier som sager att interaktion mellan olika mktklasser ar mycket liten trots en
fysisk narhet, se till exempel Atkinson och Kintré2002), Ludwiget al (2001),
Buch (2001) och Van der Laan Bouma-Doff (2005). Bemfattningsvis kan det
konstateras att forskarna inte &ar helt Gverrendgita omrade och att det ar svart att
pavisa ett sambarfdDarmed lamnas diskussionen om blandade upplétetsefs
sociala effekter och konsekvenser och arbetet bhegs till blandade
upplatelseformers praktiska fragor och resultailist

Arbetet har aven begransats till att endast un#tarsiningcorporaties,Hollands
motsvarighet till allmannyttiga bostadsforetaguaiton och féljaktligen har inga
privata fastighetsagare intervjuats.

'4- 3

Kapitel 2 innehdller dels definitioner pa begrepgh dermer som férekommer i
arbetet, dels en kortfattad redogorelse av A&gartéger och blandade
upplatelseformers forekomst internationellt samittligen en beskrivning om hur
fragan om agarlagenheter tidigare behandlats iiger

Kapitel 3 ger en allman beskrivning av Hollands thdsmarknad foér att ge en
bakgrund och en tkad forstaelse av den fortsattagkelsen av situationen med
blandade upplatelseformer.

Kapitel 4 beskriver det juridiska regelverket kringden hollandska
appartementsrechtesamt huvuddragen i det svenska forfattningsforsleg@u
2002:21

8 Gruis, V. et al., 2006, s. 11, 12
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Kapitel 5 behandlar blandade upplatelseformer i manbyggnad i Holland déar
forekomst, hur det fungerar samt vilka problem sgpstar, tas upp. Kapitlet tar aven
upp den liknande situationen i Sverige, med bos#idéoreningar som har
hyresgaster, och vilka problem som detta medfér.

Kapitel 6 beskriver olika alternativa kontrakt sofdrekommer i Holland som
komplement till traditionella hyres- eller kopekmkt med intentionen att stimulera
agande och 6ka hyresgasters valmojligheter.

Kapitel 7 redogor for hur forvaltningen appartementsrechtungerar genom en
forening §vB samt hur forslaget for Sverige ar utformat ang&en
agarlagenhetsforeningen.

Kapitel 8 beskriver forst den allmanna hyresmarlemad Holland och reglerna for
uthyrning avappartementsrechgsedan de féreslagna reglerna och motiven till dessa
for Sverige angaende uthyrning av agarlagenheter.

Kapitel 9 avslutar arbetet med en allman diskussiogaende de olika ingaende

delarna, vad Sverige kan lara utav Holland samt beakta vid ett inférande av
agarlagenheter i befintligt bestand.

-12 -
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En &garlagenhet i Sverige kan jamstallas med da gller ett radhus pa marken,
skillnaden é&r att fastigheterna kan vara uppstgll@arandra genom tredimensionell
fastighetsindelnindDet vill s&ga, en svensk agarlagenhet ska likstillad agande av
traditionell markfastighet darutav ska reglernalardabalken gélla. Sedvanliga
rattigheter och skyldigheter betraffande mojliginetdill lagfart, Overlatelse,
inteckning, pantsattning, servituts- och nyttjaddesupplatelser med mera ska aven
galla’ Forslaget med &garlagenheter innebar ett engldlide av en specifik lagenhet
I en fastighet, vilket betyder att lagenhetsinnelnem har direkt aganderéatt till den
fysiska lagenheten. De gemensamma anlaggningarna,huwset, exempelvis
tvattstugor, kommer att forvaltas av en samfalligfi@ening. UtredningeAtt &ga sin
lagenhet SOU 2002:2f6reslar att agarlagenheter i Sverige ska innetd delar:

-ratt till sjalva lagenheten

-ratt till gemensamma delar av byggnaden ellermg@iggning i denna

-ratt till mark2®

En samféllighet innebar att mark- eller vattenoretaainlaggning eller en rattighet
tillhor flera fastigheter gemensamt. Samfallighdterkar oftast delas in i
-marksamfallligheter
-gemensambhetsanlaggningar och andra anlaggningitighdter,
-Ovriga samfalligheter, som rattighetssamfallighedddre
rattighetssamfalligheter och 6vriga rattighéter.

En gemensamhetsanlaggning ar enfigtaggningslagen (1973:114@n anlaggning
som &r av stadigvarande betydelse, gemensam farffistigheter och som forvaltas
av fastighetséagarna, en samfallighetsférening. Ememsamhetsanlaggning kan
exempelvis bestd av vagar, grénomraden, garagekeniay, bryggor, forrad,
tvattstugor,  kvarterslokal, VA-system etc. Fastighe som ingar i
gemensamhetsanlaggning utgér en sa kallad anlaggpamfallighet. Denna
samféllighet ska ansvara for utforande och drift saaldggningen. Samfalligheten
verksamhet regleras dels av anlaggningsbeslutetielshavLagen om forvaltning av
samfalligheter (1973:1150)Det finns tva olika forvaltningsformer att valaellan,
deléagarforvaltning eller foreningsforvaltning. Dg#éforvaltning ar att foredra vid
samfalligheter med fa delagare och relativt enkladltningsatgarder, i annat fall ar
féreningsforvaltning att foredrs.

En bostadsratt kan vara en villa, radhus, lagertet ett kedjehus® Den svenska
bostadsratten innebér inte n&got direkt agandenakagenhet eller fastighét.l en

® Brattstrém, M., 1999, s. 110

50U 2002:21, s. 78

1 Andersson, V., 2007, s. 203

2 Kalbro, T., 2005, s. 93-96

13 Konsumentverketyww.konsumentverket.s€007-10-20
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bostadsratt ager bostadsrattshavaren endast ¢itl rijtttjande av en viss lagenhet pa
obegransad tid. Sjalva fastigheten, dar bostadsrattfinns, &ags av
bostadsrattsforeningen. En bostadsrattshavarererdésk vara medlem i foreningen
for att ha rétten att bo i lagenhef@mtt 4ga en bostadsrétt innebar att innehavaren
egentligen ager en andel i en ekonomisk forenimgt & evig ratt att nyttja en viss
bestamd lagenhet som féljer med andéfeMledlemmarnas ekonomiska situation &r
sammanflatade och en medlems daliga ekonomi octaldaemediemsavgifter kan
medféra dalig ekonomi for hela foreningen och \tlkeven kan paverka Ovriga
medlemmars ekonomi. En bostadsratt kan inte ¢eerlétan foreningens styrelses
samtycke, forvarvaren maste bli godkand som mediefireningen. Aven vid
andrahandsuthyrning méste féreningens styrelsétggodkannande"’

)

Nuvarande &aganderatt ar en- eller tvafamiljshusn s@n vara friliggande eller
sammanbyggda som rad- eller kedjehus och som kmbdsss agare. | de flesta fall
koper husagaren marken som huset star pa vilketibeatt husagare kommer dga en
fastighet med huset som tillbehor till fastighettrigare av en dganderatt kan
dverlata och pantsatta fastigheten eller uppléatgamgleratt till dert®

En hyresratt &r en enskild lagenhet som &r uthifed avsedd for uthyrning. Avtalet
mellan husets &gare och hyresgésten ar det sorantrest vad som géller for
hyresratten, liksom bestdmmelserna i 12 kap JBvdfdet av hyresratten skall inte
kosta nagot. Hyresgasten har inget ekonomiskt arfévehuset eller lagenheten pa
annat satt &n att han skall betala en hyra fojamderatterf® Hyresvarden kan bara
begéara skalig hyra, bruksvardeshyra, vilket betyatehyran inte far 6verstiga hyran
for likvardiga lagenheter framst i kommunalagdamahnyttiga, bostadsboldg.
Bruksvardesprincipen haller hyran nere under matniaad i vissa omraden, vilket
leder till att det uppstar en differens mellan tgra som hyresvarden maximalt far ta
ut och den hyra som skulle kunnas ta ut p& endrkmad

Hyresrattens mest karakteristiska inslag ar dekthr besittningsskyddet som innebéar
att hyresgasten har ratt att fa till stand en fighing av avtalet nar avtalstiden ar slut.
Hyresvarden kan dock i vissa fall hanvisa till eéngsbrytande grund enligt 12 kap
Jordabalken (1979:994¥or att férhindra en forlangnirfd.

En fastighet med hyresréatter kan ombildas till Adstatter enligtag (1982:353) om
andring i bostadsrattslagen (1971:479Yid ombildning kravs att en kvalificerad
majoritet bland hyresgasterna, 2/3, stodjer foretrvid kopestammafl. De

1 Brattstrom, M., 1999, s. 83

5 Hager, R., 2005(b), s. 71

16 Brattstrom, M., 1999, s. 83

17 Brattstrom, M., 1999, s. 41, 84
18 50U 2002:21, s. 50

19 Brattstrom, M., 1999, s. 14
250U 2002:21, s. 51

L Hager, R., 2005(b), s. 64

22 Christensen, A., 1994, s. 329
23 Hager, R., 2005(b), s. 68

24 |saksson, J. och Jonsson, S., 2005, s. 474
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hyresgaster som inte vill forvarva sin lagenhet Kam kvar i lagenheten med
bostadsféreningen som hyresvétd.

5 !

Kooperativ hyresratt ar en slags mellanform av ddstitt och hyresratt. Det kravs
medlemskap i foreningen for att fa tillgang tillgénheten. Medlemskapet erhalls
genom att hyresgasten betalar en insats vilkersédan far tillbaka nar han flytt?fr.

6

Tomtréatt innebar att en nyttjanderatt till en hedtighet upplates av kommun eller stat
for ett visst andamal under en obestamd tid ocharli avgald i pengar. Tomtratten
liknar i stor utstrackning upplatelseformen &agaéter skillnaden ar att
tomtrattshavaren betalar vederlag till fastighedsén. Fastigheten som upplates med
tomtratt maste tillhora staten eller en kommunrelia i allman ag6’

Det finns ingen svensk definition aw@al housing Den svenska allmannyttan ar ett
vidare begrepp an vasbcial housingnnebar internationellt. | detta arbete anvénder v
definitionen fran IUT, internationella hyresgaséiimgen;‘Social housing is sustainable
housing with non-profit rents, or/and rents accaoglito the self cost principle and/or
where the access is controlled by the existen@latation rules favouring households
that have difficulties in finding accommodationtba market”®

Woningcorporatiesir hollandska bostadsféretag motsvarande svenskaralyttiga
bostadsforetagWoningcorporatiesar privata organisationer som inte har nagot
vinstsyfte. De ska uppfylla offentliga och samHide forpliktelser, framforallt
genom att tillhandahalla billiga och ansténdigatéder for [aginkomsttagare.

Den hollandska motsvarigheten till &garlagenhetenans appartementsrecht
daremot ser de juridiska reglerna annorlunda Agpartementsrechinnebar en
indirekt agandeform, dar huset och marken ags gsameinav allappartementsrecht-
agarna men de har en exklusiv nyttjanderatt tillsraappartementsrecht

Dienst vor het Kadaster en de openbare registeasligen kalladKkadaster,ar den
hollandska fastighetsregistermyndigheten. Den pisgeades 1994 men &r fortfarande
under statlig kontroll. Kadaster for register Over fastigheter, uppratthaller det
nationella triangelnatet, upprattar och uppdatelite typer av kartor samt assisterar
vid landreformsprojekt. En fastighetsoverlatelderéhdelning iappartementsrectir
inte juridiskt giltig innan den registrerats Kadaster™®

25 Brattstrom, M., 1999, s. 87

% 50U 2002:21, s. 52

" Hager, R., 2005(a), s. 32

28 International Union of Tenanteww.iut.nu, 2008-01-18
2 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 9

%0 Eriksson, K. och Wijik, H., 1998, s. 29
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WE &r en &garlagenhetsforening som enligt lag maképas vid bildande av
appartementsrechtForeningen har alltid namn&tereninging van Eigenaarller
forkortat till VVE, foljt av byggnadens geografiska lage. Foreningestar utav alla
appartementsrechdgarnaVVE ager ingenting utan skoter endast drift och unalerh
av byggnaden.

@ ) !

Agarlagenheter finns i ett stort antal lander ramiovarlden. Férutom Holland finns
det i ett flertal europeiska lander sasom Itali€mankrike, Spanien, Belgien,
Tyskland, Danmark och Norge. Agarlagenheter firwena Australien, Japan, USA,
Canada och manga lander i Syd- och Mellanamétika.

Reglerna kring agarlagenheter ser dock olika uarjevland pa grund av de skilda
juridiska systemen som medger varierande foruisdn. Tva huvudtyper kan
emellertid urskilias. Den ena &r baserad pa en ganakratt till bostadshuset och
marken. Denna ratt ar forenad med en exklusiv arytkgratt till en bestamd lagenhet i
huset. Denna modell finns ibland annat Norge. Dedra typen &ar baserad pa en
direkt &ganderatt dar att varje lagenhetshavareeigeestamd lagenhet och saméger
de gemensamma delarna och marken med de andmghédstigarna. Denna modell
finns i bland annat Danmark och det &r den modeth $6reslogs iAtt aga sin
lagenhet SOU 2002:2br Sverige®?

(4*

Agarlagenheter ger alltsa mgjlighet att blanda amgtseformer i ett och samma hus
och detta utnyttjas ocksa i flera lander. Ett exehdir vad som pagick i delar av
Osteuropa under slutet av 1900-talet. Genom attafisera och sélja enstaka
lagenheter forstkte man ersatta det tidigare plamakiska bostadssystemet med ett
mer marknadsbaserat system. De tidigare statliga dggenheterna saldes ofta till
rabatterade priséf.| Ryssland gavs till och med lagenheter bort gratien langt
ifrdn alla valde att bli &gare till sina bostadénledningen till detta antas vara
osakerheten for framtida underhallskostnader odhstirre renoveringsatgarder
kommer att kravas i manga av husén.

Forsédljningen av enstaka lagenheter resulteradeyggrtader med blandade
nyttjandeformer, da de som inte kopt sina lagemhistafarande bodde kvar som
hyresgaster hos den tidigare kommunala hyresvarimga problem har ocksa
uppstatt i och med denna situation da adekvatifagsy pa omradet har saknats.
Problemen har framforallt handlat om ansvarsféidgen mellan de nya agarna och
den tidigare. Den kommunala fastighetsagaren agemganger hammad av de troga
byrakratiska mekanismerna inom organisationen acimyg dgarna ar inte vana vid
att forvalta och underhdlla en fastighet. Dessutban det saknats pengar till
erforderlig renovering och underh&ll frdn b&da sfdol manga avseenden kan
inforandet av blandade upplatelseformer i Osteursgem som ett misslyckande och

31 S0U 1996:87, s. 30
%2500 2002:21, s. 43, 89
3 Gruis, V. et al., 2006, s. 3
34 plotnikova, M., 2007, s. 4
% Gruis, V. et al., 2006, s. 3
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exemplet visar pd hur viktigt det ar att ha tydligh genomtank lagstiftning som
reglerar inférande av agarlagenheter.

Aven i lander i dvriga varlden har forsaljning avstaka hyresratter lett till fastigheter
med blandade upplatelseformer. Manga vasteuropédsider har under de senaste
artiondena infort avregleringar och privatiseringarflera punkter och som en foljd
av detta salt ut tidigare hyresrétter insatial housing®

Den mest radikala ombildningen har skett i Englgedom programmeRight to Buy.
Detta ar en policy som genomférdes under 1980-tadbtger hyresgaster i som till
kommunala bostadsforetag ratt att kopa sin boteith borjan saldes bostaderna till
rabatterade priser beroende pa hur lange hyresgéstt i huset samt med det
forbehallet att om hyresgéasten salde bostaden gmgiven tidsram skulle en del av
rabatten aterbetalas. | och med detta saldes fieralratusen tidigare hyresratter.
Reglerna for forsaljningspriserna har dock foratslreedan starten, rabatten har
reducerats, hyresgasten maste ha bott minst féroastaden for att fa kopa samt att
vid en vidareforséljning av bostaden maste dert fnsjudas till den tidigare dgaren
eller liknande hyresvard.

4+ ) ! !

Forsta gangen agarlagenheter diskuterades i dersksveRiksdagen var 1881 i en
motion. Bakgrunden var att allt fler bygg- och laasféreningar hade bildats.
Foreningarna uppférde flerfamiljshus med hjalp aadiemmarnas kapitalinsattningar
som sékerhet i fastigheten och sedan upplats |agema med hyresratt eller sa kopte
medlemmarna fastigheten, antingen genom en forerllly genom samagande.
Uttryckliga lagar som reglerade detta saknades.dBlgind annat saknades det regler
kring medlemmars rattigheter och skyldigheter, fidimgens representation mot tredje
man samt besittningsskydd for hyresgaster. Lagttestkoansdg dock att
agarlagenheter skulle strida mot de principer ddlagde lagfarts- och
inteckningsregler vilade pa och problemen som itk motionen lostes genom
bland annat inférandet av 1895 ars lag om regatierféreningar for ekonomisk
verksamhet. Arendet om medlemmars besittningséitinhdes dock darhan utan
foreningarna blev hanvisade till att reglera detima stadgaf.

| arbetet med att ta fram den &nnu gallahdgen om saméganderatt (1904:48 s.1)
togs frAgan om &ganderatt till bestamd lagenhetr elining upp men avslogs
aterigen. Negativa erfarenheter fran utlandetdeéiansags att agarlagenheter inte var
lampliga som sakerhet for krediter med medfoljadéiiga kreditvillkor, angavs som
motivering. Nar 1930 ars lag om bostadsrattsfogarinkom till avfardade man
agarlagenheter ytterligare igen da man hanvisdteldi argument som framforts
tidigare. Dessutom ansags att uppdelningen av kntegsskulder i huset skulle
inverka negativt pd samhorighetskéanslan i ett sarhég. Aven argument sasom
provningsratten av nya medlemmar och storre mdgligh att vidta atgarder mot
storande bostadshavare motiverade den valda botisftsrmer?®

% Gruis, V. et al., 2006, s. 3

37 Communities and local governmewiyw.communities.gov.uk?007-10-20
38 Brattstrom, M., 1999 s. 23-28

39 Brattstrom, M., 1999 s. 29
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Fragan om &garlagenheter var daremot inte glonthinoed detta utan har fortsatts
att diskuterats och flera motioner har vackts odhandlats i riksdagen under
resterande del av 1900-talet. Till exempel laddslagforslag fram 1982 genom

betankandefgarlagenheter SOU 1982:4fth 1994 gjordes ett forsok med andringar
I Bostadsrattslagemmed forslagetForstarkt bostadsratt — en enklare modell for
agarlagenheter, Ds. 1994:58en inget av forslagen ledde till n&gon lagéndtfhg

| samband med utredningen om tredimensionell fastgbildning SOU 1996:87
uppstod en mojlighet att inféra agarlagenheter ppanyt satt. Darigenom vacktes
fragan igen och en ny utredning om &garlagenhej@emdes vilket resulterade i
betankandeftt aga sin lagenhet SOU 2002;2hed ett forfattningsforslag. Forslaget
byggde pa de lagandringar som foreslogs i utre@mngm tredimensionell
fastighetsbildning och som sedermera inférdes 2{#%. Dessa regler innehdll dock
ett uttryckligt forbud mot att bilda &agarlagenhetdd 3 kap. la & 4 pkt
Fastighetshildningslagesager att en tredimensionell fastighet for bostadatal
maste omfatta minst fem lagenheter. Reglerna aftiihgsforslaget byggde pa att
detta forbud skulle avskaffas.

Betankandet remitterades och bereddes ytterligaye iRegeringskansliet men den
davarande socialdemokratiska regeringen valde va@@d4 att inte genomfora
utredningens forslag. Motiveringen till detta var #rdelarna med agarlagenheter i
praktiken inte var starka nog i jAmforelse med &dstatt. Dessutom namndes
argumentet att reglerna for tredimensionell fastghildning var nyligen

implementerade och att det vore klokt att avvalia dtt studera hur den nya
lagstiftningen tillampades innan reglerna utvidgadaterligare. Aven riksdagen
anslot sig sedan till detta besfdt.

40 Brattstrom, M., 1999 s. 29-32
4 Gulliksson, M., 2007, s. 4, 5
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*

*4!

Andra varldskriget drabbade Hollands bostadsmarkhad, da det mesta av
bostadsbestandet blev forstort. For att lésa baiudd bostadsbehov var det
nddvandigt med statens ingripande octSegial Housing Policytvecklades, vilken
folides strikt till 1990 talet? Policyn innebar att staten stimulerade investeirig
social housinggenom regleringar och omfattande bidragsprograrad Mjalp av
bidrag till woningcorporaties genomférdes manga investeringar inosocial
housing® Den l&ngsiktiga och omfattande policyn ledde ¢ifi stagnerad marknad
och att staten fick ta ett stort ansvar. Enlidtnisterie van Volkshuisvesting,
Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, VROM, (Deparéntet for Bostadsbyggande,
Stadsplanering och Miljo}og staten en stor finansiell bérda som inte kubtie
ekonomiskt rattfardigat. Bidragsprogrammet resaller dessutom i dalig balans
mellan hushalls- och bostadsstorlek.

Fram till 1970-talet dominerades de nybyggda bestéal av hyressektorn. For att
minska statens roll introducerades ar 1989 promimétousing in the ninetiesjar
mycket av statens ansvar decentraliserades tillnkoner ochwoningcorporatied*
Under45mitten av 1990 talen blewoningcorporatiesekonomiskt oberoende av
staten:

Da woningcorporaties inte langre far bidrag fran staten finansieras alla
bostadsinvesteringar megoningcorporatiesegna kapital. Detta har lett till ett
entreprendrsaktigt beteentfeDock kan staten fortfarande ge vissa direktiv och
uppgifter till woningcorporaties®’

De senaste aren har Holland haft en samlingsregedin hoger, vilka har var
angelagna att stimulera dganderéatt och att hadg®&riegar’® Idag har Holland en
socialdemokratisk valfardsideologi men déar ett a&lem fortfarande ar att framja
aganderatt?

