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Fastighetsvetenskap vid Malmo hdgskola

Fastigheter 4r inte den trendigaste branschen. Sig IT och 6gonbryn hojs.
ABBA, det svenska musikundret och populirkultur kan ge utmirkelser
for svenska exportinsatser. Basindustrin med papper och verkstad behéller
sin traditionella roll. Listan skulle kunna goras annu lingre for att visa hur
betongen har minga tuffa konkurrenter om uppmirksamheten.

Samtidigt ges pA Malmo hogskola flera utbildningar som har koppling
till branschen. Vi idr till och med det enda lirosite i Sverige som har
”Fastighetsvetenskap” som huvudomrade pi grundutbildningsniva. Det
betyder pa ren svenska att vi kan ge en kandidatexamen i detta.
Diremot 4r vi inte ensamma om att ha utbildningar kopplade till
branschen. Men liknande akademiska utbildningar pd andra hall i landet
har ofta fastigheten som ett komplement till kurser inom ekonomi eller
teknik. P4 Malmé hogskola dr fastigheten istillet sjilva utgingspunkten.
For oss finns tvd starka motiv till att omridet forginar sitt eget
huvudomrade. Det har fo6r det forsta att gora med fastigheternas
samhilleliga betydelse. For det andra dr omréidet ett etablerat forsknings-
filt internationellt som vi knyter an till. Det 4r dérfor vi i denna bok
beskriver den forskning som bedrivs vid Malmé hégskolaianslutning till vira
utbildningsprogram. Samtidigt visar vi vad som 4r ”Fastighetsvetenskap”.
Inte s trendigt kanske, men vikrigt.

Fastighetsvetenskap eller "Real Estate” dr ett forhallandevis stort
kunskapsomréade internationellt och det finns representerat vid méinga
universitet och hdgskolor. Sirskilt i Storbritannien och USA ir dmnet
utvecklat; en rad internationella vetenskapliga tidskrifter ges ut med
olika inriktningar, konferenser arrangeras och omradet har alla
kinnetecken for ett etablerat kunskapsfilt. Internationellt 4r det ocksa
vanligt med koppling till stadsutveckling eller regional utveckling
("Urban Studies” eller "Regional Studies”) i olika former. Detta dterspeglas
hos oss vid Malmé hégskola genom att vid vér institution Urbana Studier
bedrivs ocksd utbildning och forskning inom arkitektur, stadsutveck-
ling och andra omriden som foretagsekonomi och beteendevetenskap.
Dessa blir dirigenom en del av huvudomradet Fastighetsvetenskap.
Malmé hogskola fick nyligen forskarutbildningsrittigheter i omradet
"Migration Urbanisering och Samhillsomvandling” (férkortas MUSA).
I detta huvudomride dir vi kan anta doktorander och examinera
de firdiga doktorerna ingar Fastighetsvetenskap som en naturlig del.
Allt detta gar pd tvirs mot bilden av akademin som konservativ och
trogrorlig. Vi ser istillet hur en del dmnen eller kunskapsomraden blir



viktigare samtidigt som andra framstar som mindre angeligna. De stora
dmnen som dominerade universiteten i Europa pa 1700 och 1800-talen
ir inte lingre de férhirskande och helt nya har tillkommit, dessutom pé
andra kontinenter. Fastighetsvetenskap blir dirmed ett exempel pa hur
samhilleliga f6rindringar péverkar vilka kunskapsomriden som fir
fotfiste pa universitet och hogskolor. Att vid sidan av professorer i teologi
och fysik ha larartjanster inrittade i omradet fastigheter vore en omajlighet
for hundra r sedan. Idag ir det en realitet.

Acceptansen for att studera fastigheter med ett vetenskapligt forhallnings-
sitt vixer allesi. Samtidigt dr det ldce att beskriva den ekonomiska
betydelsen. Enbart i Sverige finns fastigheter till ett virde av mellan
8 000 och 10 000 miljarder. I Sverige behéver ca 2,6 miljoner fastigheter
forvaltas och underhéllas, nagot ungefir 60 000 — 80 000 anstillda
ir verksamma med beroende pi hur man riknar. Forutom att ta
hand om fastighetsinnehavet omsitts ocksi betydande belopp
i sektorns transaktioner. Det beriknas att det gors affirer for cirka
100 miljarder kronor varje r inom fastighetsbranschen i Sverige. Over
tid har fastighetsbranschen och kapitalmarknaden ocksd kommit allt
nirmare varandra. Fastigheter 4r en vanlig kapitalplacering for till
exempel véra pensionsfonder och vidare har ungefir 80 % av alla krediter
fastigheter som grund. Branschen ir uppenbarligen en central del av
samhillsekonomin vilket i sig motiverar uppmirksamhet. Férutom de
svargripbara ekonomiska virden som branschen hanterar finns det
andra motiv till uppmirksamhet: alla ska vi ha nigonstans att bo. Detta
grundliggande minskliga behov tar sig uttryck i en sambhillelig
diskussion om hemléshet, bostadsbrist och kostnaderna for boendet. I
detta politiska samtal berérs frigor om samhillets roll gentemot marknads-
krafterna inom bostadspolitiken. Det finns alltsd ingen brist pa
argument for att motivera att fastighetsvetenskap ir ett viktigt omrade
bidde utbildning och forskning. Samtidigt blir det tydligt hur brett

