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Introducing apartment rights have been discussed in Sweden several times. At the 
moment there is a new proposal regarding the introduction of apartment rights in 
newly constructed multiple family buildings. The current government has the future 
goal of introducing apartment rights in existing buildings as well, especially multiple 
family rental buildings. Currently the only form of home ownership in a multiple 
family house is through a cooperative form of ownership, bostadsrätter.  
 
The purpose of this paper is to examine Dutch apartment rights, appartementsrechts, 
and their experience from mixed tenures and observe what Sweden can take into 
consideration when introducing apartment rights in existing buildings.  
 
Internationally, there are two main types of apartment rights. In the Netherlands each 
owner of an apartment is a co-owner of the whole building. The apartment right is 
giving the owner an exclusive user right to a separate unit of the building An 
association of owners, Vereniging van Eigenaars (VvE), needs to be formed, in which 
all owners are members. The main task of the VvE is to take care of the management 
of the building. In Sweden the proposal of apartment rights are real estate rights 
through 3 dimensional registration of a property, where each apartment owner owns a 
certain unit and co-owns the common parts. All the owners are also members in an 
association of owners.  
 
In the Netherlands both tenants and home owners can live in the same multi-family 
building. It is also possible that the tenants represent the majority in the building. This 
is a common situation and in general these houses do not experience any more 
problems when compared to other multi-family houses. In Sweden, it is possible that 
both tenants and home-owners reside in the same building, but this is not a common 
situation. In existing cases the owners are in majority and they act as the landlord 
towards the tenants, which can cause problems.  
 
Some of the Dutch housing associations, woningcorporaties, also use innovative 
tenures. Some examples of these are fixed rent or fixed rent increase, buying a certain 
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percentage or the whole appartementsrecht or buying with a discount on the market 
value which can be combined with the condition to sell the appartementsrechts back 
to the woningcorporatie.  
 
If the introduction of apartment rights in existing buildings will be put into practice, 
mixed tenures in the same building will occur and furthermore the possibility of a 
majority of tenants in the building. Due to this, questions arise which need to be 
investigated before the implementation of apartment rights.  
 
Our opinion is that introducing apartment rights only in newly built buildings will not 
create a new function; the experience to live in a building with only apartment rights 
or only bostadsrätter will be the same. If apartment rights are introduced in existing 
multiple family rental buildings, single tenants can choose to buy their apartment 
regardless of what other tenants do, and the problem with acting as landlord towards 
your neighbours is avoided. Experiences from the Netherlands prove that mixed 
tenures in general do not cause more problems than other forms of ownership. We are 
therefore positive to the introduction of apartment rights in existing buildings. 
However, the implementation should be cautiously and controlled. To achieve this the 
landlord should keep the majority in the association of owners in the initial stage. 
Also, every new creation of an apartment right should be constrained by permission 
from the local government.  
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Förslaget att införa ägarlägenheter har återigen blivit aktuellt i Sverige. Ett nytt 
förslag utarbetats som gäller ägarlägenheter i nyproduktion, men målsättningen för 
Regeringen är att i framtiden även införa ägarlägenheter i befintligt bestånd. Syftet 
med detta examensarbete är att undersöka vad Sverige bör ta i beaktning vid ett 
införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd genom att studera ägarlägenheter, 
appartementsrecht, och blandade upplåtelseformer i samma bostadshus i Holland. 
 
Två huvudtyper av ägarlägenheter existerar internationellt. I Holland används formen 
som är baserad på en samäganderätt till bostadshuset och marken, samt en exklusiv 
nyttjanderätt till en bestämd lägenhet i huset. I Sverige föreslås den andra 
ägarlägenhetsformen, vilken innebär en direkt äganderätt där varje lägenhetshavare 
äger en bestämd lägenhet och samäger de gemensamma delarna och marken med de 
andra fastighetsägarna. Den bestämda lägenheten ska avgränsas genom 
tredimensionell fastighetsbildning. 
 
I Holland är det vanligt att hyresgäster och lägenhetsägare bor i samma flerfamiljehus 
samt att hyresgäster kan utgöra den större andelen boende i byggnaden. Generellt 
fungerar detta bra och det uppstår inte mer problem i dessa hus i jämförelse med 
andra flerfamiljshus. I Sverige är blandade upplåtelseformer i samma bostadshus 
möjligt då några personer kvarstår som hyresgäster vid en ombildning av hyresrätt till 
bostadsrätt. Skillnaden är att bostadsrättsföreningen blir hyresvärd till dessa 
hyresgäster, vilket kan skapa problem.  
 
Vissa holländska bostadsföretag, woningcorporaties, erbjuder även sina hyresgäster 
alternativa kontrakt. Dessa kontrakt kan innebära fast hyresavgift eller fast 
hyreshöjning, förvärv av en viss del eller hela appartementsrecht samt förvärv med 
rabatt på marknadspriset vilket kan kombineras med en återköpsoption. 
 
Införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd skulle innebära att blandade 
upplåtelseformer blir möjligt samt att lägenhetsägare kan bli minoriteten i byggnaden. 
I och med detta uppstår vissa frågor som måste utredas. 
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Att införa ägarlägenheter endast i nyproduktion uppfyller inte riktigt någon ny 
funktion. Det skulle innebära en konkurrent till bostadsrätt, men upplevelsen att bo i 
ett hus med endast ägarlägenheter eller bostadsrätter skulle vara densamma. Om 
ägarlägenheter införs i befintligt bestånd innebär det att en potentiell köpare inte 
behöver anpassa sig efter andra hyresgästers vilja samt att problemet med att vara 
hyresvärd till sina grannar undviks. Erfarenheter från Holland visar även att 
situationen med blandade upplåtelseformer generellt sätt fungerar bra. Därför är vi 
positiva till en införing av ägarlägenheter i befintligt bestånd. Denna bör dock ske 
varsamt och under kontrollerande former. För att uppnå detta bör hyresvärden till en 
början behålla majoriteten av rösterna i ägarlägenhetsföreningen samt införa 
tillståndkrav från kommunen vid ombildning av hyresrätter till ägarlägenheter.  
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This Master of Science Thesis is written at the Royal Institute of Technology, 
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Detta examensarbete har skrivits under hösten 2007 och slutfördes i början av 2008. 
Uppsatsen är det sista momentet i civilingenjörsutbildningen på 
Samhällsbyggnadsprogrammet med inriktning mot Bygg- och Fastighetsekonomi vid 
Kungliga Tekniska Högskolan i Stockholm.  
 
Vi vill härmed tacka vår handledare, professor Hans Lind, för hans stöd och goda 
handledning under arbetets gång. 
 
Ytterligare ett tack till de personer från Holland som givit oss värdefull information 
genom intervjuer och e-mail: Hendrik Ploeger, Marietta Haffner, Vincent Gruis, Chris 
van Groenigen, Iris Westerterp, Barbara Klomp, Gerrit Hilbrands, Bas Wensink, Peter 
Wessel och Dr Becker. Utan deras hjälp hade vår undersökning i Holland inte gått att 
genomföra. Vi vill också tacka Dalia Aga, Froukje de Vries och Elise Vikander för 
översättningar av holländskt material. Även ett stort tack till dem som ställt upp på 
intervjuer i Sverige: Linn Matic, Haqvin Svensson, Leif Åström och Raymond Sköld.  
 
 
Stockholm, januari 2008 
 
Anna Abrahamsson 
Ida Sjöling 
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Lagar och regleringar kring hur lägenheter ska ägas och förvaltas har förändrats 
genom tidens gång. Det finns nästan lika många olika system som det finns länder. 
Ägarlägenheter är en modell som diskuterats flera gånger i Sverige men av olika 
anledningar har förslagen alltid förkastats. En anledning till den stora debatten är den 
politiska oenigheten som råder på området, där framförallt det borgerliga blocket varit 
de främsta förespråkarna. 
 
'4'  ���������
I och med att Alliansen kom till makten vid valet 2006 har frågan om ägarlägenheter 
väckts på nytt. Frågan bereds just nu på Regeringskansliet och betraktas som 
högprioriterat. En promemoria med ett nytt förslag till regler för ägarlägenheter i 
nyproduktion förväntas vara färdig runt årsskiftet 2007/2008 och propositionen 
komma under 2008. Detta skulle innebära att de nya reglerna kan träda ikraft 1 januari 
2009.1  
 
Bostads-, kommun- och finansmarknadsministern Mats Odell (kd) har vid flera 
tillfällen uttalat sig positivt till ägarlägenheter som boendeform. Han ser det dels som 
ett medel för att öka valfriheten för bostadskonsumenter och ett sätt att öka 
bostadsproduktionen men också som ett medel för att få människor att stanna kvar i 
miljonprogramsområden och på så sätt minska segregation. För att detta skulle kunna 
genomföras krävs alltså att ägarlägenheter blir tillåtna även i ett befintligt bestånd. 
Förslaget som utarbetas nu gäller som sagt ägarlägenheter i nyproduktion men 
målsättningen är att ägarlägenheter i framtiden även ska införas i befintligt bestånd.2 
 
Att ägarlägenheter även skulle blir tillåtet i befintliga hyreshus är något som flera 
allmännyttiga bostadsföretag är intresserade av, bland annat MKB i Malmö och 
Botkyrkabyggen. 3 MKB är positiva till ägarlägenheter i befintligt bestånd då de vill 
diversifiera och skapa mer mångfald i sina områden. De vill även försöka behålla kvar 
de hyresgäster som vill köpa en bostad. Idag måste dessa personer, som ofta kan ses 
som förebilder, flytta ifrån området. Huvudsyftet med ägarlägenheter är integration 
och genom att ha en hög grad av kvarboende skapa stabilitet.4 
 
I ett typiskt miljonprogramsområde kan det vara svårt att få den kvalificerade 
majoritet (2/3) hos hyresgästerna som krävs för att bostadsrättsföreningen ska få köpa 
fastigheten. Många av hyresgästerna kanske inte vill eller har möjlighet att få lån för 
att köpa sin bostad. Hyresrätter betraktas ibland som en kortsiktig boendeform av 
många hyresgäster, vilket också kan påverka viljan att involvera sig i en ombildning.5 
Dessutom är det många människor med utländsk bakgrund i dessa områden som inte 
känner igen bostadsrättsformen då den är specifik för Sverige, vilket gör dem ännu 
mer osäkra.6 På grund av detta förhindras alltså även de hyresgäster som faktiskt vill 
och kan köpa sin bostad och följden blir att dessa personer kanske väljer att flytta 

                                                
1 Gulliksson, M., 2007, s. 6 
2 Tal av Mats Odell, 2007-10-10 
3 Sjö, B., 2007. 
4 Intervju, Haqvin Svensson, 2007-12-05 
5 Lind, H., 2006, s. 2, 3 
6 Intervju, Leif Åström och Raymond Sköld, 2008-01-23 
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ifrån området. Med ägarlägenheter skulle som sagt detta kunna undvikas och 
hyresgäster skulle kunna bli erbjudna att köpa sina lägenheter oberoende vad de andra 
hyresgästerna i fastigheten vill. 
 
En annan problematik som man undviker med ägarlägenheter är att de som köper sina 
lägenheter slipper bli hyresvärd till de av grannarna som inte köpt sina lägenheter vid 
en ombildning. Detta kan annars vara ett stort problem vid ombildningar i utsatta 
områden och kan vara en bidragande anledning till att hyresgäster är tveksamma att 
gå med i bostadsrättsföreningen. Att vara hyresvärd innebär ett stort ansvar vilket kan 
vara svårt att axla för ”vanliga” människor som tidigare själva kanske bara varit 
hyresgäster. Bland annat kan uthyrningsverksamheten bli omfattande om det skulle 
vara svårt att sälja eller hyra ut lediga lägenheter. Dessutom har det visats sig medföra 
problem för granngemenskap och liknande i bostadsrättsföreningar med kvarboende 
hyresgäster. Medlemmarna i bostadsrättsföreningen kan tjäna pengar om hyresgäster 
flyttar och lägenheten kan säljas och detta kan bidra till en dålig atmosfär i 
fastigheten. 
 
Ett annat skäl som talar för ägarlägenheter i jämförelse med bostadsrätter är den 
osäkerhet det innebär att en medlem kan lämna tillbaka lägenheten till 
bostadsrättföreningen och samtidigt då är helt fri från betalningsansvar till föreningen. 
Då ska kostnader för förvaltning och underhåll fördelas på en mindre medlem och om 
flera gör detta kan det innebära stora problem för föreningen. På dagens heta 
bostadsmarknad är detta scenario inte så troligt och de höga kontaktinsatserna 
motverkar att någon skulle vilja lämna tillbaka lägenheten gratis.7 
 
Förhoppningen är att när människor äger sin lägenhet ökar engagemanget kring och 
omsorgen om det egna boendet. Dessutom får ägarna ta del av den eventuella 
värdestegringen av bostaden. Att blanda bostadsformer ses därför som en viktig del i 
arbetet mot segregation.  
 
'4(  ��
���
Som beskrivits ovan finns det ett intresse av att införa ägarlägenheter i befintligt 
bestånd i Sverige. Det har särskilt argumenterats att ett införande skulle vara 
betydande för utsatta områden såsom miljonprogramsområden.  
 
Syftet med denna uppsats är att undersöka hur ägarlägenheter fungerar i Holland. 
Arbetet är inriktat på blandade upplåtelseformer, hyresgäster och bostadsägare, i 
samma byggnad vilket skulle uppstå om ägarlägenheter införs i befintligt bestånd. 
Frågor som ska utredas är hur det juridiska regelverket ser ut, hur fungerar blandade 
upplåtelseformer och vilka problem uppstår, hur sköts förvaltningen och vilken roll 
har föreningen samt vilka regler gäller för uthyrning? Utredningen av dessa frågor 
resulterar i en diskussion om vad Sverige kan ta lärdom av och bör ta hänsyn till vid 
ett eventuellt införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd. 
 
Holland valdes som undersökningsland då de har en bostadsmarknad som på många 
avseenden liknar Sveriges, till exempel andelen hyresrätter samt att deras 
ägarlägenhetsform har existerats i många år och de har erfarenhet från blandade 
upplåtelseformer. 

                                                
7 Lind, H., 2006, s. 3 
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Det inledande arbetet bestod av litteraturstudier samt informationssökning via internet 
och artiklar. Därefter genomfördes intervjuer med personer verksamma inom 
Hollands fastighetsmarknad samt aktörer på den svenska bostadsmarknaden. En stor 
del av intervjuerna är genomförda i Holland, vilket innebar en resa till Amsterdam, 
Rotterdam och Delft. Alla intervjuer har genomförts muntligen. Den information som 
kunde urskiljas från intervjumaterialet låg till grund för fortsatt arbete. 
 
Mycket namn och information har varit på holländska eller engelska och en del ord 
saknar en korrekt svensk översättning. Då har det holländska eller det engelska 
namnet använts, till exempel namnet på Hollands motsvarighet till ägarlägenheter, 
appartementsrecht. 
 
'4+  "����������  
Arbetet är begränsat till att endast förklara i stora drag hur ägarlägenheter fungerar i 
Holland. Det vill säga, ingen undersökning har gjorts om de sociala konsekvenserna 
av att sälja ut hyreslägenheter. Litteraturen på detta område säger framförallt att en 
blandning av invånare och inkomstklasser leder till starkare sociala närverk och 
introduktion av positiva förebilder för de ursprungliga invånarna, se till exempel 
Brophy och Smith (1997), Friedrichs och Blasius (2003), Uitermark (2003) och 
Kleinhans (2004). Denna ståndpunkt är dock inte helt okontroversiell. Det finns även 
studier som säger att interaktion mellan olika inkomstklasser är mycket liten trots en 
fysisk närhet, se till exempel Atkinson och Kintrea (2002), Ludwig et al. (2001), 
Buch (2001) och Van der Laan Bouma-Doff (2005). Sammanfattningsvis kan det 
konstateras att forskarna inte är helt överrens på detta område och att det är svårt att 
påvisa ett samband.8 Därmed lämnas diskussionen om blandade upplåtelseformers 
sociala effekter och konsekvenser och arbetet begränsas till blandade 
upplåtelseformers praktiska frågor och resultat istället. 
 
Arbetet har även begränsats till att endast undersöka woningcorporaties, Hollands 
motsvarighet till allmännyttiga bostadsföretag, situation och följaktligen har inga 
privata fastighetsägare intervjuats. 
 
'4-  3��	��������
Kapitel 2 innehåller dels definitioner på begrepp och termer som förekommer i 
arbetet, dels en kortfattad redogörelse av ägarlägenheter och blandade 
upplåtelseformers förekomst internationellt samt slutligen en beskrivning om hur 
frågan om ägarlägenheter tidigare behandlats i Sverige. 
 
Kapitel 3 ger en allmän beskrivning av Hollands bostadsmarknad för att ge en 
bakgrund och en ökad förståelse av den fortsatta redogörelsen av situationen med 
blandade upplåtelseformer. 
 
Kapitel 4 beskriver det juridiska regelverket kring den holländska 
appartementsrechten samt huvuddragen i det svenska författningsförslaget SOU 
2002:21. 
 
                                                
8 Gruis, V. et al., 2006, s. 11, 12 
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Kapitel 5 behandlar blandade upplåtelseformer i samma byggnad i Holland där 
förekomst, hur det fungerar samt vilka problem som uppstår, tas upp. Kapitlet tar även 
upp den liknande situationen i Sverige, med bostadsrättsföreningar som har 
hyresgäster, och vilka problem som detta medför. 
 
Kapitel 6 beskriver olika alternativa kontrakt som förekommer i Holland som 
komplement till traditionella hyres- eller köpekontrakt med intentionen att stimulera 
ägande och öka hyresgästers valmöjligheter. 
 
Kapitel 7 redogör för hur förvaltningen av appartementsrecht fungerar genom en 
förening (VvE) samt hur förslaget för Sverige är utformat angående 
ägarlägenhetsföreningen. 
 
Kapitel 8 beskriver först den allmänna hyresmarknaden i Holland och reglerna för 
uthyrning av appartementsrecht, sedan de föreslagna reglerna och motiven till dessa 
för Sverige angående uthyrning av ägarlägenheter. 
 
Kapitel 9 avslutar arbetet med en allmän diskussion angående de olika ingående 
delarna, vad Sverige kan lära utav Holland samt bör beakta vid ett införande av 
ägarlägenheter i befintligt bestånd. 
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En ägarlägenhet i Sverige kan jämställas med en villa eller ett radhus på marken, 
skillnaden är att fastigheterna kan vara uppställda på varandra genom tredimensionell 
fastighetsindelning. Det vill säga, en svensk ägarlägenhet ska likställas med ägande av 
traditionell markfastighet därutav ska reglerna i Jordabalken gälla. Sedvanliga 
rättigheter och skyldigheter beträffande möjligheten till lagfart, överlåtelse, 
inteckning, pantsättning, servituts- och nyttjanderättsupplåtelser med mera ska även 
gälla.9 Förslaget med ägarlägenheter innebär ett enskilt ägande av en specifik lägenhet 
i en fastighet, vilket betyder att lägenhetsinnehavaren har direkt äganderätt till den 
fysiska lägenheten. De gemensamma anläggningarna, av huset, exempelvis 
tvättstugor, kommer att förvaltas av en samfällighetsförening. Utredningen Att äga sin 
lägenhet SOU 2002:21, föreslår att ägarlägenheter i Sverige ska innehålla tre delar: 

-rätt till själva lägenheten  
-rätt till gemensamma delar av byggnaden eller en anläggning i denna 
-rätt till mark.10  

 
���
�����!���
En samfällighet innebär att mark- eller vattenområde, anläggning eller en rättighet 
tillhör flera fastigheter gemensamt. Samfälligheter brukar oftast delas in i 

-marksamfällligheter 
-gemensamhetsanläggningar och andra anläggningssamfälligheter, 
-övriga samfälligheter, som rättighetssamfälligheter, äldre 
rättighetssamfälligheter och övriga rättigheter.11 

 
En gemensamhetsanläggning är enligt Anläggningslagen (1973:1149) en anläggning 
som är av stadigvarande betydelse, gemensam för flera fastigheter och som förvaltas 
av fastighetsägarna, en samfällighetsförening. En gemensamhetsanläggning kan 
exempelvis bestå av vägar, grönområden, garage, parkering, bryggor, förråd, 
tvättstugor, kvarterslokal, VA-system etc. Fastigheter som ingår i 
gemensamhetsanläggning utgör en så kallad anläggningssamfällighet. Denna 
samfällighet ska ansvara för utförande och drift av anläggningen. Samfälligheten 
verksamhet regleras dels av anläggningsbeslutet och dels av Lagen om förvaltning av 
samfälligheter (1973:1150). Det finns två olika förvaltningsformer att välja mellan, 
delägarförvaltning eller föreningsförvaltning. Delägarförvaltning är att föredra vid 
samfälligheter med få delägare och relativt enkla förvaltningsåtgärder, i annat fall är 
föreningsförvaltning att föredra.12  
 
������������
En bostadsrätt kan vara en villa, radhus, lägenhet eller ett kedjehus.13 Den svenska 
bostadsrätten innebär inte något direkt ägande av en lägenhet eller fastighet.14 I en 

                                                
9 Brattström, M., 1999, s. 110 
10 SOU 2002:21, s. 78 
11 Andersson, V., 2007, s. 203 
12 Kalbro, T., 2005, s. 93-96 
13 Konsumentverket, www.konsumentverket.se, 2007-10-20 



 - 14 - 

bostadsrätt äger bostadsrättshavaren endast en rätt till nyttjande av en viss lägenhet på 
obegränsad tid. Själva fastigheten, där bostadsrätten finns, ägs av 
bostadsrättsföreningen. En bostadsrättshavaren måste dock vara medlem i föreningen 
för att ha rätten att bo i lägenheten.15 Att äga en bostadsrätt innebär att innehavaren 
egentligen äger en andel i en ekonomisk förening samt en evig rätt att nyttja en viss 
bestämd lägenhet som följer med andelen.16 Medlemmarnas ekonomiska situation är 
sammanflätade och en medlems dåliga ekonomi och obetalda medlemsavgifter kan 
medföra dålig ekonomi för hela föreningen och vilket även kan påverka övriga 
medlemmars ekonomi. En bostadsrätt kan inte överlåtas utan föreningens styrelses 
samtycke, förvärvaren måste bli godkänd som medlem i föreningen. Även vid 
andrahandsuthyrning måste föreningens styrelse ge sitt godkännande. 17 
 
)����������
Nuvarande äganderätt är en- eller tvåfamiljshus, som kan vara friliggande eller 
sammanbyggda som rad- eller kedjehus och som bebos av dess ägare. I de flesta fall 
köper husägaren marken som huset står på vilket betyder att husägare kommer äga en 
fastighet med huset som tillbehör till fastigheten.18 Ägare av en äganderätt kan 
överlåta och pantsätta fastigheten eller upplåta nyttjanderätt till den.19 
 
����������
En hyresrätt är en enskild lägenhet som är uthyrd eller avsedd för uthyrning. Avtalet 
mellan husets ägare och hyresgästen är det som bestämmer vad som gäller för 
hyresrätten, liksom bestämmelserna i 12 kap JB. Förvärvet av hyresrätten skall inte 
kosta något. Hyresgästen har inget ekonomiskt ansvar för huset eller lägenheten på 
annat sätt än att han skall betala en hyra för nyttjanderätten.20 Hyresvärden kan bara 
begära skälig hyra, bruksvärdeshyra, vilket betyder att hyran inte får överstiga hyran 
för likvärdiga lägenheter främst i kommunalägda, allmännyttiga, bostadsbolag.21 
Bruksvärdesprincipen håller hyran nere under marknadsnivå i vissa områden, vilket 
leder till att det uppstår en differens mellan den hyra som hyresvärden maximalt får ta 
ut och den hyra som skulle kunnas ta ut på en fri marknad.22 
 
Hyresrättens mest karakteristiska inslag är det direkta besittningsskyddet som innebär 
att hyresgästen har rätt att få till stånd en förlängning av avtalet när avtalstiden är slut. 
Hyresvärden kan dock i vissa fall hänvisa till besittningsbrytande grund enligt 12 kap 
Jordabalken (1979:994), för att förhindra en förlängning.23 
 
En fastighet med hyresrätter kan ombildas till bostadsrätter enligt Lag (1982:353) om 
ändring i bostadsrättslagen (1971:479). Vid ombildning krävs att en kvalificerad 
majoritet bland hyresgästerna, 2/3, stödjer förvärvet vid köpestämman.24 De 

                                                                                                                                       
14 Brattström, M., 1999, s. 83 
15 Hager, R., 2005(b), s. 71 
16 Brattström, M., 1999, s. 83 
17 Brattström, M., 1999, s. 41, 84 
18 SOU 2002:21, s. 50 
19 Brattström, M., 1999, s. 14 
20 SOU 2002:21, s. 51 
21 Hager, R., 2005(b), s. 64 
22 Christensen, A., 1994, s. 329 
23 Hager, R., 2005(b), s. 68 
24 Isaksson, J. och Jonsson, S., 2005, s. 474 
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hyresgäster som inte vill förvärva sin lägenhet kan bo kvar i lägenheten med 
bostadsföreningen som hyresvärd.25 
 
5��	�������!���������
Kooperativ hyresrätt är en slags mellanform av bostadsrätt och hyresrätt. Det krävs 
medlemskap i föreningen för att få tillgång till lägenheten. Medlemskapet erhålls 
genom att hyresgästen betalar en insats vilken han sedan får tillbaka när han flyttar.26 
 
6��������
Tomträtt innebär att en nyttjanderätt till en hel fastighet upplåtes av kommun eller stat 
för ett visst ändamål under en obestämd tid och mot årlig avgäld i pengar. Tomträtten 
liknar i stor utsträckning upplåtelseformen äganderätt, skillnaden är att 
tomträttshavaren betalar vederlag till fastighetsägaren. Fastigheten som upplåtes med 
tomträtt måste tillhöra staten eller en kommun eller vara i allmän ägo.27 
 
���������	
����
Det finns ingen svensk definition av social housing. Den svenska allmännyttan är ett 
vidare begrepp än vad social housing innebär internationellt. I detta arbete använder vi 
definitionen från IUT, internationella hyresgästföreningen; “Social housing is sustainable 
housing with non-profit rents, or/and rents according to the self cost principle and/or 
where the access is controlled by the existence of allocation rules favouring households 
that have difficulties in finding accommodation on the market”.28 
 

����������������
Woningcorporaties är holländska bostadsföretag motsvarande svenska allmännyttiga 
bostadsföretag. Woningcorporaties är privata organisationer som inte har något 
vinstsyfte. De ska uppfylla offentliga och samhälleliga förpliktelser, framförallt 
genom att tillhandahålla billiga och anständiga bostäder för låginkomsttagare.29 
 
�����������
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Den holländska motsvarigheten till ägarlägenheter benämns appartementsrecht, 
däremot ser de juridiska reglerna annorlunda ut. Appartementsrecht innebär en 
indirekt ägandeform, där huset och marken ägs gemensamt av alla appartementsrecht-
ägarna men de har en exklusiv nyttjanderätt till var sin appartementsrecht.  
 