*4(

Det finns tva boendeupplatelseformer i Holland gsgektorn och dganderattsektorn.
Hyressektorn kan delas upp i tva delar, en viristatide del, privata fastighetsagare,
och en icke vinststavande delpningcorporatiesDe tva boendeupplatelseformerna
ar i balans men deras karaktdrsdrag ar olika. Sémfamiljshus ar vanligast i
aganderattssektorn medan mindre flerfamiljshus derar hyressektorn. Totalt finns
det omkring 6,9 miljoner bostader i HollarfdUngefar 80 % av bostadsbestandet &r
byggt efter 1945

42 Balamir, M. et al., 2007, s. 2, 3

43 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 9

44 Balamir, M. et al., 2007, s. 3, 4

5 Schalkwijk, L, 2007, s. 1

4 De Kam, G., 2007, s. 1

47 Gruis, V. et al., 2005, s. 133

“8 Intervju, Iris Westerterp, 2007-11-07

4% Neuteboom, P. och Toussaint, J., 2007, s. 2
%0 Gruis, V. et al., kommande, s. 1

51\VROM, www.vrom.n| General data2007-11-13
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Privata fastighetséagare oalioningcorporatieshar olika roller och mal. En del
woningcorporatieserbjuder olika alternativa kontrakt da de vill Ipg manniskor att
kopa bostader, samt att de kdnner ett ansvar g om hela bostadsomradfetas
mer om alternativa kontrakt i kapitel 6.

| Holland &gs lagenheter i flerfamiljehus genappartementsrechgller cooperatieve
flatexploitatievereniging (CV),dgande genom Kkooperativ. ppartementsrechtar
huvudformen av &ganderatt i ett flerbostadshus.ndgagenomcCV, vilket idag
anvands séllan, innebar att du har ratt att bolaganhet endast om du ar medlem i
kooperativet. Medlemmarna ager foljaktligen intgtwyaden gemensamt utan det ar
sjalva kooperativet som ager byggnaden. Att agamekooperativ var vanligare for
mer &an tio ar sedan, speciellt i Den Haag och i témdam. Det var enkelt att
kontrollera vem som blev medlem och en del koopetzde vissa krav for att fa
medlemskap, exempelvis inkomstbaserade krav. Réfaabilda CV behévdes inte
kommunens godkannande, vilkeppartementsrechkrdvde. Detta innebar att vissa
byggnader bildad€V for att undgd kommunens nekande da byggnadeskotie ha
fatt godkant att bliappartementsrechtNekande fran kommunen kunde bero pa att
byggnaden inte holl tillrackligt bra standard odtule behdva renoveras innan en
indelning avappartementsrechtDock har reglerna andrats pa ett sadant satt att
bildandet avCV idag kraver ett godkannande fr&n kommuriebe finns byggnader
medCV &n idag men inga nya byggnader ombildas till deiganderéttssforn.

Som namnts innan har Hollands bostadsmarkand isist@ett varit starkt reglerat av
staten. Hollands offentliga hyresbostadsmarknad Vaait ett utmérkande drag.
Andelen aganderatter i bostadsmarknaden har avenlag, tills alldeles nyligen.
Efter andra varldskriget var proportionen av agéedétning 28 % och enligtROM
tkade denna procentsats till 41 % 1977 och darehté&4 %°° &r 2002. Ar 2006 var
andelen dganderatter 56 % av Hollands totala bsiséstiaind och 44 % hyresbostader,
varav 33 % vasocial housingoch 11 % privata hyresbostad@t. bérjan av ar 2007
var det 112 692 byggnadskomplex som hade tota®012%2appartementsrechif Se
figur 1 nedan for andelen upplatelseformer i Hallamder perioden 1990-2006.

%2 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06

%3 |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06

> Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07
% VROM, 2007, s. 8

%6 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05

" Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
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Figur 1. Upplatelseformer 6ver perioden 1990-2006

60%
o
T 50% —A—
%
[0
L 40% -
2 —— Social rent
£ 30% —=— Privat hyresbostad
8 Aganderatt
> 20%
©
. M
o
o
D- O% T T T T T T

S & o P K & & P &
P > FF P PSS
SRS S 2 S S S

Kalla: VROM, 2007

Den offentliga hyressektorn ar fortfarande storoiléhd, framst i de stdrre staderna
som Amsterdam och Rotterdam. | Amsterdam &r enkstatrav bostadsbestandet agt
av woningcorporatiesframforallt bostader i omraden efter andra vadidgt, dar en
stor mangd manniskor ar ifran Turkiet och Marockommunerna i dessa omraden
har som ambition att framja blandad upplatelsefaténde anser att det ska stimulera
mer engagemang i grannomradet och i sjalva bostadsf Rotterdam har en annan
bostadsmarknad jamfort med Amsterdam. | Amsterdambdstadsmarkanden
intensiv, det ar inga problem att sdlja en bostagédan i Rotterdam existerar
problemet med vakanser. Ett annat problem &r oattsgn stor del av manniskor som
flyttar in till Rotterdam ar laginkomsttagare, samatt manga medel- och
hoginkomsttagare flyttar till forortéf. Ett av Rotterdams framsta mal inom
bosta%%politiken ar att uppmuntra hdég- och medehmittagare att stanna kvar i
stadert.

Ar 2006 var 26,4 % &ganderatter och 73,6 % hyredtes av Rotterdams totala
bostadsbestand pa 287 260 stycken bostader. Samma Amsterdam var

bostadsbestandet 381 800 bostader varav andelemdeigéer var 20,5 % och
hyresbostader 79,5 %, dar 51,8 % &gswaningcorporatie$® Se figur 2 nedan

avseende fordelningen av upplatelseformer ar 2@06dé fyra storsta staderna i
Holland.

%8 Intervju, Iris Westertorp, 2007-11-07

% Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07
€ Gruis, V. et al., 2005, s. 144

®1VROM, 2007, s. 11
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Figur 2. Fordelning av upplatelseformer i Hollands fyra stfar stader ar 2006
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Noterbart ar att Amsterdam och Rotterdam har miadidel aganderatter jamfort med
Den Haag och Utrecht. Denna skillnad kan bero p&mtsterdam och Rotterdam &r
mer styrda av socialistiska partier och att billgaesratter har varit en viktig fraga
for dem® Andra forklaringar kan vara att Amsterdam och Bwkm &r mer
industristader jamfort med Den Haag och Utrecht sommer fokuserade pa tjanster
och service. Ytterligare en forklaring kan vara dttecht ar, historiskt sett, mer
kluster av sma byar, dar det ar vanligare attdnfamiljshus®®

*4*

Hyresreglering i Holland utvecklades i forsta hasdm ett medel inom
inkomstpolitiken. Under 1960 talet debatterades deing att liberalisera
hyresregleringen da det mesta av bostadsunderskdii@de forsvunnit.
Hyresliberaliseringen gick dock inte igenom. Taekesen kombination mellan bidrag
och hyresreglering under perioden 1950-1970 bldligbiboende i hyressektorn
sakrad. Nagra ar in pad 1970-talet fanns intentiorsh gora hyrorna mer
marknadsanpassade och for att kompensera lagintegasta inférdes majligheten
till bostadsbidrag. Detta utvecklades till att estighetsagare kunde sétta en fri hyra
mellan en viss minimum- och maximumhyresgrans,etiiktroducerades i Holland
under 1976. Drygt 10 ar senare skedde en andfiygeisregleringen, vilket innebar
att hyran for de dyrare hyresbostdderna blev lllsen@d. Det vill saga,
hyresregleringen galler inte langre for bostaden dwar en hyra storre an den sa
kallade maximumgransen som &r 2006 var 615 eunosi@ead’*

Den nuvarande hyresregleringen har en maximal hig&soch en maximal arlig
hyresokning for badsocialhousingoch privat hyresmarknad. En hyra 6ver 615 euros
per manad ar liberaliserad och é&r utesluten hygémiag. Omkring 5 % av
bostadsbestand&t inom den liberaliserade hyressektorn och hyresvikan darmed

%2 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07
®3 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
® Elsinga, M. et al., 2007, s. 7, 8
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satta vilken hyra han viff Bade forstahandshyresgéster och andrahandshytersgas
kan anvanda hyressystemet for att kontrolleraatiatalar ratt hyr&

Den maximala hyran ar baserad pa ett poangsysteam ska reflektera
boendekvalitén. Poangsystemet tar hansyn till blamhat kvadratmeter och
faciliteter®” Over 125 poang innebar en hyra 6ver 615 euros npémad® En
hyreskommitté faststéller poang for olika bostads#jka och naromradesspecifika
egenskaper. Det som varderas hogt ar framst narhiteservices sasom affarer,
kommunal transport, skolor och dylikt.Laget, sjalva omradet, som &r viktigt vid
vardering av marknadspris ar dock inte bland ddtigaste i berdakningen av
poangsystemét. Hur stor den &rliga hyresdkningen maximalt farvaestams genom
politiskt beslutfattande och de senaste aren havaté inflationen plus en specifikt
procentenhet. Under ar 2007 bestamdes det attriga Byresokningen, for bade den
sociala och privata hyressektorn, maximalt far vhyh % vilket ar lika stor som
inflationen/*

*4+

Vid forvarv av en aganderatt utgar det en traneakskatt vilken &ar 6 % och betalas
av koparen. | de fall mervardesskatt utgar, vilkyger pa 19 %, erlaggs ingen
transaktionsskatt’

| Holland varderas en fastighet vart fjarde ar, drdet sedan ligger till grund for
fastighetsskatteff. Fastighetsskatten &r en lokal skatt som debitérigen av de
lokala myndigheterna. Innan ar 2006 var bade agamdnanvandaren av boendet
tvungna att betala fastighetsskatt, vilket inneddtiiom en agare sjalv bodde i sitt hus
var denne tvungen att betala dubbelt. For hyresratinebar det att hyresvarden
betalade &gardelen och hyresgasten anvandardeteindardelen ar nu borttagen,
vilket innebar att endast agaren betalar fastighats’*

Fastéan transaktionsskatten kan ses som ett stafatt flytta &r statens policy att
framja dganderatt. Skattemassigt ar det férdelaiitigzara bostadsagafre.

*4- 7

Personer som bor i hyresréatt har i genomsnitt neiqangar jamfért med personer
som ager sitt boende. | Holland ar det en storskitisad mellan den dyraste
hyresbostaden inom den reglerade hyressektorn exhitdigasteappartementsrecht
vilket innebéar att det ar en liten grupp hyresgaksn kodpa sitt boende. Det finns
vissa skattefordelar vid kép av boende, dock arimtet tillrackligt gynnsamt for att
personer med I&g inkomst ska kdpa sin bo&hligt De Key ettwoningcorporatie

® Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
% Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05
® Elsinga, M. et al., 2007, s. 7, 8

%8 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05
% Elsinga, M. et al., 2007, s. 7, 8

O Intervju, Chris van Groenigen och Iris Westert@@)7-11-07
" Elsinga, M. et al., 2007, s. 8

2 Ploeger, H. et al., 2005, s. 9

3 Ploeger, H. et al., 2005, s. 25
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> Dogge, P. et al., 2006, s. 5
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i Amsterdam, fragade de forr i tiden sina hyresgast de ville kopa sin lagenhet
och ca 50-60 % svarade ja. Dock blev det bara 2€ofb fortfarande ville kbpa néar
de fick reda pa priset. Manga manniskor vill agé kbende, men pa grund av
prisskillnaden har manga inte r&d.

Hyresbidragen har minskat sedan ar 2004 vilket pé@verkat cirka en miljon
hyresgaster med laga inkomster. Hyresgaster ochadsizyare behandlas &ven
orattvist da skattefordelen att &ga sin bostaddanatt en bostadsagare kan dra av all
bostadslaneranta fran inkomst fore skatt. Denndef6for bostadséagare kostar den
hollandska staten runt 14 miljarder euros om anetgdan kostnader for hyresbidrag
kostar staten runt 2 miljarder euros om &fet.

*4-4' 8! % 9 %!

Ar 2000 gavVROM ut policydokumentetWhat people want, where people live:
Housing in the 2% centurysom &r eftertradaren tiousing in the ninetieg&n 1989.
Enligt beddmningar atlousing in the ninetiegav staten for mycket frihet till dem
som var ansvariga, bland anmeébningcorporatiesoch kommuner, att implementera
bostadspolicyn. | dokumentet fran ar 2000 ska statsa mer engagemang de
kommande tio aren. Att lata méanniskor ha ett stinflgtande pa deras bostader och
bostadsmiljo ar en av de fem karnverksamheteroateldspolicyr?

Enligt What people want, where people |igga staten marknadsféra aganderéatt, dels
pa grund av studier som visat att manga manniskbraga samt att det skapas
fordelar genom &agande. EnligfROM kan fordelarna vara att @gare har storre
inflytande och tar mer ansvar for deras bostad ¢éimmed hyresgaster. Agare
tenderar aven att visa stérre engagemang i sarhledie i grannomradet. Ett storre
utbud av aganderatter antas aven hindra medel-hégmkomsttagare att lamna
staderf® VROM framjar bostadsdgande genom att stimulgcamingcorporatiesatt
sélja hyresbostader under sarskilda villkor, tikempel genom att salja under
marknadsvarde och vid en senare forsaljning delagpdeutvecklingen, bade den
positiva och negativi. L4s mer om alternativa kontrakt under kapitel 6.

Da staten vill stimulera dganderéatt har de haft stimationellt mal att till ar 2010
Oka andelen dganderatt till 65 % av det hollandsistadsbestandet. Nar malet sattes
upp ar 2001 kravdes att ett minimum pa 700,000smostader skulle bli sdlda. Mer
an 500,000 av dessa 700,000 hyresbostader agdegomingcorporatiesoch de
resterande 200,000 &gdes av privata hyresfflaigzg hatvROMdock lagt ned detta
som ett mal, da det anses som orealistiskt atbDe&ortsatter daremot att stimulera
bostadsagand&®.

Att staten stimulerar dganderatt anses vara pbsitivilera aktérer da det framjar
storre valfrihnet.Woonbond som ar Hollands nationella hyresgastféreningda@ek
negativa till sjalva motivet avseende storre aidgginderatter. Motivet att ett omradet

" Intervju, Bas Wensink, 2007-11.07

8 paping, R., 2007.

VROM, 2001, s. 1-7
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blir battre med fler aganderatter eftersom en agadmeintas ta battre hand om sin
lagenhet jamfort med en hyresgast, angéoonbondatt det saknas bevis pa.
Woonbondar dock positiva till sjalva forsaljningen sa léngom det inte minskar
hyresratter for laginkomsttagare, da de anser @tafjning starker en kopares
valfrihet® Dienst Wonersom &r Amsterdams lokala bostadsdepartement anksa
att storre dgandeandel erbjuder mer valfrinet saitndet &r bra med variation av
upplatelseformemienst Wonerhar dessutom satt upp ett eget mal vilket ar sititet
av ar 2015 na 45 % aganderatter i Amsterdam. Hiadlét ar andelen dganderatter ca
25 % av Amsterdam bostadsbest&hd.

*4-4( "

Ar 2001 introduceradesurchasing granvilket ar ett manatlig bidrag fran staten for
forstagangskopare av en bost&lirchasing grantar en del awVet Bevordering
Eigen-Woningbezit, BEWjrektivet att framja agander&ft.

Det finns en begransad mangd bidrag som bevilj@ie \&. Storleken pa bidraget
beror pa en koparens inkomst och pa belaningsgra@einsen for den maximala
inkomsten ligger omkring 34 000 euros per ar. Baesafar heller inte kosta mer an
158 850 euros samt att belaningsgraden, vilkethian&ostnaden for bostaden plus
andra kostnader i samband med kopet, inte far tigaré 71 558 euro%. Bidraget
justeras vart femte ar beroende pa inkomsten oslfudliy kontroll av inkomsten gors
efter 15 ar. Om ytterligare ratt till bidrag existeefter denna tidpunkt betalas det ut i
en engangssumnia.

BEWgOr det mojligt for laginkomsttagare att bli bagagare. Om en kopare utnyttjar
bidraget kan &avenvoningcorporatiesge en prisnedsattning vid férséljning av en
hyreslagenhet till emppartementsrechtdock mastevoningcorporatiesansoka om
detta®® En ny kopare kan f& upp till 20 % rabatt pd madevérdet och en sittande
hyresgaster kan fa upp till 30 % rabatt. Ytterlggrisnedsattning ar mojlig da
vardesutvecklingen pa bostaden delas upp mellaarképochwoningcorporatievid

en forsaljning’

Foérutompurchasing granfinns det aven ett l1an for forstagangskopare. Déttair ett
komplement till hypotekslan. | maj ar 2006 avsatten davarande ministern
40 miljoner euros som ska vara tillgangligt for lhférstagangskopare. Pengarna ar
till for att minska lanekostnaderna till héalftenorizarvskostnaden, det vill sédga
forsaljningspriset plus képarens kostnader, farimam uppga till 265 000 euros.
Forstagangskoparen betalar ingen ranta eller aragtpa lanet det forsta aret. Lanet
tillhandahalls av kommunen och det &r frivilligt aeltaga. Kommunen kan &aven
krava ytterligare behorighetskrav. Bland annat tarflesta kommuner sank den
tilldtna maximala forvéarvskostnaden till cirka 2000 euros?
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Holland var fram till 1814 en del av Napoleons Biankejsarddme och hade darfor
den Franska civillagen. Redan i denna fanns engpafraom beskrev nagot som
liknade agarlagenheter, med mycket enkla reglergkunderhallskostnader. Nar den
hollandska civillagen inférdes tog dock denna paxfbort eftersom den inte ansags
behovas. Holland drabbades dock hart i andra \kiitgkt och i framforallt Rotterdam
och Deen Haag blev stora omraden totalforstordaakdkunna ateruppbygga landet
snabb och effektivt byggdes flervaningshus, mendibrinte alla dessa skulle bli
hyresratter behoves ett nytt juridiskt system ocbhetet med att kunna &ga sin
lagenhet p&bérjades. Det drojde dock till 1951 mAppartementenweantogs’?
Appartementenwebestar av reglerna kringppartementsrechtden hollandska
motsvarigheten till agarlagenheter, hur dessa &ild@rvaltas och sa vidare.
Appartementenwefinns idag i civillagenBurgerlijk Wetboek Bok 5, Titel 9,
artiklarna 106-147 1972 gjordes flera tillagg i lagen, bland anreglerna kring
underdelning och att det &r obligatoriskt att ha &garforening,VVE Senast
reviderades lagen 2005.

+4'4 " !
Holland har den forsta av de tva huvudtyperna leskri 2.2 Agarlagenheter
internationellt, det vill saga ett indirekt Agandi& byggnaden och marken ags med
samaganderatt. Detta delagande ger sedan en exkiy#janderatt till en viss
lagenhef® En appartementsrectiestar pd samma satt som &r foreslagit i Sverige a
tre delar:

Individuell nyttjanderétt till en lagenhet

Gemensamt agande av byggnaden och marken

Medlemskap VVE
De tre komponenterna ar ovillkorligen sammankopplaith kan inte Gverlatas
separaf?

Huset delas in i gemensamma delar och privata @elar bara far anvandas av de
individuella nyttjanderattshavarna. Det maste fsinan forteckning Over
lagenheternas granser enligt¥agen daremot finns ingen upprakning pa vad som
ska tilhbra de gemensamma eller privata delarnala Abarande och
lagenhetsavskiljande vaggar samt de utrymmen saé@nas av flera personer utgor
gemensamma delar. Sedan ar det dock flexibelt &yerihetsdgarna att sjalva
bestamma vad som ska vara gemensamt eller privat Bgtta gors i
indelningshandlingen, se nedan. Om det hander naguat den gemensamt agda
egendomen, till exempel att ett ror g&r séndemliar &garna ansvariga VVE ager
ingenting, den skoter endast det dagliga undeth&&mer under 7 Xtereniging van
Eigenaren, VVE.

%2 |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
% Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
% Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
% Burgerlijk Wetboek 5:190 2 p

% |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
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En &gare, tomtrattshavare eller arrendator har a#ittdela in sin fastighet i
appartementsrechtTomtrattshavaren och arrendatorn behdver dock &garens
tillstand. Om mark&agaren utan skalig anledning &agtt ge sitt samtycke eller inte
yttrar sig i saken, kan tillstandet, pa begarandem som behover det, ges av en
domare istallet’

Nar en indelning appartementsrectgka ske kontaktas en notarie, som ar den som ar
ansvarig for upprattandet av indelningshandlingedotarien spelar ocks& en mycket
stor roll vid 6verlatelser av fastigheter eftersdemne upprattar 6verlatelsehandlingar.
Utan dessa handlingar &r éverlatelsen ogiltig. ettaotarier bestams av regeringen.
For att bli notarie kravs akademisk examen i nejaridik samt tre ars praktisk
erfarenhef?