omradet ir.

Det leder i sin tur till en annan friga: vad ir egentligen Fastighets-
vetenskap? I hogtidliga ssmmanhang har vi pd Malmé hogskola definierat
vart huvudomrade sé hir:

... det vetenskapliga studiet av fastigheter och dess utveckling med
syfte att nd professionell affirsmissighet i fastighetsrelaterade frigor med
brukaren/ kunden/minniskan i centrum.

Det innebir att vi ser kunskapsfiltet som bide bredare och tvirare in
ett traditionellt universitetsimne. Det 4r uppbyggt av och f6r samman



kunskaper fran olika discipliner och imnesomraden (ekonomi, juri-
dik, teknik, beteende- och samhillsvetenskap), vilket inte 4r nigon
tillfillighet utan har en historisk forklaring. Fastighetsomradet har
forindrats fran att passivt ha forvaltat tekniska produkter till att nu vara
en bransch med tjinster och serviceitaganden som bas. Detta skifte
frin betong till service stiller nya krav pa utbildningar och forskning
inom omridet; det fordras en tvirvetenskaplig inriktning som genom
humanistiska och samhillsvetenskapliga inslag beaktar att bebyggelsen
ocksa har kulturella och sociala aspekter. Fastigheter dr nigot lingt mer
in teknik. Och att bo 4r mycket mer 4n att ha tak 6ver huvudet.

Sammanfattningsvis tar denna bok avstamp i virt utbildnings-
utbud med tvi kandidatprogram i Fastighetsvetenskap: Programmet
for Fastighetsformedling och Programmet for Fastighetsforetagande.
Dessa gor oss unika i Sverige. Till skillnad fran andra utbildningar i landet
med fastighetsanknytning har vi fastigheten som utgangspunkt och utgar
frin ett tvirvetenskapligt perspektiv. Utbildningarna behandlar tekniska
likavdl som kulturella, juridiska och sociala aspekter. Vi skiljer oss fran
de fastighetsrelaterade utbildningarna med tekniska fortecken genom att
vi vidareutvecklar synen pa traditionell forvaltning av fastigheter till att
ocksa beakta tjdnste- och serviceverksamhet inom fastighetsbranschen.
Men forskningen da?

Det ir en absolut forutsittning for akademisk utbildning att ha forsknings-
anknytning, nigot annat vore en omdjlighet. Inom fastighetsomradet
vid Malmé hégskola har vi forskarutbildade lektorer som bedriver aktiv
forskning och doktorander som genomgir sin forskarutbildning och
forskar i samband med det. Vi har en medveten tanke att 6ka antalet
forskarutbildade och doktorander f6r att kunna stirka vér forskning, bland
annat eftersom det ocksd kommer utbildningen till del. En akademisk
utbildning ska vila pa vetenskaplig grund. Vi striavar ocksa efter att forska
mer i samarbete med fastighetsforetag. Den bok som du nu ldser dr en del
i dessa strivanden. Den éterspeglar ocksa mangfalden av den forskning
som bedrivs vid vért larosite.