����
����
Dienst vor het Kadaster en de openbare registers, vanligen kallad Kadaster, är den 
holländska fastighetsregistermyndigheten. Den privatiserades 1994 men är fortfarande 
under statlig kontroll. Kadaster för register över fastigheter, upprätthåller det 
nationella triangelnätet, upprättar och uppdaterar olika typer av kartor samt assisterar 
vid landreformsprojekt. En fastighetsöverlåtelse eller indelning i appartementsrecht är 
inte juridiskt giltig innan den registrerats av Kadaster.30 
 
�����������������������
�������

                                                
25 Brattström, M., 1999, s. 87 
26 SOU 2002:21, s. 52 
27 Hager, R., 2005(a), s. 32 
28 International Union of Tenants, www.iut.nu, 2008-01-18 
29 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 9  
30 Eriksson, K. och Wjik, H., 1998, s. 29 
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VvE är en ägarlägenhetsförening som enligt lag måste skapas vid bildande av 
appartementsrecht. Föreningen har alltid namnet Vereninging van Eigenaars, eller 
förkortat till VvE, följt av byggnadens geografiska läge. Föreningen består utav alla 
appartementsrecht-ägarna. VvE äger ingenting utan sköter endast drift och underhåll 
av byggnaden. 
 
(4(  )��������!���������������������
Ägarlägenheter finns i ett stort antal länder runtom i världen. Förutom Holland finns 
det i ett flertal europeiska länder såsom Italien, Frankrike, Spanien, Belgien, 
Tyskland, Danmark och Norge. Ägarlägenheter finns även i Australien, Japan, USA, 
Canada och många länder i Syd- och Mellanamerika.31 
 
Reglerna kring ägarlägenheter ser dock olika ut i varje land på grund av de skilda 
juridiska systemen som medger varierande förutsättningar. Två huvudtyper kan 
emellertid urskiljas. Den ena är baserad på en samäganderätt till bostadshuset och 
marken. Denna rätt är förenad med en exklusiv nyttjanderätt till en bestämd lägenhet i 
huset. Denna modell finns ibland annat Norge. Den andra typen är baserad på en 
direkt äganderätt där att varje lägenhetshavare äger en bestämd lägenhet och samäger 
de gemensamma delarna och marken med de andra fastighetsägarna. Denna modell 
finns i bland annat Danmark och det är den modell som föreslogs i Att äga sin 
lägenhet SOU 2002:21 för Sverige.32 
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Ägarlägenheter ger alltså möjlighet att blanda upplåtelseformer i ett och samma hus 
och detta utnyttjas också i flera länder. Ett exempel är vad som pågick i delar av 
Östeuropa under slutet av 1900-talet. Genom att privatisera och sälja enstaka 
lägenheter försökte man ersätta det tidigare planekonomiska bostadssystemet med ett 
mer marknadsbaserat system. De tidigare statligt ägda lägenheterna såldes ofta till 
rabatterade priser.33 I Ryssland gavs till och med lägenheter bort gratis, men långt 
ifrån alla valde att bli ägare till sina bostäder. Anledningen till detta antas vara 
osäkerheten för framtida underhållskostnader och att större renoveringsåtgärder 
kommer att krävas i många av husen.34  
 
Försäljningen av enstaka lägenheter resulterade i byggnader med blandade 
nyttjandeformer, då de som inte köpt sina lägenheter fortfarande bodde kvar som 
hyresgäster hos den tidigare kommunala hyresvärden. Många problem har också 
uppstått i och med denna situation då adekvat lagstiftning på området har saknats. 
Problemen har framförallt handlat om ansvarsfördelningen mellan de nya ägarna och 
den tidigare. Den kommunala fastighetsägaren är många gånger hämmad av de tröga 
byråkratiska mekanismerna inom organisationen och de nya ägarna är inte vana vid 
att förvalta och underhålla en fastighet. Dessutom har det saknats pengar till 
erforderlig renovering och underhåll från båda sidor.35 I många avseenden kan 
införandet av blandade upplåtelseformer i Östeuropa ses som ett misslyckande och 

                                                
31 SOU 1996:87, s. 30 
32 SOU 2002:21, s. 43, 89 
33 Gruis, V. et al., 2006, s. 3 
34 Plotnikova, M., 2007, s. 4 
35 Gruis, V. et al., 2006, s. 3  
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exemplet visar på hur viktigt det är att ha tydlig och genomtänk lagstiftning som 
reglerar införande av ägarlägenheter. 
 
Även i länder i övriga världen har försäljning av enstaka hyresrätter lett till fastigheter 
med blandade upplåtelseformer. Många västeuropeiska länder har under de senaste 
årtiondena infört avregleringar och privatiseringar på flera punkter och som en följd 
av detta sålt ut tidigare hyresrätter inom social housing.36  
 
Den mest radikala ombildningen har skett i England genom programmet Right to Buy. 
Detta är en policy som genomfördes under 1980-talet och ger hyresgäster i som till 
kommunala bostadsföretag rätt att köpa sin bostad. Från början såldes bostäderna till 
rabatterade priser beroende på hur länge hyresgästen bott i huset samt med det 
förbehållet att om hyresgästen sålde bostaden inom en given tidsram skulle en del av 
rabatten återbetalas. I och med detta såldes flera hundratusen tidigare hyresrätter. 
Reglerna för försäljningspriserna har dock förändrats sedan starten, rabatten har 
reducerats, hyresgästen måste ha bott minst fem år i bostaden för att få köpa samt att 
vid en vidareförsäljning av bostaden måste den först erbjudas till den tidigare ägaren 
eller liknande hyresvärd.37 
 
(4+  )��������!���������������!���������������
Första gången ägarlägenheter diskuterades i den svenska Riksdagen var 1881 i en 
motion. Bakgrunden var att allt fler bygg- och bostadsföreningar hade bildats. 
Föreningarna uppförde flerfamiljshus med hjälp av medlemmarnas kapitalinsättningar 
som säkerhet i fastigheten och sedan uppläts lägenheterna med hyresrätt eller så köpte 
medlemmarna fastigheten, antingen genom en förening eller genom samägande. 
Uttryckliga lagar som reglerade detta saknades dock. Bland annat saknades det regler 
kring medlemmars rättigheter och skyldigheter, föreningens representation mot tredje 
man samt besittningsskydd för hyresgäster. Lagutskottet ansåg dock att 
ägarlägenheter skulle strida mot de principer då gällande lagfarts- och 
inteckningsregler vilade på och problemen som beskrivits i motionen löstes genom 
bland annat införandet av 1895 års lag om registrerade föreningar för ekonomisk 
verksamhet. Ärendet om medlemmars besittningsrätt lämnades dock därhän utan 
föreningarna blev hänvisade till att reglera detta i sina stadgar38. 
 
I arbetet med att ta fram den ännu gällande Lagen om samäganderätt (1904:48 s.1) 
togs frågan om äganderätt till bestämd lägenhet eller våning upp men avslogs 
återigen. Negativa erfarenheter från utlandet, där det ansågs att ägarlägenheter inte var 
lämpliga som säkerhet för krediter med medföljande dåliga kreditvillkor, angavs som 
motivering. När 1930 års lag om bostadsrättsföreningar kom till avfärdade man 
ägarlägenheter ytterligare igen då man hänvisade till de argument som framförts 
tidigare. Dessutom ansågs att uppdelningen av inteckningsskulder i huset skulle 
inverka negativt på samhörighetskänslan i ett samägt hus. Även argument såsom 
prövningsrätten av nya medlemmar och större möjligheter att vidta åtgärder mot 
störande bostadshavare motiverade den valda bostadsrättsformen.39 
 

                                                
36 Gruis, V. et al., 2006, s. 3 
37 Communities and local government, www.communities.gov.uk, 2007-10-20 
38 Brattström, M., 1999 s. 23-28 
39 Brattström, M., 1999 s. 29 
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Frågan om ägarlägenheter var däremot inte glömd i och med detta utan har fortsatts 
att diskuterats och flera motioner har väckts och behandlats i riksdagen under 
resterande del av 1900-talet. Till exempel lades ett lagförslag fram 1982 genom 
betänkandet Ägarlägenheter SOU 1982:40 och 1994 gjordes ett försök med ändringar 
i Bostadsrättslagen med förslaget Förstärkt bostadsrätt – en enklare modell för 
ägarlägenheter, Ds. 1994:59 men inget av förslagen ledde till någon lagändring.40 
 
I samband med utredningen om tredimensionell fastighetsbildning SOU 1996:87 
uppstod en möjlighet att införa ägarlägenheter på ett nytt sätt. Därigenom väcktes 
frågan igen och en ny utredning om ägarlägenheter gjordes vilket resulterade i 
betänkandet Att äga sin lägenhet SOU 2002:21, med ett författningsförslag. Förslaget 
byggde på de lagändringar som föreslogs i utredningen om tredimensionell 
fastighetsbildning och som sedermera infördes 1 jan 2004. Dessa regler innehöll dock 
ett uttryckligt förbud mot att bilda ägarlägenheter då 3 kap. 1a § 4 pkt 
Fastighetsbildningslagen säger att en tredimensionell fastighet för bostadsändamål 
måste omfatta minst fem lägenheter. Reglerna i författningsförslaget byggde på att 
detta förbud skulle avskaffas. 
 
Betänkandet remitterades och bereddes ytterligare inom Regeringskansliet men den 
dåvarande socialdemokratiska regeringen valde våren 2004 att inte genomföra 
utredningens förslag. Motiveringen till detta var att fördelarna med ägarlägenheter i 
praktiken inte var starka nog i jämförelse med bostadsrätt. Dessutom nämndes 
argumentet att reglerna för tredimensionell fastighetsbildning var nyligen 
implementerade och att det vore klokt att avvakta för att studera hur den nya 
lagstiftningen tillämpades innan reglerna utvidgades ytterligare. Även riksdagen 
anslöt sig sedan till detta beslut.41 
 

                                                
40 Brattström, M., 1999 s. 29-32 
41 Gulliksson, M., 2007, s. 4, 5 
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Andra världskriget drabbade Hollands bostadsmarknad hårt, då det mesta av 
bostadsbeståndet blev förstört. För att lösa brådskande bostadsbehov var det 
nödvändigt med statens ingripande och en Social Housing Policy utvecklades, vilken 
följdes strikt till 1990 talet.42 Policyn innebar att staten stimulerade investeringar i 
social housing genom regleringar och omfattande bidragsprogram. Med hjälp av 
bidrag till woningcorporaties genomfördes många investeringar inom social 
housing.43 Den långsiktiga och omfattande policyn ledde till en stagnerad marknad 
och att staten fick ta ett stort ansvar. Enligt Ministerie van Volkshuisvesting, 
Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, VROM, (Departementet för Bostadsbyggande, 
Stadsplanering och Miljö) tog staten en stor finansiell börda som inte kunde bli 
ekonomiskt rättfärdigat. Bidragsprogrammet resulterade dessutom i dålig balans 
mellan hushålls- och bostadsstorlek. 
 
Fram till 1970-talet dominerades de nybyggda bostäderna av hyressektorn. För att 
minska statens roll introducerades år 1989 promemorian Housing in the nineties, där 
mycket av statens ansvar decentraliserades till kommuner och woningcorporaties.44 
Under mitten av 1990 talen blev woningcorporaties ekonomiskt oberoende av 
staten.45 
 
Då woningcorporaties inte längre får bidrag från staten finansieras alla 
bostadsinvesteringar med woningcorporaties egna kapital. Detta har lett till ett 
entreprenörsaktigt beteende.46 Dock kan staten fortfarande ge vissa direktiv och 
uppgifter till woningcorporaties. 47 
 
De senaste åren har Holland haft en samlingsregering åt höger, vilka har var 
angelägna att stimulera äganderätt och att ha få regleringar.48 Idag har Holland en 
socialdemokratisk välfärdsideologi men där ett av målen fortfarande är att främja 
äganderätt.49  
 
*4(  ��������������������
���
Det finns två boendeupplåtelseformer i Holland, hyressektorn och äganderättsektorn. 
Hyressektorn kan delas upp i två delar, en vinststrävande del, privata fastighetsägare, 
och en icke vinststävande del, woningcorporaties. De två boendeupplåtelseformerna 
är i balans men deras karaktärsdrag är olika. Stora enfamiljshus är vanligast i 
äganderättssektorn medan mindre flerfamiljshus dominerar hyressektorn. Totalt finns 
det omkring 6,9 miljoner bostäder i Holland.50 Ungefär 80 % av bostadsbeståndet är 
byggt efter 1945.51  

                                                
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 
45 Schalkwijk, L, 2007, s. 1 
46 De Kam, G., 2007, s. 1 
47 Gruis, V. et al., 2005, s. 133 
48 Intervju, Iris Westerterp, 2007-11-07 
49 Neuteboom, P. och Toussaint, J., 2007, s. 2 
50 Gruis, V. et al., kommande, s. 1 
51 VROM, www.vrom.nl, General data, 2007-11-13 
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Privata fastighetsägare och woningcorporaties har olika roller och mål. En del 
woningcorporaties erbjuder olika alternativa kontrakt då de vill hjälpa människor att 
köpa bostäder, samt att de känner ett ansvar att ta hand om hela bostadsområdet.52 Läs 
mer om alternativa kontrakt i kapitel 6. 
 
I Holland ägs lägenheter i flerfamiljehus genom appartementsrecht, eller coöperatieve 
flatexploitatievereniging (CV), ägande genom kooperativ. Appartementsrecht är 
huvudformen av äganderätt i ett flerbostadshus. Ägande genom CV, vilket idag 
används sällan, innebär att du har rätt att bo i en lägenhet endast om du är medlem i 
kooperativet. Medlemmarna äger följaktligen inte byggnaden gemensamt utan det är 
själva kooperativet som äger byggnaden. Att äga genom kooperativ var vanligare för 
mer än tio år sedan, speciellt i Den Haag och i Amsterdam. Det var enkelt att 
kontrollera vem som blev medlem och en del kooperativ hade vissa krav för att få 
medlemskap, exempelvis inkomstbaserade krav. För att få bilda CV behövdes inte 
kommunens godkännande, vilket appartementsrecht krävde. Detta innebar att vissa 
byggnader bildade CV för att undgå kommunens nekande då byggnaden inte skulle ha 
fått godkänt att bli appartementsrecht. Nekande från kommunen kunde bero på att 
byggnaden inte höll tillräckligt bra standard och skulle behöva renoveras innan en 
indelning av appartementsrecht. Dock har reglerna ändrats på ett sådant sätt att 
bildandet av CV idag kräver ett godkännande från kommunen.53 De finns byggnader 
med CV än idag men inga nya byggnader ombildas till denna äganderättssform.54 
 
Som nämnts innan har Hollands bostadsmarkand historiskt sett varit starkt reglerat av 
staten. Hollands offentliga hyresbostadsmarknad har varit ett utmärkande drag. 
Andelen äganderätter i bostadsmarknaden har även varit låg, tills alldeles nyligen. 
Efter andra världskriget var proportionen av ägandebesittning 28 % och enligt VROM 
ökade denna procentsats till 41 % 1977 och därefter till 54 %55 år 2002. År 2006 var 
andelen äganderätter 56 % av Hollands totala bostadsbestånd och 44 % hyresbostäder, 
varav 33 % var social housing och 11 % privata hyresbostäder.56 I början av år 2007 
var det 112 692 byggnadskomplex som hade totalt 1 490 252 appartementsrecht.57 Se 
figur 1 nedan för andelen upplåtelseformer i Holland under perioden 1990-2006. 
 

                                                
52 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 
53 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
54 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07 
55 VROM, 2007, s. 8 
56 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
57 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
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Figur 1. Upplåtelseformer över perioden 1990-2006 
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Källa: VROM, 2007 
 
Den offentliga hyressektorn är fortfarande stor i Holland, främst i de större städerna 
som Amsterdam och Rotterdam. I Amsterdam är en stor kvot av bostadsbeståndet ägt 
av woningcorporaties, framförallt bostäder i områden efter andra världskriget, där en 
stor mängd människor är ifrån Turkiet och Marocko. Kommunerna i dessa områden 
har som ambition att främja blandad upplåtelseform, då de anser att det ska stimulera 
mer engagemang i grannområdet och i själva bostadshuset.58 Rotterdam har en annan 
bostadsmarknad jämfört med Amsterdam. I Amsterdam är bostadsmarkanden 
intensiv, det är inga problem att sälja en bostad, medan i Rotterdam existerar 
problemet med vakanser. Ett annat problem är också att en stor del av människor som 
flyttar in till Rotterdam är låginkomsttagare, samt att många medel- och 
höginkomsttagare flyttar till förorter.59 Ett av Rotterdams främsta mål inom 
bostadspolitiken är att uppmuntra hög- och medelinkomsttagare att stanna kvar i 
staden.60 
 
År 2006 var 26,4 % äganderätter och 73,6 % hyresbostäder av Rotterdams totala 
bostadsbestånd på 287 260 stycken bostäder. Samma år i Amsterdam var 
bostadsbeståndet 381 800 bostäder varav andelen äganderätter var 20,5 % och 
hyresbostäder 79,5 %, där 51,8 % ägs av woningcorporaties.61 Se figur 2 nedan 
avseende fördelningen av upplåtelseformer år 2006 för de fyra största städerna i 
Holland. 
 

                                                
58 Intervju, Iris Westertorp, 2007-11-07 
59 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07 
60 Gruis, V. et al., 2005, s. 144 
61 VROM, 2007, s. 11  
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Figur 2. Fördelning av upplåtelseformer i Hollands fyra största städer år 2006 

 
Källa: VROM, 2007 
 
Noterbart är att Amsterdam och Rotterdam har mindre andel äganderätter jämfört med 
Den Haag och Utrecht. Denna skillnad kan bero på att Amsterdam och Rotterdam är 
mer styrda av socialistiska partier och att billiga hyresrätter har varit en viktig fråga 
för dem.62 Andra förklaringar kan vara att Amsterdam och Rotterdam är mer 
industristäder jämfört med Den Haag och Utrecht som är mer fokuserade på tjänster 
och service. Ytterligare en förklaring kan vara att Utrecht är, historiskt sett, mer 
kluster av små byar, där det är vanligare att bo i enfamiljshus. 63 
 
*4*  ���������������
Hyresreglering i Holland utvecklades i första hand som ett medel inom 
inkomstpolitiken. Under 1960 talet debatterades det kring att liberalisera 
hyresregleringen då det mesta av bostadsunderskottet hade försvunnit. 
Hyresliberaliseringen gick dock inte igenom. Tack vare en kombination mellan bidrag 
och hyresreglering under perioden 1950-1970 blev billigt boende i hyressektorn 
säkrad. Några år in på 1970-talet fanns intentionen att göra hyrorna mer 
marknadsanpassade och för att kompensera låginkomsttagarna infördes möjligheten 
till bostadsbidrag. Detta utvecklades till att en fastighetsägare kunde sätta en fri hyra 
mellan en viss minimum- och maximumhyresgräns, vilket introducerades i Holland 
under 1976. Drygt 10 år senare skedde en ändring i hyresregleringen, vilket innebar 
att hyran för de dyrare hyresbostäderna blev liberaliserad. Det vill säga, 
hyresregleringen gäller inte längre för bostäder som har en hyra större än den så 
kallade maximumgränsen som år 2006 var 615 euros per månad.64 
 
Den nuvarande hyresregleringen har en maximal hyresnivå och en maximal årlig 
hyresökning för både social housing och privat hyresmarknad. En hyra över 615 euros 
per månad är liberaliserad och är utesluten hyresreglering. Omkring 5 % av 
bostadsbeståndet är inom den liberaliserade hyressektorn och hyresvärden kan därmed 
                                                
62 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07 
63 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
64 Elsinga, M. et al., 2007, s. 7, 8 
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sätta vilken hyra han vill.65 Både förstahandshyresgäster och andrahandshyresgäster 
kan använda hyressystemet för att kontrollera att de betalar rätt hyra.66 
 
Den maximala hyran är baserad på ett poängsystem, som ska reflektera 
boendekvalitén. Poängsystemet tar hänsyn till bland annat kvadratmeter och 
faciliteter.67 Över 125 poäng innebär en hyra över 615 euros per månad.68 En 
hyreskommitté fastställer poäng för olika bostadsspecifika och närområdesspecifika 
egenskaper. Det som värderas högt är främst närheten till services såsom affärer, 
kommunal transport, skolor och dylikt.69 Läget, själva området, som är viktigt vid 
värdering av marknadspris är dock inte bland det viktigaste i beräkningen av 
poängsystemet.70 Hur stor den årliga hyresökningen maximalt får vara bestäms genom 
politiskt beslutfattande och de senaste åren har det varit inflationen plus en specifikt 
procentenhet. Under år 2007 bestämdes det att den årliga hyresökningen, för både den 
sociala och privata hyressektorn, maximalt får vara 1,1 % vilket är lika stor som 
inflationen.71 
 
*4+  ������������
Vid förvärv av en äganderätt utgår det en transaktionsskatt vilken är 6 % och betalas 
av köparen. I de fall mervärdesskatt utgår, vilken ligger på 19 %, erläggs ingen 
transaktionsskatt.72  
 
I Holland värderas en fastighet vart fjärde år, där värdet sedan ligger till grund för 
fastighetsskatten.73 Fastighetsskatten är en lokal skatt som debiteras årligen av de 
lokala myndigheterna. Innan år 2006 var både ägaren och användaren av boendet 
tvungna att betala fastighetsskatt, vilket innebar att om en ägare själv bodde i sitt hus 
var denne tvungen att betala dubbelt. För hyresrätter innebar det att hyresvärden 
betalade ägardelen och hyresgästen användardelen. Användardelen är nu borttagen, 
vilket innebär att endast ägaren betalar fastighetsskatt.74 
 
Fastän transaktionsskatten kan ses som ett straff för att flytta är statens policy att 
främja äganderätt. Skattemässigt är det fördelaktigt att vara bostadsägare.75 
 
*4-  ����7�������������
Personer som bor i hyresrätt har i genomsnitt mindre pengar jämfört med personer 
som äger sitt boende. I Holland är det en stor prisskillnad mellan den dyraste 
hyresbostaden inom den reglerade hyressektorn och den billigaste appartementsrecht, 
vilket innebär att det är en liten grupp hyresgäster kan köpa sitt boende. Det finns 
vissa skattefördelar vid köp av boende, dock är det inte tillräckligt gynnsamt för att 
personer med låg inkomst ska köpa sin bostad.76 Enligt De Key, ett woningcorporatie 
                                                
65 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
66 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
67 Elsinga, M. et al., 2007, s. 7, 8 
68 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
69 Elsinga, M. et al., 2007, s. 7, 8 
70 Intervju, Chris van Groenigen och Iris Westerterp, 2007-11-07 
71 Elsinga, M. et al., 2007, s. 8 
72 Ploeger, H. et al., 2005, s. 9 
73 Ploeger, H. et al., 2005, s. 25 
74 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
75 Dogge, P. et al., 2006, s. 5 
76 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
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i Amsterdam, frågade de förr i tiden sina hyresgäster om de ville köpa sin lägenhet 
och ca 50-60 % svarade ja. Dock blev det bara 2-5 % som fortfarande ville köpa när 
de fick reda på priset. Många människor vill äga sitt boende, men på grund av 
prisskillnaden har många inte råd.77 
 
Hyresbidragen har minskat sedan år 2004 vilket har påverkat cirka en miljon 
hyresgäster med låga inkomster. Hyresgäster och bostadsägare behandlas även 
orättvist då skattefördelen att äga sin bostad innebär att en bostadsägare kan dra av all 
bostadslåneränta från inkomst före skatt. Denna fördel för bostadsägare kostar den 
holländska staten runt 14 miljarder euros om året, medan kostnader för hyresbidrag 
kostar staten runt 2 miljarder euros om året.78  

*4-4'  8!���	��	���%���9�%!����	��	��������
År 2000 gav VROM ut policydokumentet What people want, where people live: 
Housing in the 21st century som är efterträdaren till Housing in the nineties från 1989. 
Enligt bedömningar av Housing in the nineties gav staten för mycket frihet till dem 
som var ansvariga, bland annat woningcorporaties och kommuner, att implementera 
bostadspolicyn. I dokumentet från år 2000 ska staten visa mer engagemang de 
kommande tio åren. Att låta människor ha ett större inflytande på deras bostäder och 
bostadsmiljö är en av de fem kärnverksamheterna i bostadspolicyn.79 
 
Enligt What people want, where people live, ska staten marknadsföra äganderätt, dels 
på grund av studier som visat att många människor vill äga samt att det skapas 
fördelar genom ägande. Enligt VROM kan fördelarna vara att ägare har större 
inflytande och tar mer ansvar för deras bostad jämfört med hyresgäster. Ägare 
tenderar även att visa större engagemang i samhället eller i grannområdet. Ett större 
utbud av äganderätter antas även hindra medel- och höginkomsttagare att lämna 
staden.80 VROM främjar bostadsägande genom att stimulera woningcorporaties att 
sälja hyresbostäder under särskilda villkor, till exempel genom att sälja under 
marknadsvärde och vid en senare försäljning dela på värdeutvecklingen, både den 
positiva och negativa.81 Läs mer om alternativa kontrakt under kapitel 6. 
 