Indelningshandlingen ska innehdlla en beskrivning fastighetens lage, en
redogorelse Over indelningen av de separata delachaen ritning éver byggnaden
som visar gréanserna. Dessutom 3keEs stadgar ocks& bifogd¥Stadgarna ska
innehalla information om kostnader och skulder agide det gemensamt &gda,
underlag for arlig atgardsplan for foljande ar el dgarna ar skyldiga att bidra med,
instruktioner om anvandning, drift och underhall @ gemensamma delarna, vem
som ska vara ansvarig for forsakring av byggandenwlken risk som ska tackas.
Dessutom ska de innehalla foreningens namn, sgéitnition av andelar av bade
foreningens kostnader och rdstratt pappartementsrecht,regler kring hur
foreningsmotet ska hallas samt bestammelser angaameiindning och skotsel av
privata delar av byggnaden, s&som till exempekrdging uthyrning:**

Agaren av fastigheten kan bestamma sjalv hur hhatvindelningen ska se ut, vilka
delar som ska vara privata och gemensarfimAgaren kan gora ritningarna s%élv
eller anlita en arkitekt eller konsult som gor dessilket ar det vanligasté:
Indelningen kan goras mycket detaljerad dar maktedelar upp vem som &ger vad. |
praktiken anvands dock inte denna mdjlighet flitighn samma standardmodell
anvands oftast*

Notarien skickar sedan Over handlingen Kidaster for registrering. Forst efter
registreringen &r indelningen appartementsrechfuridiskt bindande.Kadaster
registrerarVVE:s namn, &agarna till respektiveppartementsrechsamt vad varje
appartementsrechbestar av® Indelningshandlingarna &r offentliga handlingah oc
vem som helst kan ga thladasterfor att f4 tillgang till dess&®
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En indelning tillappartementsrechhaste omfatta hela fastigheten. Om det finns flera
byggnader pa en fastighet som alla inte ska ingdeilningen maste den ursprungliga
fastigheten delas for8t Vid en indelning delas alla lagenheter upp i
appartementsrechDet ar dock juridiskt mojligt att lata en stor,dél exempel den
del somwoningcorporatieshar for avsikt att behalla, vara eppartementsrecht.
Detta gbrs dock inte i praktiken, eftersom en indg &ar kostsam och
woningcorporatiesvill ha mdjlighet att salja vilkermppartementsrechdom de vill i
framtiden, eftersom det oftast &r motivet med dejan®®

Efter att en fastighet delats in dppartementsrechhar hyresgasten fortfarande
besittningsskyddwoningcorporatiemaste forst erbjuda sina hyresgaster att kopa sina
lagenheter. Om de inte valjer att kbpa masteningcorporatie vanta pa att
hyresgasten flyttar innan lagenheten kan saljatep&ppna marknadéf?

En byggnad som annu inte uppférts kan ocksa delasppartementsrecht® Dock
maste byggnaden da uppforas inom tre ar. Om dattasker kan en lagenhetséagare
begéra att indelningshandlingen ska dndras ellgnayas-'*

+444' 6

Enligt lag kan kommunen anstka om att fa kravastéiid vid indelning i
appartementsrechoch i praktiken anvander nastintill alla kommuséy av denna
méjlighet''? Innan inférandet av denna tillstdndprévning skeddnga indelningar
av byggnader i daligt skick och det befarades agttad skulle leda il
forvaltningsproblem. Déarfor inférdes detta tillagg.Nar kommunen beviljar delning
till appartementsrechgéatter de krav pa byggnadens kvalitét och lamptighamt att
det inte strider mot géllande planer eller bestalsene Rérande byggnadens kvalité
stalls det krav pa bestandighet, standard pa tieteiti sékerhet, material och sa vidare.
Om byggnaden inte uppfyller alla krav begar komnmuag agaren ska restaurera upp
huset till en viss niv&:* Standarden som kravs kan dock kritiseras forat or 1&g
och manga privata hyresvardar har kunnat dela faistggheter iappartementsrecht
trots bristande kvalitét:® Det kravs endast tillstdnd for omvandling av biifia
byggnader och alltsa inte vid nyprodukti’&ﬁ.

+4'4* 1

En appartementsrechkan i sin tur ocksa delas inajppartementsrechtsd kallad
underindelning, om den initiala indelningshandlingete sager nagot annaf.Denna
indelning gar till pA samma satt som beskrivits pvaned indelningshandling,
foreningsbildning och registrering hkadaster:'®
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Poangen med underindelning ar att ett helt omrédeikdelas och varje byggnad
utgor da enappartementsrechtsom sedan delas inappartementsrechtfr varje
lagenhet. Vid en underindelning bilas en WyE som &ar medlem i den gamla,
tilsammans med de tidigaappartementsrecht®a detta satt bildas en paraptye

for indelningen av hela omradet. DerwigE har s& manga medlemmar som det finns
byggnader, motsvarande sex stycken i figur 3 nedala &gare till en
appartementsrechéom motsvarar en lagenhet betalar en avgift\iME:N for sin
byggnad som i sin tur betalar en avgift till pagd@teningen.

Paraplyféreningen behandlar fragor som ror helaadetr och de gemensamma
intressena. | respektive forening for underindejaima behandlas fragor som bara ror
de individuella byggnaderna. Om till exempel omtdblehéver malas om behdéver
bara VVE for huvudindelningen rosta om fragan. Medlemmahaa dock tagit upp
fragan i sina respektivédvE. Om daremot endast trappuppgangen behdver malas om
ett hus tas denna fr&ga bara upp i féreningendiind byggnad-®

Med huvud- och underindelning kan en battre kohtmbvas for hela omradet
samtidigt som medlemmarna kan dra ekonomiska férdgifran sin storskalighet,
som till exempel vid upphandling av drift- och uriu@istjanster samt formanligare
forsakringsavtat?°

Figur 3. lllustrering av underindelning.

Underindelning utnyttjas ocksa nar olika typer avandningar blandas i till exempel
ett storre komplex med bade garage, affarer, kantbreller bostader. Fordelen med
detta ar att personer med samma intressen hallsmaaroch far bestamma 6ver det
som angar dem samtidigt som forvaltningen skoiskéfft. Det har dock visat sig att
detta inte ar den basta losningen nar anvandniagaeh viljor skiljer sig mycket at,

till exempel privat dgda bostader och kommersiddigaler. Da ar motsvarande

tredimensionell fastighetsindelning istéllet attefdra®?*
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| Maj 2005 revideradeBurgerlijk WetboekBok 5, Titel 9 och flera &ndringar gjordes
angaende reglerna krirappartementsrechich forvaltningen av dessa. Andringarna
gjordes inte pa grund av problem med just byggnaukst blandade upplatelseformer
da det vid denna tidpunkt var detta betydligt oigare med denna situation, utan pa
grund av problem med byggnader magbartementsrechit allmanhet. Framférallt
existerade problem med det l&ngsiktiga underh&fet.

Ett tillagg i lagen fran denna tidpunkt innebar \&E nu maste avsatta pengar i en
underhallsfond?® Tidigare fanns inget krav pa detta, utan baravaf skulle skota
den dagliga driften. Darfor blev det som sagt ofpaoblem nar storre
underhallsatgarder skulle genomféras och det festqubngar. Sddan&/E som inte
sparar pengar utan bara fakturerar for det |Opadditen kallas for sovande
foreningar, och férhoppningen ar att lagen skaiekma detta beteende. Lagen anger
dock inte hur mycket pengar fonden ska innehaltan wet ar upp tillVVE att
bestamma sjalva och tillagget har darfor fatt kriRegeln borjar inte galla forens 1
maj 2008, for att g&/vE:nna tid att anpassa sig och fylla fonden. Darfordér i
dagslaget oklart hur detta kommer att fungera aghnmycket foreningarna kommer
att satta av till fonden i praktikéf?

Vid en forsdlining av en appartementsrechtmaste numera storleken pa
underhallsfonden uppges samt hur mycket den tidigayaren har betalat eller ar
skyldig att betald® Denna information &r véasentlig eftersom den nyareiy
tillsammans med den tidigare ar betalningsansvatid. praktiken betalas dock
mellanskillnaden fran kopeskilingen. Koparen gétie pengarna pa notariens
bankkonto som i sin tur betalswE den erforderliga summan. Séljaren far sedan den
resterande summan efter att lanen betafats.

Ett annat tillagg frdn 2005 innebar att det numéaramdjligt att dven dela in
gemensamt agd mark utan byggnadappartementsrecht® Ett exempel p&
anvandningsomrade av detta ar parkeringsplatsespgcifik parkeringsplats blir da
bunden till enappartementsrechtytterliggare férandringar och tillagg gjordes vid
denna tillpunk som framforallt rér forvaltningentoWvE, dessa andringar redovisas
darfor i kapitel 7.

+4(

Som tidigare namnts arbetar Justitiedepartemensgttrju med att ta fram ett nytt
forslag om &garlagenheter. Detta forslag har sgangspunkt i betankandet fran
utredningenAtt 4ga sin lagenhet SOU 2002:2amt dess remissvar. Hansyn kommer
ocksd att tas till den utvardering av lagstiftningeom tredimensionell
fastighetsindelning som Lantméteriet just nu geriomfHar redovisas en kort
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sammanfattning av lagforslaget fran 2002 trotsdatt nya forslaget kan komma att
innebara smarre avikelser. Regler som beror fanradtoch agarlagenhetsféreningen
samt uthyrning tas dock upp i respektive kapitel.

+4(4° 3

Lagfdrslaget som presenterades i utredningen innatbéden svenska versionen av
agarlagenheter "skall utgora en tredimensionelifransad, sjalvstandig fastighet som
bildas for bostadsandam®. Den skiljer sig alltsd fr&n den hollandska maefell
och med att de enskilda lagenheterna utgor fastoesge. Motivet till detta var att
reglerna kring fast egendom, sdsom bestammelsepditsattning och Gverlatelse,
redan ar kéanda och att en osékerhet om rattsl@&gskualle kunna undvikas vid ett
inférande av denna nya agandefdifhDet andra alternativet, med samagande av
byggnaden forenat med en exklusiv nyttjanderatags dessutom for likt det redan
existerande systemet med bostadsréattsforeningaidddstades darfdr’

| och med att forslaget bygger pa tredimensiorsdtifhetsindelning blir det upp till
lantméaterimyndigheten att i varje enskilt fall @estma gransdragningen mellan
agarlagenheterna och de gemensamma utrymmena. nidiged diskuterade
handelsen om till exempel en barande vagg tillmsagarlagenhet vilket skulle kunna
innebéara risker for resterande agare. Det konsidésrdock att &ven om vissa delar
tillhor en agarlagenhet kan lantmaterimyndighetestéimma att den ska inrattas som
en gemensam anlaggning vilket innebar att forvadfen av denna blir kollektiv.
Risken att lantmaterimyndigheten skulle fatta biesthum innebéar att egendom som
egentligen borde vara gemensam blir privat dgd inel@éd som mycket lite, och i
sadana fall dar detta uppkommer finns mojligheteh ia efterhand justera
indelningen™®? Darfér drogs slutsatsen att n&gon sarskild besglsemfor hur
gransdragningen ska goras ej var nddvandig utankebyansvar lamnades till
lantméterimyndigheten.

Den svenska agarlagenheten ska enligt forslagesdodknebara en ratt till
gemensamma utrymmen i byggnaden samt en ratetillndark pa vilken byggnaden
ar uppford. De samlade rattigheterna ska vara adellglet ska inte vara mojligt att
vare sig pantsatta eller avyttra ngon enskild"Fatt

+4(4( 6

Utredningen tog inte upp fragan om kommunen skabigighet att stalla krav pa hus
som ombildas till &garlagenheter sdsom det fungetatland eftersom ombildningar
inte skulle vara mgjligt. Dock gavs kommuner mdjkg att styra den geografiska
placeringen om den sa onskade. Nagra kompletteratygleegler i Plan- och
bygglagen ansags inte nédvandig utan mojlighetem lsommunerna redan har idag
att i exploateringsavtal med byggherrar stallkeillom bland annat upplatelseformer
ansags tillracklig?*

12950y 2002:21 s. 103
B050uU 2002:21 s. 103
Bl1s0U 2002:21 s. 99
182500 2002:21 s. 106, 107
13350U 2002:21 s. 106

134 50U 2002:21 s. 123
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Forslaget innebar ocksa att en fastighetsbildnimgifarlagenhet maste omfatta minst
tre bostadslagenheter och att dessa maste utgésanemanhallen enhet. Skalet till
detta var bland annat att forvaltningen i forenfogs fungerar bést med minst tre
medlemmar, men det var ocksa ett satt att saksthbitsatt agarlagenheter endast ska
vara tillatet att bildas vid nyproduktion.

Kravet med nyproduktion formulerades ocksa uttrigekd i och med att 3§ i
forfattningsforslaget 16d "En fastighetsbildningl &igarlagenhet av ett utrymme i en
byggnad far ske endast om utrymmet ar tidigaueyttjat. Motiveringen till detta
var framforallt att inforandet av &garlagenhetarligkske under kontrollerade former
och att man ville ga forsiktigt fram for att sedetndera utfallet eftersom det ar en ny
och oprovad bostadsform. Risken for att befintliggesratter eller bostadsratter
ombildas till &garlagenheter elimineras pa detta ggarlagenheter i nyproduktion
skulle da framst konkurrera med smahus och bostddsroch mojligen aven
kooperativa hyresrattslagenheter. Utredningen adségnte troligt att nyproduktion
av Aagarlagenheter skulle forsamra valmdjlighetefiGa den som soker en
nyproducerad hyreslagenHét.

Begransningen till nyproduktion ansags aven inrekdtt nagon explosionsartad
dvergang till agarlagenheter inte kommer att $€Dessutom undvek utredningen pa
detta satt att behova undersoka fragan om hur ggarheter i befintligt bestand
skulle paverka uthyrningsmarknaden. Daremot utesidh inte mojligheten for en
utvidgning av reglerna till att &ven omfatta bdfgitbestand i framtiden. Om behovet
skulle visa sig vara stort skulle det vara relatinkelt att utvidga reglerna, samtidigt
som det skulle vara svarare att begransa dem omyoket tillats till en borjan men
utvecklingen inte ansgs lyck&H.Darfor anvandes regeln om nyproduktion som en
forsiktighetsatgard.

+4(4+

For att de foreslagna lagarna ska kunna inféradeavissa andra lagar som maste
revideras eftersom de annars skulle strida motniea Ett hinder ar det uttryckliga
forbud mot att fastighetsindela enskilda bostadsihgter som 3 kap. 1la § 4 pkt
Fastighetsbildningslagen (1970:988nebéar da den sager att en "fastighet, om den &ar
avsedd for bostadsandamal, ar agnad att omfattst fieim bostadslagenheter”. Detta
forbud var dock foreskrivet i direktivet for lagerom tredimensionell
fastighetsbildning just for att agarlagenhet intellle vara moéjliga att skapd®
Forslaget iSOU 2002:2linnebéar att denna paragraf maste andras till detnda
antalet tre istdllet, men for att agarlagenhetea slra mdojliga aven i befintligt
bestand kravs att den tas bort helt.

135500 2002:21 s. 109-113
136 50U 2002:21, s.173
B750U 2002:21 s. 112
138 50U 2002:21 s. 104
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Dessutom &r det en del ytterliggare tillagg i fléagar som kravs for att likstalla
agarlagenheter med andra fastigheter i vissa sahlmamgn bland annat bertrs
aktenskapsbalken, lagen om sambos gemensamma hensunkentkdplagen,
konsumenttjanstlagen, lagen om byggfelsforsakringtsékningsbalken och
forkopslagen. Manga utav dessa andringar ar doek wedaktionell karaktar. |
jordabalken maste ett tillagg tillfogas som avgéadwsom ar fastighetstilloehor till en
agarlagenhet. Alla dessa foreslagna andringar fies&rivna i utredninget?

Utover den fastighetsrattsliga regleringen kringaréiigenheter berérs &ven den
skatterattsliga lagstiftningen vid ett inférande exv ny upplatelseform. Utredningen
avstod fran att ta stallning i denna fraga mead# att de utgick ifran att det skulle
rdda neutralitet mellan beskattning av smahus agtl@genhetel’® Att undersoka
hur de svenska reglerna borde se ut ligger utaaféarna for detta examensarbete.

13950U 2002:21 s. 23-41
1050uU 2002:21 s. 87
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Blandade upplatelseformer i samma hus innebar gtespaster och privata
bostadsagare bor i samma byggnad. | Sverige kanadsituation uppsta da ett
hyreshus ombildas till bostadsratter. | Holland kimna situation redan uppsta bade
vid nyproduktion och nar fler eller enstaka hyrés@a ombildas till
appartementsrecht.

-4

| och med utformningen av de juridiska reglernanggrappartementsrechkan ett
bostadshus i Holland innehdlla bade hyresgastepocata agare. BAde nyproduktion
och befintliga byggnader kan innehalla blandadelatp[seformer. | en befintlig
byggnad uppstar denna situation da en fastighetsadelar upp sin fastighet i
appartementsrechtech sedansaljer ut en eller ett antal och behaller restezand
lagenheter. Beroende pa hur marggpartementsrechtsom séljs kan andelen
hyresgéaster och andelen dgare besta av olika kaider.

Vid nyproduktion av ett helt omrade i Holland byggfta bade byggnader med
hyresratter och byggnader meappartementsrechfor att fa en blandning av
upplatelseformer och manniskor men aven som ettagtifinansierasocial housing
med inkomsterna fran forsaljningen appartementsrechiwoningcorporatieskan
aven uppfora enskilda hus med blandade upplateteefo redan fran borjan.
Hyresratterna oclappartementsrechkan vara blandade 6ver hela huset eller vara
uppdelade, ibland till den grad att hyresgasteniadmgarna har olika entréer i samma
byggnad-*

Att forsaljning av hyresratter soappartementsrechdkulle leda till byggnader med
blandade upplatelseformer var inget som beaktadeslatta inleddes. Situationen &r
inte heller nagot som diskuteras pa varken statlig eller av allmanheten eller ges
stor uppmarksamhet i medi#.Lokala medier kan ibland ta upp fragan, da rorsifgt
framforallt om olika sociala problem som uppstaten det ges aldrig utrymme pa
nationell niv&** VROM har ingen speciell stdndpunkt avseende blandande
upplatelseformer i samma byggnad utan endast fandalde upplatelseformer i
samma bostadsomrade. De anser att en blandningstsider med &ganderatt och
hyresbostader leder till mer socialt engagemanyg iin&&narna samt att det har en
positiv paverkan pa boendekvalitén och p& sakentidiestadsomradét? Inte heller
Dienst Wonerhar nagon uttalad asikt eller policy angadende bgdgr med blandade
upplatelseformet®®

Det ar framférallt forsaljningen asocial housingbade pa den 6ppna marknaden och
till sittande hyresgéaster genom olika innovativatkakt som beskrivs i kapitel 6, som
resulterat i blandande upplatelseformer i en octnsa byggnad. Utvecklingen hittills
har varit begrédnsad, daremot forvantas en avsetiining av antaletVvE med
woningcorporatiesoch privatpersoner som medlemmar. Denna forvantdaeng

141 |ntervju, Gerrit Hilbrands, 2007-11-08 och Dr. Reg, 2007-11-08

142 |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 och Chria @roenigen, 2007-11-07
13 Intervju, Iris Westerterp, 2007-11-07

144 o_mailkorrespondens, Wessels, P., 2007-11-29

% |ntervju, Iris Westerterp, 2007-11-07
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beror inte bara pa forsaljning av existerande liestéatan ocksa pa byggandet av nya
byggnader med blandad upplatelsefdffh.

Ar 2002 uppskattades antalet agarféreninyai, till 58 300 stycken i Holland och
att en tredjedel av alla desgaEforeningar tillhérde byggnader med bade hyresratter
och privat agdaappartementsrechf’ | Amsterdam har det gjorts en noggrannare
inventering vilken visade att det den 1 januari@®nns 10 581 byggnadskomplex
medappartementsrecht& 323 stycken av dessa innehdll blandade uppéditetser,
vilket motsvarar cirka 60 %'

Fordelningen av andelen hyresratter i byggnadered bfandade upplatelseformer i
Amsterdam redovisas i tabell 1 nedan. Dar ar bydegmsa uppdelade efter om den
ursprungliga hyresvarden &ar evoningcorporatieeller privat vard. Det senare ar
betydligt vanligare i byggnader med blandade upgsdéformer. Detta beror troligtvis
pa att motiven for dessa hyresvardar skiljer saftigt at. De privata vardarna ager
och forvaltar endast byggnaderna med ett vinsssreoch storst vinst gérs genom att
dela upp byggandenappartementsrechor att sedan sélja dessa en efter en pa den
Oppna marknaden varefter hyresgaster flyitéoningcorporatiehar ett annat socialt
ansvar och delar framst upp byggnaderna nar marendjuda sina hyresgaster att
kopa, vilket sker mer sallan.

Tabell 1. Férdelning av andelen hyresratter i byggnader mepatementsrechts i
Amsterdam 1/1 2006

Byggnader &gda avoningcorporatie Byggnader dgda av privata vardar

Antal Procent Antal Procent
Hela sald 2 343 23 %
Mindre &n halva 60 15 % 2 815 28 %
uthyrd
Mer @n halva uthyrd 208 53 % 3 240 32%
Hela endast uthyrd 121 31 % 1794 18 %
Totalt 389 100 % 10 192 100 %

Kélla: van Groenigen, C., 2006

| fordelningen av hyresratter gar det inte attsaladagon specifik trend for de privata
vardarna. De séljer nar en hyresgast flyttar, ofteesd malet att slutligen avyttra hela
byggnaden och under tiden uppstar situationen naddade upplatelseformer.
Daremot visar siffrorna fran byggnaderna dgdavamingcorporatiesatt det for dessa
ar vanligast att behalla minst halften @partementsrechtesom hyresratter, att det
ar relativt ovanligt (15 %) att salja mer an halfeamt att det inte uppstatt ett enda
fall dar allaappartementsreclgalts.

6 Gruis, V. et al., kommande, s. 10
147 Blass, J. et al., 2004, s. 24
148 y;an Groenigen, C., 2006, s.1
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Den sociala och ekonomiska situationen samt lewétds bland hyresgaster och
agare brukar oftast vara olika. Trots detta fines ehligt en fallstudie, baserad pa
intervjuer med direktorer fran fleravoningcorporaties,inga anmalningar ifran
woningcorporaties forvaltare angaende betydande konflikter mellararégoch
hyresgastet*®

En annan studie fran Amsterdam genomford 2006 yi&asamma resultat. Studien
fragade bade hyresgéaster och agaretipartementsrechtgad de tycker om att bo i
ett hus med blandade upplatelseformer och om ddevgp att det var mycket
problem. Fyra svarsalternativ var mojliga, 1) Bdgt ar inga problem. 2) Sadar,
ibland ar det problem. 3) Daligt, det &r ofta peshl 4) Jag vet inte. Svaren redovisar
i figur 4 nedan. Aven hér &r resultatet uppdel&redm hyresvarden som &r kvar ar
en privat vard eller ewoningcorporatie.