Bokens innehall:

Boken tar i sin forsta del, ’En marknad i férindring”, avstamp i skeendet
pa fastighetsmarknaden. I det forsta kapitlet knyts fastighetsmarknaden
samman med dess viktiga roll i staden. Helena Bohmans bidrag ringar
bide in det specifika med fastigheter som objekt pd en marknad och hur
det ska forstds i ljuset av en allt starkare urbanisering: en vixande andel
av befolkningen bor i stider och inte pa landsbygden. En annan central



friga for fastighetsmarknaden ir boendets roll dir det minskliga behovet
av tak over huvudet moter kommersiella villkor. Som Lasse Pettersson och
Eva Oresjo beskriver det i sitt bidrag star den svenska allminnyttan mitt
i det spanningsfiltet, dir en ny lagstiftning har forindrat spelplanen. De
kommunalt dgda allminnyttiga bostadsforetagen har nu att agera efter
affirsmissiga principer, och konsekvenserna av detta utvecklas i deras
kapitel. Per-Henning Grauers flyttar frigorna till ett mer praktiskt plan,
dven om marknadsfrigorna fortfarande finns kvar. Nir vi som privat-
personer agerar pd denna marknad, vare sig vi siljer en villa eller en
bostadsritt, ska vi deklarera forsiljningen. I kapitlet beskrivs hur det gir
att nidrma sig en av flera kirnfragor i den uppgiften, nimligen hur vi
ska avgdra om det vi kostat pa i var avyttrade bostad ir en virdehdjande
atgird eller rent underhall.

Bokens andra del "Okat fokus pa miljs” innehaller tvi kapitel som beror
en avgorande friga for minskligheten, den om var milj6. Fastigheterna 4r
en mycket viktig del av bdde problemet och de 16sningar som kan anas.
Detta irterspeglas i Stig Westerdahl och Peter Ohmans kapitel om
forskningsliget kring "Gréna hus” liksom i Simon Siggelstens bidrag om
energibesparingar i bostadsfastigheter. Bida kapitlen har en internationell
utblick, nagot som 4r noédvindige i miljosammanhang. Forsknings-
oversikten om Grona hus redovisar tidigare studier om effekterna av
att producera fastigheter pa ett mer miljovinligt sitt. I kapitlet om
energibesparingar knyts resonemanget ihop i en diskussion om att
mita virmeforbrukningen i varje enskild ligenhet, nigot som inte ir
helt enkelt att infora vare sig tekniske eller socialt.

Bokens tredje del "Foretagen” tar utgangspunke i de foretag som arbetar
med fastigheter. Inledningsvis beskriver Peter Palm hur olika strategiska
grepp priglar foretagen. Efter den djupa krisen i Sverige i 1990-talets
borjan skapades méinga helt nya fastighetsforetag, byggda pa spillrorna
av de gamla som bankerna fick ta om hand. De nya féretagen fick olika
men ritt distinkta former vilka beskrivs i kapitlet. Men ett foretag dr som
bekant inte bara en juridisk konstruktion, det ir de anstillda som formar
det. I Karin Staffansson Paulis forskning blir relationen mellan
kvinnliga och manliga medarbetare det intressanta. Fastighetsbranschen
har av tradition varit en manlig bastion, men nagot forindras dir lik-
som i samhillet i stort. Frigorna som stills ir om hastigheten med vilken
det sker dr tillricklig och om det ocksd berdr foretagens 6vre regioner:
ledarna. Det tredje avsnittet i denna del av boken beskriver effekterna av en
omvandling av ett miljonprojektomrade. De bostider som loste
bostadskrisen pa 1970-talet kriver nu allt storre renoveringsinsatser.



I Gunnar Blomés kapitel resoneras kring dessa i bostadsomridet
Lindingen i Malmé och huvudfrigan blir hur stora insatser som ir
ekonomiskt motiverade och mojliga for féretagen att genomfora.

Bokens avslutande del “Internationell utblick” bjuder pa perspektiv
bortom den svenska fastighetsmarknaden. Sylwia Lindqvists bidrag
inleder genom att jimfora bostadsritten med europeiska motsvarigheter.
Denna upplitelseform har vixt i betydelse pd svensk bostadsmarknad,
och har linge beskrivits som nagot ritt unike for oss. I kapitlet ifrigasitts
detta genom en oversikt dver olika former av indirekt 4gande som finns
i Europa. Kanske blott Sverige har svenska krusbir, men bostadsritts-
liknande upplitelseformer hittar vi lite varstans. I det andra av dessa
internationellt anstrukna bidrag 4r det fastighetsmiklarens roll som
star i fokus. Ola Jingryd beskriver den svenska miklaren i ljuset av sina
utlindska motsvarigheter. Det finns nigra grundliggande skillnader,
inte minst juridiska, som d4r intressanta for att forstd den allt
viktigare roll som miklarna spelar pa fastighetsmarknaden.