Då staten vill stimulera äganderätt har de haft som ett nationellt mål att till år 2010 
öka andelen äganderätt till 65 % av det holländska bostadsbeståndet. När målet sattes 
upp år 2001 krävdes att ett minimum på 700,000 hyresbostäder skulle bli sålda. Mer 
än 500,000 av dessa 700,000 hyresbostäder ägdes av woningcorporaties och de 
resterande 200,000 ägdes av privata hyresbolag.82 Idag har VROM dock lagt ned detta 
som ett mål, då det anses som orealistiskt att nå. De fortsätter däremot att stimulera 
bostadsägande .83  
 
Att staten stimulerar äganderätt anses vara positivt av flera aktörer då det främjar 
större valfrihet. Woonbond, som är Hollands nationella hyresgästförening, är dock 
negativa till själva motivet avseende större andel äganderätter. Motivet att ett området 

                                                
77 Intervju, Bas Wensink, 2007-11.07 
78 Paping, R., 2007. 
79 VROM, 2001, s. 1-7 
80 VROM, 2001, s. 19 
81 e-mailkorrespondens, Wessels, P., 2007-11-29 
82 VROM, 2001, s. 19, 20 
83 e-mailkorrespondens, Wessels, P., 2007-11-29 
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blir bättre med fler äganderätter eftersom en ägare förväntas ta bättre hand om sin 
lägenhet jämfört med en hyresgäst, anser Woonbond att det saknas bevis på. 
Woonbond är dock positiva till själva försäljningen så länge som det inte minskar 
hyresrätter för låginkomsttagare, då de anser att försäljning stärker en köpares 
valfrihet.84 Dienst Wonen som är Amsterdams lokala bostadsdepartement anser också 
att större ägandeandel erbjuder mer valfrihet samt att det är bra med variation av 
upplåtelseformer. Dienst Wonen har dessutom satt upp ett eget mål vilket är att i slutet 
av år 2015 nå 45 % äganderätter i Amsterdam. För tillfället är andelen äganderätter ca 
25 % av Amsterdam bostadsbestånd.85 
 

*4-4(  "����������
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År 2001 introducerades purchasing grant vilket är ett månatlig bidrag från staten för 
förstagångsköpare av en bostad. Purchasing grant är en del av Wet Bevordering 
Eigen-Woningbezit, BEW, direktivet att främja äganderätt.86  
 
Det finns en begränsad mängd bidrag som beviljas varje år. Storleken på bidraget 
beror på en köparens inkomst och på belåningsgraden. Gränsen för den maximala 
inkomsten ligger omkring 34 000 euros per år. Bostaden får heller inte kosta mer än 
158 850 euros samt att belåningsgraden, vilket innebär kostnaden för bostaden plus 
andra kostnader i samband med köpet, inte får överstiga 171 558 euros.87 Bidraget 
justeras vart femte år beroende på inkomsten och en slutlig kontroll av inkomsten görs 
efter 15 år. Om ytterligare rätt till bidrag existerar efter denna tidpunkt betalas det ut i 
en engångssumma.88 
 
BEW gör det möjligt för låginkomsttagare att bli bostadsägare. Om en köpare utnyttjar 
bidraget kan även woningcorporaties ge en prisnedsättning vid försäljning av en 
hyreslägenhet till en appartementsrecht, dock måste woningcorporaties ansöka om 
detta.89 En ny köpare kan få upp till 20 % rabatt på marknadsvärdet och en sittande 
hyresgäster kan få upp till 30 % rabatt. Ytterligare prisnedsättning är möjlig då 
värdesutvecklingen på bostaden delas upp mellan köparen och woningcorporatie vid 
en försäljning.90 
 
Förutom purchasing grant finns det även ett lån för förstagångsköpare. Detta lån är ett 
komplement till hypotekslån. I maj år 2006 avsatte den dåvarande ministern 
40 miljoner euros som ska vara tillgängligt för lån till förstagångsköpare. Pengarna är 
till för att minska lånekostnaderna till hälften. Förvärvskostnaden, det vill säga 
försäljningspriset plus köparens kostnader, får maximum uppgå till 265 000 euros. 
Förstagångsköparen betalar ingen ränta eller amortering på lånet det första året. Lånet 
tillhandahålls av kommunen och det är frivilligt att deltaga. Kommunen kan även 
kräva ytterligare behörighetskrav. Bland annat har de flesta kommuner sänk den 
tillåtna maximala förvärvskostnaden till cirka 200 000 euros.91 

                                                
84 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
85 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07 
86 Gruis, V.och Riccardo, F., 2007, s. 10 
87 VROM, www.vrom.nl, More options in the housing market for first time-buyers, 2007-12-04 
88 VROM, www.vrom.nl, Minister Dekker offers support first-time home buyers, 2007-12-05 
89 VROM, 2001, s. 27 
90 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 10 
91 VROM, www.vrom.nl, More options in the housing market for first time-buyers, 2007-12-04 
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Holland var fram till 1814 en del av Napoleons Franska kejsardöme och hade därför 
den Franska civillagen. Redan i denna fanns en paragraf som beskrev något som 
liknade ägarlägenheter, med mycket enkla regler kring underhållskostnader. När den 
holländska civillagen infördes tog dock denna paragraf bort eftersom den inte ansågs 
behövas. Holland drabbades dock hårt i andra världskriget och i framförallt Rotterdam 
och Deen Haag blev stora områden totalförstörda. För att kunna återuppbygga landet 
snabb och effektivt byggdes flervåningshus, men för att inte alla dessa skulle bli 
hyresrätter behöves ett nytt juridiskt system och arbetet med att kunna äga sin 
lägenhet påbörjades. Det dröjde dock till 1951 innan Appartementenwet antogs.92 
Appartementenwet består av reglerna kring appartementsrecht, den holländska 
motsvarigheten till ägarlägenheter, hur dessa bildas, förvaltas och så vidare. 
Appartementenwet finns idag i civillagen Burgerlijk Wetboek, Bok 5, Titel 9, 
artiklarna 106-147. 1972 gjordes flera tillägg i lagen, bland annat reglerna kring 
underdelning och att det är obligatoriskt att ha en ägarförening, VvE. Senast 
reviderades lagen 2005. 
 

+4'4'  "		����������� !��
Holland har den första av de två huvudtyperna beskrivna i 2.2 Ägarlägenheter 
internationellt, det vill säga ett indirekt ägande där byggnaden och marken ägs med 
samäganderätt. Detta delägande ger sedan en exklusiv nyttjanderätt till en viss 
lägenhet.93 En appartementsrecht består på samma sätt som är föreslagit i Sverige av 
tre delar:  

·  Individuell nyttjanderätt till en lägenhet 
·  Gemensamt ägande av byggnaden och marken  
·  Medlemskap i VvE 

De tre komponenterna är ovillkorligen sammankopplade och kan inte överlåtas 
separat.94 
 
Huset delas in i gemensamma delar och privata delar som bara får användas av de 
individuella nyttjanderättshavarna. Det måste finnas en förteckning över 
lägenheternas gränser enligt lag95 men däremot finns ingen uppräkning på vad som 
ska tillhöra de gemensamma eller privata delarna. Alla bärande och 
lägenhetsavskiljande väggar samt de utrymmen som används av flera personer utgör 
gemensamma delar. Sedan är det dock flexibelt för lägenhetsägarna att själva 
bestämma vad som ska vara gemensamt eller privat ägt. Detta görs i 
indelningshandlingen, se nedan. Om det händer något med den gemensamt ägda 
egendomen, till exempel att ett rör går sönder, är alla ägarna ansvariga.96 VvE äger 
ingenting, den sköter endast det dagliga underhållet. Se mer under 7.1 Vereniging van 
Eigenaren, VvE. 
 

                                                
92 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
93 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
94 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
95 Burgerlijk Wetboek 5:190 2 p 
96 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
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En ägare, tomträttshavare eller arrendator har rätt att dela in sin fastighet i 
appartementsrecht. Tomträttshavaren och arrendatorn behöver dock markägarens 
tillstånd. Om markägaren utan skälig anledning vägrar att ge sitt samtycke eller inte 
yttrar sig i saken, kan tillståndet, på begäran av den som behöver det, ges av en 
domare istället.97 
 
När en indelning i appartementsrecht ska ske kontaktas en notarie, som är den som är 
ansvarig för upprättandet av indelningshandlingen.98 Notarien spelar också en mycket 
stor roll vid överlåtelser av fastigheter eftersom denne upprättar överlåtelsehandlingar. 
Utan dessa handlingar är överlåtelsen ogiltig. Antalet notarier bestäms av regeringen. 
För att bli notarie krävs akademisk examen i notariejuridik samt tre års praktisk 
erfarenhet.99 
 
Indelningshandlingen ska innehålla en beskrivning av fastighetens läge, en 
redogörelse över indelningen av de separata delarna och en ritning över byggnaden 
som visar gränserna. Dessutom ska VvE:s stadgar också bifogas.100Stadgarna ska 
innehålla information om kostnader och skulder gällande det gemensamt ägda, 
underlag för årlig åtgärdsplan för följande år och vad ägarna är skyldiga att bidra med, 
instruktioner om användning, drift och underhåll av de gemensamma delarna, vem 
som ska vara ansvarig för försäkring av bygganden och vilken risk som ska täckas. 
Dessutom ska de innehålla föreningens namn, syfte, definition av andelar av både 
föreningens kostnader och rösträtt per appartementsrecht, regler kring hur 
föreningsmötet ska hållas samt bestämmelser angående användning och skötsel av 
privata delar av byggnaden, såsom till exempel regler kring uthyrning.101 
 
Ägaren av fastigheten kan bestämma själv hur han vill att indelningen ska se ut, vilka 
delar som ska vara privata och gemensamma.102 Ägaren kan göra ritningarna själv 
eller anlita en arkitekt eller konsult som gör dessa, vilket är det vanligaste.103 
Indelningen kan göras mycket detaljerad där man exakt delar upp vem som äger vad. I 
praktiken används dock inte denna möjlighet flitigt utan samma standardmodell 
används oftast.104 
 
Notarien skickar sedan över handlingen till Kadaster för registrering. Först efter 
registreringen är indelningen i appartementsrecht juridiskt bindande. Kadaster 
registrerar VvE:s namn, ägarna till respektive appartementsrecht samt vad varje 
appartementsrecht består av.105 Indelningshandlingarna är offentliga handlingar och 
vem som helst kan gå till Kadaster för att få tillgång till dessa.106 
 

                                                
97 Burgerlijk Wetboek 5:106 1 p och 6 p 
98 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
99 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 17 
100 Burgerlijk Wetboek 5:109 2 p och 5:111 
101 Burgerlijk Wetboek 5:112 
102 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
103 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 45 
104 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
105 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 46 
106 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
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En indelning till appartementsrecht måste omfatta hela fastigheten. Om det finns flera 
byggnader på en fastighet som alla inte ska ingå i indelningen måste den ursprungliga 
fastigheten delas först.107 Vid en indelning delas alla lägenheter upp i 
appartementsrecht. Det är dock juridiskt möjligt att låta en stor del, till exempel den 
del som woningcorporaties har för avsikt att behålla, vara en appartementsrecht. 
Detta görs dock inte i praktiken, eftersom en indelning är kostsam och 
woningcorporaties vill ha möjlighet att sälja vilken appartementsrecht som de vill i 
framtiden, eftersom det oftast är motivet med delningen.108 
 
Efter att en fastighet delats in i appartementsrecht har hyresgästen fortfarande 
besittningsskydd. Woningcorporatie måste först erbjuda sina hyresgäster att köpa sina 
lägenheter. Om de inte väljer att köpa måste woningcorporatie vänta på att 
hyresgästen flyttar innan lägenheten kan säljas på den öppna marknaden.109  
 
En byggnad som ännu inte uppförts kan också delas in i appartementsrecht.110 Dock 
måste byggnaden då uppföras inom tre år. Om detta inte sker kan en lägenhetsägare 
begära att indelningshandlingen ska ändras eller upphävas.111 
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Enligt lag kan kommunen ansöka om att få kräva tillstånd vid indelning i 
appartementsrecht och i praktiken använder nästintill alla kommuner sig av denna 
möjlighet.112 Innan införandet av denna tillståndprövning skedde många indelningar 
av byggnader i dåligt skick och det befarades att detta skulle leda till 
förvaltningsproblem. Därför infördes detta tillägg.113 När kommunen beviljar delning 
till appartementsrecht sätter de krav på byggnadens kvalitét och lämplighet, samt att 
det inte strider mot gällande planer eller bestämmelser. Rörande byggnadens kvalité 
ställs det krav på beständighet, standard på faciliteter, säkerhet, material och så vidare. 
Om byggnaden inte uppfyller alla krav begär kommunen att ägaren ska restaurera upp 
huset till en viss nivå.114 Standarden som krävs kan dock kritiseras för att vara för låg 
och många privata hyresvärdar har kunnat dela sina fastigheter i appartementsrecht 
trots bristande kvalitet.115 Det krävs endast tillstånd för omvandling av befintliga 
byggnader och alltså inte vid nyproduktion.116 
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En appartementsrecht kan i sin tur också delas in i appartementsrecht, så kallad 
underindelning, om den initiala indelningshandlingen inte säger något annat.117 Denna 
indelning går till på samma sätt som beskrivits ovan, med indelningshandling, 
föreningsbildning och registrering hos kadaster.118 

                                                
107 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 41 
108 Intervju, Bas Wensink, 2007-11-07 
109 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 48 
110 Burgerlijk Wetboek 5:107 
111 Burgerlijk Wetboek 5:144 1 p 
112 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
113 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 43 
114 Intervju, Chris van Groenigen och Iris Westerterp, 2007-11-07 
115 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
116 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 43 
117 Burgerlijk Wetboek 5:106 2 p 
118 Eriksson, K. och Wijk, H. 1998, s. 47 
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Poängen med underindelning är att ett helt område kan indelas och varje byggnad 
utgör då en appartementsrechts som sedan delas in i appartementsrechts för varje 
lägenhet. Vid en underindelning bilas en ny VvE som är medlem i den gamla, 
tillsammans med de tidigare appartementsrechts. På detta sätt bildas en paraply-VvE 
för indelningen av hela området. Denna VvE har så många medlemmar som det finns 
byggnader, motsvarande sex stycken i figur 3 nedan. Alla ägare till en 
appartementsrecht som motsvarar en lägenhet betalar en avgift till VvE:n för sin 
byggnad som i sin tur betalar en avgift till paraplyföreningen.  
 
Paraplyföreningen behandlar frågor som rör hela området och de gemensamma 
intressena. I respektive förening för underindelningarna behandlas frågor som bara rör 
de individuella byggnaderna. Om till exempel området behöver målas om behöver 
bara VvE för huvudindelningen rösta om frågan. Medlemmarna har dock tagit upp 
frågan i sina respektive VvE. Om däremot endast trappuppgången behöver målas om i 
ett hus tas denna fråga bara upp i föreningen för denna byggnad.119 
 
Med huvud- och underindelning kan en bättre kontroll utövas för hela området 
samtidigt som medlemmarna kan dra ekonomiska fördelar utifrån sin storskalighet, 
som till exempel vid upphandling av drift- och underhållstjänster samt förmånligare 
försäkringsavtal.120 
 

Figur 3. Illustrering av underindelning. 

 
Underindelning utnyttjas också när olika typer av användningar blandas i till exempel 
ett större komplex med både garage, affärer, kontor och/eller bostäder. Fördelen med 
detta är att personer med samma intressen hålls samman och får bestämma över det 
som angår dem samtidigt som förvaltningen sköts effektivt. Det har dock visat sig att 
detta inte är den bästa lösningen när användningarna och viljor skiljer sig mycket åt, 
till exempel privat ägda bostäder och kommersiella lokaler. Då är motsvarande 
tredimensionell fastighetsindelning istället att föredra.121 
                                                
119 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
120 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
121 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
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I Maj 2005 reviderades Burgerlijk Wetboek, Bok 5, Titel 9 och flera ändringar gjordes 
angående reglerna kring appartementsrecht och förvaltningen av dessa. Ändringarna 
gjordes inte på grund av problem med just byggnader med blandade upplåtelseformer 
då det vid denna tidpunkt var detta betydligt ovanligare med denna situation, utan på 
grund av problem med byggnader med appartementsrecht i allmänhet. Framförallt 
existerade problem med det långsiktiga underhållet.122 
 
Ett tillägg i lagen från denna tidpunkt innebär att VvE nu måste avsätta pengar i en 
underhållsfond.123 Tidigare fanns inget krav på detta, utan bara att VvE skulle sköta 
den dagliga driften. Därför blev det som sagt ofta problem när större 
underhållsåtgärder skulle genomföras och det fattades pengar. Sådana VvE som inte 
sparar pengar utan bara fakturerar för det löpande driften kallas för sovande 
föreningar, och förhoppningen är att lagen ska eliminera detta beteende. Lagen anger 
dock inte hur mycket pengar fonden ska innehålla, utan det är upp till VvE att 
bestämma själva och tillägget har därför fått kritik. Regeln börjar inte gälla förens 1 
maj 2008, för att ge VvE:na tid att anpassa sig och fylla fonden. Därför är det i 
dagsläget oklart hur detta kommer att fungera och hur mycket föreningarna kommer 
att sätta av till fonden i praktiken.124 
 
Vid en försäljning av en appartementsrecht måste numera storleken på 
underhållsfonden uppges samt hur mycket den tidigare ägaren har betalat eller är 
skyldig att betala.125 Denna information är väsentlig eftersom den nya ägaren 
tillsammans med den tidigare är betalningsansvarig.126 I praktiken betalas dock 
mellanskillnaden från köpeskillingen. Köparen sätter in pengarna på notariens 
bankkonto som i sin tur betalar VvE den erforderliga summan. Säljaren får sedan den 
resterande summan efter att lånen betalats.127 
 
Ett annat tillägg från 2005 innebär att det numera är möjligt att även dela in 
gemensamt ägd mark utan byggnad i appartementsrecht.128 Ett exempel på 
användningsområde av detta är parkeringsplatser. En specifik parkeringsplats blir då 
bunden till en appartementsrecht. Ytterliggare förändringar och tillägg gjordes vid 
denna tillpunk som framförallt rör förvaltningen och VvE, dessa ändringar redovisas 
därför i kapitel 7. 
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Som tidigare nämnts arbetar Justitiedepartementet just nu med att ta fram ett nytt 
förslag om ägarlägenheter. Detta förslag har sin utgångspunkt i betänkandet från 
utredningen Att äga sin lägenhet SOU 2002:21 samt dess remissvar. Hänsyn kommer 
också att tas till den utvärdering av lagstiftningen om tredimensionell 
fastighetsindelning som Lantmäteriet just nu genomför. Här redovisas en kort 

                                                
122 Dogge, P. et al., 2006, s. 9 
123 Burgerlijk Wetboek 5:126 
124 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
125 Burgerlijk Wetboek 5:122 5 och 6 p 
126 Dogge, P. et al., 2006, s. 9 
127 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
128 Burgerlijk Wetboek 5:106 
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sammanfattning av lagförslaget från 2002 trots att det nya förslaget kan komma att 
innebära smärre avikelser. Regler som berör förvaltning och ägarlägenhetsföreningen 
samt uthyrning tas dock upp i respektive kapitel. 
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Lagförslaget som presenterades i utredningen innebär att den svenska versionen av 
ägarlägenheter ”skall utgöra en tredimensionellt avgränsad, självständig fastighet som 
bildas för bostadsändamål”129. Den skiljer sig alltså från den holländska modellen i 
och med att de enskilda lägenheterna utgör fast egendom. Motivet till detta var att 
reglerna kring fast egendom, såsom bestämmelser för pantsättning och överlåtelse, 
redan är kända och att en osäkerhet om rättsläget då skulle kunna undvikas vid ett 
införande av denna nya ägandeform.130 Det andra alternativet, med samägande av 
byggnaden förenat med en exklusiv nyttjanderätt, ansågs dessutom för likt det redan 
existerande systemet med bostadsrättsföreningar och förkastades därför.131 
 
I och med att förslaget bygger på tredimensionell fastighetsindelning blir det upp till 
lantmäterimyndigheten att i varje enskilt fall bestämma gränsdragningen mellan 
ägarlägenheterna och de gemensamma utrymmena. Utredningen diskuterade 
händelsen om till exempel en bärande vägg tillhör en ägarlägenhet vilket skulle kunna 
innebära risker för resterande ägare. Det konstaterades dock att även om vissa delar 
tillhör en ägarlägenhet kan lantmäterimyndigheten bestämma att den ska inrättas som 
en gemensam anläggning vilket innebär att förvaltningen av denna blir kollektiv. 
Risken att lantmäterimyndigheten skulle fatta beslut som innebär att egendom som 
egentligen borde vara gemensam blir privat ägd bedömdes som mycket lite, och i 
sådana fall där detta uppkommer finns möjligheten att i efterhand justera 
indelningen.132 Därför drogs slutsatsen att någon särskild bestämmelse för hur 
gränsdragningen ska göras ej var nödvändig utan mycket ansvar lämnades till 
lantmäterimyndigheten. 
 