Generellt var asikterna positiva, bade bland hyissg och &gare. Dock var
hyresgasterna nagot mer positiva an agarna, fraftifisar andelen som tycker att
situationen ar sddar och att det ibland ar prokdeinst bland dgarna. Andelen som
tycker att det ofta ar problem var dock aldrig ®0én 5 % for nagon utav

kategorierna. | genomsnitt svarade 72 % av samtlij@igade alternativ 1, 17 %

svarade alternativ 2, 4 % svarade alternativ 3resterande hade ingen asikt.

Figur 4. Asikter om blandade upplatelseformer bland hyresgéioch égare av
appartementsrecht
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40%
30% -
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Agare i hus med Agare i hus med Hyresgasti hus med Hyresgasti hus med
woningcorporatie privat hyresvéard woningcorporatie privat hyresvard

@ 1) Bra, det &r inga problem M 2) Sadar, ibland &r det problem
W 3) Daligt, det ar ofta problem [ 4) Jag vetinte

Kélla: van Groenigen, C., 2006

9 Gruis, V. et al., kommande, s. 11
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Den namnda undersokningen bland direktorerna fidomingcorporatie visade
emellertid att nya fdrvaltningsproblem kan uppkommaoch med blandade
upplatelseformer. Dessa kan uppkomma pa grund dinaler i till exempel
tillvagagangssattet och avsikten for underhalljrskiler i de juridiska reglerna for till
exempel andrahandsuthyrning samt att anvisningaefi#andare kan vara olikZ
Ett annat problem ar att en hyresgasts kontrakt waangcorporatiekan skilja sig
ifrAn VVE:s beslut™®* Till exempel kan det std i hyresgastens kontrakkabel-TV
ska ingd i hyran men sedan bestammek att de inte ska ha kabel-TV langre.

| Rotterdam har en annan understkning gjorts onmsasak. Dar identifierades fyra
nyckelpunkter som kallor for konflikter och problemen forsta var den generella
bristen pd kunskap som radde &wvE och dess ansvar och aligganden, bade bland
hyresgasterna och framforallt de nya agdrAavanga av de nya agarna har kanske
inte tidigare agt erappartementsrechtframforallt om lagenheten ar sald till en
sittande hyresgast, och saknar darfér erfarenhbt knmskap omVVEs roll. De
betraktarVvVE som en hyresvard och inser inte skillnaden, attddéillsammans med
sina grannar sjalva ansvarar for forvaltningen aciderhallet av bade lagenheten
samt byggandeft®> Aven gransdragningen melladvE:s och woningcorporatie
ansvar och uppgifter kan ibland vara problematisk teda till oklarheter. P& vissa
hall forekom det ocksa att hyresgaster och agare isamverkade eller
kommunicerade pa ett tillfredsstallande satt andéefragor som gallde hela
bygganden. Istéllet hade dessa tva grupper fordemavarandra och undvek darfor
att samarbeta. Slutligen angavs skillnader i fag¢tigr mellan hyresgéaster och agare
som en potentiell kalla for konfliktér?

For att 16sa dessa potentiella problem ar det dirskaed en ytterliggare finjustering
av regler, anvisningar och forfaringssatt for bfa& ochwoningcorporatiefér denna
sarskilda situatioh>®> Dock poangterade en utav dem som forskat mestep@ d
omrade att det egentligen inte forekommer mer grmblvarken betraffande sociala
konflikter eller rérande drift och underhall i hused blandade upplatelseformer i
jamforelse med andra flerfamiljshtr.

A*4( < !

Enligt hyresgastforeningetWWoonbond klagar hyresgaster i hus med blandade
upplatelseformer pa framst pa tre saker. Det foastser underhdllet. Hyresgéaster
kanner att de inte har nagot att saga till om f[femde underhdllet eftersom
hyresvarden ar den som ar med\pd&-motena. Hyresgasten kan bara framfora sina
synpunkter till hyresvarden som sedan for det wddl VVE'’ Underhéllet ar ofta

150 Gruis, V. et al., kommande, s. 11

51 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05
52 yan Groenigen, C., 2006, s.2

153 |ntervju Hendrik Ploeger, 2007-11-06
154 Gruis, V. et al., kommande, s. 11

155 Gruis, V. et al., kommande, s. 11

58 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06
57 |ntervju, Barbara Klomp, 2007-11-05
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inget stort problem i en byggnad med blandade wpgEformer da
woningcorporatiesoftast har majoriteten i dessa och darmed seattlbyggnaden
underhalls ordentligt®®

Det andra problemet ror oljud och andra socialaflkder, vilket &ven kan finnas i
andra flerbostadshus oavsett om huset bestar aasehgresgaster, endast privata
agare eller en blandning de bada. Da det ar ersgse som for ovasen vander sig
den utsatte grannen tillvoningcorporatie Om den stdrande grannen ar en
bostadsagare blir det omstandligare. Hyresgastem stérs maste da forst ta upp
problemet med sin hyresvard som darefter tar uppévEmotet.*>

Det tredje problemet handlar om den dagliga drifteh kostnader for till exempel
stadning av gemensamma ytor och faciliteter. Dathnda att &gare och hyresgaster
inte vill samma sak eller vill ha samma typ av $@n och standard. Aven har namns
att det kan skilja sig mellan hyresgasternas k&htoah VVE:s bestdmmelser vilket
kan leda till ytterliggare komplikationer. Till exgel om det star att gemensamma
delar ska stadas en géingeckan i hyreskontrakten men féreningen vill hesta
ndgot annat®® Det kan aven tankas uppst& problem nar dgaxEibestammer att
de ska utféra mer drift och underhall pd egen héimdatt spara pengar som till
exempel gemensam gardsstadning.

Alla dessa tre problem har en gemensam namnaret vlkatt hyresgéaster kanner att

de har for lite att saga till om da de vill klaga @n bostadsagare i samma byggnad.
Eftersom de sjalva inte kan vara med\p&matet kanner de en viss osakerhet om
deras synpunkt tas upp av hyresvarden.

-4*4* #

Byggnader forsocial housingskrivs av med tva procent, det vill sdga efter femtio ar
ar vardet pa byggnaden noll i bokféringen tillhdtarrespektivevoningcorporatie.
Bostadens livslangd anses darmed vara slut och kighov av en genomgaende
renovering. Marknadsvardet pa en dganderatt mindéek inte lika mycket i varde
under arens lopp sasosocial housing.Vad denna skillnad beror pa ar oklart.
Antingen harwoningcorporatiesen fér konservativ uppskattning eller sa har geva
agare ett for optimistiskt antagande gallande kétabch framtida efterfraigan samt
gor storre investeringar i den egna bostaden. noeth blandade upplatelseformer blir
avskrivningen darfor ett problefi!

Ett annat problem ror forsakring for byggnaden.igirilbgen maste hela byggnaden
forsakras gemensamt men i praktiken forsdkrar persosina individuella
appartementsrechtsForsakringsbolagen accepterar detta trots attatleta enligt
lagen inte ska vara méjligt? Problem kan d& uppstd om ndgra dgare antar ait hel
byggnaden ar gemensamt forsakrad men att denridiet &itan de flesta égare tecknat
egna forsakringar med resultatet att nappartementsrechf®rblir oférsakrade. Det
andra alternativet ar att de som tecknar individudbrsakringar blir dubbelt

58 |ntervju, Vincent Gruis, 2007-11-06
59 ntervju, Barbara Klomp, 2007-11-05
160 |ntervju, Barbara Klomp, 2007-11-05
181 Gruis, V. et al., 2005, s. 143

82 |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
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forsakrade. Detta kan leda till komplikationer oniket forsékringsbolag som ska
betala for eventuella skador men framférallt inmedhét en onddig extra utgift for de
berdrda &garna.

4+

Manga anser att fordelen med blandade upplatelsefor en och samma byggnad &ar
att bostadsagare har en positiv inverkan pa hystésgd byggnader med bade agare
och hyresgaster ar det mindre forstorelse jamfoed nen byggnad med bara
hyresgéiste’r‘.53 Bostadsagarna anses generellt ha mer inflytanatsh ikénna storre
ansvar for det egna boendet. De tenderar ocksdvaatt mer engagerade och
involverade, inte enbart i sitt eget boende utdrela naromradet och samhallet i
stort®* Dessa &r de framsta skalen till stimulansen aséffiingen awsocial housing
och forhoppningen ar att mer engagerade och pagigvsoner i omradet ska paverka
och inspirera andra invanare. Huruvida detta h@néfis har inte klarlagts i detta
arbete, eftersom det 1ag utanfér amnet enligt bresgriagarna.

-4- >

Om det finns uttagna lan med fastigheten som sékeitl indelning av en byggnad i
appartementsrechgaller var och en aappartementsrechternaom sakerhet efter

delningen'®® Om det till exempel finns ett |&n p& en bygganch sedan delas in i 10
stycken appartementsrechtsotsvarar emappartementsrechtite 1/10 utav lanet

utan samtliga appartementsrechts galler som sakerhet for det totala
inteckningsbeloppet. | praktiken I6ses dock allarguella lan tillbaka in innan en
byggnad delas upp. Ingen skulle kdpaappartementsrechim denna eventuellt stod
som sakerhet for ett tidigare 1an pa hela byggnaden

Nar en sittande hyresgast blir erbjuden att kopdestad bestams priset genom en av
hyresvarden anlitad véarderare. Ibland anlitas flgiederare for att sékerhetsstalla
marknadsvardetVoningcorporatiehar dock réatten att satta vilket pris de vill aist

ar sedan upp till hyresgasten att acceptera pelkatinte. Ibland ges dock rabatt pa
marknadspriset, las mer om detta under kapiteltérAdtiva kontrakt. | vissa fall kan
det aven forekomma att hyresgasten far forhandlgposet. Detta beror framforallt
pa marknadssituationen och var lagenheten ar kikalil. Om emppartementsrecht
saljs pa den 6ppna marknaden ar det inte vanligt mdgra alternativa kontrakt eller
villkor utan lagenheten saljs da till hogstbjudanbeck finns det varianter aven har.
De Keyanvander sig till exempel av fast pris. Om detagefinns flera som anmalt
sitt intresse gabe Keytill notariet som far lotta bland de intresseradh ginnaren i
lotteriet far kopa lagenhetéff

Det &r svart att avgora om blandade upplatelseforme byggnad paverkar vardet av
appartementsrechiNagon statistik eller forskning pa detta omradeihte patraffats.
Vissa tror dock att vardet @ppartementsrechisen byggnad med manga hyresréatter
ar lagre an motsvarande i en byggnad med ermjgsartementsrechtsallt annat
lika.*®” Framférallt vid nyproduktion skulle detta vara sabet skulle dar ocksa

183 |ntervju, Bas Wensink, 2007-11-07

184vROM, 2001, s. 19

185 Burgerlijk Wetboek 5:114 2 p

168 Intervju, Bas Wensink, 2007-11-07

187 |ntervju, Bas Wensink, 2007-11-07 och Chris vanéBigen 2007-11-07
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paverka forsaljningstakteli® Detta skulle i s& fall beror p& att manniskorlinginhet
vill bo med grannar som liknar dem sjélva och lgmd®émar mot méanniskor som bor i
hyresratt, men detta & som sagt inte bevisat. dékuppgav dock att blandade
upplatelseformer inte ar nagot som kdpare vankgindgar om eller har tankar kring.
Inte heller banken intresserar sig for typen avlatefseformer i byggnaden vid
kreditgivning till appartementsrecht®e tar istéllet framforallt hansyn till bostadens
lage och skicR® Detta talar emot att blandade upplatelseformelieshia en storre
paverkan pa individuellappartementsrechtmarknadsvarde.

4.

4.4

Att hyresratter och aganderatter blandas i sammagriad sker aven i Sverige idag i
och med att hyreshus omvandlas till bostadsra#sfiigar. De hyresgaster som inte
blir medlemmar i bostadsrattsforeningen och upplsite lagenhet fortsatter att hyra
sin lagenhet som tidigare. Skillnaden ar da attastssattsforeningen blir hyresgastens
nya hyresvard. Vid en ombildning fran hyresratt kibstadsratt kravs det att en
kvalificerad majoritet, 2/3, av hyresgasterna soil ¥bGpa sin lagenhet pa
kopestamman. Daremot kan personer vélja att ink@lfa kopet, vilket kan resultera

i att mer an 1/3 kan kvarstd som hyresgaster mestabsrattsféreningen som
hyresvard. Dessa resterande hyresgéaster behahiéigtves samma kontrakt som de
har haft innart’

Om en bostadsrattsforening upplater ett antal kgem med hyresratter paverkar
detta ocksa indirekt vardet pa foreningens restierdd@igenheter eftersom det paverkar
foreningens ekonomiska situation. Vid till exempeh omvandling ar antalet
medlemmar av avgorande karaktar. Bostadsrattsfigeni forvarvar hela byggnaden
och med farre medlemmar som finansierar kopet ksigigre lan vilket paverkar
lagenheternas avgifter och pa det séattet aven wpédégenheterna.

44( <

Att en bostadsrattsforening upplater lagenheter madsratt innebar att féreningen

far in hyror for dessa lagenheter men det innebks@ ett stort ansvar som hyresvard
med allt som det innebar. Relationen mellan tidkggnannar forandras och de blir nu
hyresvard respektive hyresgast istéllet. Dettal&da till flera problem. For det forsta

kan den nya situationen som hyresvard vara ovan bfistadsrattsforeningens

medlemmar och styrelse som tidigare kanske engisa s/arit hyresgéster och inte

har nagon erfarenhet fran fastighetsforvaltning. Bmnan orsak &r att

bostadsrattsforeningen kan tjana pengar pa attvdestéende lagenheterna siljs,
vilket kan ske da hyresgasten flyttar. En forsalniav en lagenhet pa oppna
marknaden kan innebéra en potentiellt stor inkoélstkor bostadsrattsforeningéf.

Hyresgaster i ombildade fastigheter kan kannaeatilil utstotta eller trakasserade da
de har valt att kvarsta som hyresgaster och fdiggkt inte valt att kopa sin lagenhet.

158 |ntervju, Gerrit Hilbrands, 2007-11-08
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Resterande hyresgaster kan till och med bli erlgudn viss summa pengar av
bostadsrattsféreningen med motprestationen atlyttarf vilket skapar ett tillfalle for
bostadsrattsféreningen att sélja lagenheten p&abmamknaden’?

Andra konflikter kan uppsta da oférutsedda kostnaldabbar bostadsrattsféreningen,
till exempel en akut renovering av fastighetens téstnaden for denna ovantade
utgift faller endast pa bostadsrattsagarna vilket kkapa konflikter da agarna kan
anse det orattvist att hyresgasterna inte ar maddetar pa denna borda. Ytterligare
problem ar att férhandlingar mellan bostadsratesiorgen och hyresgéaster kan bli
mer besvarliga och ta langre tid, speciellt i dié da bostadsrattsforeningen saknar
erfarenhet som hyresvard och kunskaper om reggamegaller for en hyresgdst

Generellt uppstar mer problem i dessa byggnadeitjamed byggnader med endast
bostadsratter eller hyresratter pa grund av dedaitigar som redogjorts for ovan.
Sjalvklart finns det bostadsrattsféreningar medebsétter som fungerar alldeles
utmarkt. Hur forvaltningen fungerar och hur myckebblem som uppstar beror
framforallt pa styrelsens kunskaper och hur deagémcitamentet att tjana pengar ar
dock ofta starkt och kan som sagt ligga till gréitidmanga konflikter.

-4.4*

Med ett inférande av agarlagenheter i befintligstbad i Sverige skulle situationen
med blandade upplatelseformer kunna uppsta pa sasdthasom i Holland. Men
redan vid ett inférande av agarlagenheter i nypktida skulle situationen teoretiskt
kunna uppsta. Om byggbolaget inte lyckas séljalati@anheter i en byggnad kan det
kvarsta som &gare till de osalda lagenheterna stélet hyra ut dessa under en tid
tills marknaden ar mer fordelaktig. En liknandeuation kan redan idag uppsta vid
nyproduktion for bostadsrattsforeningar. Det ar lighnatt byggherren garanterar
lagenhetskoparna en viss avgift och att alla lagerha blir sdlda. Om alla inte blir
det behdller byggherren sjalv de resterande ocllaretavgifterna sa att inte
bostadsrattsforeningens ekonomi paverkas.

172 Intervju, Leif Astrdm och Raymond Skold, 2008-03.-2
173 |ntervju, Leif Astrom och Raymond Skéld, 2008-03.-2
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| Holland finns flera sorters kontrakt och uppl&&fbrmer som kompletterar de
traditionella hyres- och kdpekontrakten. Detvmingcorporatiessom har utvecklat
dessa pa egen hand men med stimulans fran deigtsfathnsieradeStuurgroep
Experimenten Volkshuisvestifffommittén for experiment inom boehd€ Dessa
alternativa kontrakt kallas ibland ocksa for innibva kontrakt eller hybridkontrakt,
eftersom vissa av dem innebar en blandning awadt dch att kopa. Tanken &r att de
kombinerar det basta av tva varldar: kontrollenréaevandning och ekonomiska
fragor samt tillgodogorande av eventuell vardedgrsom agare med sdkerheten det
innebar att vara hyresgast. Generellt Okar de iatiew upplatelseformerna
hyresgasternas kontroll genom att overfora rattggheoch skyldigheter fran
fastighetsagaren till hyresgasten. Dessutom Okarhglesgastens valmojligheter

eftersom hyresgasten sjalv far valja mellan fléteraativ: >

46 !

De reformer som gjordes under 1980- och 90-talenvwganingcorporatiedinansiell
frihet men ocksa frihet att utveckla den egna \amkseten och en chans att profilera
sig i jamfort med andravoningcorporatie Detta resulterade i att visd#rjade
utveckla och experimentera med nya funktioner,stignoch produkter. Exempel pa
dessa var kontrakt med fast hyra, program for lyistinflytande vid drift och
underhall samt forsaljning med olika typer av \liR"® Inledningsvis erbjods dessa
alternativa koncept endast till en marginell mamydesgéaster och inget storskaligt
program inférdes’’

De senast aren har utvecklingen av innovativa kdmtlock varit stark och fler och
fler woningcorporatiehar borjat anvanda sig av nagon form av valmojligtte
hyresgasten. Skillnaderna mellan de oM«aningcorporatiesprogram och kontrakt
varierar, men de ar i stort satt ganska lika médadlternativ for att hyra och olika
alternativ for att kopa’® En tydlig trend bland de innovativa kontrakteraéirge mer
kontroll till hyresgastern&’®

Woningcorporatieshar som sagt utvecklat de olika innovativa korteakoberoende
men med statig stimulans da de ligger i linje meatess bostadspolitik. Ett utav
malen definierade What people want, where people ligie att ge manniskor mer
makt och inflytande Over det egna boendet. Ett &&ttt Oka andelen dganderatter
bland bostadsbestandet, ett annat ar att ge hgtesgéaer makt och mer att saga till
om. Bland annat sttdjer staten experiment med yressbastinflytande, se mer under
7.1.4 Hyresgastinflytande. Staten vill ocksa undleassom méklare for hyresgaster
skulle kunna inféras. Framforallt vill staten utoka&jligheten for hyresvarden och
hyresgasten att avtala om egna villkor ang&endétgipeforment®® Varken staten
eller de lokala myndigheterna har nagon policy reisikt angdende innovativa
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kontrakt utan det ar helt upp tilloningcorporatiesom de vill anvanda sig av sadana
eller inte!®

A0 7 !

Det finns en mangd olika kontrakt, bade gallandehgta och att kdpa sin lagenhet
samt program som innehaller en kombination av diitatrakt. Det ar som sagt upp
till woningcorporatieom man vill ha alternativa kontrakt eller inte santita kontrakt
man i sa fall vill ha. Ett exempel pa ett progranTé Woon(Att Bo) vilket infordes
2000 avWoonbron Te Woonvar det forsta programmet av sitt slag och ar ietg
utav det mest anvanda. Me@le Woon far hyresgasterna valja mellan tre
hyresalternativ och tva kopalternativ: ett liknariditionella kopeavtal och ett med
speciella villkor,Koopgarant,se tabell 2 sid 482 Vanligast verkar det dock vara att
endast ha ett eller ett fatal alternativ istalk@t étt helt program med flera alternativ
sasom Te Woon Ibland férekommer det attvoningcorporatie far betala en
licensavgift for att anvanda sig av ett specielibggpam eller kontraktsmodell
tillhorande nagon annamoningcorporatiesSa ar till exempel fallet megoopgarant
vilken anvands av flertaletoningcorporatie*®®

A4

Vissawoningcorporatieerbjuder sina hyresgéaster en eller flera typeryaeskontrakt
som behandlar hyran pa olika satt. Det forsta radtiret &r traditionellt
hyreskontrakt. Med detta kontrakt kaoningcorporatiehtja hyran enligt ett index
som setts arligen av regeringen. Detta index skglagnflationen och var for 2007
1,1 %® Indexet som ges galler dock f@oningcorporatiepa foretagsniva och det
ar sedan upp till dem sjalva hur de vill férdelance totala hyreshdjning per
lagenhet® Hyresnivaerna ar dessutom reglerade som beskiRi&Hyresreglering.