Helena Bohman, Stig Westerdahl & Eva Oresjo
Malmé, september 2014
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Fastighetsmarknaden

Helena Bohman

Inledning

Fastighetsmarknaden berdr oss dels som privatpersoner, men sysselsitter
dven manga olika yrkesgrupper, allt frin virderare, finansanalytiker och
jurister till byggarbetare och fastighetsforvaltare. I och med att fastigheter
utgor en stor del av samhillets samlade kapital dr det nagot som bade
paverkar och paverkas av andra marknader. Fastigheters virde paverkas
av makroekonomiska forhallanden och infrastruktur i en vid mening,
samtidigt som fastighetsmarknaden ocksi paverkar hur andra marknader
fungerar. Detta visas tydligt inte minst genom de senaste arens globala
fastighetskriser. Fastighetsmarknaden 4r med andra ord nagot som berér
oss pa manga plan.

Marknaden for fastigheter kan, 4 ena sidan, betraktas som vilken
marknad som helst. Siljare och képare genomfér en transaktion av en vara,
fastigheten, i utbyte mot pengar. Ur det perspektivet kan man
anvinda samma teorier och modeller for fastigheter som for alla
andra varor. Samtidigt finns det vissa egenskaper hos just fastigheter
som gor att denna marknad i vissa avseenden blir komplicerad. Ett
tecken pé att fastighetsmarknaden kan ses som speciell 4r att den till
skillnad frin mdinga andra marknader 4r en reglerad marknad, med
bestimmelser kring hur och var man fir bygga, regleringar av hyres-
marknaden, bestimmelser kring vem som far agera som fastighetsmiklare
— listan kan goras lang. Sverige 4r inte heller unikt i det avseendet utan
de flesta linder har olika typer av regleringar av fastighetsmarknaden,
vilket i denna antologi exemplifieras i tvd texter av Ola Jingryd
respektive Sylwia Lindquist.

Vidare kan man konstatera att fastighetsvetenskap ar ett tvirvetenskapligt
forskningsomride dir flera olika discipliner finns samlade. Ofta
framhalls att det finns sévil tekniska som ekonomiska och juridiska
aspekter i manga av de frigor som vicks. Syftet med detta kapitel ar
att beskriva fastighetsmarknaden ur ett nationalekonomiskt perspektiv
samt att ge ldsaren en kort introduktion till hur forskning om fastighets-
marknaden kan se ut. Kapitlet inleds med en diskussion kring
fastighetsmarknadens egenskaper som i viss utstrickning kan sigas skilja
sig frin andra marknader. Sedan utvecklas diskussionen kring en av dessa
egenskaper, nimligen ligets betydelse. Den geografiska aspekten har
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utvecklats till ett forskningsomrade som ibland benimns urban ekonomi,
och som kortfattat diskuteras hir. Slutligen diskuteras ytterligare en
faktor som ir av stor betydelse inom fastighetsmarknaden och som ocksé
kan betraktas som négot som sirskiljer fastighetsmarknaden frin andra
marknader, nimligen transaktionskostnader.

En unik marknad?

De enklaste modellerna f6r marknader bygger pa samspelet mellan
utbud och efterfrigan pd en vara. Begreppet marknad kan definieras
som en motesplats ddr en vara byter dgare i utbyte av en finansiell mot-
prestation. Man brukar dirfoér analysera marknader utifrin foljande
bestdndsdelar; kopare som tillsammans utgér en varas efterfragan, siljarnas
beteende samt produktionsférhallanden som formar utbudet. I de enklaste
modellerna brukar man anta att det finns full information om en vara och
att transaktionen ir enkel och okomplicerad.

Nir det giller fastigheter kan man borja med att konstatera att
fastigheter enligt Jordabalkens definition helt enkelt 4r mark. Byggnader
som eventuellt finns pid marken betraktas som tillbehér till marken.
Mark ir, dll skillnad frin ménga andra varor, en naturtillging som i
hog utstrickning kan betraktas som given. Det gir siledes oftast inte att
utdka utbudet av mark pd samma sitt som for olika tillverkningsvaror, utan
utbudet ir i stort sett fast. Vid en 6kad efterfrigan dr det ddrfor svare ate
anpassa utbudet av mark. En 6kad efterfrigan kan dirfor i stillet resultera
i kraftigt stigande priser.

Ytterligare en viktig karakteristik hos fastighetsmarknaden ir att
sjilva transaktionen ir relative komplicerad. De allra enklaste marknads-
modellerna bygger pd att kopare och siljare har fullstindig information
om en vara och att sjilva transaktionen inte har nagra kostnader i sig.
Dessutom antas i de enkla modellerna att en vara 4r homogen, det vill
siga att varorna ir likadana. Ofta anvinds en traditionell gronsaks-
marknad som exempel; ska man kopa morétter dr det generellt sett
inte sa stor skillnad mellan olika mordtter (Bergh & Jakobsson, 2010).
Tittar man i stillet pa fastighetsmarknaden inser man snabbt att den ser
mycket annorlunda ut. Fastigheter dr extremt heterogena di de varierar i
lage, storlek och en mingd andra egenskaper.