Den svenska ägarlägenheten ska enligt förslaget också innebära en rätt till 
gemensamma utrymmen i byggnaden samt en rätt till den mark på vilken byggnaden 
är uppförd. De samlade rättigheterna ska vara odelbara, det ska inte vara möjligt att 
vare sig pantsätta eller avyttra någon enskild rätt.133 
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Utredningen tog inte upp frågan om kommunen ska ha möjlighet att ställa krav på hus 
som ombildas till ägarlägenheter såsom det fungerar i Holland eftersom ombildningar 
inte skulle vara möjligt. Dock gavs kommuner möjlighet att styra den geografiska 
placeringen om den så önskade. Några kompletterande styrregler i Plan- och 
bygglagen ansågs inte nödvändig utan möjligheten som kommunerna redan har idag 
att i exploateringsavtal med byggherrar ställa villkor om bland annat upplåtelseformer 
ansågs tillräcklig.134 

                                                
129 SOU 2002:21 s. 103 
130 SOU 2002:21 s. 103 
131 SOU 2002:21 s. 99 
132 SOU 2002:21 s. 106, 107 
133 SOU 2002:21 s. 106 
134 SOU 2002:21 s. 123 
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Förslaget innebär också att en fastighetsbildning för ägarlägenhet måste omfatta minst 
tre bostadslägenheter och att dessa måste utgöra en sammanhållen enhet. Skälet till 
detta var bland annat att förvaltningen i föreningsform fungerar bäst med minst tre 
medlemmar, men det var också ett sätt att säkerhetsställa att ägarlägenheter endast ska 
vara tillåtet att bildas vid nyproduktion.  
 
Kravet med nyproduktion formulerades också uttryckligen i och med att 3 § i 
författningsförslaget löd ”En fastighetsbildning till ägarlägenhet av ett utrymme i en 
byggnad får ske endast om utrymmet är tidigare outnyttjat”. Motiveringen till detta 
var framförallt att införandet av ägarlägenheter skulle ske under kontrollerade former 
och att man ville gå försiktigt fram för att sedan studera utfallet eftersom det är en ny 
och oprövad bostadsform. Risken för att befintliga hyresrätter eller bostadsrätter 
ombildas till ägarlägenheter elimineras på detta sätt. Ägarlägenheter i nyproduktion 
skulle då främst konkurrera med småhus och bostadsrätter och möjligen även 
kooperativa hyresrättslägenheter. Utredningen ansåg det inte troligt att nyproduktion 
av ägarlägenheter skulle försämra valmöjligheterna för den som söker en 
nyproducerad hyreslägenhet.135  
 
Begränsningen till nyproduktion ansågs även innebära att någon explosionsartad 
övergång till ägarlägenheter inte kommer att ske. 136 Dessutom undvek utredningen på 
detta sätt att behöva undersöka frågan om hur ägarlägenheter i befintligt bestånd 
skulle påverka uthyrningsmarknaden. Däremot uteslöt man inte möjligheten för en 
utvidgning av reglerna till att även omfatta befintligt bestånd i framtiden. Om behovet 
skulle visa sig vara stort skulle det vara relativt enkelt att utvidga reglerna, samtidigt 
som det skulle vara svårare att begränsa dem om för mycket tilläts till en början men 
utvecklingen inte ansågs lyckad.137 Därför användes regeln om nyproduktion som en 
försiktighetsåtgärd. 
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För att de föreslagna lagarna ska kunna införas är de vissa andra lagar som måste 
revideras eftersom de annars skulle strida mot varandra. Ett hinder är det uttryckliga 
förbud mot att fastighetsindela enskilda bostadslägenheter som 3 kap. 1a § 4 pkt 
Fastighetsbildningslagen (1970:988) innebär då den säger att en ”fastighet, om den är 
avsedd för bostadsändamål, är ägnad att omfatta minst fem bostadslägenheter”. Detta 
förbud var dock föreskrivet i direktivet för lagen om tredimensionell 
fastighetsbildning just för att ägarlägenhet inte skulle vara möjliga att skapa.138 
Förslaget i SOU 2002:21 innebär att denna paragraf måste ändras till det nämnda 
antalet tre istället, men för att ägarlägenheter ska vara möjliga även i befintligt 
bestånd krävs att den tas bort helt. 
 

                                                
135 SOU 2002:21 s. 109-113 
136 SOU 2002:21, s.173 
137 SOU 2002:21 s. 112 
138 SOU 2002:21 s. 104 
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Dessutom är det en del ytterliggare tillägg i flera lagar som krävs för att likställa 
ägarlägenheter med andra fastigheter i vissa sammanhang, bland annat berörs 
äktenskapsbalken, lagen om sambos gemensamma hem, konsumentköplagen, 
konsumenttjänstlagen, lagen om byggfelsförsäkring, utsökningsbalken och 
förköpslagen. Många utav dessa ändringar är dock utav redaktionell karaktär. I 
jordabalken måste ett tillägg tillfogas som avgör vad som är fastighetstillbehör till en 
ägarlägenhet. Alla dessa föreslagna ändringar finns beskrivna i utredningen.139  
 
Utöver den fastighetsrättsliga regleringen kring ägarlägenheter berörs även den 
skatterättsliga lagstiftningen vid ett införande av en ny upplåtelseform. Utredningen 
avstod från att ta ställning i denna fråga men tillade att de utgick ifrån att det skulle 
råda neutralitet mellan beskattning av småhus och ägarlägenheter.140 Att undersöka 
hur de svenska reglerna borde se ut ligger utanför ramarna för detta examensarbete. 

                                                
139 SOU 2002:21 s. 23-41 
140 SOU 2002:21 s. 87 
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Blandade upplåtelseformer i samma hus innebär att hyresgäster och privata 
bostadsägare bor i samma byggnad. I Sverige kan denna situation uppstå då ett 
hyreshus ombildas till bostadsrätter. I Holland kan denna situation redan uppstå både 
vid nyproduktion och när fler eller enstaka hyresrätter ombildas till 
appartementsrecht. 
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I och med utformningen av de juridiska reglerna kring appartementsrecht kan ett 
bostadshus i Holland innehålla både hyresgäster och privata ägare. Både nyproduktion 
och befintliga byggnader kan innehålla blandade upplåtelseformer. I en befintlig 
byggnad uppstår denna situation då en fastighetsägare delar upp sin fastighet i 
appartementsrechts och sedan säljer ut en eller ett antal och behåller resterande 
lägenheter. Beroende på hur många appartementsrechts som säljs kan andelen 
hyresgäster och andelen ägare bestå av olika kombinationer. 
 
Vid nyproduktion av ett helt område i Holland byggs ofta både byggnader med 
hyresrätter och byggnader med appartementsrecht för att få en blandning av 
upplåtelseformer och människor men även som ett sätt att finansiera social housing 
med inkomsterna från försäljningen av appartementsrecht. Woningcorporaties kan 
även uppföra enskilda hus med blandade upplåtelseformer redan från början. 
Hyresrätterna och appartementsrecht kan vara blandade över hela huset eller vara 
uppdelade, ibland till den grad att hyresgästerna och ägarna har olika entréer i samma 
byggnad.141 
 
Att försäljning av hyresrätter som appartementsrecht skulle leda till byggnader med 
blandade upplåtelseformer var inget som beaktades när detta inleddes. Situationen är 
inte heller något som diskuteras på varken statlig nivå eller av allmänheten eller ges 
stor uppmärksamhet i media.142 Lokala medier kan ibland ta upp frågan, då rör det sig 
framförallt om olika sociala problem som uppstått, men det ges aldrig utrymme på 
nationell nivå.143 VROM har ingen speciell ståndpunkt avseende blandande 
upplåtelseformer i samma byggnad utan endast för blandade upplåtelseformer i 
samma bostadsområde. De anser att en blandning av bostäder med äganderätt och 
hyresbostäder leder till mer socialt engagemang från invånarna samt att det har en 
positiv påverkan på boendekvalitén och på säkerheten i bostadsområdet.144 Inte heller 
Dienst Wonen har någon uttalad åsikt eller policy angående byggnader med blandade 
upplåtelseformer.145 
 
Det är framförallt försäljningen av social housing, både på den öppna marknaden och 
till sittande hyresgäster genom olika innovativa kontrakt som beskrivs i kapitel 6, som 
resulterat i blandande upplåtelseformer i en och samma byggnad. Utvecklingen hittills 
har varit begränsad, däremot förväntas en avsevärd ökning av antalet VvE med 
woningcorporaties och privatpersoner som medlemmar. Denna förväntade ökning 

                                                
141 Intervju, Gerrit Hilbrands, 2007-11-08 och Dr. Becker, 2007-11-08 
142 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 och Chris van Groenigen, 2007-11-07 
143 Intervju, Iris Westerterp, 2007-11-07 
144 e-mailkorrespondens, Wessels, P., 2007-11-29 
145 Intervju, Iris Westerterp, 2007-11-07 
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beror inte bara på försäljning av existerande bostäder utan också på byggandet av nya 
byggnader med blandad upplåtelseform.146 
 
År 2002 uppskattades antalet ägarföreningar, VvE, till 58 300 stycken i Holland och 
att en tredjedel av alla dessa VvE-föreningar tillhörde byggnader med både hyresrätter 
och privat ägda appartementsrecht.147 I Amsterdam har det gjorts en noggrannare 
inventering vilken visade att det den 1 januari 2006 fanns 10 581 byggnadskomplex 
med appartementsrechts. 6 323 stycken av dessa innehöll blandade upplåtelseformer, 
vilket motsvarar cirka 60 %.148  
 
Fördelningen av andelen hyresrätter i byggnaderna med blandade upplåtelseformer i 
Amsterdam redovisas i tabell 1 nedan. Där är byggnaderna uppdelade efter om den 
ursprungliga hyresvärden är en woningcorporatie eller privat värd. Det senare är 
betydligt vanligare i byggnader med blandade upplåtelseformer. Detta beror troligtvis 
på att motiven för dessa hyresvärdar skiljer sig kraftigt åt. De privata värdarna äger 
och förvaltar endast byggnaderna med ett vinstintresse, och störst vinst görs genom att 
dela upp bygganden i appartementsrecht för att sedan sälja dessa en efter en på den 
öppna marknaden varefter hyresgäster flyttar. Woningcorporaties har ett annat socialt 
ansvar och delar främst upp byggnaderna när man vill erbjuda sina hyresgäster att 
köpa, vilket sker mer sällan.  
 

Tabell 1. Fördelning av andelen hyresrätter i byggnader med appartementsrechts i 
Amsterdam 1/1 2006 

 
Byggnader ägda av woningcorporatie Byggnader ägda av privata värdar 

 Antal Procent Antal Procent 

Hela såld   2 343 23 % 

Mindre än halva 
uthyrd 

60 15 % 2 815 28 % 

Mer än halva uthyrd 208 53 % 3 240 32 % 

Hela endast uthyrd 121 31 % 1 794 18 % 

Totalt 389 100 % 10 192 100 % 
Källa: van Groenigen, C., 2006 
 
I fördelningen av hyresrätter går det inte att utläsa någon specifik trend för de privata 
värdarna. De säljer när en hyresgäst flyttar, oftast med målet att slutligen avyttra hela 
byggnaden och under tiden uppstår situationen med blandade upplåtelseformer. 
Däremot visar siffrorna från byggnaderna ägda av woningcorporaties att det för dessa 
är vanligast att behålla minst hälften av appartementsrechten som hyresrätter, att det 
är relativt ovanligt (15 %) att sälja mer än hälften samt att det inte uppstått ett enda 
fall där alla appartementsrecht sålts. 
 
 
                                                
146 Gruis, V. et al., kommande, s. 10  
147 Blass, J. et al., 2004, s. 24 
148 van Groenigen, C., 2006, s.1 
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Den sociala och ekonomiska situationen samt levnadssättet bland hyresgäster och 
ägare brukar oftast vara olika. Trots detta finns det enligt en fallstudie, baserad på 
intervjuer med direktörer från flera woningcorporaties, inga anmälningar ifrån 
woningcorporaties förvaltare angående betydande konflikter mellan ägare och 
hyresgäster.149  
 
En annan studie från Amsterdam genomförd 2006 visar på samma resultat. Studien 
frågade både hyresgäster och ägare till appartementsrechts vad de tycker om att bo i 
ett hus med blandade upplåtelseformer och om de upplevde att det var mycket 
problem. Fyra svarsalternativ var möjliga, 1) Bra, det är inga problem. 2) Sådär, 
ibland är det problem. 3) Dåligt, det är ofta problem. 4) Jag vet inte. Svaren redovisar 
i figur 4 nedan. Även här är resultatet uppdelat efter om hyresvärden som är kvar är 
en privat värd eller en woningcorporatie.  
 
Generellt var åsikterna positiva, både bland hyresgäster och ägare. Dock var 
hyresgästerna något mer positiva än ägarna, framförallt var andelen som tycker att 
situationen är sådär och att det ibland är problem störst bland ägarna. Andelen som 
tycker att det ofta är problem var dock aldrig större än 5 % för någon utav 
kategorierna. I genomsnitt svarade 72 % av samtliga tillfrågade alternativ 1, 17 % 
svarade alternativ 2, 4 % svarade alternativ 3 och resterande hade ingen åsikt. 
 

Figur 4. Åsikter om blandade upplåtelseformer bland hyresgäster och ägare av 
appartementsrecht 
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149 Gruis, V. et al., kommande, s. 11 
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Den nämnda undersökningen bland direktörerna från woningcorporatie visade 
emellertid att nya förvaltningsproblem kan uppkomma i och med blandade 
upplåtelseformer. Dessa kan uppkomma på grund av skillnader i till exempel 
tillvägagångssättet och avsikten för underhåll, skillnader i de juridiska reglerna för till 
exempel andrahandsuthyrning samt att anvisningar för användare kan vara olika.150 
Ett annat problem är att en hyresgästs kontrakt med woningcorporatie kan skilja sig 
ifrån VvE:s beslut.151 Till exempel kan det stå i hyresgästens kontrakt att kabel-TV 
ska ingå i hyran men sedan bestämmer VvE att de inte ska ha kabel-TV längre. 
 
I Rotterdam har en annan undersökning gjorts om samma sak. Där identifierades fyra 
nyckelpunkter som källor för konflikter och problem. Den första var den generella 
bristen på kunskap som rådde om VvE och dess ansvar och åligganden, både bland 
hyresgästerna och framförallt de nya ägarna.152 Många av de nya ägarna har kanske 
inte tidigare ägt en appartementsrecht, framförallt om lägenheten är såld till en 
sittande hyresgäst, och saknar därför erfarenhet och kunskap om VvE:s roll. De 
betraktar VvE som en hyresvärd och inser inte skillnaden, att de nu tillsammans med 
sina grannar själva ansvarar för förvaltningen och underhållet av både lägenheten 
samt bygganden.153 Även gränsdragningen mellan VvE:s och woningcorporatie 
ansvar och uppgifter kan ibland vara problematisk och leda till oklarheter. På vissa 
håll förekom det också att hyresgäster och ägare inte samverkade eller 
kommunicerade på ett tillfredsställande sätt angående frågor som gällde hela 
bygganden. Istället hade dessa två grupper fördomar om varandra och undvek därför 
att samarbeta. Slutligen angavs skillnader i rättigheter mellan hyresgäster och ägare 
som en potentiell källa för konflikter.154 
 
För att lösa dessa potentiella problem är det önskvärt med en ytterliggare finjustering 
av regler, anvisningar och förfaringssätt för både VvE och woningcorporatie för denna 
särskilda situation.155 Dock poängterade en utav dem som forskat mest på detta 
område att det egentligen inte förekommer mer problem, varken beträffande sociala 
konflikter eller rörande drift och underhåll i hus med blandade upplåtelseformer i 
jämförelse med andra flerfamiljshus.156 
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Enligt hyresgästföreningen Woonbond klagar hyresgäster i hus med blandade 
upplåtelseformer på främst på tre saker. Det första avser underhållet. Hyresgäster 
känner att de inte har något att säga till om beträffande underhållet eftersom 
hyresvärden är den som är med på VvE-mötena. Hyresgästen kan bara framföra sina 
synpunkter till hyresvärden som sedan för det vidare till VvE.157 Underhållet är ofta 

                                                
150 Gruis, V. et al., kommande, s. 11 
151 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
152 van Groenigen, C., 2006, s.2 
153 Intervju Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
154 Gruis, V. et al., kommande, s. 11 
155 Gruis, V. et al., kommande, s. 11 
156 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 
157 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 



 - 38 - 

inget stort problem i en byggnad med blandade upplåtelseformer då 
woningcorporaties oftast har majoriteten i dessa och därmed ser till att byggnaden 
underhålls ordentligt.158  
 
Det andra problemet rör oljud och andra sociala konflikter, vilket även kan finnas i 
andra flerbostadshus oavsett om huset består av endast hyresgäster, endast privata 
ägare eller en blandning de båda. Då det är en hyresgäst som för oväsen vänder sig 
den utsatte grannen till woningcorporatie. Om den störande grannen är en 
bostadsägare blir det omständligare. Hyresgästen som störs måste då först ta upp 
problemet med sin hyresvärd som därefter tar upp det på VvE-mötet. 159  
 
Det tredje problemet handlar om den dagliga driften och kostnader för till exempel 
städning av gemensamma ytor och faciliteter. Det kan hända att ägare och hyresgäster 
inte vill samma sak eller vill ha samma typ av tjänster och standard. Även här nämns 
att det kan skilja sig mellan hyresgästernas kontrakt och VvE:s bestämmelser vilket 
kan leda till ytterliggare komplikationer. Till exempel om det står att gemensamma 
delar ska städas en gång i veckan i hyreskontrakten men föreningen vill bestämma 
något annat.160 Det kan även tänkas uppstå problem när ägarna i VvE bestämmer att 
de ska utföra mer drift och underhåll på egen hand för att spara pengar som till 
exempel gemensam gårdsstädning. 
 
Alla dessa tre problem har en gemensam nämnare vilket är att hyresgäster känner att 
de har för lite att säga till om då de vill klaga på en bostadsägare i samma byggnad. 
Eftersom de själva inte kan vara med på VvE-mötet känner de en viss osäkerhet om 
deras synpunkt tas upp av hyresvärden. 
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Byggnader för social housing skrivs av med två procent, det vill säga efter femtio år 
är värdet på byggnaden noll i bokföringen tillhörande respektive woningcorporatie. 
Bostadens livslängd anses därmed vara slut och är i behov av en genomgående 
renovering. Marknadsvärdet på en äganderätt minskar dock inte lika mycket i värde 
under årens lopp såsom social housing. Vad denna skillnad beror på är oklart. 
Antingen har woningcorporaties en för konservativ uppskattning eller så har privata 
ägare ett för optimistiskt antagande gällande kvalitét och framtida efterfrågan samt 
gör större investeringar i den egna bostaden. I och med blandade upplåtelseformer blir 
avskrivningen därför ett problem.161 
 
Ett annat problem rör försäkring för byggnaden. Enligt lagen måste hela byggnaden 
försäkras gemensamt men i praktiken försäkrar personer sina individuella 
appartementsrechts. Försäkringsbolagen accepterar detta trots att det alltså enligt 
lagen inte ska vara möjligt.162 Problem kan då uppstå om några ägare antar att hela 
byggnaden är gemensamt försäkrad men att den inte är det utan de flesta ägare tecknat 
egna försäkringar med resultatet att några appartementsrechts förblir oförsäkrade. Det 
andra alternativet är att de som tecknar individuella försäkringar blir dubbelt 

                                                
158 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 
159 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
160 Intervju, Barbara Klomp, 2007-11-05 
161 Gruis, V. et al., 2005, s. 143 
162 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
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försäkrade. Detta kan leda till komplikationer om vilket försäkringsbolag som ska 
betala för eventuella skador men framförallt innebär det en onödig extra utgift för de 
berörda ägarna. 
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Många anser att fördelen med blandade upplåtelseformer i en och samma byggnad är 
att bostadsägare har en positiv inverkan på hyresgäster. I byggnader med både ägare 
och hyresgäster är det mindre förstörelse jämfört med en byggnad med bara 
hyresgäster.163 Bostadsägarna anses generellt ha mer inflytande i och känna större 
ansvar för det egna boendet. De tenderar också att vara mer engagerade och 
involverade, inte enbart i sitt eget boende utan i hela närområdet och samhället i 
stort.164 Dessa är de främsta skälen till stimulansen av försäljningen av social housing 
och förhoppningen är att mer engagerade och positiva personer i området ska påverka 
och inspirera andra invånare. Huruvida detta har uppnåtts har inte klarlagts i detta 
arbete, eftersom det låg utanför ämnet enligt begränsningarna.  
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Om det finns uttagna lån med fastigheten som säkerhet vid indelning av en byggnad i 
appartementsrecht gäller var och en av appartementsrechterna som säkerhet efter 
delningen.165 Om det till exempel finns ett lån på en byggand som sedan delas in i 10 
stycken appartementsrechts motsvarar en appartementsrechts inte 1/10 utav lånet 
utan samtliga appartementsrechts gäller som säkerhet för det totala 
inteckningsbeloppet. I praktiken löses dock alla eventuella lån tillbaka in innan en 
byggnad delas upp. Ingen skulle köpa en appartementsrecht om denna eventuellt stod 
som säkerhet för ett tidigare lån på hela byggnaden. 
 
När en sittande hyresgäst blir erbjuden att köpa sin bostad bestäms priset genom en av 
hyresvärden anlitad värderare. Ibland anlitas flera värderare för att säkerhetsställa 
marknadsvärdet. Woningcorporatie har dock rätten att sätta vilket pris de vill och det 
är sedan upp till hyresgästen att acceptera priset eller inte. Ibland ges dock rabatt på 
marknadspriset, läs mer om detta under kapitel 6 Alternativa kontrakt. I vissa fall kan 
det även förekomma att hyresgästen får förhandla om priset. Detta beror framförallt 
på marknadssituationen och var lägenheten är lokaliserad. Om en appartementsrecht 
säljs på den öppna marknaden är det inte vanligt med några alternativa kontrakt eller 
villkor utan lägenheten säljs då till högstbjudande. Dock finns det varianter även här. 
De Key använder sig till exempel av fast pris. Om det sedan finns flera som anmält 
sitt intresse går De Key till notariet som får lotta bland de intresserade och vinnaren i 
lotteriet får köpa lägenheten.166  
 
Det är svårt att avgöra om blandade upplåtelseformer i en byggnad påverkar värdet av 
appartementsrecht. Någon statistik eller forskning på detta område har inte påträffats. 
Vissa tror dock att värdet på appartementsrechts i en byggnad med många hyresrätter 
är lägre än motsvarande i en byggnad med endast appartementsrechts, allt annat 
lika.167 Framförallt vid nyproduktion skulle detta vara sant. Det skulle där också 

                                                
163 Intervju, Bas Wensink, 2007-11-07 
164 VROM, 2001, s. 19 
165 Burgerlijk Wetboek 5:114 2 p 
166 Intervju, Bas Wensink, 2007-11-07 
167 Intervju, Bas Wensink, 2007-11-07 och Chris van Groenigen 2007-11-07 
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påverka försäljningstakten.168 Detta skulle i så fall beror på att människor i allmänhet 
vill bo med grannar som liknar dem själva och har fördomar mot människor som bor i 
hyresrätt, men detta är som sagt inte bevisat. Mäklare uppgav dock att blandade 
upplåtelseformer inte är något som köpare vanligtvis frågar om eller har tankar kring. 
Inte heller banken intresserar sig för typen av upplåtelseformer i byggnaden vid 
kreditgivning till appartementsrechts. De tar istället framförallt hänsyn till bostadens 
läge och skick.169 Detta talar emot att blandade upplåtelseformer skulle ha en större 
påverkan på individuella appartementsrechts marknadsvärde. 
 
-4.  ����������		�
�����
����������������

-4.4'  ����������
Att hyresrätter och äganderätter blandas i samma byggnad sker även i Sverige idag i 
och med att hyreshus omvandlas till bostadsrättsföreningar. De hyresgäster som inte 
blir medlemmar i bostadsrättsföreningen och upplåter sin lägenhet fortsätter att hyra 
sin lägenhet som tidigare. Skillnaden är då att bostadsrättsföreningen blir hyresgästens 
nya hyresvärd. Vid en ombildning från hyresrätt till bostadsrätt krävs det att en 
kvalificerad majoritet, 2/3, av hyresgästerna som vill köpa sin lägenhet på 
köpestämman. Däremot kan personer välja att inte fullfölja köpet, vilket kan resultera 
i att mer än 1/3 kan kvarstå som hyresgäster med bostadsrättsföreningen som 
hyresvärd. Dessa resterande hyresgäster behåller vanligtvis samma kontrakt som de 
har haft innan.170 
 
Om en bostadsrättsförening upplåter ett antal lägenheter med hyresrätter påverkar 
detta också indirekt värdet på föreningens resterande lägenheter eftersom det påverkar 
föreningens ekonomiska situation. Vid till exempel en omvandling är antalet 
medlemmar av avgörande karaktär. Bostadsrättsföreningen förvärvar hela byggnaden 
och med färre medlemmar som finansierar köpet krävs större lån vilket påverkar 
lägenheternas avgifter och på det sättet även värdet på lägenheterna. 
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Att en bostadsrättsförening upplåter lägenheter med hyresrätt innebär att föreningen 
får in hyror för dessa lägenheter men det innebär också ett stort ansvar som hyresvärd 
med allt som det innebär. Relationen mellan tidigare grannar förändras och de blir nu 
hyresvärd respektive hyresgäst istället. Detta kan leda till flera problem. För det första 
kan den nya situationen som hyresvärd vara ovan för bostadsrättsföreningens 
medlemmar och styrelse som tidigare kanske endast själva varit hyresgäster och inte 
har någon erfarenhet från fastighetsförvaltning. En annan orsak är att 
bostadsrättsföreningen kan tjäna pengar på att de kvarstående lägenheterna säljs, 
vilket kan ske då hyresgästen flyttar. En försäljning av en lägenhet på öppna 
marknaden kan innebära en potentiellt stor inkomstkälla för bostadsrättsföreningen.171  
 
Hyresgäster i ombildade fastigheter kan känna att de blir utstötta eller trakasserade då 
de har valt att kvarstå som hyresgäster och följaktligen inte valt att köpa sin lägenhet. 