De andra kontrakten innebéar en fast hyra alternativfast hyreshojning per ar. Hur
lange hyran eller hyreshdjningen ska vara fastuareras, till exempel fem eller tio
ar. Den initiala hyran under sddana kontrakt sittatt nuvardet av hyresinkomsten ar
samma som nuvardet av den forvantade hyresinkomsteler det traditionella
hyreskontraktet®®

Dessa kontrakt innebar inte att hyresgasten tdkleldgra andra rattigheter, men
valmgjligheten for den individuelle hyresgastenSleen jamforelse kan goras med de
alternativ som finns fér 1an och hur man valjer attortera dessa. Lantagaren kan i
dessa fall valja den betalningsplan som passar rhoatler henne bast och de
alternativa hyreskontrakten fungerar pa sammdd@éltyresgasten.

A4(4( 5
Vid forsaljning av en lagenhet tillhérande evoningcorporatiefinns det olika
varianter av kontrakt med tillhérande villkor. Dietditionella kdpekontraktet innebar
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att hyresgasten blir erbjuden att kopa lagenhétendrknadsvardet. Det forekommer
ocksa attwoningcorporatieger en rabatt pd marknadspriset till sittande lyéster.

De ar tilldtna att ge en rabatt pd hogst 10 % menképaren anvander sig av
purchasing grant (BEWjar woningcorporatiege en rabatt pa 20 % fér nya hushall
och 30 % for sittande hyresgast®& Det finns dven andra sétt att ge rabatter p&. Till
exempel finns detvoningcorporatiesom betalar den forsaljningsskatt pa 6 % som tas
ut vid en forsaljning och/eller den kostnad somariet debiterar pa 1% av
forsaljningspriset om kdparen &r en sittande hyiseff

44* 3 !

Det finns flera kopekontrakt som innebar att hyéssgn inte forvarvar hela
lagenheten utan ratten till denna ar delad pallett &nnat séatt. En version innebar att
ratten till skalet och insidan av lagenheten alass@ade. Hyresgasten koper insidan
eller interioren och har alla rattigheter som arkfippat med &agandet och kan
tillgodogoras sig den eventuella vardedkningen sagenheten far vid investering i
denna. Skalet eller extericren hyrs dock vawningcorporatiesom da fortfarande
ensam skoter forvaltningen av denna. Nar dgarem f@@le detta hyresgasten) flyttar
avslutar han hyreskontraktet och séljer insiddméikta anvandare som i sin tur ingar
ett nytt hyreskontrakt medoningcorporatie®

En annan variant innebar att huset och markengarsmde. Hyresgasten koper da
hela lagenheten men hyr en del av marken som ktésepa. Motivet till detta &r att
minska den initiala kostnaden for koparen sa att $ka ha mojlighet att kopa sin
bostadEtt exempel p& detta alternativkmopGoedkoopse tabell 2%°

Det finns aven kontrakt som innebar att bostadea & delad i fastighetsrattslig
mening utan att hyresgéasten endast forvarvar enprigcent utav lagenheten och att
woningcorporatiebehdller agandet av resterande del. Ett exempééfta aGedeeld
Eigendom(Delat Agandg somDe Key enwoningcorporatie Amsterdam, anvander.
Det innebéar att hyresgéasten forvarvar 75 % av lbgem genom att betala 75 % av
marknadspriset. De Key fortsatter da att dga raster 25 %. Alla rattigeter och
skyldigheter, sdsom ansvar for underhall och rejmmer, tillfaller den tidigare
hyresgasten. Undantaget ar om denna vill hyrarulggienhet, da tillstand av De Key
kravs. Nar sedan lagenheten séljs vidare far agabex utav forsaljningspriset och
De Key25 %. Hyresgasten har hela tiden ratten att foevéle resterande 25 % utav
lagenhetert®

En ytterliggare version av delad fastighet inneddfihyresgasten endast koper en del,
till exempel 50 % av lagenheten till en bdrjan dottséatter hyra resten. Hyresgasten
betalar sedan en ersattning varje manad som é&e shir den egentliga hyran och

forvarvar pa detta satt en storre och storre défigenheten tills hela ar betalad. Det
kan aven villkoras om att hyresgéasten far kdpa lsmaban bestamd plan och/eller har
ratt att salja tillbaka sin del tioningcorporatie*®?

187 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 10
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Ett annat satt att minska den initiala kostnadenatafler hyresgaster ska ha
mojligheten att kdpa sin bostad &ar att hela fongddjspriset inte behdver betalas vid
Overlatelsen. Ett exempel pa detteSaciale Koopsom infordes 2007%Sociale Koop
innebar att en hyresgast bara behover betala ejeded av forséaljningspriset vid
forvarvet, den resterande summan betalasvothingcorporatienar &garen (den fore
detta hyresgasten) saljer lagenheten vidare. Bt lr dock att forsaljningspriset
maximalt far vara 250 000 euros. All eventuell viester att tva tredjedelar av det
initiala forsaljningspriset betalats tilloningcorporatietillfaller hyresgasten?®

Alternativen med delad fastighet ar mindre vanld@a de som innebar att hela
fastigheten forvarvas. Motiven till att dela uppstigheten ar som sagt dels for att
minska den initiala kostnaden sa att fler hyresgaska kunna ha den finansiella
mojligheten att kopa sin bostad men ocksa forwathingcorporatievill behalla
kontrollen dver forvaltningen av de gemensammardalal praktiken ar det dock
ingen stor skillnad mellan delad fastighet och &wav hela, effekterna for agaren ar
i stort satt samm&?

44+ @

En forséljning av erappartementsrechkan villkoras med en aterkopsoption vilket
innebar att nar hyresgasten sa Wwaningcorporatieratt att kopa tillbaka lagenheten.
Aterkdpsoptionen &ar ett satt féwoningcorporatie att behélla kontrollen av
lagenheterna och kan pa detta satt anpassa stdndesEn annan fordel ar att
lagenheten p& nytt kan erbjudas for forsaljningetil hyresgast med 1&g inkon&t.
Det ar ocksa ett satt att minska risken for hyrssgavid ett forvarv. | villkoret kan
det skrivas in om det ar obligatoriskt eller inte Woningcorporatieatt kopa tillbaka
lagenheten. 1 till exempele Woonmaste hyresgasten erbjutdoonbronatt képa
tillbaka lagenheten vid bada kopalternativen éoonbronar inte tvingade att gora
det i ndgot falt® | praktiken &r det dock brukligt attoningcorporatiekoper tillbaka
alla lagenheter trots att de inte &r tvingade eimpel aifrodovilka har ett koncept
kallat Slimmer Kopense tabell 2, som innebéar &ttodo inte ar tvingade att kbpa
tillbaka lagenheter men Trodo har i praktiken Hsttaldrig vagrat att gora dét’
Detta aterkopsvillkor ar ganska vanligt, framfdralld forsaljning med rabatt pa
marknadspriset da det tycks anvandas som standard.

En vidareforséljning kan ocksa begransas med espdiibd, till exempel att

lagenheten inte far saljas under de forsta fem. &etta for att motverka spekulation
med lagenheternd® Aven erbjudandet att f& kdpa sin lagenhet karbéidsinsas och

detta anvands aven vid nyproduktion. Da kan ems$sterad kopare till en bérjan hyra
sin lagenhet for att se vad han tycker om lagemheté om han trivs eller inte. Han
har sedan tva ar pa sig att bestamma sig om harkdph lagenheten eller inte.
Tidsbegransningen pa tva ar har sin grund i ref@iebeskattning. Om hyresgéasten
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inom tva ar bestammer sig for att forvarva lageahefr denne kopa till rddande
marknadspris, dock med en viss reduktion for dealtie hyran>°

Yiterliggare villkor som anvands vid forsaljning aatt hyresgasten och
woningcorporatiedelar pa den eventuella vinsten eller forlustem sppstar vid en
vidareforsaljning. Detta villkor kan kombineras meei tidigare beskrivna villkoret
att hyresgasten maste erbjudlaningcorporatieatt kopa tillbaka lagenheten men kan
ocksd anvandas ensamt. Aven hér tycks det varaasthatt anvanda villkoret om
rabatt pa marknadspriset har getts till hyresga&arannan variant pa detta villkor ar
att hyresgasten kan forsakra sig mot vardeminskfingtt minska risken med ett
forvarv. Woningcorporatiear da tvingad att kopa tillbaka lagenheten for shidet
fbrséljggggspris som agaren (den fore detta hysiegd en gang betalade, da denne
flyttar.

Aven underhéllet av lagenheten kan regleras, badeess- och kdpekontrakten. Till
exempel kan hyresgéasten utféra en del av, elletotat ansvar for, underhallet av
lagenheten i utbyte mot lagre hyfa. KopekontraktetMaatschappelijk Gebonden
Eigendom (MGE) har som villkor att &garnante far rsumma underhdllet av de
gemensamma delarna. Om detta anda skewddingcorporatieutfora nodvandigt
underhall och fakturera agarna kostnadéPh&tt annat sétt att reglera underhallet &r
att villkora kopet om att koparen maste halla ldggen i samma standard som den
var vid forvarvet®® Tvartom kanwoningcorporatie ocksd garantera och sti for
underhallet vid ett forvarv under ett antal ar sethformanligt villkor for den nya
agarert™

Det finns aven villkor som reglerar vilka hyresggissom kan bli erbjudna ett visst
kontrakt. Ett exempel pa detta ar att hyresgastastenha hyrt sin lagenhet i en viss
tidsperiod, till exempel fem ar, innan han ellenHar vélja kontrakt. Slutligen kan

namnas att vissa utav de innovativa kontraktenhaher villkoret att den nya agaren
maste be om tillstdnd vid uthyrning av sin lagerifitbetta anvands till exempel som
sagt iGedeeld Eigendom

A(4-

Vid introduktionen av innovativa kontrakt och upgldeformer fordes det en
diskussion om priset som begardes for lagenhetem@senterade ett rattvist varde
med tanke pa de speciella omstandigheterna some rkomtrakten. Framforallt
behandlades fragan om vilken kvot som skulle gahellan den rabatt pa
marknadspriset som gavs samt den del av vardedkminglternativt
vardeminskningen som tillfallemwoningcorporatie vid en vidareférsaljning av
lagenheten. Staten angav da att kvoten 1:2 fomthighi bestand och 1:1,5 for
nyproduktion skulle galla sorRair Value?*® Woningcorporatieér tvingade genom
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VROM att anvandd&air Valueimodellen vid rabatt och delning av vinst alternativ
forlust vid en &ter- eller vidareforsaljnind.

For till exempelKoopgarantsom ger 25 % rabatt pA marknadsvardet inn&aér
Value att woningcorporatiefar 50 % av vinsten alternativt forlusten for Inglfigt
bestand och 37,5 % vid nyproduktion.

Befintligt Nyproduktion
bestand (Koopgaranj
(Koopgaranj

Fair Value = Rabatt pa marknadspriset _25% 1 25% _ 1

Del av vardeminskning/ékning  ~ 5004 2~ 375% 15

A(4.

Tabell 2 nedan visar nagra av de vanligaste kogekkten och villkoren som galler
for dessa. De tva forsta alternativen tilli@ Woon En uppdelning mellan befintligt
bestand och nyproduktion gors inte bara Fair Valuemodellen utan gors ocksa
ibland for den rabatt pa marknadsvardet som getabar i tabellen redovisats for
Slimmer Kopen.

207 a_mailkorrespondens, Wessels, P., 2007-11-29
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Tabell 2.De vanligaste kopekontrakten och dess villkor

Traditionellt Slimmer Slimmer Koop-
Koopgaran  kopekontrakt Kopen Kopen Goedkoop
(Alternativi  (Alternativi  (Befintligt (Nytt
Te Wool Te Wool bestand) bestand)
Infordes 2004 2000 2005 2005 2004
Antal
woningcorporatiessom  Cirka 100 25 14 14 18
anvander kontraktet
Erbjudna lagenheter 70 000 30000 7500 7 500 2 000
Lagenheter sélda under 10 000 2 000 2 000 2 000
kontraktet
Fastighetsrattslig Odelad Odelad Odelad Odelad Delad
indelning (Agaren hyr
marken)
Rabatt pa marknadspris 25 0 Nej 0-50 % 0-20 % 30 %
Aterkdpsoption for Ja Ja Ja Ja Ja
woningcorporatie
Woningcorporatie - : - .
tvingad att kopa Ja Nej Nej Nej Nej
Dfalning_ av Ja Nej Ja Ja Ja
vardeminskning/6kning
Forvaltning/Underhall Privata Privata delen  Privata Privata Privata
delen sjalv, sjalv, delen sjalv, delen sjalv, delen sjélv,

gemensam gemensam del gemensam gemensam gemensam

del avVVvE avVVE

del avVVvE

del avwvE del avVVvE

Kéllor: Gruis, V. et al. (2005), Aedes-magazine (22/2007), DoggecR.Smeets, J. (2007).

" Siffrorna géller fér hel&limmer Kopen
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Det finns flera anledningar till att dessa kontrattecklats och att de anvands. Det
kan vara av ideologiska skal, det vill séganingcorporatiegolicy kring hur de vill
utdva sin verksamhet samt uppfattas av bade kusetekonkurrenter. Manga anger
ocksa att de har dessa olika alternativ for att bigeesgéasternas inflytande och
mojligheter’®® Forhoppningen ar att hyresgasterna ska bli meohievade i
forvaltningen samt att de 6kade valmdjligheterna bldra till battre boendekvalité
och att hyresgasterna ska bli mer nojda, bade nmeldgenhet och sin boendemiljo.
Detta ska i forlangningen forhoppningsvis ocksdaléil mer lojala och aven mer
ldnsamma hyresgaster.

En anledning till att ha rabatterade priser panageer till forsaljning ar att flera av
woningcorporatiekunder ska ha mojligheten att kopa. Utan rabatketiesdet vara
omgjligt for manga hyresgaster att képa sin lagepBegrund av den stora skillnaden
i manadskostnad som ett forvarv innebar for detdleBen potentiella kundkretsen
som kan kopa okar da samtidigt som det innebar éjtigiet for hyresgaster med
lagre inkomster att kunna kdpa en lagenhet vilkegfterstravsamt ur socialpolitisk
synvinkel. Ett annat motiv ar att reducera riskénde nyblivha agarna. Framforallt
villkoren med delning av den eventuella forlustech oaterkopsvillkoret for
woningcorporatiehar detta syfté!® Aven detta gor att fler hyresgéster kanske vagar
forvarva sin lagenhet. Villkoret med aterkdpsoptian dock viktigt for manga
woningcorporatieeftersom de da behaller kontroll, eller méjlighetidirkontroll, dver
lagenheten i framtiden.

Motivet till att woningcorporatiedverhuvudtaget vill sdlja vissa lagenheter hanger
ihop med motivet att de vill ge sina hyresgastérrst valmgjligheter och fa mer
engagerade hyresgéaster. Det beror dessutom pé atvidsa fall behover frigora
pengar som &r bundna i fastighetetheDet forekommer ocks& attoningcorporatie

vid nyproduktion séljer en del av lagenheternadtirpa sa satt finansiera en del av

projektet?*?

Aven privata hyresvardar kan anvanda innovativatriadth, men detta &r valdigt
sallsynt. Det ligger inte i deras intresse pa sanséi somwoningcorporaties
eftersom de inte kdnner samma sociala ansvar uganstiiktare affarsmassiga
intresserf®

A+

Forutom de sociala och ekonomiska motiven innelpgrovativa kontrakt &ven
framforallt finansiella risker fomwoningcorporatie.For det forsta foreligger det en
potentiell chans att inga hyresgaster vill kbpaa digenheter nar de blir erbjuda ett
program eller innovativt kontrakéVoningcorporatiemaste da vanta pa att hyresgaster
flyttar innan ndgon lagenhet kan saljas och prognatrbérjar inbringa en inkomst:

298 |ntervju, Vincent Gruis, 2007-11-06
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Aven delning av vardestegringen alternativt vardeskiingen vid vidareforsaljning
innebar en finansiell risk fGwoningcorporatie Om prisutvecklingen ar negativ och
priset vid en vidareforsaljning ar lagre an dentiala kopeskillingen maste
woningcorporatieersatta den tidigare hyresgasten. Mé@bpgarantsom anvandes
som exempel tidigare mastmningcorporatieersatta hyresgasten med 50 % utav den
ekonomiska forlusten vid en prisnedgang. Detta kawebara stora ekonomiska
kostnader fowoningcorporatievid ett sddant scenard:

Villkoret att kopa tillbaka en lagenhet av en tilig hyresgast innebar ocksa det en
finansiell risk. Om manga tidigare hyresgastertéliytvid samma tillfalle kan det
handla om stora summor samoningcorporatiemaste betala ut samtidigt vilket kan
leda till problem med likviditeten. Om villkorettim &r obligatorisk i juridisk mening
utanwoningcorporatiehar ratt att saga nej reduceras denna risk ausevar

Att infora och administrera ett program med innoxsatkontrakt kan innebara stora
administrativa kostnader och mycket arbété Aven detta innebar en risk for
woningcorporatie.

A4-

Marknaden for alternativa kontrakt inom bostadsmaden i Holland har som sagt
expanderat kraftigt de senaste aren. Detta betjoiek inte att allavoningcorporatie
anvander sig av dem. 35 % av alloningcorporatiei Holland erbjuder sina
hyresgaster nagon annan upplatelseform an detitraglia hyreskontraktet. 23 %
erbjuder hyresgasterna endast olika kopekontrak¥% 2rbjuder endast olika
hyresalternativ och de resterande erbjuder en hlagdav bade kope- och
hyreskontrakt, till exempeTe Woorf*’ Woningcorporatieerbjuder oftast inte sina
innovativa kontrakt till hela bestandet. Framfdralt lagenheter i daligt underhallna
fastigheter samt i fastigheter som riktar sig ¢l speciell malgrupp exkluderade.
Vanligtvis bdrjarwoningcorporatiesntroducera sina innovativa kontrakt i de minst
problematiska omraderi® Ar 2004 var det endast cirka 3 000 lagenheter5(@)
utav det totala bostadsbestandet i Holland som fGaemal for ett innovativt
kontrakt?*® Denna siffra har dock sannolikt 6kat kraftigt unde senaste tre aren da
de flesta av de stérre programmen inforts undenageriod?°

Manga tror att utvecklingen kommer att fortsatth att innovativa kontrakt kommer
att bli vanligare och vanligare i framtidéf. Enligt en undersokning planerar 22 %
utav woningcorporatiernaatt infora kopekontrakt med rabatt pa marknadspiieh
11 % att inforaTe Woon Det har dock visat sig att det forekommit merigpeon med
implementeringen av vissa innovativa kontrakt arékeat, sd det ar inte sakert att
alla woningcorporatiesom planerar att infora dessa i slutdandan venkliggmmer att
gora def?
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De woningcorporatiesom anvandefe Woonsamarbetar for att lara sig av varandras
erfarenheter. Manga sidoeffekter, fordelar och detd har framkommit vid
implementeringen och har paverkat organisationempragrammet. Framforallt har
det dagliga arbetet for personalen forandrats pagendatt i och med ett inférande.
Det kravs en stor organisation och mycket jobbdibrinféoraTe Woon Dock tycks
alla vara Overens om att det &r vart anstrangningén innovativa kontrakt ar
framtiden och att det inte finns en vag tillbakbdét gamla??®

Innovativa kontrakt, deras resultat och féljidenagot som diskuteras i branschen och
forskarvarlden men egentligen inte mycket av allheden’* Daremot ar flera
woningcorporatiemycket stolta dver sina kontrakt och ar dvertygade att det ar
nagot bra och positivt. Aven hyresgastféreningémonbondir positiva, om dock ej
helt odelat. De tycker att det ar bra med prograsosiTe Woon eftersom det okar
hyresgasternas valmojligheter och inte minskar dpelsit av hyresratter om
lagenheterna kops tillbaka. Daremot anser de b#tten som ges maximalt ska fa
vara 10 % eftersorwoningcorporatieannars ger ett alltfér stort bidrag till enstaka
hyresgaste??

Innovativa kontrakt ar inte nagot som &r exklusigt Holland. | till exempel
Storbritannien har det funnits program med delaandg och andra alternativa
nyttjanderattsavtal. Ett annat exempel ar Osterdée hyresgaster i nyproducerad
social housindhar kunnat bidra med en del eget kapital for elfirtansiera projektet i
utbyte mot optionen att fa kopa lagenheten efteéti Dock kan sagas att Holland har
det storsta utbudet av innovativa kontrakt och &fgéeformef?®

4.

Nar hyresgaster erbjuds flera kontrakt, till exehmped Te Woonar den traditionella
hyreskontraktet generellt det mest populara alteseia Efter det kommer kép med
rabatt och &terkopsoptiork@opgaranti Te Woondall).??’ En anledning till att den
fasta hyran inte ar popular &ar att den traditianelyran idag i och med
hyresregleringen redan ar mycket séker och kawri sttt ses som fast. Sa lange
Holland har den nuvarande socialdemokratiska regen kommer hyrorna endast att
Oka med hdgst inflationen. Darfor finns det ingeredning att vélja den fasta hyran.
Daremot ser incitamenten annorlunda ut med endilvegering da de vill ha en friare
hyressattning och detta skulle kunna péverka histegna preferens&’ Det har
dock visat sig att manga hyresgaster inte varingésserade av de nya alternativen
Overhuvudtaget. En utvardering av flera experinmaat alternativa kontrakt visade
pa positiva resultat, men ingen har hittills bligit storskalig succ&?