Vad finns da for nytta av en modell som man redan frin bérjan vet inte
stimmer Gverens med verkligheten i visa avseenden? I ett berémt arbete
skrev statistikern Box (1976), fritt versatt, att alla modeller ir fel men en
del 4r anvindbara. Inom nationalekonomi och statistik anvinds modeller



ofta som ett sitt att nirma sig olika fragestillningar. For att en modell
ska ga att anvinda méste en del antaganden goras, och man skalar bort
det som inte anses absolut nédvindigt for att forklara olika fenomen.
Det giller for tillimparen att forsoka avgora vilka antaganden som kan
goras i ett visst fall utan att det ska paverka resultaten allefor kraftigt.
Modellen kan betraktas som en karta - en karta r egentligen en felaktig
bild av verkligheten eftersom den utesluter en hel del information. En
karta i skala 1:1 4r dock inte till speciellt stor hjilp. Aven om fastighets-
marknaden har flera karaktirsegenskaper som inte passar in pa den
enklaste modellen av en marknad, si 4r modellen anvindbar som just
en modell. Mot den bakgrunden kommer diskussionen nu att éverga till
vad som kinnetecknar fastighetsmarknaden.

Forst kan papekas att fastighetsmarknaden, snarare 4n att vara endast en
marknad, bestir av flera olika marknader. Dels har vi bostadsmarknaden,
som i sin tur kan delas in i marknaden f6r smihus och bostadsritter samt
hyresmarknaden. Dels finns olika marknader f6r olika typer av kommer-
siell verksamhet; obebyggd mark som jordbruksmark och skogsmark, eller
bebyggd mark som kommersiella lokaler och industrier. Dessa marknader
har i s& pass hog utstrickning olika forutsittningar att det ofta 4r mer
relevant att prata om fastighetsmarknader i plural. Denna egenskap ir
dock inget som ir speciellt for just fastighetsmarknaden, utan nagot som
giller manga andra produkter.

Sammankopplade marknader

Vid en nirmare titt pa fastighetsmarknaden — eller snarare fastighets-
marknaderna — mirks snart att dessa marknader i sin tur beror pd flera
andra marknader. For det forsta dr kop av fastigheter dyra. For privat-
personer sdgs ofta att det dr det storsta kopet i en persons liv.
Fastigheter dr ocksa en stor del av hushéllens kapitaltillgingar, vilket gor
att om marknaden for smihus gar ner si minskar hushallens totala
formoégenhet. Men dven for foretag handlar kop av fastigheter om
omfattande summor, och de allra flesta transaktionerna 4r dirfor line-
finansierade. Alltsd ir fastighetsmarknaden kraftigt beroende av hur
finansiering ska ske, och dirmed av hur den finansiella sektorn
fungerar. Sambandet syns ofta tydligt i samband med finansmarknads-
kriser. I bérjan av 1990-talet genomgick Sverige en av de virsta
ekonomiska kriserna i modern tid. En del av krisen var en fastighets-
marknadskris under vilken ménga hushall blev tvungna att silja sina hus
eftersom de inte klarade av att betala sina lin (se exempelvis Englund,
1999). Krisen hade foregitts av en avreglering av kreditmarknaden, vilket
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tillsammans med rintesubventioner gjorde att det fanns gott om billigt
kapital och att det var gynnsamt att lana. Just att det upplevs som billigt
att lana pengar nimns ofta som en bidragande faktor till den hir typen av
kriser (Fregert & Jonung, 2010).

Mot bakgrund av den svenska krisen i borjan av 1990-talet och den
internationella krisen som inleddes 2008, vilken virldsekonomin
fortfarande inte dterhimtat sig fran, ir kopplingen mellan finans-
marknaden och fastighetsmarknaden en dagsaktuell fraga. Utifrin en
internationell jimforelse konstaterar Statens bostadskreditnimnd (2011)
att svenska hushill inte ir bland de mest skuldsatta, men i férhallande
till disponibel inkomst ligger Sverige inda hogt upp. I dagsliget ir detta
en politisk friga, och som en reaktion pa kraftigt stigande huspriser och
okande belaningsgrad inférde Finansinspektionen den 1 oktober 2010 ett
bolanetak, som sitter en grins for hur mycket hushéllen kan belina en
fastighet. Efter det har forslag pa amorteringskrav vickts som en ytterligare
dtgidrd for att minska risken for en for hog skuldsittning.