                                                
168 Intervju, Gerrit Hilbrands, 2007-11-08 
169 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 och Dr. Becker, 2007-11-08 
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Resterande hyresgäster kan till och med bli erbjudna en viss summa pengar av 
bostadsrättsföreningen med motprestationen att de flyttar, vilket skapar ett tillfälle för 
bostadsrättsföreningen att sälja lägenheten på öppna marknaden.172  
 
Andra konflikter kan uppstå då oförutsedda kostnader drabbar bostadsrättsföreningen, 
till exempel en akut renovering av fastighetens tak. Kostnaden för denna oväntade 
utgift faller endast på bostadsrättsägarna vilket kan skapa konflikter då ägarna kan 
anse det orättvist att hyresgästerna inte är med och delar på denna börda. Ytterligare 
problem är att förhandlingar mellan bostadsrättsföreningen och hyresgäster kan bli 
mer besvärliga och ta längre tid, speciellt i de fall då bostadsrättsföreningen saknar 
erfarenhet som hyresvärd och kunskaper om reglerna som gäller för en hyresgäst.173  
 
Generellt uppstår mer problem i dessa byggnader jämfört med byggnader med endast 
bostadsrätter eller hyresrätter på grund av de anledningar som redogjorts för ovan. 
Självklart finns det bostadsrättsföreningar med hyresrätter som fungerar alldeles 
utmärkt. Hur förvaltningen fungerar och hur mycket problem som uppstår beror 
framförallt på styrelsens kunskaper och hur de agerar. Incitamentet att tjäna pengar är 
dock ofta starkt och kan som sagt ligga till grund för många konflikter.  
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Med ett införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd i Sverige skulle situationen 
med blandade upplåtelseformer kunna uppstå på samma sätt som i Holland. Men 
redan vid ett införande av ägarlägenheter i nyproduktion skulle situationen teoretiskt 
kunna uppstå. Om byggbolaget inte lyckas sälja alla lägenheter i en byggnad kan det 
kvarstå som ägare till de osålda lägenheterna och istället hyra ut dessa under en tid 
tills marknaden är mer fördelaktig. En liknande situation kan redan idag uppstå vid 
nyproduktion för bostadsrättsföreningar. Det är vanligt att byggherren garanterar 
lägenhetsköparna en viss avgift och att alla lägenheterna blir sålda. Om alla inte blir 
det behåller byggherren själv de resterande och betalar avgifterna så att inte 
bostadsrättsföreningens ekonomi påverkas.  

                                                
172 Intervju, Leif Åström och Raymond Sköld, 2008-01-23 
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I Holland finns flera sorters kontrakt och upplåtelseformer som kompletterar de 
traditionella hyres- och köpekontrakten. Det är woningcorporaties som har utvecklat 
dessa på egen hand men med stimulans från den statligt finansierade Stuurgroep 
Experimenten Volkshuisvesting (Kommittén för experiment inom boende).174 Dessa 
alternativa kontrakt kallas ibland också för innovativa kontrakt eller hybridkontrakt, 
eftersom vissa av dem innebär en blandning av att hyra och att köpa. Tanken är att de 
kombinerar det bästa av två världar: kontrollen över användning och ekonomiska 
frågor samt tillgodogörande av eventuell värdeökning som ägare med säkerheten det 
innebär att vara hyresgäst. Generellt ökar de innovativa upplåtelseformerna 
hyresgästernas kontroll genom att överföra rättigheter och skyldigheter från 
fastighetsägaren till hyresgästen. Dessutom ökar de hyresgästens valmöjligheter 
eftersom hyresgästen själv får välja mellan flera alternativ.175 
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De reformer som gjordes under 1980- och 90-talen gav woningcorporaties finansiell 
frihet men också frihet att utveckla den egna verksamheten och en chans att profilera 
sig i jämfört med andra woningcorporatie. Detta resulterade i att vissa började 
utveckla och experimentera med nya funktioner, tjänster och produkter. Exempel på 
dessa var kontrakt med fast hyra, program för hyresgästinflytande vid drift och 
underhåll samt försäljning med olika typer av villkor.176 Inledningsvis erbjöds dessa 
alternativa koncept endast till en marginell mängd hyresgäster och inget storskaligt 
program infördes.177 
 
De senast åren har utvecklingen av innovativa kontrakt dock varit stark och fler och 
fler woningcorporatie har börjat använda sig av någon form av valmöjlighet för 
hyresgästen. Skillnaderna mellan de olika woningcorporaties program och kontrakt 
varierar, men de är i stort sätt ganska lika med olika alternativ för att hyra och olika 
alternativ för att köpa.178 En tydlig trend bland de innovativa kontrakten är att ge mer 
kontroll till hyresgästerna.179  
 
Woningcorporaties har som sagt utvecklat de olika innovativa kontrakten oberoende 
men med statig stimulans då de ligger i linje med statens bostadspolitik. Ett utav 
målen definierade i What people want, where people live är att ge människor mer 
makt och inflytande över det egna boendet. Ett sätt är att öka andelen äganderätter 
bland bostadsbeståndet, ett annat är att ge hyresgäster mer makt och mer att säga till 
om. Bland annat stödjer staten experiment med mer hyresgästinflytande, se mer under 
7.1.4 Hyresgästinflytande. Staten vill också undersöka om mäklare för hyresgäster 
skulle kunna införas. Framförallt vill staten utöka möjligheten för hyresvärden och 
hyresgästen att avtala om egna villkor angående upplåtelseformen.180 Varken staten 
eller de lokala myndigheterna har någon policy eller åsikt angående innovativa 
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177 Dogge, P. och Smeets, J., 2007, s. 14 
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kontrakt utan det är helt upp till woningcorporaties om de vill använda sig av sådana 
eller inte.181 
 
.4(  ?��������������� !���������
Det finns en mängd olika kontrakt, både gällande att hyra och att köpa sin lägenhet 
samt program som innehåller en kombination av olika kontrakt. Det är som sagt upp 
till woningcorporatie om man vill ha alternativa kontrakt eller inte samt vilka kontrakt 
man i så fall vill ha. Ett exempel på ett program är Te Woon (Att Bo) vilket infördes 
2000 av Woonbron. Te Woon var det första programmet av sitt slag och är idag ett 
utav det mest använda. Med Te Woon får hyresgästerna välja mellan tre 
hyresalternativ och två köpalternativ: ett liknande traditionella köpeavtal och ett med 
speciella villkor, Koopgarant, se tabell 2 sid 48.182 Vanligast verkar det dock vara att 
endast ha ett eller ett fåtal alternativ istället för ett helt program med flera alternativ 
såsom Te Woon. Ibland förekommer det att woningcorporatie får betala en 
licensavgift för att använda sig av ett speciellt program eller kontraktsmodell 
tillhörande någon annan woningcorporaties. Så är till exempel fallet med Koopgarant 
vilken används av flertalet woningcorporatie. 183 
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Vissa woningcorporatie erbjuder sina hyresgäster en eller flera typer av hyreskontrakt 
som behandlar hyran på olika sätt. Det första alternativet är traditionellt 
hyreskontrakt. Med detta kontrakt kan woningcorporatie höja hyran enligt ett index 
som setts årligen av regeringen. Detta index ska spegla inflationen och var för 2007 
1,1 %.184 Indexet som ges gäller dock för woningcorporaties på företagsnivå och det 
är sedan upp till dem själva hur de vill fördela denna totala hyreshöjning per 
lägenhet.185 Hyresnivåerna är dessutom reglerade som beskrivits i 3.3 Hyresreglering. 
 
De andra kontrakten innebär en fast hyra alternativt en fast hyreshöjning per år. Hur 
länge hyran eller hyreshöjningen ska vara fast kan varieras, till exempel fem eller tio 
år. Den initiala hyran under sådana kontrakt sätts så att nuvärdet av hyresinkomsten är 
samma som nuvärdet av den förväntade hyresinkomsten under det traditionella 
hyreskontraktet.186 
 
Dessa kontrakt innebär inte att hyresgästen tilldelas några andra rättigheter, men 
valmöjligheten för den individuelle hyresgästen ökar. En jämförelse kan göras med de 
alternativ som finns för lån och hur man väljer att amortera dessa. Låntagaren kan i 
dessa fall välja den betalningsplan som passar honom eller henne bäst och de 
alternativa hyreskontrakten fungerar på samma sätt för hyresgästen. 
 

.4(4(  5�	����������
Vid försäljning av en lägenhet tillhörande en woningcorporatie finns det olika 
varianter av kontrakt med tillhörande villkor. Det traditionella köpekontraktet innebär 
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183 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 
184 Elsinga, M. et al., 2007, s. 8 
185 Gruis, V. och Riccardo, F., 2007, s. 9 
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att hyresgästen blir erbjuden att köpa lägenheten till marknadsvärdet. Det förekommer 
också att woningcorporatie ger en rabatt på marknadspriset till sittande hyresgäster. 
De är tillåtna att ge en rabatt på högst 10 % men om köparen använder sig av 
purchasing grant (BEW) får woningcorporatie ge en rabatt på 20 % för nya hushåll 
och 30 % för sittande hyresgäster.187 Det finns även andra sätt att ge rabatter på. Till 
exempel finns det woningcorporatie som betalar den försäljningsskatt på 6 % som tas 
ut vid en försäljning och/eller den kostnad som notariet debiterar på 1 % av 
försäljningspriset om köparen är en sittande hyresgäst.188 
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Det finns flera köpekontrakt som innebär att hyresgästen inte förvärvar hela 
lägenheten utan rätten till denna är delad på ett eller annat sätt. En version innebär att 
rätten till skalet och insidan av lägenheten är separerade. Hyresgästen köper insidan 
eller interiören och har alla rättigheter som är förknippat med ägandet och kan 
tillgodogöras sig den eventuella värdeökningen som lägenheten får vid investering i 
denna. Skalet eller exteriören hyrs dock av woningcorporatie som då fortfarande 
ensam sköter förvaltningen av denna. När ägaren (den före detta hyresgästen) flyttar 
avslutar han hyreskontraktet och säljer insidan till nästa användare som i sin tur ingår 
ett nytt hyreskontrakt med woningcorporatie.189 
 
En annan variant innebär att huset och marken är separerade. Hyresgästen köper då 
hela lägenheten men hyr en del av marken som huset står på. Motivet till detta är att 
minska den initiala kostnaden för köparen så att fler ska ha möjlighet att köpa sin 
bostad. Ett exempel på detta alternativ är KoopGoedkoop, se tabell 2.190 
 
Det finns även kontrakt som innebär att bostaden inte är delad i fastighetsrättslig 
mening utan att hyresgästen endast förvärvar en viss procent utav lägenheten och att 
woningcorporatie behåller ägandet av resterande del. Ett exempel på detta är Gedeeld 
Eigendom (Delat Ägande) som De Key, en woningcorporatie i Amsterdam, använder. 
Det innebär att hyresgästen förvärvar 75 % av lägenheten genom att betala 75 % av 
marknadspriset. De Key fortsätter då att äga resterande 25 %. Alla rättigeter och 
skyldigheter, såsom ansvar för underhåll och reparationer, tillfaller den tidigare 
hyresgästen. Undantaget är om denna vill hyra ut sin lägenhet, då tillstånd av De Key 
krävs. När sedan lägenheten säljs vidare får ägaren 75 % utav försäljningspriset och 
De Key 25 %. Hyresgästen har hela tiden rätten att förvärva de resterande 25 % utav 
lägenheten.191 
 
En ytterliggare version av delad fastighet innebär att hyresgästen endast köper en del, 
till exempel 50 % av lägenheten till en början och fortsätter hyra resten. Hyresgästen 
betalar sedan en ersättning varje månad som är större än den egentliga hyran och 
förvärvar på detta sätt en större och större del av lägenheten tills hela är betalad. Det 
kan även villkoras om att hyresgästen får köpa snabbare än bestämd plan och/eller har 
rätt att sälja tillbaka sin del till woningcorporatie.192  
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Ett annat sätt att minska den initiala kostnaden så att fler hyresgäster ska ha 
möjligheten att köpa sin bostad är att hela försäljningspriset inte behöver betalas vid 
överlåtelsen. Ett exempel på detta är Sociale Koop, som infördes 2007. Sociale Koop 
innebär att en hyresgäst bara behöver betala en tredjedel av försäljningspriset vid 
förvärvet, den resterande summan betalas till woningcorporatie när ägaren (den före 
detta hyresgästen) säljer lägenheten vidare. Ett krav är dock att försäljningspriset 
maximalt får vara 250 000 euros. All eventuell vinst efter att två tredjedelar av det 
initiala försäljningspriset betalats till woningcorporatie tillfaller hyresgästen.193 
 
Alternativen med delad fastighet är mindre vanliga än de som innebär att hela 
fastigheten förvärvas. Motiven till att dela upp fastigheten är som sagt dels för att 
minska den initiala kostnaden så att fler hyresgästen ska kunna ha den finansiella 
möjligheten att köpa sin bostad men också för att woningcorporatie vill behålla 
kontrollen över förvaltningen av de gemensamma delarna. I praktiken är det dock 
ingen stor skillnad mellan delad fastighet och förvärv av hela, effekterna för ägaren är 
i stort sätt samma.194 
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En försäljning av en appartementsrecht kan villkoras med en återköpsoption vilket 
innebär att när hyresgästen så har woningcorporatie rätt att köpa tillbaka lägenheten. 
Återköpsoptionen är ett sätt för woningcorporatie att behålla kontrollen av 
lägenheterna och kan på detta sätt anpassa sitt bestånd. En annan fördel är att 
lägenheten på nytt kan erbjudas för försäljning till en hyresgäst med låg inkomst.195 
Det är också ett sätt att minska risken för hyresgästen vid ett förvärv. I villkoret kan 
det skrivas in om det är obligatoriskt eller inte för woningcorporatie att köpa tillbaka 
lägenheten. I till exempel Te Woon måste hyresgästen erbjuda Woonbron att köpa 
tillbaka lägenheten vid båda köpalternativen men Woonbron är inte tvingade att göra 
det i något fall.196 I praktiken är det dock brukligt att woningcorporatie köper tillbaka 
alla lägenheter trots att de inte är tvingade. Ett exempel är Trodo vilka har ett koncept 
kallat Slimmer Kopen, se tabell 2, som innebär att Trodo inte är tvingade att köpa 
tillbaka lägenheter men Trodo har i praktiken hittills aldrig vägrat att göra det.197 
Detta återköpsvillkor är ganska vanligt, framförallt vid försäljning med rabatt på 
marknadspriset då det tycks användas som standard.  
 
En vidareförsäljning kan också begränsas med en tidsperiod, till exempel att 
lägenheten inte får säljas under de första fem åren. Detta för att motverka spekulation 
med lägenheterna.198 Även erbjudandet att få köpa sin lägenhet kan tidsbegränsas och 
detta används även vid nyproduktion. Då kan en intresserad köpare till en början hyra 
sin lägenhet för att se vad han tycker om lägenheten och om han trivs eller inte. Han 
har sedan två år på sig att bestämma sig om han vill köpa lägenheten eller inte. 
Tidsbegränsningen på två år har sin grund i regler för beskattning. Om hyresgästen 
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inom två år bestämmer sig för att förvärva lägenheten får denne köpa till rådande 
marknadspris, dock med en viss reduktion för den betalda hyran.199 
 
Ytterliggare villkor som används vid försäljning är att hyresgästen och 
woningcorporatie delar på den eventuella vinsten eller förlusten som uppstår vid en 
vidareförsäljning. Detta villkor kan kombineras med det tidigare beskrivna villkoret 
att hyresgästen måste erbjuda woningcorporatie att köpa tillbaka lägenheten men kan 
också användas ensamt. Även här tycks det vara standard att använda villkoret om 
rabatt på marknadspriset har getts till hyresgästen. En annan variant på detta villkor är 
att hyresgästen kan försäkra sig mot värdeminskning för att minska risken med ett 
förvärv. Woningcorporatie är då tvingad att köpa tillbaka lägenheten för minst det 
försäljningspris som ägaren (den före detta hyresgästen) en gång betalade, då denne 
flyttar.200 
 
Även underhållet av lägenheten kan regleras, både i hyres- och köpekontrakten. Till 
exempel kan hyresgästen utföra en del av, eller ha totalt ansvar för, underhållet av 
lägenheten i utbyte mot lägre hyra.201 Köpekontraktet Maatschappelijk Gebonden 
Eigendom (MGE) har som villkor att ägarna inte får försumma underhållet av de 
gemensamma delarna. Om detta ändå sker får woningcorporatie utföra nödvändigt 
underhåll och fakturera ägarna kostnaderna.202 Ett annat sätt att reglera underhållet är 
att villkora köpet om att köparen måste hålla lägenheten i samma standard som den 
var vid förvärvet.203 Tvärtom kan woningcorporatie också garantera och stå för 
underhållet vid ett förvärv under ett antal år som ett förmånligt villkor för den nya 
ägaren.204 
 
Det finns även villkor som reglerar vilka hyresgäster som kan bli erbjudna ett visst 
kontrakt. Ett exempel på detta är att hyresgästen måste ha hyrt sin lägenhet i en viss 
tidsperiod, till exempel fem år, innan han eller hon får välja kontrakt. Slutligen kan 
nämnas att vissa utav de innovativa kontrakten innehåller villkoret att den nya ägaren 
måste be om tillstånd vid uthyrning av sin lägenhet.205 Detta används till exempel som 
sagt i Gedeeld Eigendom.  
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Vid introduktionen av innovativa kontrakt och upplåtelseformer fördes det en 
diskussion om priset som begärdes för lägenheterna representerade ett rättvist värde 
med tanke på de speciella omständigheterna som rörde kontrakten. Framförallt 
behandlades frågan om vilken kvot som skulle gälla mellan den rabatt på 
marknadspriset som gavs samt den del av värdeökningen alternativt 
värdeminskningen som tillfaller woningcorporatie vid en vidareförsäljning av 
lägenheten. Staten angav då att kvoten 1:2 för befintligt bestånd och 1:1,5 för 
nyproduktion skulle gälla som Fair Value.206 Woningcorporatie är tvingade genom 
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 - 47 - 

VROM att använda Fair Value-modellen vid rabatt och delning av vinst alternativt 
förlust vid en åter- eller vidareförsäljning.207 
 
För till exempel Koopgarant som ger 25 % rabatt på marknadsvärdet innebär Fair 
Value att woningcorporatie får 50 % av vinsten alternativt förlusten för befintligt 
bestånd och 37,5 % vid nyproduktion. 
 
  Befintligt 

bestånd 
(Koopgarant) 

Nyproduktion 
(Koopgarant) 

Rabatt på marknadspriset Fair Value  = 
 Del av värdeminskning/ökning 2

1
%50
%25

==  
5,1

1
%5,37

%25
==  
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Tabell 2 nedan visar några av de vanligaste köpekontrakten och villkoren som gäller 
för dessa. De två första alternativen tillhör Te Woon. En uppdelning mellan befintligt 
bestånd och nyproduktion görs inte bara för Fair Value-modellen utan görs också 
ibland för den rabatt på marknadsvärdet som ges. Detta har i tabellen redovisats för 
Slimmer Kopen. 
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Tabell 2. De vanligaste köpekontrakten och dess villkor 

 
 
 
 

 
 

Koopgarant 
 

(Alternativ i 
Te Woon) 

 
Traditionellt 
köpekontrakt 

 
(Alternativ i 
Te Woon) 

 
Slimmer 
Kopen 

 
(Befintligt 
bestånd) 

 
Slimmer 
Kopen 

 
(Nytt 

bestånd) 

 
Koop-

Goedkoop 

      

      

Infördes 2004 2000 2005 2005 2004 

Antal 
woningcorporatie som 
använder kontraktet 

 
Cirka 100 

 
25 

 
14* 

 
14* 

 
18 

Erbjudna lägenheter 70 000 30 000 7 500* 7 500* 2 000 

Lägenheter sålda under 
kontraktet 

10 000  2 000* 2 000* 2 000 

      

      

Fastighetsrättslig 
indelning 

Odelad Odelad Odelad Odelad Delad 
(Ägaren hyr 

marken) 

Rabatt på marknadspris 25 % Nej 0-50 % 0-20 % 30 % 

Återköpsoption för 
woningcorporatie 

Ja Ja Ja Ja Ja 

Woningcorporatie 
tvingad att köpa 

Ja Nej Nej Nej Nej 

Delning av 
värdeminskning/ökning 

Ja Nej Ja Ja Ja 

Förvaltning/Underhåll Privata 
delen själv, 
gemensam 
del av VvE 

Privata delen 
själv, 

gemensam del 
av VvE 

Privata 
delen själv, 
gemensam 
del av VvE 

Privata 
delen själv, 
gemensam 
del av VvE 

Privata 
delen själv, 
gemensam 
del av VvE 

Källor: Gruis, V. et al. (2005), Aedes-magazine (22/2007), Dogge, P. och Smeets, J. (2007). 
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Det finns flera anledningar till att dessa kontrakt utvecklats och att de används. Det 
kan vara av ideologiska skäl, det vill säga woningcorporaties policy kring hur de vill 
utöva sin verksamhet samt uppfattas av både kunder och konkurrenter. Många anger 
också att de har dessa olika alternativ för att öka hyresgästernas inflytande och 
möjligheter.208 Förhoppningen är att hyresgästerna ska bli mer involverade i 
förvaltningen samt att de ökade valmöjligheterna ska bidra till bättre boendekvalité 
och att hyresgästerna ska bli mer nöjda, både med sin lägenhet och sin boendemiljö. 
Detta ska i förlängningen förhoppningsvis också leda till mer lojala och även mer 
lönsamma hyresgäster.209  
 
En anledning till att ha rabatterade priser på lägenheter till försäljning är att flera av 
woningcorporaties kunder ska ha möjligheten att köpa. Utan rabatten skulle det vara 
omöjligt för många hyresgäster att köpa sin lägenhet på grund av den stora skillnaden 
i månadskostnad som ett förvärv innebär för de flesta. Den potentiella kundkretsen 
som kan köpa ökar då samtidigt som det innebär en möjlighet för hyresgäster med 
lägre inkomster att kunna köpa en lägenhet vilket är eftersträvsamt ur socialpolitisk 
synvinkel. Ett annat motiv är att reducera risken för de nyblivna ägarna. Framförallt 
villkoren med delning av den eventuella förlusten och återköpsvillkoret för 
woningcorporatie har detta syfte.210 Även detta gör att fler hyresgäster kanske vågar 
förvärva sin lägenhet. Villkoret med återköpsoption är dock viktigt för många 
woningcorporatie eftersom de då behåller kontroll, eller möjligheten till kontroll, över 
lägenheten i framtiden. 
 