Tva pilotprojekt medTe Woonhos Woonbronvisar pa liknande resultat, men de
skiljer sig kraftigt fran varandra. Det forsta mkiet innebar affe Woonerbjods till
hyresgaster nar de flyttade in i ett nyproducetest imed 30 lagenheter och det andra
projektet innebar att programmet erbjods till b#iga hyresgéster i 2 000

23 7ijIstra, S., 2007, s. 13
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hyreslagenheter. Hyresgasternas val redovisasell tdmedan. | det nyproducerade
huset varKoopgarantdet mest populéara alternativet. Lika manga vatdditionell
hyra som fast hyra och endast 7 % valde att kap#agenhetill fullt marknadspris,
med full &ganderatt men med en aterkdpsoptionVi@onbron Av de befintliga
hyresgasterna valde en Overvdgande majoritet (9&fioffortsatta hyra med ett
traditionellt kontrakt. 4,5 % valde att kdpa medopgarantoch en forsvinnande liten
del valde de tva andra alternativen. Det finnsaflésrklaringar till de avsevarda
skillnaderna. Det visade sig att det var fler Ikgimsttagare bland hyresgasterna i det
befintliga bestandet eftersom de en gang kvaliéitsig forsocial housingDetta kan
innebara att manga helt enkelt inte hade rad gtakéin lagenhetHyrorna i det
befintliga bestandet ar dessutom lagre an hyrodwet nyproducerade projektet vilket
innebar att skillnaden i kostnad mellan att kopa att hyra en sadan lagenhet &r
betydandé>°

Tabell 3.Hushallens val vid erbjudande av Te Woon

Nyproduktion Befintligt bestand
2001 2002/2003

Upplatelseform Antal hushall ~ Procent Antal hushall ~ Procent
Traditionell hyra 5 17 1900 95,0
Fast hyra 5 17 3 0,15
Koopgarant 18 60 90 4,5
Aganderatt 2 7 6 0,3
Totalt 30 100 2000 100

Kalla: Gruis. V. et al., 2005

Aven andravoningcorporaties/ittnar ocksa om bristande intresse fran hyresgast
aven vid erbjudande om endast kop. Som namntsatieligippgavDe Key en
woningcorporatiei Amsterdam, att de alltid erbjuder sina hyresgiésiit kbpa sin
lagenhet efter att de delat in en fastigheppartementsrechtd borjan ar ofta 50-
60 % intresserade men i slutdndan nar kopeskiltinge kand ar det oftast endast 2-
5 % av hyresgasterna som verkligen kopetagjenhet>"

Anledningen till detta &r att det oftast innebéarstar kostnadsdkning att kdpa sin
lagenhet Hyrorna i Holland ar reglerade och oftast betydliggre &n de egentliga
marknadshyrorna for lagenheterna. Dessutom finhdastadsbidrag att f& om man
bor i en hyresratt. Daremot ar priserna pa lagemheth hus valdigt hdga och
priserna har dessutom okat kraftigt de senaste &etta innebar att rantekostnader
och kostnader for drift och underhall vid ett fanwéoftast dverstiger den tidigare

0 Gruis, V. et al., 2005, s.139-141
2 ntervju, Bas Wensink, 2007-11-07
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hyran avsevart. Ibland kan den totala kostnaden epmt tredubbla$? |
pilotprojekten medre Woonangav hyresgasterna att finansiella konsekvereeden
viktigaste faktorn vid beslut om upplatelseform.déa anledningar till att inte kopa
var alder (att de var fér gamla for att kdpa) sammets eller omradets skick. Nar
Slimmer Koperninférdes observerades att de flesta som kopte l&ig@nheter var
yngre an 35 ar. Detta beror pa att situationen getadsmarknaden &r svarast for
forstagangskopare oc®limmer Kopergor det I6nsamt att kopa en bostad for denna
grupp. Nagra bostader var salda till sittande lgaster men majoriteten saldes da en
hyresgast flyttadé>*

A4

Nar kontrakten med kop under speciella villkor ndigs foljde en debatt om den nya
agaren verkligen led den risk for forlust som kréins att lAgenheten skulle kunna
raknas som "agande av hem” enligfet op de Inkomstenbelastnir{ag om
inkomstbeskattnilg Om inte skulle rantekostnaderna inte vara awjilg. MGE,
som var #& utav de forsta kontraktenipkluderade till en boérjan en garanti for
inflationsjustering vilket gjorde att riskmomentasags vara fér IagMGE justerades da
genom att indexeringen byttes ut mot delning awstiarlust for att rantekostnaderna skulle
kunna bli helt avdragsgiff*

Skatteverket har varit skeptisk till de innovativaplatelseformerna och har varit radd for att
avdragsratten ska missbrukas. Ar 2000 gav de wliretttiv (MinFin, CPP2000/3021)Isom
anger de exakta villkoren for vad som ar avdrafisdlill exempel ar bade rantan for
képeskillingen men ocksé hyran som betalas for eraxkd delad fastighet avdragsdif.

.40

Det ar inte helt klarlagt om innovativa kontrakthomdjligheten for hyresgaster att
valja verkligen leder till de dnskade effekternadmaer nojda hyresgaster. Tecken
tyder pa detta men resultaten visar sig sakta.&dDaicksa svart att avgéra om det
verkligen ar initiativen som &r kéllan till de pwsa resultaten eller om det helt enkelt
beror pa andra faktorer. Inte heller antagandetigdtna ska vara mer engagerade i
underhéllet av sin lagenhet och narmiljé jamfornhgresgaster ar bevisad arfl.
Forskning bedrivs dock pa detta omrade som underddlr hyresgasterna paverkas
av de nya valmdjligheterna samt vad de forvantgrosih egentligen vill ha. Aven
effekterna for bostadsmarknaden och samhalletséiteri detta projekt®
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/

| ett flerbostadshus finns det vissa ytor som dnegsamma for alla de boende, till
exempel korridorer och hissar. Forvaltningen avsdegtor skots av en forening

bestaende av agarna och det ar viktigt att desfipdliga bestammelser som reglerar
denna. Vid ett inférande av agarlagenheter i Seedigforslaget att benamningen pa
forening ska vara &garlagenhetsforening. | Holldoehdmns denna forening

Vereniging van Eigenaren, VVE

14'

| Holland &r alla lagenhetsédgare i samma byggnadplex forpliktigade att
samarbeta med varandfd. Redan vid en férsta huvudindelning av
appartementsrechtsnaste en &garforeniny/vE, bildas. En av de &ndringar som
gjordes iAppartementenwedr 2005 gor det mojlig avE kan bildas med endast en
medlem?® Den praktiska orsaken till detta &r bland annatvaE d& lattare kan
kontraktera forsakrings- och forvaltningstjanstér foyggnaden trots att ingen
lagenhet &r s&ld anrAtr

VVE &ger inte de gemensamma ytorna och facilitetestaa, &r endast till for att skota
underhallet av byggnadéff De gemensamma delarna dgs gemensamt av allaiagare
byggnaderf*® Det finns tre parter som ar inblandade i forvaigein av byggnaden:
hyresgaster, bostadsagare samhingcorporatieeller en privat hyresvard. Dock ar
endast bostadsagarna sambningcorporatie eller den privata fastighetséagaren,
medlemmar VVE. Hyresgaster inte kan vara medlemmafvE, utan de kan endast
kommunicera meWVvE genom hyresvarden, det vill s&ganingcorporatieeller den
privata fastighetsagaréff

Foreningen styrs av en styrelse som ar vald. Destyrelse ar registrerad som en
juridisk person och har ett eget bankkonto fofiatinsiera regelbundet underhall och
forvaltning samt att spara till en underhallsféfitiMedlemskapet WVE kan endast
sagas upp da en bostadsagare saljer sin lagéfhet.

Ar 2002 uppskattades antalet dgarférenings, till 58 300 i hela Holland. Dessa
foreningar bestod av byggnadskomplex med allt fvariagenheter till mer an hundra
lagenheter. Uppskattningsvis hade en tredjedellawaE{f6reningar byggnader med
bade hyresratter och privat agagpartementsrectt.’

14'4' !
En forvaltare, eller administratér, som ar tillsattVvVE ska realisera de beslut som
tagits pAvVvE-métena samt kalkylera en budget och balansraki@ingnkomster och
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utgifter. Forvaltaren kan antingen vara en av dende eller en utomstaende person
fran exempelvis en méaklarfirma eller ett forvalgsftretag. Det ar vanligt att de
storre VWEna anlitar en extern forvaltaf® Det finns ménga foretag som
specialiserar sig pa extern forvaltning, en dekrstdoretag men mestadels sma
bolag?*® Aven woningcorporatiekan anstéllas for att skéta férvaltningen av huset.
Vissa woningcorporatiesutvecklar "forvaltningspaket” som de erbjuder sgéaster
och bostadsagare. Dessa “paket” innehdller allh fefokel administration och
fastighetsforvaltning till en omfattande mangd ssinkluderat storre renoveringar.
En ny trend &r tillkomsten av féretag som spedadis sig pa att ta hand om
forvaltningen i storre byggnadskomplex med blandagigatelseformet°

14'4(

VVE &r bunden till bade civilratten och en indelningstiling, vilken innehdller en
samling foreskrifter samt agarféreningens stadgarutover upprattar avevivEvissa
andra regler for medlemmarna. Dessa medlemsreglerakdras av medlemmarna
sjalva pdvvEmdotet, medan det for att &ndra stadgarna kravedgtningshandlingen
andras och darmed bli registrerad pa nytt. Medlegisrna ar inte registrerade och
tilhandahalls endast avwvE Agare avappartementsrechtér bunden till alla dessa
regler, undantaget att de inte strider mot ndgomamogre foreskrift:

VVE kan forbjuda en boende att anvanda sin lagenhebameller hon misskoter sin
lagenhet och stoér andra grannar. | sjalva indestiagdlingen finns det regler fér hur
de boende ska bete sig och alla medlemm¥vk signerar att folja dessa regler.
Hyresgasterna skriver aven de under dessa regletta Dnnebar attvVvE kan
bestamma att en boende inte far anvanda sin lagenhéan eller hon misskoter sig
allvarligt. Daremot katvvE aldrig tvinga en lagenhetsagare att salja sinlbge>?

Medlemmarna VMVE maste anordna ett mote minst en gang om aret iocketta
sammantrade ska medlemmarna résta om underhallbyggnaden samt diskutera
balansrakningen och budgeten. Hur mycket en basgads ska betala for underhallet
for de gemensamma ytorna bestdms genom balansgé&knach i de flesta fall utgar
det som en manadskostrfad.Enligt lag ska bostadsagarna bidra med lika stora
andelar for foreningens skulder och utgifter omeirgtadgarna anger en annan
fordelning®®* VWE anvander denna intakt bland annat till att kopastiér som till
exempel stadning av de gemensamma ytorna och &regit underhdff® Sedan
2005 &rVVE ar aven skyldig att avsatta pengar i en langsiktiglerhalisfond>®
Enligt en understkning bland férvaltare méningcorporatiesanses det juridiska
regelverket kring betalningen tiNVVE tillracklig. Det férekommer inga specifika
problem ang&ende betalning fr&n bostads&gare.
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Regler for bostaden som till exempel tillatelsedjur kan inrattas aVvE, dock kravs
majoritet. Kostnadsfordelningen samt andra bestdsene som begransar
anvandningen av bostaden, sasom inskrankning imitigsratten av bostaden, ska
ingd i indelningshandlinge?® Fér att andra indelningshandlingen, till exempiel v
tillbyggnad eller vid andra viktiga konstruktionssséga forandringar, ar huvudregein
att alla bostadsdgare ska samtycka. Dock finns dat bestdmmelse i
Appartementenwesom sager att indelningshandlingen &ven kan anavagvk:s
styrelse och i detta fall kravs det en rostningvE for att ge styrelsen tillatelse, med
majoritet av minst 4/5°° Den sistnamnda bestammelsen lades till i lageRCAB
eftersom det tidigare var svart att andra nagatdieiningshandlingen da samtliga
bostadsagare skulle vara eniga. Innan 2005 vandalst intill omdojligt for ett stort
byggnadskomplex att andra nagot i indelningshagdlinda det rackte med att en
enda person motsatte sig en andring. En andringdaningshandlingen gar dock att
dverklaga i domstol men det kan vara tidskravafitie.

Vilka majoriteter och kvoter som kravs vid olikgogr av beslut ar oklart. Det som ar
sakert ar att 4/5 av rosterna behdvs for att geelsgn behdrighet att andra
indelningshandlingen. Vid andra beslut, sdsom vidriag av medlemsregler och
beslut om underhdll krdvs majoritet. Normen ar 5$'%dock kan det forekomma
andra majoriteter for vissa beslut och detta regléindelningshandlingefi?

Utgangspunkten Appartementenwedr att alla bostadsidgare ska ha en rost per
lagenhet om inte indelningshandlingen séger nagoat’® | indelningshandlingen
star det inskrivet vilken andel varfgpartementsrechtar av hela byggnaden och
dessa andelar anvands ofta som rdstratter. Namgadri Appartementenwegjordes

ar 2005 gjordes tillagget att i de fall indelningshlingen anger olika rostandelar ska
det tydligt framga pa vilka grunder uppdelningem skett, exempelvis kvadratmeter.
Det ar aven vanligt att en offentlig notarie bestén de olika andelarna som géller
vid en omréstning. Om en bostadségare anser athean agare har for stor rostandel
kan han eller hon g& till domstSt* Det positiva med att rostratten &r baserad pa
exempelvis kvadratmeter ar att det blir med réthEs storre lAgenhet har en stérre
yta av den utsidiga vaggen samt att det oftasfleomanniskor i en storre lagenhet
och darmed utnyttjar allmanna ytor mer. Det negativ att det &r mer komplicerat
vid rostning. Dock ar det upp tiWVE att bestamma om rostratten ska baseras pa
andelstal eller om de ska delas [fRa.

a4 7

Som namnt tidigare och som visats i tabell 1 valjgsawoningcorporatiesatt i en
byggnad saljaappartementsrechtsom hdgst motsvarar 49 % utav rosterna for att
behalla majoriteten VVE | de flesta fall dar andelen salda lagenhetemier 49 %
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skots forvaltningen oftast awoningcorporatie genom intern persondi® Att
woningcorporatie behaller majoriteten iVVE har bade fordelar och nackdelar.
Fordelarna ar att de ofta har kunskapen och esgerfior att skéta byggnaden pa ett
professionellt satt. Nackdelen &r att de har ensamtroll och en bostadségare av en
appartementsrechtsar inte mycket att séga till offif En annan konsekvens av detta
ar att erappartementsrechtsan bli mindre attraktiv att kopa aéoningcorporatienar
majoriteten i bostadshus&f

D& woningcorporatiehar majoriteten av résternd/vE kan det antas att situationen
for en hyresgast inte paverkas. De har lika myakiesaga till om som om byggnaden
endast skulle innehalla hyresgaster. De som paserkast ar de som kopt sin
lagenhet, bostadsagarna. Ett rimligt antagandét fieasoner som koper sin lagenhet
forvantar sig ha storre inflytande pa bostaden §@mfed hyresgaster, vilket inte
intraffar ddwoningcorporatiehar majoriteten MVE De Keyuppger dock att de ar
passiva pa/VEmotet och rostar efter majoriteten av bostadsagddoak gar de in
och bestammer om byggnadskvalitén &r i fara, tkenepel om taket maste
renoveras® Ytterligare enwoningcorporatie Het Oosten har ett utdkat inflytande
for bostadsagarna. Deras policy ar att 2/3 av ndaté&ravs vid stora beslut. Detta
innebar att fastéan de har majoritdiE kravs det att nagra bostadsagare rostar enligt
deras &sikt’®

Det finns inget riktigt minoritetsskydd AppartementenweDet skydd som finns ar
att en person kan vanda sig till domstol om bestésen inte stammer med lag€hn.
Denna paragraf i lagen ar inte &mnad for minostetdd utan mer till for att det inte
ska ga att ta orealistiska beslut. Det ar avenigtdkt vanda sig till domstol da en
medlem som har majoriteteV/VE rostar efter sitt eget intresse och inte tar jpadis
det som &r bast fér hela byggnadén.

14'4+

Staten, genonVROM vill se att mer inflytande Over det egna boendes till
hyresgasterna. Avewoningcorporatievill detta och flera experiment har gjorts om
hur detta kan ske praktiskt. | ett hus med blandgzf#atelseformer har som sagt de
privata agarna en rost var eller rost efter andelsth woningcorporatiedger de
resterande rdsternaMvE Experimenten som gjorts har rort hur hyresgaateska
kunna vara med och paverka dessa sistnamnda rBisteisgasterna har da fatt vara
meclgch deltagit VVE:s moten men deras makt att résta har varit begigpéalika
satt:

Det finns framférallt fem varianter av hur férvaigen av hus med blandade
upplatelseformer kan organiseras:

266 Gruis, V. et al, kommande, s. 10, 11
%57 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
258 |ntervju, Gerrit Hilbrands, 2007-11-08
269 |ntervju, Bas Wensink, 2007-11-07

7% Intervju, Iris Westerterp, 2007-11-07
271 Burgerlijk Wetboek 5:120

272 |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
273 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 11
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I. Hyresvarden konsulterar hyresgésterna och reperserdem NVVE men ar fri
att résta som han vill.
Il. Hyresgaster och agare bildar tillsammans en boemdeiitté som sedakWVvE
konsulterar.
[ll. Hyresgaster och &gare bildar tilsammans en boénel@hg som ar ansvarig for
drift och underhall av fastigheten.
IV. Hyresgasterna har ett inskrankt mandat att repreisehyresvardenMvE
V. Hyresgasterna har ett fullt mandat att represemmgesvarden VVE 27

Hyresgaster kan foljaktligen bli representerad&ME pa olika satt. Enligt en
undersokning baserat pa intervjuer med forvaltaie blikawoningcorporatiesir det
vanligast att hyresgasterna har ett inskrankt maattarésta. D& variant 1l och 1l
tillsatter ytterligare en instans kan det skapagikmatiska hinder som &ven gor
beslutprocessen mera tidskravande och kostSanitssawoningcorporatiesantyder
aven att de ger hyresgésterna ett stérre utrymmengdyresgastundersokningdf.

14(
Som tidigare nadmnts ar forslagg®U 2002:2Jendast avsedd for nyproduktion. Dock
gar det att ponera att vissa forslag skulle vasaohena om agarlagenheter i Sverige
aven infors i befintligt bestand. Forvaltning avngsnsamma ytor maste ske i en
byggnad, dar flera boende har tillgang till samnta, ypavsett om &garlagenheter
infors i endast nyproduktion eller bade i nyprodoktoch befintligt bestand.

Enligt utredningen BOU 2002:21ar forslaget att i samband med fastighetsbildning
for agarlagenheter ska de gemensamma anlaggningarhaset, exempelvis
tvattstugor, utgora en gemensamhetsanlaggning. ®gemensamhetsanlaggning ska
forvaltas av en samféallighetsforening vilken skadmanas agarlagenhetsférening och
Lagen (1973:1150) om forvaltning av samféllighesté@a reglera dess verksamhet.
Agarlagenhetsforeningens grunduppgift ar att fagavajemensamhetsanlaggningen.
Ett annat liggande ar att den aven har till up@gifagera mot stérande agare, vilket
ar en avvikelse fran vanliga samfallighetsférenindrrslaget har aven tagit upp en
sarregel i frAga om byggforsakring for agarlageatféf Vid en forrattning dar
agarlagenhetsfastigheter bildas och gemensamhégspuihg inrdttas ska en
agarlagenhetsférening bildas genom lantmaterimyredens forsorg’®

Forslaget anger att samfallighetsforeningens staskgm ange hur styrelsen ska utses
och vara sammansatt. For att &ndra stadgarna kraksalificerad majoritet och det
ar aven mojligt att i stadgarna stélla upp strémdaav an lagens for en andring i
stadgarna. D& halften eller fler av styrelseled@mma utses pa annat satt an
foreningsstamma &r forslaget att det ska inforaséeskild regel om &ndring av vissa
stadgevillkor om utseende av styrelse. Ett sadataidgsvillkor ska dock
foreningsstamman kunna andra oavsett vad som anggslgarna om &ndring av
villkoret. 2"

2“Dogge, P. et al., 2006, s. 9, 10

275 Gruis, V., et al, kommande, s. 7, 11
2’®yan Groenigen, C., 2006, s.2
21TS0U 2002:21, s. 124, 205

218 50U 2002:21, s. 211

219 30U 2002:21, s. 209
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Vid omrostning pa foreningsstamman ska det galavate rostberattigad medlem

ska ha en rost, oavsett hur manga delfastighetenesiem &ager. Omrostning vid

ekonomiska fragor kan daremot ske, om en medlenirbégt, genom att rostetalen
berdknas efter fastigheten andelstal. Ett minestetdd ska finnas vilken innebér att
ingen medlem far roésta for mer &an 1/5 av det sarfagda rostetalet av de narvarande
rostberattigade medlemmarna pa en stamma. Detébdmratt ett byggforetag som

endast har salt ett fatal av sina lagenheter oadmeth ar agare till resterande
lagenheter anda inte f&r en dominerande stalfffthg.

SOU 2002:21f6reslar att bestammelser om debitering av avgdtsh uttaxering av
bidrag enligLagen (1973:1150) om férvaltning av samfallighef@en ska galla for
agarlagenhetsforeningar. Likasd ska aven bestaramalsom legal pantratt for
samfallighetsforeningar galla for agarlagenhetsfingar. Den legala pantratten
innebar bland annat att en agarlagenhet kan s}geautivt om agaren inte betalar de
bidrag som han &r skyldig att betala till agarldwesforeningeR®:

En lagenhetsagare som vanvardar sin lagenhetlaiveain ha en skadlig inverkan pa
de andra agarlagenheterna. Darfor ar forslagebraten agare stér omgivningen i
sadan grad att det kan vara skadligt for halsaer edinnars forsamra andras
bostadsmiljo, som de skaligen inte bor tala, skandedgare alaggas att flytta.
Daremot ska agarlagenhetsforeningen inte kunnailebsistimma om en &gare ska
tvingas flytta. Forslaget ar att domstol ska besloin den stérande &r tvungen att
flytta eller inte??

2050y 2002:21, s. 210
81500 2002:21, s. 213-216
28230U 2002:21, s 199

-59 -



0 1! !