En fastighet, tva marknader

Vissa fastigheter har den egenskapen att dgande och nyttjande ar skilt,
si att det i praktiken finns tvd marknader for en fastighet; tillgings-
marknaden och uthyrningsmarknaden. Det giller bade vad som
brukar benimnas kommersiella fastigheter' men 4ven hyresbostider.
Kommersiella fastigheter kops och siljs pad en tillgingsmarknad precis
som vilken annan vara som helst, men samtidigt handlar den dagliga
verksamheten om att hyra ut utrymme till andra verksamheter, som
boende, kontor eller affirer. Inkomsten som genereras av en kommer-
siell fastighet bestar av hyresintikter, och dessa sitts pd en annan
marknad, som ofta kallas space marker (DiPasquale & Wheaton, 1992).
De tvi marknaderna hinger dock titt samman, eftersom virdet pd en
kommersiell fastighet brukar sigas vara en funktion av hur mycket
pengar man kan tjina pa den, det vill siga de framtida hyresintikterna.
Tillgingar, oavsett om det handlar om aktier, foretag eller
fastigheter, definieras i finansiell ekonomi som nuvirdet av den framtida
avkastningen.”? En kommersiell fastighet brukar dirfor i generella termer
definieras som nuvirdet av framtida intikter. Intiktssidan paverkas
savil av marknadsfaktorer som av politiska faktorer. Marknads-
faktorer kan handla om regional tillvixt, demografiska férindringar och
pendlingsmonster, vilka paverkar hur efterfrigan utvecklas. Bland
politiska faktorer finns exempelvis olika typer av hyresreglering i ett

1 I Sverige definieras detta ofta som ’allt utom bostider’ (Lind & Lundstrém, 2009)
2 En genomging av nuvirde av tillgangar finns i Fregert & Jonung (2010)



stort antal linder, diribland Sverige. Det som ibland kallas forsta
generationens hyreskontroll innebar ett prisstopp pa hyran, och har
dirfor ofta kritiserats for att skapa efterfragedverskott med en resulterande
svart marknad. Dessutom kan den typen av reglering innebira en ligre
investeringstakt och alltsd en minskad nyproduktion (Arnott, 1995).
Dagens hyresregleringar kan dock se ut pd manga olika sitt och
dirmed ha skiftande konsekvenser pd hyresmarknad och nyproduktion
(Lind, 2001).

Marknadsmisslyckanden

For vissa typer av varor framférs ibland att marknaden inte lyckas
allokera resurser pd ett effektivt sitt. Detta benimns ofta som marknads-
misslyckanden. Ett exempel pd marknadsmisslyckande &4r externa
effekter, det vill siga nir tredje part paverkas av en transaktion utan att
delta i den. Det kan exempelvis handla om buller, luftféroreningar och
tringsel. Problemet med externaliteter 4r att den privata kostnaden
inte speglar samhillskostnaden, och dirfér behover i fallet med luft-
fororeningar ofta ingen betala for att luften férorenas. Den geografiska
aspekten gor att fastigheter paverkas av externa effekter frin sin omgivning;
virdet pa en fastighet paverkas av att ligga intill exempelvis en strand
eller en industri. Dessutom finns det inom samhillsbyggnad gott om
kollektiva varor, alltsi varor som inte enkelt kan tillhandahallas
genom en marknad. Kollektiva varor brukar definieras som varor som
i sin renaste form uppfyller tva kriterier. Dels dr de icke exkluderbara,
det vill sdga att man inte kan utesluta nigon fran att anvinda dem, och
dels dr de icke rivaliserande, det vill siga att flera personer kan
konsumera samma vara. Exempel pa kollektiva varor kan vara vatten,
avlopp, broar och ren luft (Bergh & Jacobsson, 2012). Kollektiva
varor later sig inte alltid skdtas av en marknad, utan kriver ofta nigon
typ av samordning pa ett politiskt plan. Existensen av olika typer av
marknadsmisslyckanden har bidragit till att fastighetsmarknaden ir en
sektor som traditionellt omgirdats av manga regleringar; byggregler,
planbestimmelser, hyresregleringar, subventioner och sé vidare.