Motivet till att woningcorporatie överhuvudtaget vill sälja vissa lägenheter hänger 
ihop med motivet att de vill ge sina hyresgäster större valmöjligheter och få mer 
engagerade hyresgäster. Det beror dessutom på att de i vissa fall behöver frigöra 
pengar som är bundna i fastigheterna.211 Det förekommer också att woningcorporatie 
vid nyproduktion säljer en del av lägenheterna för att på så sätt finansiera en del av 
projektet.212 
 
Även privata hyresvärdar kan använda innovativa kontrakt, men detta är väldigt 
sällsynt. Det ligger inte i deras intresse på samma sätt som woningcorporaties 
eftersom de inte känner samma sociala ansvar utan har striktare affärsmässiga 
intressen.213 
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Förutom de sociala och ekonomiska motiven innebär innovativa kontrakt även 
framförallt finansiella risker för woningcorporatie. För det första föreligger det en 
potentiell chans att inga hyresgäster vill köpa sina lägenheter när de blir erbjuda ett 
program eller innovativt kontrakt. Woningcorporatie måste då vänta på att hyresgäster 
flyttar innan någon lägenhet kan säljas och programmet börjar inbringa en inkomst.214  
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Även delning av värdestegringen alternativt värdeminskningen vid vidareförsäljning 
innebär en finansiell risk för woningcorporatie. Om prisutvecklingen är negativ och 
priset vid en vidareförsäljning är lägre än den initiala köpeskillingen måste 
woningcorporatie ersätta den tidigare hyresgästen. Med Koopgarant som användes 
som exempel tidigare måste woningcorporatie ersätta hyresgästen med 50 % utav den 
ekonomiska förlusten vid en prisnedgång. Detta kan innebära stora ekonomiska 
kostnader för woningcorporatie vid ett sådant scenario.215 
 
Villkoret att köpa tillbaka en lägenhet av en tidigare hyresgäst innebär också det en 
finansiell risk. Om många tidigare hyresgäster flyttar vid samma tillfälle kan det 
handla om stora summor som woningcorporatie måste betala ut samtidigt vilket kan 
leda till problem med likviditeten. Om villkoret inte är obligatorisk i juridisk mening 
utan woningcorporatie har rätt att säga nej reduceras denna risk avsevärt.  
 
Att införa och administrera ett program med innovativa kontrakt kan innebära stora 
administrativa kostnader och mycket arbete. 216 Även detta innebär en risk för 
woningcorporatie. 
 
.4-  ����������������������������������
Marknaden för alternativa kontrakt inom bostadsmarknaden i Holland har som sagt 
expanderat kraftigt de senaste åren. Detta betyder dock inte att alla woningcorporatie 
använder sig av dem. 35 % av alla woningcorporatie i Holland erbjuder sina 
hyresgäster någon annan upplåtelseform än det traditionella hyreskontraktet. 23 % 
erbjuder hyresgästerna endast olika köpekontrakt, 2 % erbjuder endast olika 
hyresalternativ och de resterande erbjuder en blandning av både köpe- och 
hyreskontrakt, till exempel Te Woon.217 Woningcorporatie erbjuder oftast inte sina 
innovativa kontrakt till hela beståndet. Framförallt är lägenheter i dåligt underhållna 
fastigheter samt i fastigheter som riktar sig till en speciell målgrupp exkluderade. 
Vanligtvis börjar woningcorporaties introducera sina innovativa kontrakt i de minst 
problematiska områdena.218 År 2004 var det endast cirka 3 000 lägenheter (0,05 %) 
utav det totala bostadsbeståndet i Holland som var föremål för ett innovativt 
kontrakt.219 Denna siffra har dock sannolikt ökat kraftigt under de senaste tre åren då 
de flesta av de större programmen införts under denna period.220 
 
Många tror att utvecklingen kommer att fortsätta och att innovativa kontrakt kommer 
att bli vanligare och vanligare i framtiden.221 Enligt en undersökning planerar 22 % 
utav woningcorporatierna att införa köpekontrakt med rabatt på marknadspriset och 
11 % att införa Te Woon. Det har dock visat sig att det förekommit mer problem med 
implementeringen av vissa innovativa kontrakt än beräknat, så det är inte säkert att 
alla woningcorporatie som planerar att införa dessa i slutändan verkligen kommer att 
göra det.222  
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De woningcorporatie som använder Te Woon samarbetar för att lära sig av varandras 
erfarenheter. Många sidoeffekter, fördelar och nackdelar har framkommit vid 
implementeringen och har påverkat organisationen av programmet. Framförallt har 
det dagliga arbetet för personalen förändrats på många sätt i och med ett införande. 
Det krävs en stor organisation och mycket jobb för att införa Te Woon. Dock tycks 
alla vara överens om att det är värt ansträngningen, att innovativa kontrakt är 
framtiden och att det inte finns en väg tillbaka till det gamla.223 
 
Innovativa kontrakt, deras resultat och följder är något som diskuteras i branschen och 
forskarvärlden men egentligen inte mycket av allmänheten.224 Däremot är flera 
woningcorporatie mycket stolta över sina kontrakt och är övertygade om att det är 
något bra och positivt. Även hyresgästföreningen Woonbond är positiva, om dock ej 
helt odelat. De tycker att det är bra med program såsom Te Woon, eftersom det ökar 
hyresgästernas valmöjligheter och inte minskar beståndet av hyresrätter om 
lägenheterna köps tillbaka. Däremot anser de att rabatten som ges maximalt ska få 
vara 10 % eftersom woningcorporatie annars ger ett alltför stort bidrag till enstaka 
hyresgäster.225 
 
Innovativa kontrakt är inte något som är exklusivt för Holland. I till exempel 
Storbritannien har det funnits program med delat ägande och andra alternativa 
nyttjanderättsavtal. Ett annat exempel är Österrike där hyresgäster i nyproducerad 
social housing har kunnat bidra med en del eget kapital för att delfinansiera projektet i 
utbyte mot optionen att få köpa lägenheten efter tio år. Dock kan sägas att Holland har 
det största utbudet av innovativa kontrakt och upplåtelseformer.226  
 
.4.  ��������������������������������������������
När hyresgäster erbjuds flera kontrakt, till exempel med Te Woon, är den traditionella 
hyreskontraktet generellt det mest populära alternativet. Efter det kommer köp med 
rabatt och återköpsoption, (Koopgarant i Te Woons fall).227 En anledning till att den 
fasta hyran inte är populär är att den traditionella hyran idag i och med 
hyresregleringen redan är mycket säker och kan i stor sett ses som fast. Så länge 
Holland har den nuvarande socialdemokratiska regeringen kommer hyrorna endast att 
öka med högst inflationen. Därför finns det ingen anledning att välja den fasta hyran. 
Däremot ser incitamenten annorlunda ut med en liberal regering då de vill ha en friare 
hyressättning och detta skulle kunna påverka hyresgästerna preferenser.228 Det har 
dock visat sig att många hyresgäster inte varit så intresserade av de nya alternativen 
överhuvudtaget. En utvärdering av flera experiment med alternativa kontrakt visade 
på positiva resultat, men ingen har hittills blivit en storskalig succé.229 
 
Två pilotprojekt med Te Woon hos Woonbron visar på liknande resultat, men de 
skiljer sig kraftigt från varandra. Det första projektet innebar att Te Woon erbjöds till 
hyresgäster när de flyttade in i ett nyproducerat hus med 30 lägenheter och det andra 
projektet innebar att programmet erbjöds till befintliga hyresgäster i 2 000 
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hyreslägenheter. Hyresgästernas val redovisas i tabell 3 nedan. I det nyproducerade 
huset var Koopgarant det mest populära alternativet. Lika många valde traditionell 
hyra som fast hyra och endast 7 % valde att köpa sin lägenhet till fullt marknadspris, 
med full äganderätt men med en återköpsoption för Woonbron. Av de befintliga 
hyresgästerna valde en övervägande majoritet (95 %) att fortsätta hyra med ett 
traditionellt kontrakt. 4,5 % valde att köpa med Koopgarant och en försvinnande liten 
del valde de två andra alternativen. Det finns flera förklaringar till de avsevärda 
skillnaderna. Det visade sig att det var fler låginkomsttagare bland hyresgästerna i det 
befintliga beståndet eftersom de en gång kvalificerat sig för social housing. Detta kan 
innebära att många helt enkelt inte hade råd att köpa sin lägenhet. Hyrorna i det 
befintliga beståndet är dessutom lägre än hyrorna i det nyproducerade projektet vilket 
innebär att skillnaden i kostnad mellan att köpa och att hyra en sådan lägenhet är 
betydande.230  
 

Tabell 3. Hushållens val vid erbjudande av Te Woon 

 
  

Nyproduktion 
2001 

  
Befintligt bestånd 

2002/2003 
 

 
Upplåtelseform 

 
Antal hushåll 

 
Procent 

  
Antal hushåll 

 
Procent 

 
      
Traditionell hyra  5 17  1900 95,0 
Fast hyra 5 17  3 0,15 
Koopgarant 18 60  90 4,5 
Äganderätt  2 7  6 0,3 

Totalt 30 100  2000 100 
      
Källa: Gruis. V. et al., 2005 
 
Även andra woningcorporaties vittnar också om bristande intresse från hyresgästerna, 
även vid erbjudande om endast köp. Som nämnts tidigare uppgav De Key, en 
woningcorporatie i Amsterdam, att de alltid erbjuder sina hyresgäster att köpa sin 
lägenhet efter att de delat in en fastighet i appartementsrechts. I början är ofta 50-
60 % intresserade men i slutändan när köpeskillingen blir känd är det oftast endast 2-
5 % av hyresgästerna som verkligen köper sin lägenhet.231 
 
Anledningen till detta är att det oftast innebär en stor kostnadsökning att köpa sin 
lägenhet. Hyrorna i Holland är reglerade och oftast betydligt lägre än de egentliga 
marknadshyrorna för lägenheterna. Dessutom finns det bostadsbidrag att få om man 
bor i en hyresrätt. Däremot är priserna på lägenheter och hus väldigt höga och 
priserna har dessutom ökat kraftigt de senaste åren. Detta innebär att räntekostnader 
och kostnader för drift och underhåll vid ett förvärv oftast överstiger den tidigare 
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hyran avsevärt. Ibland kan den totala kostnaden upp emot tredubblas.232 I 
pilotprojekten med Te Woon angav hyresgästerna att finansiella konsekvenser var den 
viktigaste faktorn vid beslut om upplåtelseform. Andra anledningar till att inte köpa 
var ålder (att de var för gamla för att köpa) samt husets eller områdets skick.233 När 
Slimmer Kopen infördes observerades att de flesta som köpte sina lägenheter var 
yngre än 35 år. Detta beror på att situationen på bostadsmarknaden är svårast för 
förstagångsköpare och Slimmer Kopen gör det lönsamt att köpa en bostad för denna 
grupp. Några bostäder var sålda till sittande hyresgäster men majoriteten såldes då en 
hyresgäst flyttade.234 
 
.4/  �������������
När kontrakten med köp under speciella villkor infördes följde en debatt om den nya 
ägaren verkligen led den risk för förlust som krävs för att lägenheten skulle kunna 
räknas som ”ägande av hem” enligt Wet op de Inkomstenbelastning (Lag om 
inkomstbeskattning). Om inte skulle räntekostnaderna inte vara avdragsgilla. MGE, 
som var ett utav de första kontrakten, inkluderade till en början en garanti för 
inflationsjustering vilket gjorde att riskmomentet ansågs vara för lågt. MGE justerades då 
genom att indexeringen byttes ut mot delning av vinst/förlust för att räntekostnaderna skulle 
kunna bli helt avdragsgill. 235 
 
Skatteverket har varit skeptisk till de innovativa upplåtelseformerna och har varit rädd för att 
avdragsrätten ska missbrukas. År 2000 gav de ut ett direktiv (MinFin, CPP2000/3021M) som 
anger de exakta villkoren för vad som är avdragsgillt. Till exempel är både räntan för 
köpeskillingen men också hyran som betalas för marken vid delad fastighet avdragsgill.236 
 

.40  ���������
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Det är inte helt klarlagt om innovativa kontrakt och möjligheten för hyresgäster att 
välja verkligen leder till de önskade effekterna med mer nöjda hyresgäster. Tecken 
tyder på detta men resultaten visar sig sakta. Det är också svårt att avgöra om det 
verkligen är initiativen som är källan till de positiva resultaten eller om det helt enkelt 
beror på andra faktorer. Inte heller antagandet att ägarna ska vara mer engagerade i 
underhållet av sin lägenhet och närmiljö jämfört med hyresgäster är bevisad ännu.237 
Forskning bedrivs dock på detta område som undersöker hur hyresgästerna påverkas 
av de nya valmöjligheterna samt vad de förväntar sig och egentligen vill ha. Även 
effekterna för bostadsmarknaden och samhället eftersöks i detta projekt.238 
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I ett flerbostadshus finns det vissa ytor som är gemensamma för alla de boende, till 
exempel korridorer och hissar. Förvaltningen av dessa ytor sköts av en förening 
bestående av ägarna och det är viktigt att det finns tydliga bestämmelser som reglerar 
denna. Vid ett införande av ägarlägenheter i Sverige är förslaget att benämningen på 
förening ska vara ägarlägenhetsförening. I Holland benämns denna förening 
Vereniging van Eigenaren, VvE. 
 
/4'  ������������������������������
I Holland är alla lägenhetsägare i samma byggnadskomplex förpliktigade att 
samarbeta med varandra.239. Redan vid en första huvudindelning av 
appartementsrechts måste en ägarförening, VvE, bildas. En av de ändringar som 
gjordes i Appartementenwet år 2005 gör det möjlig att VvE kan bildas med endast en 
medlem.240 Den praktiska orsaken till detta är bland annat att VvE då lättare kan 
kontraktera försäkrings- och förvaltningstjänster för byggnaden trots att ingen 
lägenhet är såld ännu.241  
 
VvE äger inte de gemensamma ytorna och faciliteterna, utan är endast till för att sköta 
underhållet av byggnaden.242 De gemensamma delarna ägs gemensamt av alla ägare i 
byggnaden.243 Det finns tre parter som är inblandade i förvaltningen av byggnaden: 
hyresgäster, bostadsägare samt woningcorporatie eller en privat hyresvärd. Dock är 
endast bostadsägarna samt woningcorporatie, eller den privata fastighetsägaren, 
medlemmar i VvE. Hyresgäster inte kan vara medlemmar i VvE, utan de kan endast 
kommunicera med VvE genom hyresvärden, det vill säga woningcorporatie eller den 
privata fastighetsägaren.244 
 
Föreningen styrs av en styrelse som är vald. Denna styrelse är registrerad som en 
juridisk person och har ett eget bankkonto för att finansiera regelbundet underhåll och 
förvaltning samt att spara till en underhållsfond.245 Medlemskapet i VvE kan endast 
sägas upp då en bostadsägare säljer sin lägenhet.246  
 
År 2002 uppskattades antalet ägarföreningar, VvE, till 58 300 i hela Holland. Dessa 
föreningar bestod av byggnadskomplex med allt från två lägenheter till mer än hundra 
lägenheter. Uppskattningsvis hade en tredjedel av alla VvE-föreningar byggnader med 
både hyresrätter och privat ägda appartementsrecht.247 
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En förvaltare, eller administratör, som är tillsatt av VvE ska realisera de beslut som 
tagits på VvE-mötena samt kalkylera en budget och balansräkning för inkomster och 
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utgifter. Förvaltaren kan antingen vara en av de boende eller en utomstående person 
från exempelvis en mäklarfirma eller ett förvaltningsföretag. Det är vanligt att de 
större VvE:na anlitar en extern förvaltare.248 Det finns många företag som 
specialiserar sig på extern förvaltning, en del större företag men mestadels små 
bolag.249 Även woningcorporatie kan anställas för att sköta förvaltningen av huset. 
Vissa woningcorporaties utvecklar ”förvaltningspaket” som de erbjuder hyresgäster 
och bostadsägare. Dessa ”paket” innehåller allt från enkel administration och 
fastighetsförvaltning till en omfattande mängd service inkluderat större renoveringar. 
En ny trend är tillkomsten av företag som specialiserar sig på att ta hand om 
förvaltningen i större byggnadskomplex med blandade upplåtelseformer.250 
 

/4'4(  ��������
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VvE är bunden till både civilrätten och en indelningshandling, vilken innehåller en 
samling föreskrifter samt ägarföreningens stadgar. Därutöver upprättar även VvE vissa 
andra regler för medlemmarna. Dessa medlemsregler kan ändras av medlemmarna 
själva på VvE-mötet, medan det för att ändra stadgarna krävs att indelningshandlingen 
ändras och därmed bli registrerad på nytt. Medlemsreglerna är inte registrerade och 
tillhandahålls endast av VvE. Ägare av appartementsrechts är bunden till alla dessa 
regler, undantaget att de inte strider mot någon annan högre föreskrift.251 
 
VvE kan förbjuda en boende att använda sin lägenhet om han eller hon missköter sin 
lägenhet och stör andra grannar. I själva indelningshandlingen finns det regler för hur 
de boende ska bete sig och alla medlemmar i VvE signerar att följa dessa regler. 
Hyresgästerna skriver även de under dessa regler. Detta innebär att VvE kan 
bestämma att en boende inte får använda sin lägenhet om han eller hon missköter sig 
allvarligt. Däremot kan VvE aldrig tvinga en lägenhetsägare att sälja sin lägenhet.252 
 
Medlemmarna i VvE måste anordna ett möte minst en gång om året och vid detta 
sammanträde ska medlemmarna rösta om underhållet av byggnaden samt diskutera 
balansräkningen och budgeten. Hur mycket en bostadsägare ska betala för underhållet 
för de gemensamma ytorna bestäms genom balansräkningen och i de flesta fall utgår 
det som en månadskostnad.253 Enligt lag ska bostadsägarna bidra med lika stora 
andelar för föreningens skulder och utgifter om inte stadgarna anger en annan 
fördelning.254 VvE använder denna intäkt bland annat till att köpa tjänster som till 
exempel städning av de gemensamma ytorna och för planerat underhåll.255 Sedan 
2005 är VvE är även skyldig att avsätta pengar i en långsiktig underhållsfond.256 
Enligt en undersökning bland förvaltare på woningcorporaties anses det juridiska 
regelverket kring betalningen till VvE tillräcklig. Det förekommer inga specifika 
problem angående betalning från bostadsägare.257 
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Regler för bostaden som till exempel tillåtelse för djur kan inrättas av VvE, dock krävs 
majoritet. Kostnadsfördelningen samt andra bestämmelser som begränsar 
användningen av bostaden, såsom inskränkning i uthyrningsrätten av bostaden, ska 
ingå i indelningshandlingen.258 För att ändra indelningshandlingen, till exempel vid 
tillbyggnad eller vid andra viktiga konstruktionsmässiga förändringar, är huvudregeln 
att alla bostadsägare ska samtycka. Dock finns det en bestämmelse i 
Appartementenwet som säger att indelningshandlingen även kan ändras av VvE:s 
styrelse och i detta fall krävs det en röstning i VvE för att ge styrelsen tillåtelse, med 
majoritet av minst 4/5.259 Den sistnämnda bestämmelsen lades till i lagen år 2005 
eftersom det tidigare var svårt att ändra något i indelningshandlingen då samtliga 
bostadsägare skulle vara eniga. Innan 2005 var det näst intill omöjligt för ett stort 
byggnadskomplex att ändra något i indelningshandlingen då det räckte med att en 
enda person motsatte sig en ändring. En ändring av indelningshandlingen går dock att 
överklaga i domstol men det kan vara tidskrävande.260  
 
Vilka majoriteter och kvoter som krävs vid olika typer av beslut är oklart. Det som är 
säkert är att 4/5 av rösterna behövs för att ge styrelsen behörighet att ändra 
indelningshandlingen. Vid andra beslut, såsom vid ändring av medlemsregler och 
beslut om underhåll krävs majoritet. Normen är 51 %261, dock kan det förekomma 
andra majoriteter för vissa beslut och detta regleras i indelningshandlingen.262 
 
Utgångspunkten i Appartementenwet är att alla bostadsägare ska ha en röst per 
lägenhet om inte indelningshandlingen säger något annat. 263 I indelningshandlingen 
står det inskrivet vilken andel varje appartementsrechts har av hela byggnaden och 
dessa andelar används ofta som rösträtter. När ändringar i Appartementenwet gjordes 
år 2005 gjordes tillägget att i de fall indelningshandlingen anger olika röstandelar ska 
det tydligt framgå på vilka grunder uppdelningen har skett, exempelvis kvadratmeter. 
Det är även vanligt att en offentlig notarie bestämmer de olika andelarna som gäller 
vid en omröstning. Om en bostadsägare anser att en annan ägare har för stor röstandel 
kan han eller hon gå till domstol.264 Det positiva med att rösträtten är baserad på 
exempelvis kvadratmeter är att det blir med rättvist. En större lägenhet har en större 
yta av den utsidiga väggen samt att det oftast bor fler människor i en större lägenhet 
och därmed utnyttjar allmänna ytor mer. Det negativa är att det är mer komplicerat 
vid röstning. Dock är det upp till VvE att bestämma om rösträtten ska baseras på 
andelstal eller om de ska delas lika.265 
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Som nämnt tidigare och som visats i tabell 1 väljer vissa woningcorporaties att i en 
byggnad sälja appartementsrechts som högst motsvarar 49 % utav rösterna för att 
behålla majoriteten i VvE. I de flesta fall där andelen sålda lägenheter är under 49 % 
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sköts förvaltningen oftast av woningcorporatie genom intern personal.266 Att 
woningcorporatie behåller majoriteten i VvE har både fördelar och nackdelar. 
Fördelarna är att de ofta har kunskapen och expertisen för att sköta byggnaden på ett 
professionellt sätt. Nackdelen är att de har ensam kontroll och en bostadsägare av en 
appartementsrechts har inte mycket att säga till om.267 En annan konsekvens av detta 
är att en appartementsrechts kan bli mindre attraktiv att köpa då woningcorporatie har 
majoriteten i bostadshuset.268 
 
Då woningcorporatie har majoriteten av rösterna i VvE kan det antas att situationen 
för en hyresgäst inte påverkas. De har lika mycket att säga till om som om byggnaden 
endast skulle innehålla hyresgäster. De som påverkas mest är de som köpt sin 
lägenhet, bostadsägarna. Ett rimligt antagande är att personer som köper sin lägenhet 
förväntar sig ha större inflytande på bostaden jämfört med hyresgäster, vilket inte 
inträffar då woningcorporatie har majoriteten i VvE. De Key uppger dock att de är 
passiva på VvE-mötet och röstar efter majoriteten av bostadsägarna. Dock går de in 
och bestämmer om byggnadskvalitén är i fara, till exempel om taket måste 
renoveras.269 Ytterligare en woningcorporatie, Het Oosten, har ett utökat inflytande 
för bostadsägarna. Deras policy är att 2/3 av rösterna krävs vid stora beslut. Detta 
innebär att fastän de har majoritet i VvE krävs det att några bostadsägare röstar enligt 
deras åsikt.270 
 
Det finns inget riktigt minoritetsskydd i Appartementenwet. Det skydd som finns är 
att en person kan vända sig till domstol om bestämmelser inte stämmer med lagen.271 
Denna paragraf i lagen är inte ämnad för minoritetsskydd utan mer till för att det inte 
ska gå att ta orealistiska beslut. Det är även möjligt att vända sig till domstol då en 
medlem som har majoriteten i VvE röstar efter sitt eget intresse och inte tar i anspråk 
det som är bäst för hela byggnaden.272 
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Staten, genom VROM, vill se att mer inflytande över det egna boendet ges till 
hyresgästerna. Även woningcorporatie vill detta och flera experiment har gjorts om 
hur detta kan ske praktiskt. I ett hus med blandade upplåtelseformer har som sagt de 
privata ägarna en röst var eller röst efter andelstal och woningcorporatie äger de 
resterande rösterna i VvE. Experimenten som gjorts har rört hur hyresgästerna ska 
kunna vara med och påverka dessa sistnämnda röster. Hyresgästerna har då fått vara 
med och deltagit i VvE:s möten men deras makt att rösta har varit begränsad på olika 
sätt.273  
 
Det finns framförallt fem varianter av hur förvaltningen av hus med blandade 
upplåtelseformer kan organiseras: 
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I. Hyresvärden konsulterar hyresgästerna och representerar dem i VvE men är fri 
att rösta som han vill. 

II.  Hyresgäster och ägare bildar tillsammans en boendekommitté som sedan VvE 
konsulterar. 

III.  Hyresgäster och ägare bildar tillsammans en boendeförening som är ansvarig för 
drift och underhåll av fastigheten. 

IV. Hyresgästerna har ett inskränkt mandat att representera hyresvärden i VvE. 
V. Hyresgästerna har ett fullt mandat att representera hyresvärden i VvE. 274 

 
Hyresgäster kan följaktligen bli representerade i VvE på olika sätt. Enligt en 
undersökning baserat på intervjuer med förvaltare från olika woningcorporaties är det 
vanligast att hyresgästerna har ett inskränkt mandat att rösta. Då variant II och III 
tillsätter ytterligare en instans kan det skapas byråkratiska hinder som även gör 
beslutprocessen mera tidskrävande och kostsamt.275 Vissa woningcorporaties antyder 
även att de ger hyresgästerna ett större utrymme genom hyresgästundersökningar..276  
 
/4(  ��������������������
Som tidigare nämnts är förslaget SOU 2002:21 endast avsedd för nyproduktion. Dock 
går det att ponera att vissa förslag skulle vara desamma om ägarlägenheter i Sverige 
även införs i befintligt bestånd. Förvaltning av gemensamma ytor måste ske i en 
byggnad, där flera boende har tillgång till samma yta, oavsett om ägarlägenheter 
införs i endast nyproduktion eller både i nyproduktion och befintligt bestånd.  
 