Det ar viktigt att det finns ett utbud av bostadem gar att hyra for de manniskor
som inte vill eller kan képa sin bostad. Antagaratetmanniskor vill &ga sin bostad
stammer sjalvklart inte in pa alla aven om de skbh rad. Vissa personer ar i behov
av ett kortsiktigt boende, vilket en hyresratt padsittre for &n att kdpa en bostad.
Tyvarr fungerar denna hyresmarknad trogt i de stétaderna, bade i Sverige och i
Holland, da en person som inte redan ar inne p@shyarknaden maste vanta manga
ar for att fa en hyresratt. Vid ett inforande awad@genheter i befintlig bestand
kommer mojligheter finnas att omvandla enstaka $rater till &garlagenheter och
darmed skulle en situation med blandade upplatisefr i samma bostadshus kunna
uppsta.

Vid ett inférande av agarlagenheter i Sverige hetr fdrekommit diskussioner om
vilka regler som ska galla for uthyrning av agaglalgeter. De regler som galler for
uthyrning av agarlagenheter i Holland och hur figset ser ut i Sverige forklaras
nedan.

04" 1!

04'4 " !

| Holland kan du hyra en bostad genom woningcorporatie eller en privat
fastighetsdgare samt genom andrahandsuthyrning. fadtahandskontrakt hos
woningcorporatiesir for det mesta pa obestamd tid och normalt lgeedgéasten en
manads uppsagningstid. En hyresvard kan endast wgégehyreskontraktet under
sarskilda omstandigheter som &r angivna i lagerdas® omstandigheter kan
exempelvis vara att en hyresgast inte skoter &g ait hyresvarden behdver bostaden
for eget beho?®®

| Amsterdam ar vantetiden pa ett forstahandskonfrak woningcorporatiesirka 8-

15 ar, trots att hyreshusbestandet &r stort. Eakdil de langa kotiderna &r att nar
personer antligen flyttar tenderar de att hyrayueslagenheten i andrahand. Det gar
oftast snabbare och lattare att fa ett hyreskontgakom kontakter med en privat
fastighetsagaré’

For att hyra ut en hyreslagenhet i andrahand kKngwssvardens medgivande. Dock
finns det en tidsbegransning som oftast ar pa sémaoer och hyran far inte vara
hdgre an vad forstahandsgasten betalar. Olaglippaaddsuthyrning ar dock vanligt,
bland annat i de stoérre staderna som Amsterdamupigskattningsvis 10 % utav
hyresratterna hyrs ut i andrahand utan tillstiidlaglig andrahandsuthyrning tas
dock pa stort allvar och att upptéacka dessa ardbkmmat en aDienst Wonens
huvuduppgifter. Bland annat finns en telefonlinjepgrsoner anonymt kan lamna tips
angdende misstankar om olaglig andrahanduthyffifhg.

283 E|singa, M. et al., 2007, s. 7, 8

284 |ntervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07
285 |ntervju, Bas Wensink, 2007-11-07

288 |ntervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07
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| Holland &r det tillatet att byta sin hyresratttnem annan med férstahandkontrakt pa
samma satt som i Sverige, det vill saga det krdlesdnd fran badas hyresvardar
innan bytet ar mojligt. Kontrollen av detta ar mgthkard och det missbrukas sallan.
Overhuvudtaget ar byten av lagenheter inte speeiatiligt. Att p& ndgot annat salja
sitt kontrakt &r olagligf®’

04'4( 1!

Uthyrning avappartementsrechtar tillatet omVVE:s stadgar inte sager nagot annat.
Det ar dock vanligt atvE maste ge sin tilltelse for att en dgare ska fa hy sin
lagenhet samt att aven hyresgasten maste skrivar utel regler som galler enligt
VVE:s stadgar. Det gar aven att ha regler som inneba&naviss uthyrningsfirma ska
anvandas vid uthyrning av bostaden. Ibland réackerlikval inte endast meWvE:s
tillatelse da det kan finnas regler i vissa landkakt som sager att det inte ar tillatet
att hyra ut sin bostad. Grunden till detta ar a#t Han uppstd problem om en
bostadsagare hyr ut sin bostad och att banken rhastélbaka sina pengar vilket
innebar att agaren &r tvungen att salja bostadgresgaster har nadmligen en stark
besittningsratt i Holland, vilket kan skapa problemd den ovannamnda
situationerf®® Uthyrning avappartementsrechdr en forstahandsuthyrning och aven
har maste agaren halla sig till hyresregleringen bostaden inte tillnér den
liberaliserade hyressektoffr.

04'4* 7

Som namnts tidigare har Holland en reglerad ochlileeraliserad hyressektor.
Hyresregleringen innebar att en bostad som harign boendestandard, under 125
poang, ska ha en likvardig hyra med jambordigadutstigenheter. Bostader som har
poang over denna grans, vilket innebar en hyra 6¥8reuros per manad, ligger i den
liberaliserade hyressektorn. Denna hyresreglerilgigbade for forstahandskontrakt
och for andrahandskontraki.

Hyresregleringen samt skattekonsekvenser pa gnamithgrning gor att uthyrning av
appartementsrechi vinstsyfte inte &r en bra kapitalplacering. D@n daremot se
annorlunda ut om bostaden skulle ligga i den libezeade hyressektorn. Notera dock
att endast 5 % av bostadsbestandet tillhor derktars®et gar att gora investeringar
i sin lagenhet s& att bostaden kommer upp i erdatdnsom medfor en liberaliserad
hyra. Dock kan detta vara kostsamt och lagenhetieniliberaliserade hyressektorn
har vanligtvis manga kvadratmeter. Foljaktligen kagn &gare av en
appartementsrechtyra ut sin lagenhet i vinstsyfte da lagenhetegdigovanfor den
satta gransen for standarden och inom den liberalie hyressektofii®

04(

En agarlagenhet ska utgbra en egen fastighet agniétsdgaren har en direkt
aganderatt. Utredningen foreslar darfor ett systdér Overlatelseratten och
uthyrningsratten av agarlagenheter ansluts tiliedger som géller for fast egendom.

87 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 och Bas Weks2007-11-07
288 |ntervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06
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Detta innebar foljaktligen att inga regler om irédkningar i uthyrningsratten ska
existera, samt att reglerna i 12 kigrdabalkenom hyra blir tillampliga, och darmed
blir bruksvardesprincipéit aven gallande for &agarlagenheter. Uthyrning av en
agarlagenhet avser ett hyresforhdllande i forshaech darmed galler sedvanliga
hyresregler. Hyresavtalet jamstalls med hyresaatakeende en lagenhet i en- eller
tvafamiljshus. Utredningen bedomer aven att inlegsvis ska ett godkannande av
hyresnamnden kravas i de fall dd det &ar avtalat hgttesgasten ska sakna
besittningsskydd®? Vid uthyrning av en agarlagenhet ar forslageteatigranne ska
kunna utverka atgardsforelaggande mot en annamhétgigare som ar hyresvard
och som inte agerar mot en stérande hyre$gist.

Foresprakares argument i debatten om &garlagenh@éterbland annat att
agarlagenheter okar inflytandet 6éver boendet bfietadshus genom att agaren har fri
Overlatelseratt och ratt att fritt kunna hyra ut Eigenhet. Kritik mot det senaste ar att
uthyrning med icke-professionella hyresvardar kaom#na att 6ka och da pa
spekulativa grunder. Angaende 6verlatelserattersfiet ingen given I6sning om den
ska vara fri eller inte. Tankbara begransningadlskdock kunna félja av lag eller
bestammelser i féreningens stadgar samt Overensktsam mellan
lagenhetsagarrfa?

Grundtanken ar att agarlagenheter innebar ett omktdidgande av en specifik
lagenhet, vilket kan jamféras med ett dgande av hssa Nagra sarskilda
begransningar i ratten att hyra ut finns inte fémdbusagare. Samtidigt innebar
flerfamiljshus en gemensam samordning vilket tafér en viss man av
begransningaf>

Ett av argumenten mot &garlagenheter ar att des fam risk for att Agarlagenheterna
skulle kunna anvandas som investeringsobjekt, nsddfor att skapa en marknad
med oprofessionella hyresvardar. Det anses doektrioligt att detta skulle kunna ske
d& utredningen foreslar att bruksvardesprinciffeiven ska galla for agarlagenheter.
Foljaktligen innebar det att en lagenhetsagarekatetjana stora pengar pa uthyrning
jamfért om hyresmarknaden hade varit fri. EftersB@U 2002:21endast tar upp
inférandet av agarlagenheter i nyproduktion ansexdningen att det gar att avvakta
med obligatoriska begrénsningar av uthyrningsratteh darfor forst inféra
restriktioner om tendenser till missforhallandermptigks. Om begransningar onskas
ansefrf 9létredningen att det inte borde finnas naagtekniska svarigheter att inratta
dessd.

Diskussioner kring besittningsskyddet har handhatifall &garlagenheter ska ha ett
sarskilt undantag fran besittningsskyddet vid utinyg, vilket andrahandsupplatelse
har. Detta innebér att vid en andrahandsupplaselkeas besittningsskydd helt under
de tva forsta aren. Eftersom utredning@®@U 2002:21endast avser nyproduktion
anser utredarna att antalet uthyrningar i absahlteate kommer bli sarskilt stort fran

291 jordabalken 12:55
22500 2002:21, s. 173-179
293 30U 2002:21, s. 200

294 50U 2002 :21, s. 56, 66
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borjan. Darfor ar forslaget att inledningsvis ska godkannande av hyresnamnden
kravas for att hyresgasten ska sakna besittningsskydda hyresnamndens
arbetsbelastning inte beraknas bli betungditle.

Betraffande uthyrning av en villa ser reglerna ahmma ut &n uthyrning av en
lagenhet. Eftersom uthyrning av en villa réknas samférstahandsuthyrning géller
besittningsskyddet redan fran forsta dagen darviiiers ut. For att avtala bort detta
kravs hyresnamndens godkannande. Daremot finngiskst fall dar hyresnamndens
godkannande inte behdvs. Detta géller dd en overemselse om avstdende fran
besittningsskyddet inte Overstiger en tid pa hdégst ar fran tilltradesdagen och att
den avser ett en- och tvafamiljshus, som inte indaren affarsmassig
uthyrningsverksamhet, och dar den som hyr ut hslseebosatta sig dar eller dverlata
huset. Nar en bostadsratt hyrs ut réknas uthyrnisgen en andrahanduthyrning. D&
far andrahandshyresgéasten besittningsskydd forsthgéesforhallandet har varat
langre an tva ar i foljd. Andrahandshyresgéastes#thangsskydd ar svagt da han eller
hon i regel inte far bo kvar om bostadsrattshavatenbosatta sig dar eller 6verlata
bostadsrattefr’

Vid uthyrning av en agarlagenhet foreslas det éate®n granne ska kunna utverka
atgardsforelaggande mot en annan lagenhetsagareasdiyresvard och som inte
agerar mot en stdrande hyresgast. Det finns namligga sarskilda regler for
situationen att en hyresgast stor da en fastighatsahyr en villa. Det finns
exempelvis inga regler som innebér ett patryckmirggel for grannarna for att fa
fastighetsdgaren att agera. Daremot ar situatioremorlunda vid en
andrahandsupplatelse av en bostadsratt. | en lsogtadaller namligen att reglerna
om storningar i boendet aven for en andrahandspéses! valet om vilket som ska
galla for en agarlagenhet bedomer utredning@U 2002:21att det basta sattet att
framtvinga atgarder fran en lagenhetsagare sorgréasvérd for en stérande hyresgast
ar genom atgardsforelaggande, vilket innebéar attdwarden ar skyldig att atgarda
problemet inom en viss tid. Beddmningen &r &aven dghna ratt att soka
atgardsforelaggande ska ges till de enskilda laggsabgarna. For att detta ska bli
mojligt kravs ett tillagg i reglerna 12 kap. 16J8rdabalkensom skulle innebara att
aven andra lagenhetséagare an den som ar hyresdéstbrningar ska ges behdérighet
att ansoka om atgardsforelaggaritfe.

298 50U 2002:21, s. 175-179
299 Hyresnamndenyww.dom.se 2008-01-14
300 50U 2002:21, s. 200, 201
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2 3

Nedan diskuteras de hollandska erfarenheterna sshribits genom arbetet, likheter
och skillnader med det svenska forslaget, vad §eekan inspireras av och bor
undvika, vilka aspekter som maste beaktas vid rétirande av agarlagenheter i
befintligt bestand, vilka fragor som maste utreai@s samt egna tankar och slutsatser.

24" 37

Forslaget iSOU 2002:21galler endast for nyproduktion. For att agarlageseh ska
vara mojliga att skapa i befintligt bestand krales fagandringar och att forslaget
modifieras. Bland annat kravs att paragraferna adginyckligen anger att en
agarlagenhet endast far inrattas i ett tidigaredtjat utrymme, och att detta maste
vara en sammanhallen enhet om minst tre agarlagemhas bort. Dessutom ar det
flera ytterliggare fragor sorBOU 2002:21lamnade outredda med motiveringen att
agarlagenheterna till en borjan just endast skuilea mojliga vid nyproduktion.
Darfor kommer det att kravas en ny utredning ondrawide av agarlagenheter i
befintligt bestand innan detta skulle vara méjligenna utredning skulle bygga pa
erfarenheter fran det eventuella inférandet av laganheter i nyproduktion och
ligger darfor 1angt bort i en osaker framtid.

Hollands méjlighet med huvud- och underindelningagypartementsrechtikommer
inte att vara mojlig i Sverige eftersom agarlageehe Sverige kommer bildas som
tredimensionella fastigheter som beskrivits tidigaDet kommer alltsa inte vara
mojligt att ha en hel byggnad som en agarlagenbet sedan ar uppdelad i flera
mindre. Den teoretiska mdgligheten finns sjalvkiatt dela upp en agarlagenhet i
flera om detta skulle vara praktiskt genomforb&rtck skulle ingen ny férening
bildas vid ett sadant forfarande utan agarna élingla agarlagenheterna skulle vara
medlemmar i den ursprungliga agarlagenhetsférenifgebyggnaden. Podngen med
huvud- och underindelning ar framforallt att enrstckontroll kan hallas for ett helt
omrade och att medlemmarna kan tillgodogora sigaviskalfordelar. Dessa ar dock
inga tunga argument for att andra lagforslaget dtirgora detta mojligt. Aven i
Holland framférdes att underindelning appartementsrechtete var att foredra,
framforallt inte nar anvandningarna av de olikaadeh skilde sig mycket. D& ar
tredimensionell fastighetsbildning att féredra.

Tillstandkravet frdn kommunen i Holland anvands it garantera kvalitén pa
byggnader som ombildas. Utan detta skulle oseriysasvardar kunna tjana stora
pengar pa att képa hyreshus, inte underhalla dénsedan salja ut lagenheterna som
appartementsrechich pa detta satt Gverféra de eftersatta undekioglisaderna pa de
nya agarna, om inte priserna speglar underhalidatden. Trots tillstdndskravet finns
tendenser till detta beteende aven idag fran \psisata vardar. Om ett inférande av
agarlagenheter i befintligt bestand skulle bli @ktufinns darfor anledning att beakta
detta. Agarlagenheter i befintligt bestand har, saskrivits i inledningen och som vi
ser det, sitt framsta anvandningsomrade i segrdgemdljonprogramsomraden. Dar
skulle det potentiella scenariot med byggnader rfigdummat underhall kunna
intréaffa med stora konsekvenser for de nya agaRisken minskar givetvis om
hyresvarden har for avsikt att fortsatta vara agdmgggnaden, men denna intention
kan ej garanteras. Darfor anser vi att ett genetidtandskrav bor inféras for
ombildning av en hyresratt till 4garlagenhet somhansyn till underhallsstandard,
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kvalité, sakerhet, eventuellt lamplighet med hansirbade praktiska aspekter och
omradets karaktar och forutsattningar. Detta difist bor administreras av respektive
kommun pa liknande satt som bygglovsansokningar.

Aven Hollands erfarenheter frAn byggnader med siwéidreningar, det vill saga
foreningar som inte planerar och fonderar pengadé langsiktiga underhallet, ar
nagot att ta lardom av. Endast efter lagandringe2085 &r det obligatoriskt att ha en
underhallsfond, dock ar det upp till respektiteE att bestamma storleken pa fonden.
Innan dess forekom det ofta problem vid storre napezner eftersom mangeve
saknade tillrackliga finansiella medel. Enlighgen (1973:1150pm fdrvaltning av
samfalligheter,som foreslas galla aven for agarlagenhetsforenirgia foreningen
avsatta medel till en fond for att sakerhetsstillederhall och fornyelse av
gemensamhetsanlaggning@hGrunderna for denna avsattning ska anges i stadgar
men inte heller har ar det lagstadgat om hur mysket maste avsattd%. Daremot
skulle det vara svart att fa igenom en osannodigt dvsattning i praktiken eftersom
skaligheten granskas vid en forrattnifigl och med att detta aven kommer galla for
agarlagenhetsforeningar har lagstiftaren redantaealet eventuella problemet med
finansieringen av det langsiktiga underhallet dekean for att Sverige skulle uppleva
liknande problem som de i Holland tycks mycketrlite

24( !

Eftersom manniskor lever mycket nara inpa varandiexrfamiljshus ar det naturligt
att konflikter uppstar. Den fysiska narheten ochm geaktiska utformningen av
byggnaden leder till situationer dar grannar mastétas, umgas samt fatta
gemensamma beslut vilket inte alltid ar helt okdogpht. Detta uppstar i alla
flerfamiljshus och &ar inget speciellt fér hus medridlade upplatelseformer. Tvartom
visar erfarenheterna fran Holland att det fungemaycket bra. Endast 4 % i
undersokningen fran Amsterdam svarade att de tyaktelet var mycket problem i
huset. | vilken bostadsrattsforening alternativtelsus ar siffran lagre an sa? Dock
uppstar det sjalvklart speciella situationer ocbhbpem for just hus med blandade
upplatelseformer. Framforallt namndes hyresgastegsansade mojlighet att paverka
sin situation. Dock bedéms den inte vara mycketm@rédn om en hyresvard ager hela
byggnaden. Andra problem uppstod som foljd av attes$géasters kontrakt inte
Overensstamde medvEs regler och avtal. Detta ar viktigt att bevakd widelning

till agarlagenheter och bildande av agarlagenhetsfidg for att minimerad sadana
problem.

Vissa bostadshus kan ha mer problem &n andra, etelpedor inte pa om de boende
ar hyresgaster eller agare. Det beror mer pad humiskorna beter sig och vilka

varderingar de har. Ibland finns det hyresgéastar sde skoter sig och inte tar hand
om sitt boende, men det samma géller for en basgads. Det gar inte att sédga att
hyresgaster och &gare i samma hus kommer ha kenfl®a lange bada grupper har
liknande varderingar och uppfattningar om hur uhéiroch andra diverse regler ska
vara utformade borde inte fler konflikter uppsjamférelse med andra flerfamiljshus.
Stérre motsattningar uppstar antagligen i byggnatter de boendes asikter och
varderingar skiljer sig avsevart, oavsett uppléfelsn. Det kan tankas att de privata

01| agen (1973:1150) om forvaltning av samfallighet®rg 2 st. 2 p
%92 | agen (1973:1150) om forvaltning av samfalligh&®rg 7 p.
%03 |ntervju, Ingegerd Hedmark, 2008-01-25
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agarna inte uppskattar att ha hyresgaster som giaanar, och siffrorna fran
Amsterdam visade ocksa pa en nagot mer negatifr&gnderas hall. Storst kontrast
mellan grannarna blir det om en lagenhet i ett$tyus séljs pa den 6ppna marknaden.
Om daremot en tidigare hyresgéast koper sin bostadlei en annan situation.
Manniskor som kanske liknar varandra mer, bade megende pa bakgrund och
varderingar, fortsatter da att vara grannar vitkétskar risken for konflikter. Denna
diskussion bygger dock pa en generalisering av b§desgaster och privata dgare
som kanske inte &r helt rattvis. Genom att Agamiigen, hyresgasterna och
hyresvarden har ett bra samarbete och att hyreswvanfiormerar och diskuterar med
hyresgasterna borde problem kunna l6sas snabbpachadsta satt och pa sa satt
minimera framtida konflikter.

En viktig fraga att uppmarksamma ar om blandningerupplatelseformer paverkar
vardet, dels for hela bygganden och dels for devidigella 1agenheterna. Bland de
personer vi intervjuade gick asikterna isar om aa fallet i Holland, men ingen
forskning fanns tillganglig pa omradet. Det skullara forklarligt om blandade
upplatelseformer paverkar priserna mer vid nypraidak vilket forsaljningschefen pa
ett byggbolag ocksa indikerade. Det ar dar mergtitaatt det byggs bade hyresratter
och appartementsrechi omradet da marknadsféringen sker for hela ontraddé
darfor uttryckligen ger information om detta. | é@efintlig byggnad &ar daremot
information om byggnadens upplatelseformer sélladtagen och kdpare tycks heller
inte efterfraga detta. Inte heller i Sverige arlygpingar om antalet hyresratter som
bostadsrattsforeningen har nagot som ges stornatey Istallet ar kopare framforallt
intresserade av lage, standard och ekonomiska kesmsser av en potentiell ny
bostad. Om grannarna hyr eller ager sin lagenheat 8ekundar betydelse.

| SOU 2002:21behdvdes inte frdgan angaende hur 1an med helgabggn som
sakerhet ska behandlas eftersom endast nyprodukioraktuellt. Situationen blir
dock annorlunda om en befintlig hyresfastighet skaa mojlig att dela upp i
agarlagenheter. | stora fastighetsbolag skulle adriga dock inte vara ett problem.
Lanen ligger da oftast pa foretagsniva och enskfastigheter star sallan som
sakerhet for Ian. Men det forekommer sjalvklartrivaét hela byggnader anvands som
sakerhet for lan och krediter, framforallt hos mifhstighetsagare. Darfér maste det
utredas hur denna fraga ska l6sas och hur fordigages intressen ska bevakas innan
ett inforande av agarlagenheter i befintligt bedtian bli aktuellt.