Begagnat och nytt

Fastigheter bebyggs generellt sett for att std kvar under en ling tid.
Ibland sigs att medan byggnader har en ling livscykel, cirka 70-100 ar,
s har fastigheter, alltsa sjidlva marken, en i stort sett obegrinsad livscykel.
Nybyggnation 4r dirfér en mycket liten del av den totala bebyggda miljon;
runt ndgon procent av det totala bestindet.
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Byggbranschen #r konjunkturberoende, och ser man &ver tiden
kan man se att nybyggnationen av bostider varierat kraftigt sedan
mitten av 1970-talet. Figur 1 visar nybyggnation av antalet flerbostadshus.
Flerbostadshusen visar en kraftig uppgang runt 1990, f6ljt av en dnnu
kraftigare nedging i antalet nybyggda ligenheter. Ménstren ir likartade
over landet. Anledningen till den kraftiga variationen dessa ar finns delvis
att hitta i makroekonomiska faktorer, di nedgingen sammanfaller med
en av de storsta ekonomiska kriserna i Sveriges moderna historia. Fore
krisen hade Sverige ett stort budgetunderskott, hog inflation och en lag
reell tillvixt samtidigt som skattesystemet gynnade ett hogt lintagande.
Realrintan var mycket lig, och under de foérhillandena valde Sverige att
avreglera kreditmarknaden med en kraftig expansion av kapital som f6ljd
(Fregert & Jonung, 2010). Som en del av l6sningen till det statsfinansiella
underskottet togs méinga subventioner senare bort frin byggsektorn, och
efter detta minskade nybyggnationen kraftigt. I samband med skatte-
reformen 1991 blev det ocksd dyrare att lana, och nir méinga forsokee
silja fastigheter blev foljden ett kraftigt prisfall. Ett liknande, om én inte
alls lika kraftfulle monster upprepar sig sedan under 2000-talets forsta
decennium. Aven hir fanns det makroekonomiska faktorer som spelade
in, men denna ging var krisens killa internationell.
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Figur 1. Antal fardigstillda ligenheter i nybyggda flerbostadshus 1975-2012.
Kiilla: SCB

Figur 2 visar nybyggnationen av smahus. Det finns vissa likheter i
cyklerna, men nyproduktionen i riket som helhet rasade frin en
mycket hdg niva i mitten av 1970-talet. Toppen i borjan av 1990-talet 4r



tydlig for landet som helhet, men diremot ir den ganska svag for storstads-
omriden. Over huvud taget tycks variationen vara mindre i storstads-
omriden in i 6vriga landet. Liksom i figuren 6ver flerbostadshus kan man
for smahus se en stadig 6kning frin mitten av 1990-talet fram till
finanskrisen 2008.
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Figur 2, Nybyggnation av sméihus. Killa: SCB

En aspekt av den liaga andelen nyproduktion i bestindet ir att
fastighetsmarknaden  kan  betraktas som en begagnatmarknad.
Investeringar i fastigheter 4r i hog utstrickning irreversibla, och gar saledes
inte si enkelt att indra i efterhand, utan man far leva med de beslut
som tagits under ling tid. Felsatsningar kan dirmed bli vildigt kost-
samma. De irreversibla investeringarna gor att dven férutsittningarna for
reglering av fastigheter och byggsektorn paverkas. En aktuell friga ir till
exempel energieffektivisering av byggnader, som ir ett krav som vuxit
fram till stor del pa grund av 6kande miljohinsyn. Att stilla 6kade krav
pa en effektiv energianvindning i nyproducerade hus ir foérhallandevis
okomplicerat eftersom  hinsyn till kraven tas redan pa ritbordet.
I jimforelse dr det betydligt svarare att effektivisera energianvindningen
i befintliga hus. Efter oljekrisen pid 1970-talet genomférdes omfattande
renoveringar av klimatskalen pd smahus genom t.ex. fonsterbyte och tilliggs-
isolering. Utdver de direkta kostnaderna i samband med renoveringarna
uppstod dven i manga fall omfattande problem péd grund av forsimrad
ventilation. Igentippta ventilationshal ledde till fuktskador och byte av
uppvirmningssystem ledde till att tidigare sjilvdrag inte lingre fungerade.
Det kan alltsd vara svart att i efterhand anpassa byggnader till nya
forhallanden och anvindningsomriden. Det ir svirt for de flesta ildre
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byggnader att leva upp till exempelvis nya energikrav, och dirfor kan den
typen av reglering fi en ganska begrinsad effekt.