Enligt utredningen i SOU 2002:21 är förslaget att i samband med fastighetsbildning 
för ägarlägenheter ska de gemensamma anläggningarna i huset, exempelvis 
tvättstugor, utgöra en gemensamhetsanläggning. Denna gemensamhetsanläggning ska 
förvaltas av en samfällighetsförening vilken ska benämnas ägarlägenhetsförening och 
Lagen (1973:1150) om förvaltning av samfälligheter ska reglera dess verksamhet. 
Ägarlägenhetsföreningens grunduppgift är att förvalta gemensamhetsanläggningen. 
Ett annat åliggande är att den även har till uppgift att agera mot störande ägare, vilket 
är en avvikelse från vanliga samfällighetsföreningar. Förslaget har även tagit upp en 
särregel i fråga om byggförsäkring för ägarlägenheter.277 Vid en förrättning där 
ägarlägenhetsfastigheter bildas och gemensamhetsanläggning inrättas ska en 
ägarlägenhetsförening bildas genom lantmäterimyndighetens försorg.278 
 
Förslaget anger att samfällighetsföreningens stadgar ska ange hur styrelsen ska utses 
och vara sammansatt. För att ändra stadgarna krävs en kvalificerad majoritet och det 
är även möjligt att i stadgarna ställa upp strängare krav än lagens för en ändring i 
stadgarna. Då hälften eller fler av styrelseledamöterna utses på annat sätt än 
föreningsstämma är förslaget att det ska införas en särskild regel om ändring av vissa 
stadgevillkor om utseende av styrelse. Ett sådant stadgevillkor ska dock 
föreningsstämman kunna ändra oavsett vad som anges i stadgarna om ändring av 
villkoret. 279  
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Vid omröstning på föreningsstämman ska det gälla att varje röstberättigad medlem 
ska ha en röst, oavsett hur många delfastigheter en medlem äger. Omröstning vid 
ekonomiska frågor kan däremot ske, om en medlem begär det, genom att röstetalen 
beräknas efter fastigheten andelstal. Ett minoritetsskydd ska finnas vilken innebär att 
ingen medlem får rösta för mer än 1/5 av det sammanlagda röstetalet av de närvarande 
röstberättigade medlemmarna på en stämma. Detta innebär att ett byggföretag som 
endast har sålt ett fåtal av sina lägenheter och därmed är ägare till resterande 
lägenheter ändå inte får en dominerande ställning.280 
 
SOU 2002:21 föreslår att bestämmelser om debitering av avgifter och uttaxering av 
bidrag enlig Lagen (1973:1150) om förvaltning av samfälligheter även ska gälla för 
ägarlägenhetsföreningar. Likaså ska även bestämmelserna om legal panträtt för 
samfällighetsföreningar gälla för ägarlägenhetsföreningar. Den legala panträtten 
innebär bland annat att en ägarlägenhet kan säljas exekutivt om ägaren inte betalar de 
bidrag som han är skyldig att betala till ägarlägenhetsföreningen.281  
 
En lägenhetsägare som vanvårdar sin lägenhet allvarligt kan ha en skadlig inverkan på 
de andra ägarlägenheterna. Därför är förslaget att om en ägare stör omgivningen i 
sådan grad att det kan vara skadligt för hälsan eller annars försämra andras 
bostadsmiljö, som de skäligen inte bör tåla, ska denne ägare åläggas att flytta. 
Däremot ska ägarlägenhetsföreningen inte kunna enskilt bestämma om en ägare ska 
tvingas flytta. Förslaget är att domstol ska besluta om den störande är tvungen att 
flytta eller inte.282  

                                                
280 SOU 2002:21, s. 210 
281 SOU 2002:21, s. 213-216 
282 SOU 2002:21, s 199 



 - 60 - 

0  1�!���������������!����  
Det är viktigt att det finns ett utbud av bostäder som går att hyra för de människor 
som inte vill eller kan köpa sin bostad. Antagandet att människor vill äga sin bostad 
stämmer självklart inte in på alla även om de skulle ha råd. Vissa personer är i behov 
av ett kortsiktigt boende, vilket en hyresrätt passar bättre för än att köpa en bostad. 
Tyvärr fungerar denna hyresmarknad trögt i de större städerna, både i Sverige och i 
Holland, då en person som inte redan är inne på hyresmarknaden måste vänta många 
år för att få en hyresrätt. Vid ett införande av ägarlägenheter i befintlig bestånd 
kommer möjligheter finnas att omvandla enstaka hyresrätter till ägarlägenheter och 
därmed skulle en situation med blandade upplåtelseformer i samma bostadshus kunna 
uppstå. 
 
Vid ett införande av ägarlägenheter i Sverige har det förekommit diskussioner om 
vilka regler som ska gälla för uthyrning av ägarlägenheter. De regler som gäller för 
uthyrning av ägarlägenheter i Holland och hur förslaget ser ut i Sverige förklaras 
nedan.  
 
04'  1�!�����������������
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I Holland kan du hyra en bostad genom en woningcorporatie eller en privat 
fastighetsägare samt genom andrahandsuthyrning. Ett förstahandskontrakt hos 
woningcorporaties är för det mesta på obestämd tid och normalt har hyresgästen en 
månads uppsägningstid. En hyresvärd kan endast säga upp hyreskontraktet under 
särskilda omständigheter som är angivna i lagen. Sådana omständigheter kan 
exempelvis vara att en hyresgäst inte sköter sig eller att hyresvärden behöver bostaden 
för eget behov.283 
 
I Amsterdam är väntetiden på ett förstahandskontrakt från woningcorporaties cirka 8-
15 år, trots att hyreshusbeståndet är stort. En orsak till de långa kötiderna är att när 
personer äntligen flyttar tenderar de att hyra ut hyreslägenheten i andrahand. Det går 
oftast snabbare och lättare att få ett hyreskontrakt genom kontakter med en privat 
fastighetsägare.284  
 
För att hyra ut en hyreslägenhet i andrahand krävs hyresvärdens medgivande. Dock 
finns det en tidsbegränsning som oftast är på sex månader och hyran får inte vara 
högre än vad förstahandsgästen betalar. Olaglig andrahandsuthyrning är dock vanligt, 
bland annat i de större städerna som Amsterdam där uppskattningsvis 10 % utav 
hyresrätterna hyrs ut i andrahand utan tillstånd.285 Olaglig andrahandsuthyrning tas 
dock på stort allvar och att upptäcka dessa är bland annat en av Dienst Wonens 
huvuduppgifter. Bland annat finns en telefonlinje dit personer anonymt kan lämna tips 
angående misstankar om olaglig andrahanduthyrning.286 
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I Holland är det tillåtet att byta sin hyresrätt mot en annan med förstahandkontrakt på 
samma sätt som i Sverige, det vill säga det krävs tillstånd från bådas hyresvärdar 
innan bytet är möjligt. Kontrollen av detta är mycket hård och det missbrukas sällan. 
Överhuvudtaget är byten av lägenheter inte speciellt vanligt. Att på något annat sälja 
sitt kontrakt är olagligt.287 
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Uthyrning av appartementsrechts är tillåtet om VvE:s stadgar inte säger något annat. 
Det är dock vanligt att VvE måste ge sin tillåtelse för att en ägare ska få hyra ut sin 
lägenhet samt att även hyresgästen måste skriva under de regler som gäller enligt 
VvE:s stadgar. Det går även att ha regler som innebär att en viss uthyrningsfirma ska 
användas vid uthyrning av bostaden. Ibland räcker det likväl inte endast med VvE:s 
tillåtelse då det kan finnas regler i vissa lånekontrakt som säger att det inte är tillåtet 
att hyra ut sin bostad. Grunden till detta är att det kan uppstå problem om en 
bostadsägare hyr ut sin bostad och att banken måste ha tillbaka sina pengar vilket 
innebär att ägaren är tvungen att sälja bostaden. Hyresgäster har nämligen en stark 
besittningsrätt i Holland, vilket kan skapa problem vid den ovannämnda 
situationen.288 Uthyrning av appartementsrecht är en förstahandsuthyrning och även 
här måste ägaren hålla sig till hyresregleringen om bostaden inte tillhör den 
liberaliserade hyressektorn.289  
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Som nämnts tidigare har Holland en reglerad och en liberaliserad hyressektor. 
Hyresregleringen innebär att en bostad som har en viss boendestandard, under 125 
poäng, ska ha en likvärdig hyra med jämbördiga bostadslägenheter. Bostäder som har 
poäng över denna gräns, vilket innebär en hyra över 650 euros per månad, ligger i den 
liberaliserade hyressektorn. Denna hyresreglering gäller både för förstahandskontrakt 
och för andrahandskontrakt.  
 
Hyresregleringen samt skattekonsekvenser på grund av uthyrning gör att uthyrning av 
appartementsrecht i vinstsyfte inte är en bra kapitalplacering. Det kan däremot se 
annorlunda ut om bostaden skulle ligga i den liberaliserade hyressektorn. Notera dock 
att endast 5 % av bostadsbeståndet tillhör denna sektor. Det går att göra investeringar 
i sin lägenhet så att bostaden kommer upp i en standard som medför en liberaliserad 
hyra. Dock kan detta vara kostsamt och lägenheter i den liberaliserade hyressektorn 
har vanligtvis många kvadratmeter. Följaktligen kan en ägare av en 
appartementsrecht hyra ut sin lägenhet i vinstsyfte då lägenheten ligger ovanför den 
satta gränsen för standarden och inom den liberaliserade hyressektorn.290  
 
04(  ��������������������
En ägarlägenhet ska utgöra en egen fastighet och lägenhetsägaren har en direkt 
äganderätt. Utredningen föreslår därför ett system där överlåtelserätten och 
uthyrningsrätten av ägarlägenheter ansluts till de regler som gäller för fast egendom. 

                                                
287 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 och Bas Wensink, 2007-11-07 
288 Intervju, Hendrik Ploeger, 2007-11-06 
289 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07 
290 Intervju, Chris van Groenigen, 2007-11-07 



 - 62 - 

Detta innebär följaktligen att inga regler om inskränkningar i uthyrningsrätten ska 
existera, samt att reglerna i 12 kap Jordabalken om hyra blir tillämpliga, och därmed 
blir bruksvärdesprincipen291 även gällande för ägarlägenheter. Uthyrning av en 
ägarlägenhet avser ett hyresförhållande i förstahand och därmed gäller sedvanliga 
hyresregler. Hyresavtalet jämställs med hyresavtal avseende en lägenhet i en- eller 
tvåfamiljshus. Utredningen bedömer även att inledningsvis ska ett godkännande av 
hyresnämnden krävas i de fall då det är avtalat att hyresgästen ska sakna 
besittningsskydd.292 Vid uthyrning av en ägarlägenhet är förslaget att en granne ska 
kunna utverka åtgärdsföreläggande mot en annan lägenhetsägare som är hyresvärd 
och som inte agerar mot en störande hyresgäst.293 
 
Förespråkares argument i debatten om ägarlägenheter är bland annat att 
ägarlägenheter ökar inflytandet över boendet i flerbostadshus genom att ägaren har fri 
överlåtelserätt och rätt att fritt kunna hyra ut sin lägenhet. Kritik mot det senaste är att 
uthyrning med icke-professionella hyresvärdar kan komma att öka och då på 
spekulativa grunder. Angående överlåtelserätten finns det ingen given lösning om den 
ska vara fri eller inte. Tänkbara begränsningar skulle dock kunna följa av lag eller 
bestämmelser i föreningens stadgar samt överenskommelser mellan 
lägenhetsägarna.294  
 
Grundtanken är att ägarlägenheter innebär ett om direkt ägande av en specifik 
lägenhet, vilket kan jämföras med ett ägande av småhus. Några särskilda 
begränsningar i rätten att hyra ut finns inte för småhusägare. Samtidigt innebär 
flerfamiljshus en gemensam samordning vilket talar för en viss mån av 
begränsningar.295 
 
Ett av argumenten mot ägarlägenheter är att det finns en risk för att ägarlägenheterna 
skulle kunna användas som investeringsobjekt, med risk för att skapa en marknad 
med oprofessionella hyresvärdar. Det anses dock inte troligt att detta skulle kunna ske 
då utredningen föreslår att bruksvärdesprincipen296 även ska gälla för ägarlägenheter. 
Följaktligen innebär det att en lägenhetsägare inte kan tjäna stora pengar på uthyrning 
jämfört om hyresmarknaden hade varit fri. Eftersom SOU 2002:21 endast tar upp 
införandet av ägarlägenheter i nyproduktion anser utredningen att det går att avvakta 
med obligatoriska begränsningar av uthyrningsrätten och därför först införa 
restriktioner om tendenser till missförhållanden upptäcks. Om begränsningar önskas 
anser utredningen att det inte borde finnas några lagtekniska svårigheter att inrätta 
dessa.297  
 
Diskussioner kring besittningsskyddet har handlat om ifall ägarlägenheter ska ha ett 
särskilt undantag från besittningsskyddet vid uthyrning, vilket andrahandsupplåtelse 
har. Detta innebär att vid en andrahandsupplåtelse saknas besittningsskydd helt under 
de två första åren. Eftersom utredningen SOU 2002:21 endast avser nyproduktion 
anser utredarna att antalet uthyrningar i absoluta tal inte kommer bli särskilt stort från 
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början. Därför är förslaget att inledningsvis ska ett godkännande av hyresnämnden 
krävas för att hyresgästen ska sakna besittningsskydd, då hyresnämndens 
arbetsbelastning inte beräknas bli betungande.298  
 
Beträffande uthyrning av en villa ser reglerna annorlunda ut än uthyrning av en 
lägenhet. Eftersom uthyrning av en villa räknas som en förstahandsuthyrning gäller 
besittningsskyddet redan från första dagen då villan hyrs ut. För att avtala bort detta 
krävs hyresnämndens godkännande. Däremot finns det vissa fall där hyresnämndens 
godkännande inte behövs. Detta gäller då en överenskommelse om avstående från 
besittningsskyddet inte överstiger en tid på högst fyra år från tillträdesdagen och att 
den avser ett en- och tvåfamiljshus, som inte ingår i en affärsmässig 
uthyrningsverksamhet, och där den som hyr ut huset ska bosätta sig där eller överlåta 
huset. När en bostadsrätt hyrs ut räknas uthyrningen som en andrahanduthyrning. Då 
får andrahandshyresgästen besittningsskydd först när hyresförhållandet har varat 
längre än två år i följd. Andrahandshyresgästens besittningsskydd är svagt då han eller 
hon i regel inte får bo kvar om bostadsrättshavaren ska bosätta sig där eller överlåta 
bostadsrätten.299 
 
Vid uthyrning av en ägarlägenhet föreslås det även att en granne ska kunna utverka 
åtgärdsföreläggande mot en annan lägenhetsägare som är hyresvärd och som inte 
agerar mot en störande hyresgäst. Det finns nämligen inga särskilda regler för 
situationen att en hyresgäst stör då en fastighetsägare hyr en villa. Det finns 
exempelvis inga regler som innebär ett påtryckningsmedel för grannarna för att få 
fastighetsägaren att agera. Däremot är situationen annorlunda vid en 
andrahandsupplåtelse av en bostadsrätt. I en bostadsrätt gäller nämligen att reglerna 
om störningar i boendet även för en andrahandshyresgäst. I valet om vilket som ska 
gälla för en ägarlägenhet bedömer utredningen SOU 2002:21 att det bästa sättet att 
framtvinga åtgärder från en lägenhetsägare som är hyresvärd för en störande hyresgäst 
är genom åtgärdsföreläggande, vilket innebär att hyresvärden är skyldig att åtgärda 
problemet inom en viss tid. Bedömningen är även att denna rätt att söka 
åtgärdsföreläggande ska ges till de enskilda lägenhetsägarna. För att detta ska bli 
möjligt krävs ett tillägg i reglerna 12 kap. 16 § Jordabalken som skulle innebära att 
även andra lägenhetsägare än den som är hyresvärd vid störningar ska ges behörighet 
att ansöka om åtgärdsföreläggande.300 
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Nedan diskuteras de holländska erfarenheterna som beskrivits genom arbetet, likheter 
och skillnader med det svenska förslaget, vad Sverige kan inspireras av och bör 
undvika, vilka aspekter som måste beaktas vid ett införande av ägarlägenheter i 
befintligt bestånd, vilka frågor som måste utredas mer samt egna tankar och slutsatser.  
 
24'  3��7�������������������
Förslaget i SOU 2002:21 gäller endast för nyproduktion. För att ägarlägenheter ska 
vara möjliga att skapa i befintligt bestånd krävs fler lagändringar och att förslaget 
modifieras. Bland annat krävs att paragraferna som uttryckligen anger att en 
ägarlägenhet endast får inrättas i ett tidigare outnyttjat utrymme, och att detta måste 
vara en sammanhållen enhet om minst tre ägarlägenheter, tas bort. Dessutom är det 
flera ytterliggare frågor som SOU 2002:21 lämnade outredda med motiveringen att 
ägarlägenheterna till en början just endast skulle vara möjliga vid nyproduktion. 
Därför kommer det att krävas en ny utredning om införande av ägarlägenheter i 
befintligt bestånd innan detta skulle vara möjligt. Denna utredning skulle bygga på 
erfarenheter från det eventuella införandet av ägarlägenheter i nyproduktion och 
ligger därför långt bort i en osäker framtid.  
 
Hollands möjlighet med huvud- och underindelning av appartementsrechts kommer 
inte att vara möjlig i Sverige eftersom ägarlägenheter i Sverige kommer bildas som 
tredimensionella fastigheter som beskrivits tidigare. Det kommer alltså inte vara 
möjligt att ha en hel byggnad som en ägarlägenhet som sedan är uppdelad i flera 
mindre. Den teoretiska mögligheten finns självklart att dela upp en ägarlägenhet i 
flera om detta skulle vara praktiskt genomförbart. Dock skulle ingen ny förening 
bildas vid ett sådant förfarande utan ägarna till de nya ägarlägenheterna skulle vara 
medlemmar i den ursprungliga ägarlägenhetsföreningen för byggnaden. Poängen med 
huvud- och underindelning är framförallt att en större kontroll kan hållas för ett helt 
område och att medlemmarna kan tillgodogöra sig vissa skalfördelar. Dessa är dock 
inga tunga argument för att ändra lagförslaget för att göra detta möjligt. Även i 
Holland framfördes att underindelning av appartementsrechts inte var att föredra, 
framförallt inte när användningarna av de olika delarna skilde sig mycket. Då är 
tredimensionell fastighetsbildning att föredra. 
 
Tillståndkravet från kommunen i Holland används för att garantera kvalitén på 
byggnader som ombildas. Utan detta skulle oseriösa hyresvärdar kunna tjäna stora 
pengar på att köpa hyreshus, inte underhålla dem och sedan sälja ut lägenheterna som 
appartementsrecht och på detta sätt överföra de eftersatta underhållskostnaderna på de 
nya ägarna, om inte priserna speglar underhållsstandarden. Trots tillståndskravet finns 
tendenser till detta beteende även idag från vissa privata värdar. Om ett införande av 
ägarlägenheter i befintligt bestånd skulle bli aktuellt finns därför anledning att beakta 
detta. Ägarlägenheter i befintligt bestånd har, som beskrivits i inledningen och som vi 
ser det, sitt främsta användningsområde i segregerade miljonprogramsområden. Där 
skulle det potentiella scenariot med byggnader med försummat underhåll kunna 
inträffa med stora konsekvenser för de nya ägarna. Risken minskar givetvis om 
hyresvärden har för avsikt att fortsätta vara ägare i byggnaden, men denna intention 
kan ej garanteras. Därför anser vi att ett generellt tillståndskrav bör införas för 
ombildning av en hyresrätt till ägarlägenhet som tar hänsyn till underhållsstandard, 
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kvalité, säkerhet, eventuellt lämplighet med hänsyn till både praktiska aspekter och 
områdets karaktär och förutsättningar. Detta tillstånd bör administreras av respektive 
kommun på liknande sätt som bygglovsansökningar. 
 
Även Hollands erfarenheter från byggnader med sovande föreningar, det vill säga 
föreningar som inte planerar och fonderar pengar för det långsiktiga underhållet, är 
något att ta lärdom av. Endast efter lagändringen år 2005 är det obligatoriskt att ha en 
underhållsfond, dock är det upp till respektive VvE att bestämma storleken på fonden. 
Innan dess förekom det ofta problem vid större reparationer eftersom många VvE 
saknade tillräckliga finansiella medel. Enligt Lagen (1973:1150) om förvaltning av 
samfälligheter, som föreslås gälla även för ägarlägenhetsföreningar, ska föreningen 
avsätta medel till en fond för att säkerhetsställa underhåll och förnyelse av 
gemensamhetsanläggningen.301 Grunderna för denna avsättning ska anges i stadgarna 
men inte heller här är det lagstadgat om hur mycket som måste avsättas.302 Däremot 
skulle det vara svårt att få igenom en osannolikt låg avsättning i praktiken eftersom 
skäligheten granskas vid en förrättning.303 I och med att detta även kommer gälla för 
ägarlägenhetsföreningar har lagstiftaren redan beaktat det eventuella problemet med 
finansieringen av det långsiktiga underhållet och risken för att Sverige skulle uppleva 
liknande problem som de i Holland tycks mycket liten. 
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Eftersom människor lever mycket nära inpå varandra i flerfamiljshus är det naturligt 
att konflikter uppstår. Den fysiska närheten och den praktiska utformningen av 
byggnaden leder till situationer där grannar måste mötas, umgås samt fatta 
gemensamma beslut vilket inte alltid är helt okomplicerat. Detta uppstår i alla 
flerfamiljshus och är inget speciellt för hus med blandade upplåtelseformer. Tvärtom 
visar erfarenheterna från Holland att det fungerar mycket bra. Endast 4 % i 
undersökningen från Amsterdam svarade att de tyckte att det var mycket problem i 
huset. I vilken bostadsrättsförening alternativt hyreshus är siffran lägre än så? Dock 
uppstår det självklart speciella situationer och problem för just hus med blandade 
upplåtelseformer. Framförallt nämndes hyresgästers begränsade möjlighet att påverka 
sin situation. Dock bedöms den inte vara mycket mindre än om en hyresvärd äger hela 
byggnaden. Andra problem uppstod som följd av att hyresgästers kontrakt inte 
överensstämde med VvE:s regler och avtal. Detta är viktigt att bevaka vid indelning 
till ägarlägenheter och bildande av ägarlägenhetsförening för att minimerad sådana 
problem.  
 
Vissa bostadshus kan ha mer problem än andra, men det beror inte på om de boende 
är hyresgäster eller ägare. Det beror mer på hur människorna beter sig och vilka 
värderingar de har. Ibland finns det hyresgäster som inte sköter sig och inte tar hand 
om sitt boende, men det samma gäller för en bostadsägare. Det går inte att säga att 
hyresgäster och ägare i samma hus kommer ha konflikter. Så länge båda grupper har 
liknande värderingar och uppfattningar om hur underhåll och andra diverse regler ska 
vara utformade borde inte fler konflikter uppstå i jämförelse med andra flerfamiljshus. 
Större motsättningar uppstår antagligen i byggnader där de boendes åsikter och 
värderingar skiljer sig avsevärt, oavsett upplåtelseform. Det kan tänkas att de privata 

                                                
301 Lagen (1973:1150) om förvaltning av samfälligheter 19 § 2 st. 2 p 
302 Lagen (1973:1150) om förvaltning av samfälligheter 28 § 7 p. 
303 Intervju, Ingegerd Hedmark, 2008-01-25 
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ägarna inte uppskattar att ha hyresgäster som sina grannar, och siffrorna från 
Amsterdam visade också på en något mer negativ syn från deras håll. Störst kontrast 
mellan grannarna blir det om en lägenhet i ett hyreshus säljs på den öppna marknaden. 
Om däremot en tidigare hyresgäst köper sin bostad är det en annan situation. 
Människor som kanske liknar varandra mer, både med avseende på bakgrund och 
värderingar, fortsätter då att vara grannar vilket minskar risken för konflikter. Denna 
diskussion bygger dock på en generalisering av både hyresgäster och privata ägare 
som kanske inte är helt rättvis. Genom att ägarföreningen, hyresgästerna och 
hyresvärden har ett bra samarbete och att hyresvärden informerar och diskuterar med 
hyresgästerna borde problem kunna lösas snabbt och på bästa sätt och på så sätt 
minimera framtida konflikter. 
 