Den storsta fordelen med &garlagenheter i beftiiggtand ar som vi ser det att de
nya agarna undviker att bli hyresvard at sina gaanhlyresbolaget kvarstar som
agare till de resterande lagenheterna och som V@nesit kvarsittande hyresgaster.
Detta skulle ge en mdjlighet for boende i omradanadkt sallan blir en kvalificerad
majoritet for ombildning till bostadsratt att a&nkidnna kopa sin lagenhet. Eftersom
erfarenheterna fran Holland visar att det fungbrarmed blandade upplatelseformer i
samma flerfamiljshus argumenterar vi for ett infiita av &garlagenheter i dessa
omraden.

24* "

En utav de storsta fordelarna med alternativa kéihiir att de fordelar risker mellan
woningcorporatieoch den tidigare hyresgasten, till exempel medképstvang och
forlustdelning. Pa detta satt kan fler hyresgatencijligheten att forvarva sin bostad
och fler kanske vagar kopa. Aven rabatt p4 markmégist samt de olika alternativen
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med delad fastighet innebar att fler hyresgasterhiearad att kopa sin bostad. Motivet
till att salja ut ar da framforallt av social katak Fran politiskt hall vill man starka
aganderatten, hoja andelen heméagare samt ge auppegrmed laga inkomster
mojligheten att 4ga sin bostad och kunna ta deraeventuell vinstokningsedeeld
Eigendominnebar till exempel att fler unga har rad att&&in bostad. Nar de sedan
borjar tjana mer kan de kopa resterande del, son@rda5 % utav det aktuella
marknadsvardet.

Det kan diskuteras om det verkligen &r en rabath sges med de alternativa
kontrakten. En prisreduktion med villkoret att &amaste salja tillbaka lagenheten
nar han flyttar kan istéllet ses som en investerifiy woningcorporatie
Woningcorporatigfar inte hela marknadsvardet direkt, men behalléjligheten att
kopa tillbaka lagenheten for att istéllet kunngasiigenheten vid ett senare tillfalle,
da marknadsvardet férhoppningsvis ar hogre. Pa détt frigors ocksa kapital som
tidigare varit bundet i fastigheten. Vid forvarv @n del av lagenheten, sasom
Gedeeld Eigendonkan det aven diskuteras om det verkligen &r shaat 75 % av
fastigheten som forvarvas. Det kan ocksa ses sbieaKeyger hyresgéasten ett lan
motsvarande 25 % av lagenhetens marknadsvardesdgégten betalar ingen ranta pa
detta lan tills det att en forsaljning sker, déeldipetalas tillbaka men "vardet” av detta
lan har vid denna tidpunkt sannolikt andrats.

De alternativa kontrakten innebar aven en hel delblpm. Att utveckla och
administrera dessa kraver mycket resurser och kpstegar. Fragan &ar ocksa om de
verkligen ar efterfragade. Siffror fran genomforgeojekt visar att den storsta
majoriteten véljer att fortsatta hyra pa traditidneatt, framforallt vid inférande i
befintligt bestand. | nyproduktion var de olikaeattativen dock mer frekvent valda.

Ett annat problem med de alternativa kontrakteattidet finns s manga utav dem.
De flestawoningcorporatieutvecklar sina egna. Manga &r lika men kan skiljgat i
vissa avseenden. Detta gor hyresgasterna forviroade de vet inte vad de ska
valja3** Ytterliggare problematiskt blir det eftersom déeinvet vart de ska vanda sig
att fa hjalp. Nar man ska kopa en bostad gar nlaantinéklare och nar man ska hyra
gar man till en hyresvard, men man till exempel lstipa 75 % av sin lagenhet finns
det risk att man hamnar mellan tva stGfar.

En l6sning pa nagra av de beskrivha problemen okaie kunna vara att flera
hyresvardar gar samman och tillsammans utvecklatr&kten. Pa detta satt kan
kostnaderna minska. Samtidigt kan man satsa meprpach information for att
underlatta for hyresgasterna. Sjalvfallet ar althsar nytt férvirrande men om antalet
av de olika kontraktstyperna minimerades skulleutheterlatta for hyresgéasterna som
snabbare skulle vanja sig vid alternativen.

Motivet till att salja ut lagenheter i befintligtebtand ser olika ut i Sverige och i
Holland. | Sverige har introduktion och forsaljniag agarlagenheter varit aktuellt i
samband med miljonprogramsomraden och hur dessa kskma fornyas,

differentieras samt mojliggora for hyresgaster salihkopa en lagenhet att kunna
stanna i omradet. | Holland har motivet for forsidg fran politiskt hall varit att 6ka

304 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06
%0% |ntervju, Gerrit Hilbrands, 2007-11-08
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andelen heméagare samt ge hyresgaster storre vahsigr. De alternativa

kontrakten har utvecklats som ett satt #oningcorporatieatt profilera sig och

frigora kapital men framforallt ocksa for att godet mojligt for fler av sina

hyresgaster att kunna kopa sina lagenheter. Dés tgérfor inte troligt att nagra
alternativa kontrakt skulle utvecklas i Sverigermden narmsta framtiden. Inte heller
det bostadsbolag i Sverige som hogst argumentératidarlagenheter i befintligt
bestandMBK, har nagra planer pa att vid ett eventuellt inideav agarlagenheter
ha nagra alternativa kontrakt. De har tankt siglsfahdiga forvarv av hela
agarlagenheten till ett marknadsmassigt Pfis.

Daremot ar de alternativa kontrakten inget att f@ékasta. Det finns mycket att
inspireras av for svenska bostadsbolag. Forst dohst ger kontrakten en valfrihet
till hyresgasterna som idag saknas pa den svengkesrharknaden. De olika
kontrakten som innebér en lagre kopeskilling, dittséga rabatt pa marknadspriset
eller forvarv av en del av lagenheten, mojliggor figr har rad att képa sig en
lagenhet. Den ekonomiska risken kan darutoverligéee reduceras med garantin att
hyresvarden koper tillbaka lagenheten eller en idglnav en eventuell
vinstminskning. Ett inférande av alternativa koRtrérutsatter dock att det ligger i
hyresvardens intresse och o6nskan att reduceranrifike att ge fler hyresgaster
mojlighet att kdpa sin bostad. Fragan ar om dezalimyttiga bostadsbolagen i Sverige
har en sddan malsattning? Om den politiska amigitidinns att stimulera agande
erbjuder alternativa kontrakt ett hjalpmedel atvéikliga detta.

24+

Enligt gallande lagstiftning i Holland och de fagha reglerna for Sverige ar det ett
krav att bilda en forening som ska ha ansvaretufiderhallet av de gemensamma
ytorna. | Holland kan hyresgaster och &gare baninsa byggnad vilket inte ar maojligt
pad samma sétt i Sverige. Daremot ar det bara agardagenheterna i en byggnad
som ar medlemmar VVE | Sverige har ingen utredning gjorts om hur
agarlagenhetsforeningen skulle kunna se ut om itetem av de boende i ett
bostadshus ar hyresgaster, en situation som karstdupgd ett inférande av
agarlagenheter i befintligt bestand. Fragor som vdaéks ar bland annat om
hyresgasterna ska bli involverade i agarlagenhetsidbgen eller om det ska vara
hyresvarden som skoéter hyresgéasternas synpunkté@gérlagenhetsféreningen. Ett
problem i Holland &r att hyresgasterna ké&nner atinte har mycket att saga till om
och att de maste lita pa sin hyresvard att denridigen framfor deras synpunkter pa
VWEmotena. Ett inférande av agarlagenheter i Sverigefintligt bestdnd maste
darfor ta i aspekt vilka som ska vara medlemmayarridgenhetsféreningen samt om
hyresgaster ar tillatna att vara med pa foreningesmdet naturliga borde vara som i
Holland att endast agarna av A&garlagenheter skaa varedlemmar i
agarlagenhetsforeningen. Dock skulle det kunnaaBnmolika satt att involvera
hyresgasten i agarlagenhetsforeningen. Ett foilagt hyresgésterna ordnar en egen
forening dar de utser representanter som far vard p& agarforeningsmotena och
darigenom kan framféra hyresgésternas synpunkker &t hyresgastforeningen tar
denna roll. Andra forslag kan vara att hyresgastdrar ett inskrankt eller ett fullt
mandat att representera hyresvarden i agarlagdéotertsgen.

%% |ntervju, Haqvin Svensson, 2007-12-05
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Andra forvaltningsfragor som &r viktiga att tankad blandade upplatelseformer ar
hur kontrakten ser ut for de olika parterna. Devilitigt att hyresgasternas kontrakt
stammer Overens med &garlagenhetsféreningens staéigmor som &ven maste
undersokas ar till exempel vad som hander da er&agahetsforening beslutar att
medlemmarna sjalva ska skota forvaltningen av bgdgn. Som det ser ut idag for
vissa bostadsratter kan medlemmarna i sma bostedfigréningar ofta skéta stadning
av exempelvis garden sjalva medan de storre bogtisféreningarna har rad att
anlita en extern forvaltare. Om medlemmarna i earlagenhetsférening ska ansvara
for exempelvis stadningen av garden sjalva, vilkada tvungna att hjalpa till?
Sjalvklart har bostadsagarna sitt ansvar men viigler galler for hyresgasterna i
bostadshuset. Ar det hyresgasternas ansvar elidetanyresvarden som ska sta for
den andel som hyresgasterna utgér? Generellt hayresgast mindre engagemang i
ett bostadshus, vilket bade kan bero pa bekvantligble att hyresgasten inte heller
kan ta del av en eventuell vardebdkning. Darfor @eitamenten till engagerad
forvaltning troligtvis liten for en hyresgast. Docle det upp till hyresvarden att
bestdmma vem som ska ha ansvaret, vilket kommesflkteras i hyresavgiften.

| Holland ar det upp tillVVE att bestimma hur résterna ska delas upp mellan
medlemmarna. Antingen har alla bostadsagare enpeistagenhet eller sa kan det
vara uppdelat efter till exempel lagenhetsarea.sl&get i Sverige ar att varje
rostberattigad medlem ska ha en rost, oavsett lngm delfastigheter en medlem
ager. Omrostning vid ekonomiska fragor kan daresket om en medlem begar det,
genom att rosterna beréknas efter lAgenhetens séaideDetta forslag borde &ven
galla i befintligt bestand.

En majoritet av hyresgaster i en byggnad kan s#kettiinférande av agarlagenheter i
befintligt bestand. Detta skulle innebara att ondamt &garna &ar medlemmar i
agarlagenhetsforeningen kommer hyresvarden attehastbrsta majoriteten. Enligt
utredningerSOU 2002:21foreslas ett minoritetsskydd som innebéar att ingealem
far rosta for mer an en femtedel av det sammanlagetetalet av de narvarande
rostberattigade medlemmarna pa en stamma. Utregimifigeslar aven att minst tre
stycken narliggande lagenheter behovs for att if@ddriagenheter. Denna regel bor
dock andras till en lagenhet om det blir mojligt dnagarlagenheter i befintligt
bestand. Detta pa grund av att en person inte aka beroende av andra om de vill
kopa sina lagenheter eller inte. Ett problem medttadeblir dock hur
agarlagenhetsforeningen ska se ut och hur rostratteka uppdelas. Regeln om
minoritetsskyddet skulle i detta fall inte fungeta agarféreningen skulle ha endast
tva medlemmar, bostadsagare och hyresvarden. Févidaskulle en regel kunna
inféras som innebar att minoritetsregeln endadegdB agarlagenhetsféreningen har
minst fem medlemmar, annars géller vanlig majarii@bck anser vi att det vore
orimligt att &garna, i de fall endast ett fatal dageter blir sdlda i ett stort
byggnadskomplex, tillsammans har majoritet av rixsteeftersom hyresbolaget
endast far ha en femtedel av rosterna. Ett batteznativ till minoritetsskydd &ar
istallet att en agare som har ensam majoritetdatttdste ha medhall fran en viss
procent av de andra &garnas roster, pa sammaoséttist Oosterkraver, se 7.1.3
Majoritet i VVE

Enligt Vincent Gruis, forskare inom blandade upglggformer, ar det en fordel da

woningcorporatie har majoriteten av rostandelarnaVvE och det &r &ven hans
rekommendation till Sverige om ett inférande avrkggenheter i befintligt bestand
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blir realiserat. Detta da bostadsbolaget har enemigsp om forvaltningen av
bostadshuset. De har erfarenhet och kunskap ont b&sél som om professionell
fastighetsforvaltning generellt. Dessutom kan besfitare tas i &garforeningen
eftersom de har majoritet. Daremot ar fordelen mtden hyresvard inte kan ta ett
ensamt beslut att agare av agarlagenheter kannee &ar nagot att saga till om, att
det finns en orsak till att de ager sin lagenhetldgenhet i en byggnad dar nagon har
majoriteten borde vara mer svarsald jamfort mednibgggnad dar ingen har
majoriteten av rosterna. Darfor ar det viktigt ae &garna ett inflytande i
agarlagenhetsforeningen. Aven detta talar fortatiyeesbolag i majoritet ska ha stod
ifrdn en viss procent av de privata lagenhetsagarstar.

24- 1! !

Att aga eller att hyra sitt boende beror myckeviiéa normer en person har samt hur
levnadssituationen ser ut. Vid vissa tidpunktavetl ar det kanske fordelaktigare att
hyra an att &ga och tvartom. Foresprakare for g &itt boende pastar att
bostadsagare tar ett stérre ansvar for sitt boeilkdet generellt borde stamma. En
agare har antagligen storre incitament att invastsitt boende eftersom han eller hon
kan ta del utav en eventuell vardeokning. En hyassdaremot tjanar ingenting pa att
investera i sitt boende. Sjalvklart ar det viktigt bada upplatelseformerna finns da
det medfor storre valfrihet for boende. Agarlageehskulle komplettera dessa tva
existerande upplatelseformer.

| Sverige existerar bruksvardeshyra vilket inneb#r det ska vara lika hyra for
likvardiga bostader. Dock finns det ingen 6vre gr&om ar liberaliserad sasom i
Hollands hyressystem. | Holland ar dock den liiseshde hyresmarknaden endast
5 % av bostadsbestandet. D& Holland har en évieeshiga som ar liberaliserad, finns
det vissa sétt att nd denna i investeringssyfteagare kan bestamma hur mycket
han/hon ska investera i lagenheten och pa dettadsétstiga poangen for den
reglerade hyressektorn. Exempelvis i Amsterdamsfitet manga sma lagenheter och
genom att sla ihop tva lagenheter blir ytan myskétre och kan pa detta séatt bli inom
den liberaliserade hyressektorn. For att sla ikgehheter med varandra behovs dock
ett byggnadstillstand. Att inféra en marknadsanpads/ra i Sverige har bade manga
foresprakare och motstandare. Vid ett inforanddleskiet antagligen vara bra att
borja med att en del bostader fortfarande har bérkieshyra och resterande far fri
hyressattning, sasom i Holland. Ett inférande aarl@igenheter har ingen paverkan
for hyressattningen, darav lamnar vi denna diskussi

En hyresgast i Holland, bade forstahands- och &adidshyresgast, kan enkelt
kontrollera om de betalar ratt hyra genom derasig®#stem Vad som kravs ar att
den boende fyller i uppgifter om bostaden, sasoradiatmeter och avstand till
service. Detta kan vara nagot att ta efter i Seedd vi har en reglerad hyra. Systemet
starker en hyresgasts kontroll, samt att hyrorivdditéverskadliga for alla. Att infora
ett sddant poangsystem skulle vara positivt sgedi@ hyresgaster. Dock skulle
forarbetet och implementeringen av ett sddant systatagligen ta mycket tid och
kosta pengar och kanske vager inte detta upp rfallattav sjélva systemet.

Desto striktare hyreskontroll, desto storre minsgniav privat uthyrning, eller
motsatsen, desto mindre hyreskontroll desto stomdgligheter for den privata
hyressektorn. Motstandare till inforandet av aggetiheter i Sverige pastar bland
annat att agarlagenheter skulle bli ett investsobgekt. Detta skulle da betyda att
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vissa kopare skulle forvarva en agarlagenhet eribawtt salja den i framtiden och
alltsa inte anvanda lagenheten for eget boendearfEdigande ar da att agaren maste
hyra ut lagenheten tills det ratta tillfallet attlja dyker upp. Eftersom
bruksvardesprincipen skulle galla &ven for agarihgéer finns det inga pengar att
tjana pa uthyrningen. Daremot skulle situationetagligen se annorlunda ut om
hyressattningen skulle vara fri. Erfarenheter fedolland visar pa samma resultat.
Aven dar ar uthyrningen amppartementsrechteglerad och mojligheten att tjana
pengar ar begransad till den liberaliserade sekEftersom det ar svart att kvalificera
lagenheten for den fria hyressattningen ar det waeligt att appartementsrecht
forvarvas endast i investeringssyfte utan de fasroftast med motivet for agaren
att bosatta sig dar. Holland har alltsd inte pnotde medappartementsrechsom
investeringsobjekt med oprofessionella hyresvatan foljd vilket anvands som
argument mot ett inférande av d&garlagenheter i i§wer Eftersom
bruksvardessystemet aven ska galla for uthyrninggarlagenheter ser incitamenten
liknande ut for de bada landerna. Troligtvis skuléfor utvecklingen i denna fraga
se liknande ut aven for Sverige under de foreslagiaalika forutsattningarna.

En intressant fraga ar om en potentiell koparefkarérva flera agarlagenheter. Som
det ser ut idag vid kop av en bostadsratt ar detdé&flesta bostadsrattsféreningar
obligatoriskt att vara skriven pa den adress datdutsratten ligger. Detta borde
innebara att en person inte kan aga flera bostaeisrdock gar det att dga tva
bostadsratter tillfalligt vid situationen da en égaka salja sin gamla bostadsratt och
kdpa ett nytt boende. Sjalvklart finns det persauen tar tillfallet i akt och drar nytta
av detta och investerar i bostadsratter enbartatbrtjana pengar. Ett satt ar till
exempel att lata en narstdende skriva in sig somllenei bostadsréattsféreningen. |
och med detta kommer fragan upp om det ska vadtetilatt 4ga flera agarlagenheter
eller ska agarlagenhetsforeningen kunna regleta désom bostadsrattsféreningar? |
SOU 2002:21jamstélls agarlagenheter med fastigheter och dédmhirs det inga
begransningar for hur manga agarlagenheter soéygéé av en och samma person.

Bruksvardeshyran motverkar att manniskor kommerjatta pengar pa uthyrning.
Daremot kvarstar incitamentet att képa agarlagemHér en eventuell vardedkning.
Om &garen hyr ut lagenheten tills han saljer komemeny hyresmarknad att uppsta.
Motstandare ar radda att denna marknad kommer edtabav oprofessionella
hyresvardar. Det finns aven fordelar med en sadarande marknad da antalet
uthyrbara lagenheter pa marknaden skulle 6ka vitiketbar en storre flexibilitet.

Om en hyresgast i en uthyrd agarlagenhet storrélafjet att andra lagenhetségare an
den som ar hyresvard vid stérningar ska ges bdhglrigatt anstka om
atgardsforelaggande. En andring vid det forslagtémget till regeln i 12 kap. 16 §
Jordabalkerbehdvs om agarlagenheter i befintligt bestandreltiseras, vilken ar att
andra hyresgaster dven ska ha majligheten att ansikatgardsforelaggande. Detta
behovs da det kommer bli en blandning av hyresgaste dgare i samma bostadshus
och naturligt vore att alla grannar ska kunna resagen en hyresgast stor.

24.

Ett inforande av agarlagenheter i nyproduktion bire stort sett det samma som ett
bostadshus med bostadsratter. Sjalvklart ar dima#tipa upplatelseformerna men for
de boende kommer nog skillnaden inte bli markbat $m ar intressant och skulle
innebéara en férandring ar om inférandet av agarligter skulle realiseras i befintligt
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bestand och det ar héar vi anser att agarlagenhatem funktion att fylla. Detta skulle
kunna innebara att en person som vill kopa sinfhgekan gora det oberoende av de
andra hyresgasterna och dessa skulle inte hellesrkes av att ndgon granne blir
bostadsagare. | miljonprogramsomraden eller anodn@den med mycket hyresratter
forekommer det ibland problem med att kunna behddisitiva forebilder i omradet.
Om dessa vill kopa en bostad finns inget alterndlivatt flytta. Agarlagenheter i
befintligt bestand skulle dock erbjuda denna mbgig att kopa sin lagenhet, kunna
stanna kvar i omradet, ha incitamentet att engagjgraner i boendet samt kunna ta
del av en eventuell vinstokning. Framforallt innebgarlagenheter den fordelen att
agaren slipper bli hyresvard till nagra av sinangax vid en ombildning.

Eftersom blandade upplatelseformer i Holland fuagdara argumenterar vi for ett
inférande av agarlagenheter i befintligt bestantbRm uppstar inte pa grund av
blandade upplatelseformer utan beror pa andraraktedsom bostadsrattsformen dar
medlemmarna blir hyresvard till sina grannar medtamentet att tjana pengar nar
dessa flyttar samt konflikter mellan méanniskor nodita asikter, vilka inte behdver
bero pa typ av upplatelseform. Om en tidigare hy@eskoper sin egna bostad som en
agarlagenhet anser vi att dessa problem minskar.

Daremot anser vi att en implementering ska ga weir§l. Vi rekommenderar att den
tidigare hyresvarden ska behdlla majoriteten i laganhetsforeningen for att
sakerhetsstélla professionell fastighetsskotsel steimdard. Detta bor gélla i ett
inledande skede for att sedan utvarderas. Dessétdittstandkravet fran kommunen
ytterligare ett satt att kontrollera utvecklinganggarlagenheter i befintligt bestand.
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