En viktig fråga att uppmärksamma är om blandningen av upplåtelseformer påverkar 
värdet, dels för hela bygganden och dels för de individuella lägenheterna. Bland de 
personer vi intervjuade gick åsikterna isär om så var fallet i Holland, men ingen 
forskning fanns tillgänglig på området. Det skulle vara förklarligt om blandade 
upplåtelseformer påverkar priserna mer vid nyproduktion, vilket försäljningschefen på 
ett byggbolag också indikerade. Det är där mer påtagligt att det byggs både hyresrätter 
och appartementsrecht i området då marknadsföringen sker för hela området och 
därför uttryckligen ger information om detta. I en befintlig byggnad är däremot 
information om byggnadens upplåtelseformer sällan medtagen och köpare tycks heller 
inte efterfråga detta. Inte heller i Sverige är upplysningar om antalet hyresrätter som 
bostadsrättsföreningen har något som ges stort utrymme. Istället är köpare framförallt 
intresserade av läge, standard och ekonomiska konsekvenser av en potentiell ny 
bostad. Om grannarna hyr eller äger sin lägenhet är av sekundär betydelse. 
 
I SOU 2002:21 behövdes inte frågan angående hur lån med hela bygganden som 
säkerhet ska behandlas eftersom endast nyproduktion var aktuellt. Situationen blir 
dock annorlunda om en befintlig hyresfastighet ska vara möjlig att dela upp i 
ägarlägenheter. I stora fastighetsbolag skulle denna fråga dock inte vara ett problem. 
Lånen ligger då oftast på företagsnivå och enskilda fastigheter står sällan som 
säkerhet för lån. Men det förekommer självklart även att hela byggnader används som 
säkerhet för lån och krediter, framförallt hos mindre fastighetsägare. Därför måste det 
utredas hur denna fråga ska lösas och hur fordringsägares intressen ska bevakas innan 
ett införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd kan bli aktuellt.  
 
Den största fördelen med ägarlägenheter i befintligt bestånd är som vi ser det att de 
nya ägarna undviker att bli hyresvärd åt sina grannar. Hyresbolaget kvarstår som 
ägare till de resterande lägenheterna och som hyresvärd åt kvarsittande hyresgäster. 
Detta skulle ge en möjlighet för boende i områden där det sällan blir en kvalificerad 
majoritet för ombildning till bostadsrätt att ändå kunna köpa sin lägenhet. Eftersom 
erfarenheterna från Holland visar att det fungerar bra med blandade upplåtelseformer i 
samma flerfamiljshus argumenterar vi för ett införande av ägarlägenheter i dessa 
områden.  
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En utav de största fördelarna med alternativa kontrakt är att de fördelar risker mellan 
woningcorporatie och den tidigare hyresgästen, till exempel med återköpstvång och 
förlustdelning. På detta sätt kan fler hyresgäster få möjligheten att förvärva sin bostad 
och fler kanske vågar köpa. Även rabatt på marknadspriset samt de olika alternativen 
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med delad fastighet innebär att fler hyresgäster kan ha råd att köpa sin bostad. Motivet 
till att sälja ut är då framförallt av social karaktär. Från politiskt håll vill man stärka 
äganderätten, höja andelen hemägare samt ge även grupper med låga inkomster 
möjligheten att äga sin bostad och kunna ta del av en eventuell vinstökning. Gedeeld 
Eigendom innebär till exempel att fler unga har råd att köpa sin bostad. När de sedan 
börjar tjäna mer kan de köpa resterande del, som då är 25 % utav det aktuella 
marknadsvärdet. 
 
Det kan diskuteras om det verkligen är en rabatt som ges med de alternativa 
kontrakten. En prisreduktion med villkoret att ägaren måste sälja tillbaka lägenheten 
när han flyttar kan istället ses som en investering för woningcorporatie. 
Woningcorporatie får inte hela marknadsvärdet direkt, men behåller möjligheten att 
köpa tillbaka lägenheten för att istället kunna sälja lägenheten vid ett senare tillfälle, 
då marknadsvärdet förhoppningsvis är högre. På detta sätt frigörs också kapital som 
tidigare varit bundet i fastigheten. Vid förvärv av en del av lägenheten, såsom 
Gedeeld Eigendom, kan det även diskuteras om det verkligen är så att bara 75 % av 
fastigheten som förvärvas. Det kan också ses som att De Key ger hyresgästen ett lån 
motsvarande 25 % av lägenhetens marknadsvärde. Hyresgästen betalar ingen ränta på 
detta lån tills det att en försäljning sker, då lånet betalas tillbaka men ”värdet” av detta 
lån har vid denna tidpunkt sannolikt ändrats.  
 
De alternativa kontrakten innebär även en hel del problem. Att utveckla och 
administrera dessa kräver mycket resurser och kostar pengar. Frågan är också om de 
verkligen är efterfrågade. Siffror från genomförda projekt visar att den största 
majoriteten väljer att fortsätta hyra på traditionellt sätt, framförallt vid införande i 
befintligt bestånd. I nyproduktion var de olika alternativen dock mer frekvent valda. 
 
Ett annat problem med de alternativa kontrakten är att det finns så många utav dem. 
De flesta woningcorporatie utvecklar sina egna. Många är lika men kan skilja sig åt i 
vissa avseenden. Detta gör hyresgästerna förvirrade och de vet inte vad de ska 
välja.304 Ytterliggare problematiskt blir det eftersom de inte vet vart de ska vända sig 
att få hjälp. När man ska köpa en bostad går man till en mäklare och när man ska hyra 
går man till en hyresvärd, men man till exempel ska köpa 75 % av sin lägenhet finns 
det risk att man hamnar mellan två stolar.305  
 
En lösning på några av de beskrivna problemen ovan skulle kunna vara att flera 
hyresvärdar går samman och tillsammans utvecklar kontrakten. På detta sätt kan 
kostnaderna minska. Samtidigt kan man satsa mer på pr och information för att 
underlätta för hyresgästerna. Självfallet är allt som är nytt förvirrande men om antalet 
av de olika kontraktstyperna minimerades skulle det underlätta för hyresgästerna som 
snabbare skulle vänja sig vid alternativen. 
 
Motivet till att sälja ut lägenheter i befintligt bestånd ser olika ut i Sverige och i 
Holland. I Sverige har introduktion och försäljning av ägarlägenheter varit aktuellt i 
samband med miljonprogramsområden och hur dessa ska kunna förnyas, 
differentieras samt möjliggöra för hyresgäster som vill köpa en lägenhet att kunna 
stanna i området. I Holland har motivet för försäljning från politiskt håll varit att öka 

                                                
304 Intervju, Vincent Gruis, 2007-11-06 
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andelen hemägare samt ge hyresgäster större valmöjligheter. De alternativa 
kontrakten har utvecklats som ett sätt för woningcorporatie att profilera sig och 
frigöra kapital men framförallt också för att göra det möjligt för fler av sina 
hyresgäster att kunna köpa sina lägenheter. Det tycks därför inte troligt att några 
alternativa kontrakt skulle utvecklas i Sverige inom den närmsta framtiden. Inte heller 
det bostadsbolag i Sverige som högst argumenterat för ägarlägenheter i befintligt 
bestånd, MBK, har några planer på att vid ett eventuellt införande av ägarlägenheter 
ha några alternativa kontrakt. De har tänkt sig fullständiga förvärv av hela 
ägarlägenheten till ett marknadsmässigt pris.306 
 
Däremot är de alternativa kontrakten inget att helt förkasta. Det finns mycket att 
inspireras av för svenska bostadsbolag. Först och främst ger kontrakten en valfrihet 
till hyresgästerna som idag saknas på den svenska hyresmarknaden. De olika 
kontrakten som innebär en lägre köpeskilling, det vill säga rabatt på marknadspriset 
eller förvärv av en del av lägenheten, möjliggör att fler har råd att köpa sig en 
lägenhet. Den ekonomiska risken kan därutöver ytterligare reduceras med garantin att 
hyresvärden köper tillbaka lägenheten eller en delning av en eventuell 
vinstminskning. Ett införande av alternativa kontrakt förutsätter dock att det ligger i 
hyresvärdens intresse och önskan att reducera risken för att ge fler hyresgäster 
möjlighet att köpa sin bostad. Frågan är om de allmännyttiga bostadsbolagen i Sverige 
har en sådan målsättning? Om den politiska ambitionen finns att stimulera ägande 
erbjuder alternativa kontrakt ett hjälpmedel att förverkliga detta. 
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Enligt gällande lagstiftning i Holland och de förslagna reglerna för Sverige är det ett 
krav att bilda en förening som ska ha ansvaret för underhållet av de gemensamma 
ytorna. I Holland kan hyresgäster och ägare bo i samma byggnad vilket inte är möjligt 
på samma sätt i Sverige. Däremot är det bara ägarna av lägenheterna i en byggnad 
som är medlemmar i VvE. I Sverige har ingen utredning gjorts om hur 
ägarlägenhetsföreningen skulle kunna se ut om majoriteten av de boende i ett 
bostadshus är hyresgäster, en situation som kan uppstå vid ett införande av 
ägarlägenheter i befintligt bestånd. Frågor som då väcks är bland annat om 
hyresgästerna ska bli involverade i ägarlägenhetsföreningen eller om det ska vara 
hyresvärden som sköter hyresgästernas synpunkter till ägarlägenhetsföreningen. Ett 
problem i Holland är att hyresgästerna känner att de inte har mycket att säga till om 
och att de måste lita på sin hyresvärd att denna verkligen framför deras synpunkter på 
VvE-mötena. Ett införande av ägarlägenheter i Sverige i befintligt bestånd måste 
därför ta i aspekt vilka som ska vara medlemmar i ägarlägenhetsföreningen samt om 
hyresgäster är tillåtna att vara med på föreningsmöten. Det naturliga borde vara som i 
Holland att endast ägarna av ägarlägenheter ska vara medlemmar i 
ägarlägenhetsföreningen. Dock skulle det kunna finnas olika sätt att involvera 
hyresgästen i ägarlägenhetsföreningen. Ett förslag är att hyresgästerna ordnar en egen 
förening där de utser representanter som får vara med på ägarföreningsmötena och 
därigenom kan framföra hyresgästernas synpunkter eller att hyresgästföreningen tar 
denna roll. Andra förslag kan vara att hyresgästerna har ett inskränkt eller ett fullt 
mandat att representera hyresvärden i ägarlägenhetsföreningen. 
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Andra förvaltningsfrågor som är viktiga att tänka på vid blandade upplåtelseformer är 
hur kontrakten ser ut för de olika parterna. Det är viktigt att hyresgästernas kontrakt 
stämmer överens med ägarlägenhetsföreningens stadgar. Frågor som även måste 
undersökas är till exempel vad som händer då en ägarlägenhetsförening beslutar att 
medlemmarna själva ska sköta förvaltningen av byggnaden. Som det ser ut idag för 
vissa bostadsrätter kan medlemmarna i små bostadsrättsföreningar ofta sköta städning 
av exempelvis gården själva medan de större bostadsrättsföreningarna har råd att 
anlita en extern förvaltare. Om medlemmarna i en ägarlägenhetsförening ska ansvara 
för exempelvis städningen av gården själva, vilka är då tvungna att hjälpa till? 
Självklart har bostadsägarna sitt ansvar men vilka regler gäller för hyresgästerna i 
bostadshuset. Är det hyresgästernas ansvar eller är det hyresvärden som ska stå för 
den andel som hyresgästerna utgör? Generellt har en hyresgäst mindre engagemang i 
ett bostadshus, vilket både kan bero på bekvämlighet och att hyresgästen inte heller 
kan ta del av en eventuell värdeökning. Därför är incitamenten till engagerad 
förvaltning troligtvis liten för en hyresgäst. Dock är det upp till hyresvärden att 
bestämma vem som ska ha ansvaret, vilket kommer att reflekteras i hyresavgiften.  
 
I Holland är det upp till VvE att bestämma hur rösterna ska delas upp mellan 
medlemmarna. Antingen har alla bostadsägare en röst per lägenhet eller så kan det 
vara uppdelat efter till exempel lägenhetsarea. Förslaget i Sverige är att varje 
röstberättigad medlem ska ha en röst, oavsett hur många delfastigheter en medlem 
äger. Omröstning vid ekonomiska frågor kan däremot ske, om en medlem begär det, 
genom att rösterna beräknas efter lägenhetens andelstal. Detta förslag borde även 
gälla i befintligt bestånd.  
 
En majoritet av hyresgäster i en byggnad kan ske vid ett införande av ägarlägenheter i 
befintligt bestånd. Detta skulle innebära att om endast ägarna är medlemmar i 
ägarlägenhetsföreningen kommer hyresvärden att ha den största majoriteten. Enligt 
utredningen SOU 2002:21 föreslås ett minoritetsskydd som innebär att ingen medlem 
får rösta för mer än en femtedel av det sammanlagda röstetalet av de närvarande 
röstberättigade medlemmarna på en stämma. Utredningen föreslår även att minst tre 
stycken närliggande lägenheter behövs för att få bli ägarlägenheter. Denna regel bör 
dock ändras till en lägenhet om det blir möjligt med ägarlägenheter i befintligt 
bestånd. Detta på grund av att en person inte ska vara beroende av andra om de vill 
köpa sina lägenheter eller inte. Ett problem med detta blir dock hur 
ägarlägenhetsföreningen ska se ut och hur rösträtterna ska uppdelas. Regeln om 
minoritetsskyddet skulle i detta fall inte fungera då ägarföreningen skulle ha endast 
två medlemmar, bostadsägare och hyresvärden. Förslagsvis skulle en regel kunna 
införas som innebär att minoritetsregeln endast gäller då ägarlägenhetsföreningen har 
minst fem medlemmar, annars gäller vanlig majoritet. Dock anser vi att det vore 
orimligt att ägarna, i de fall endast ett fåtal lägenheter blir sålda i ett stort 
byggnadskomplex, tillsammans har majoritet av rösterna eftersom hyresbolaget 
endast får ha en femtedel av rösterna. Ett bättre alternativ till minoritetsskydd är 
istället att en ägare som har ensam majoritet alltid måste ha medhåll från en viss 
procent av de andra ägarnas röster, på samma sätt som Het Oosten kräver, se 7.1.3 
Majoritet i VvE. 
 
Enligt Vincent Gruis, forskare inom blandade upplåtelseformer, är det en fördel då 
woningcorporatie har majoriteten av röstandelarna i VvE och det är även hans 
rekommendation till Sverige om ett införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd 
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blir realiserat. Detta då bostadsbolaget har en expertis om förvaltningen av 
bostadshuset. De har erfarenhet och kunskap om huset såväl som om professionell 
fastighetsförvaltning generellt. Dessutom kan beslut lättare tas i ägarföreningen 
eftersom de har majoritet. Däremot är fördelen med att en hyresvärd inte kan ta ett 
ensamt beslut att ägare av ägarlägenheter känner att de har något att säga till om, att 
det finns en orsak till att de äger sin lägenhet. En lägenhet i en byggnad där någon har 
majoriteten borde vara mer svårsåld jämfört med i en byggnad där ingen har 
majoriteten av rösterna. Därför är det viktigt att ge ägarna ett inflytande i 
ägarlägenhetsföreningen. Även detta talar för att ett hyresbolag i majoritet ska ha stöd 
ifrån en viss procent av de privata lägenhetsägarna röster.  
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Att äga eller att hyra sitt boende beror mycket på vilka normer en person har samt hur 
levnadssituationen ser ut. Vid vissa tidpunkter i livet är det kanske fördelaktigare att 
hyra än att äga och tvärtom. Förespråkare för att äga sitt boende påstår att 
bostadsägare tar ett större ansvar för sitt boende vilket generellt borde stämma. En 
ägare har antagligen större incitament att investera i sitt boende eftersom han eller hon 
kan ta del utav en eventuell värdeökning. En hyresgäst däremot tjänar ingenting på att 
investera i sitt boende. Självklart är det viktigt att båda upplåtelseformerna finns då 
det medför större valfrihet för boende. Ägarlägenheter skulle komplettera dessa två 
existerande upplåtelseformer.  
 
I Sverige existerar bruksvärdeshyra vilket innebär att det ska vara lika hyra för 
likvärdiga bostäder. Dock finns det ingen övre gräns som är liberaliserad såsom i 
Hollands hyressystem. I Holland är dock den liberaliserade hyresmarknaden endast 
5 % av bostadsbeståndet. Då Holland har en övre hyresnivå som är liberaliserad, finns 
det vissa sätt att nå denna i investeringssyfte. En ägare kan bestämma hur mycket 
han/hon ska investera i lägenheten och på detta sätt överstiga poängen för den 
reglerade hyressektorn. Exempelvis i Amsterdam finns det många små lägenheter och 
genom att slå ihop två lägenheter blir ytan mycket större och kan på detta sätt bli inom 
den liberaliserade hyressektorn. För att slå ihop lägenheter med varandra behövs dock 
ett byggnadstillstånd. Att införa en marknadsanpassad hyra i Sverige har både många 
förespråkare och motståndare. Vid ett införande skulle det antagligen vara bra att 
börja med att en del bostäder fortfarande har bruksvärdeshyra och resterande får fri 
hyressättning, såsom i Holland. Ett införande av ägarlägenheter har ingen påverkan 
för hyressättningen, därav lämnar vi denna diskussion. 
 
En hyresgäst i Holland, både förstahands- och andrahandshyresgäst, kan enkelt 
kontrollera om de betalar rätt hyra genom deras poängsystem Vad som krävs är att 
den boende fyller i uppgifter om bostaden, såsom kvadratmeter och avstånd till 
service. Detta kan vara något att ta efter i Sverige då vi har en reglerad hyra. Systemet 
stärker en hyresgästs kontroll, samt att hyrorna blir lättöverskådliga för alla. Att införa 
ett sådant poängsystem skulle vara positivt speciellt för hyresgäster. Dock skulle 
förarbetet och implementeringen av ett sådant system antagligen ta mycket tid och 
kosta pengar och kanske väger inte detta upp mot utfallet av själva systemet.  
 
Desto striktare hyreskontroll, desto större minskning av privat uthyrning, eller 
motsatsen, desto mindre hyreskontroll desto större möjligheter för den privata 
hyressektorn. Motståndare till införandet av ägarlägenheter i Sverige påstår bland 
annat att ägarlägenheter skulle bli ett investeringsobjekt. Detta skulle då betyda att 
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vissa köpare skulle förvärva en ägarlägenhet enbart för att sälja den i framtiden och 
alltså inte använda lägenheten för eget boende. Ett antagande är då att ägaren måste 
hyra ut lägenheten tills det rätta tillfället att sälja dyker upp. Eftersom 
bruksvärdesprincipen skulle gälla även för ägarlägenheter finns det inga pengar att 
tjäna på uthyrningen. Däremot skulle situationen antagligen se annorlunda ut om 
hyressättningen skulle vara fri. Erfarenheter från Holland visar på samma resultat. 
Även där är uthyrningen av appartementsrecht reglerad och möjligheten att tjäna 
pengar är begränsad till den liberaliserade sektorn. Eftersom det är svårt att kvalificera 
lägenheten för den fria hyressättningen är det inte vanligt att appartementsrecht 
förvärvas endast i investeringssyfte utan de förvärvas oftast med motivet för ägaren 
att bosätta sig där. Holland har alltså inte problemet med appartementsrecht som 
investeringsobjekt med oprofessionella hyresvärdar som följd vilket används som 
argument mot ett införande av ägarlägenheter i Sverige. Eftersom 
bruksvärdessystemet även ska gälla för uthyrning av ägarlägenheter ser incitamenten 
liknande ut för de båda länderna. Troligtvis skulle därför utvecklingen i denna fråga 
se liknande ut även för Sverige under de föreslagna snarlika förutsättningarna. 
 
En intressant fråga är om en potentiell köpare kan förvärva flera ägarlägenheter. Som 
det ser ut idag vid köp av en bostadsrätt är det för de flesta bostadsrättsföreningar 
obligatoriskt att vara skriven på den adress där bostadsrätten ligger. Detta borde 
innebära att en person inte kan äga flera bostadsrätter. Dock går det att äga två 
bostadsrätter tillfälligt vid situationen då en ägare ska sälja sin gamla bostadsrätt och 
köpa ett nytt boende. Självklart finns det personer som tar tillfället i akt och drar nytta 
av detta och investerar i bostadsrätter enbart för att tjäna pengar. Ett sätt är till 
exempel att låta en närstående skriva in sig som medlem i bostadsrättsföreningen. I 
och med detta kommer frågan upp om det ska vara tillåtet att äga flera ägarlägenheter 
eller ska ägarlägenhetsföreningen kunna reglera detta såsom bostadsrättsföreningar? I 
SOU 2002:21 jämställs ägarlägenheter med fastigheter och därför finns det inga 
begränsningar för hur många ägarlägenheter som får ägas av en och samma person.  
 
Bruksvärdeshyran motverkar att människor kommer att tjäna pengar på uthyrning. 
Däremot kvarstår incitamentet att köpa ägarlägenheter för en eventuell värdeökning. 
Om ägaren hyr ut lägenheten tills han säljer kommer en ny hyresmarknad att uppstå. 
Motståndare är rädda att denna marknad kommer att bestå av oprofessionella 
hyresvärdar. Det finns även fördelar med en sådan växande marknad då antalet 
uthyrbara lägenheter på marknaden skulle öka vilket innebär en större flexibilitet. 
 
Om en hyresgäst i en uthyrd ägarlägenhet stör är förslaget att andra lägenhetsägare än 
den som är hyresvärd vid störningar ska ges behörighet att ansöka om 
åtgärdsföreläggande. En ändring vid det förslagna tillägget till regeln i 12 kap. 16 § 
Jordabalken behövs om ägarlägenheter i befintligt bestånd ska realiseras, vilken är att 
andra hyresgäster även ska ha möjligheten att ansöka om åtgärdsföreläggande. Detta 
behövs då det kommer bli en blandning av hyresgäster och ägare i samma bostadshus 
och naturligt vore att alla grannar ska kunna reagera om en hyresgäst stör.  
 
24.  ��������
Ett införande av ägarlägenheter i nyproduktion innebär i stort sett det samma som ett 
bostadshus med bostadsrätter. Självklart är det skillnad på upplåtelseformerna men för 
de boende kommer nog skillnaden inte bli märkbar. Det som är intressant och skulle 
innebära en förändring är om införandet av ägarlägenheter skulle realiseras i befintligt 
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bestånd och det är här vi anser att ägarlägenheter har en funktion att fylla. Detta skulle 
kunna innebära att en person som vill köpa sin lägenhet kan göra det oberoende av de 
andra hyresgästerna och dessa skulle inte heller påverkas av att någon granne blir 
bostadsägare. I miljonprogramsområden eller andra områden med mycket hyresrätter 
förekommer det ibland problem med att kunna behålla positiva förebilder i området. 
Om dessa vill köpa en bostad finns inget alternativ till att flytta. Ägarlägenheter i 
befintligt bestånd skulle dock erbjuda denna möjlighet, att köpa sin lägenhet, kunna 
stanna kvar i området, ha incitamentet att engagera sig mer i boendet samt kunna ta 
del av en eventuell vinstökning. Framförallt innebär ägarlägenheter den fördelen att 
ägaren slipper bli hyresvärd till några av sina grannar vid en ombildning. 
 
Eftersom blandade upplåtelseformer i Holland fungerar bra argumenterar vi för ett 
införande av ägarlägenheter i befintligt bestånd. Problem uppstår inte på grund av 
blandade upplåtelseformer utan beror på andra faktorer, såsom bostadsrättsformen där 
medlemmarna blir hyresvärd till sina grannar med incitamentet att tjäna pengar när 
dessa flyttar samt konflikter mellan människor med olika åsikter, vilka inte behöver 
bero på typ av upplåtelseform. Om en tidigare hyresgäst köper sin egna bostad som en 
ägarlägenhet anser vi att dessa problem minskar. 
 
Däremot anser vi att en implementering ska gå varsamt till. Vi rekommenderar att den 
tidigare hyresvärden ska behålla majoriteten i ägarlägenhetsföreningen för att 
säkerhetsställa professionell fastighetsskötsel och standard. Detta bör gälla i ett 
inledande skede för att sedan utvärderas. Dessutom är tillståndkravet från kommunen 
ytterligare ett sätt att kontrollera utvecklingen av ägarlägenheter i befintligt bestånd. 
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