Utbudet kan alltsd pa olika sdtt paverkas genom att anvindningen av
befintliga fastigheter forindras. Trots trogrorligheten finns vissa sitt att
oka utbudet av exempelvis bostider genom att dndra hur byggnaderna
anvinds. Om man dndrar byggregler kan man tillita till exempel inredning
av vindar utan kostnadsdrivande hissinstallationer eller férenkla
reglerna for andrahandsuthyrning. Den typen av forslag fors ibland fram,
men moter ocksi motstind. Till exempel innebir vindsligenheter utan
hiss att dessa bostdder har simre tillginglighet 4n vad regelverket i ovrigt
kraver. Hir uppstir en malkonflikt dir olika intressen stills mot varandra.

De linga livscyklerna och de irreversibla investeringarna gor att
byggnader berittar om stadens historia. De befintliga fastigheterna skapar
forutsittningar for hur stider vixer och utvecklas. Det senaste
decenniet har man i ménga stider omvandlat nergingna stadsdelar, sa att
gamla industriomriden och hamnomraden blivit till moderna och
ibland lyxiga nybyggnadsomraden. Docklands i London, Hammarby
Sjostad i Stockholm och Vistra hamnen i Malmé 4r nagra sidana exempel.
I de mest lyckade fallen har det som tidigare upplevts som en belastning
blivit ett show room och inte sillan lyfts fram som symboler for en stads
eller stadsdels omvandling. Gamla industrier blir bostider och kontor.
Men omvandling av gamla industriomraden 4r inte oproblematiska. Ett
aktuellt exempel 4r Norra Sorgenfri i Malmd, dir det efter nybyggnation
uppstatt en tvist kring de miljdgifter som finns kvar sedan den
tidigare tvitteriverksamheten.

Laget, laget, laget

Som tidigare nimnts bestér fastighetsmarknaden av olika marknader. Men
det dr inte bara typen av fastigheter som skiljer sig &t, dven det geografiska
liget gor att man kan tala om olika marknader. Marknaden f6r smahus
i Arvidsjaur 4r inte samma marknad som smahusmarknaden i Bromma,
Stockholm. Den geografiska aspekten gor att varje bit mark 4r mer eller
mindre unik, och fastigheter kan alltsi sigas vara extremt heterogena
produkter. Fastigheter skiljer sig i termer av markforhillanden och
naturliga férutsittningar, sisom berggrund och jordart. Fastigheters virde
dr dessutom i hog utstrickning beroende av omgivningen. Nirhet till
kommunikationer, omkringliggande bebyggelse, buller, trafik och sa
vidare. En tredje faktor som gor fastigheter heterogena sig at 4r vad som
tillhor fastigheten, sdsom byggnader. Byggnadernas skick och storlek, och



mojligheten att bebygga tomten paverkar. Denna egenskap — att
fastigheter 4r si pass heterogena — péverkar i hog utstrickning hur
marknaden fungerar.

Den geografiska faktorn gor alltsd att  fastighetsmarknaden ir
en lokal marknad och det uppstir dirfor lokala jimvikter pé
marknaden (O’Sullivan, 2012). Eftersom marken inom ett visst omride
ar begrinsad, innebdr det att utbudet av fastigheter ofta inte paverkas sa
kraftigt ven om efterfrigan skulle 6ka. Utbudet ir alltsd oelastiske, det vill
siga att det inte 4r kinsligt for prisindringar. P4 lang sikt kan man tinka
sig att utbudet av fastigheter kan paverkas om man ser att efterfrigan okar
och det kanske finns demografiska och andra aspekter som talar for att det
kommer att finnas en okad efterfrigan inom ett antal &r. Om det finns
ledig mark kan man da dndra detaljplaner och bygga nytt eller fortita
omradet genom att bygga pa hojden. Dessutom kan 6kade priser innebéra
att fler fastigheter liggs ut till forsdljning. For att forstd hur geografiska
aspekter samverkar med ekonomin kommer diskussionen nu att fokusera
pa drivkrafterna bakom efterfrigan pi fastigheter.

Foretagens och hushallens lokaliseringsbeslut
styr marknaden

Markpriset i stdder dr hogre 4n i glesbefolkade omraden, vilket gor att
boende- och produktionskostnader stiger. Trots detta viljer fler och fler
minniskor att bo i stdder, och ddrmed tringa ihop sig pd en begrinsad
yta. Den underliggande drivkraften bakom efterfrigan pd fastigheter ar
foretagens och hushéllens lokaliseringsbeslut, alltsi var man viljer att
forldgga sin verksamhet respektive var man viljer att bo. Det maste alltsd
finnas nagon typ av fordelar att vinna genom att ligga sig i stider och
dirmed fi betala det hogre pris som fastigheterna dir betingar. For att
forsta hur stider utvecklas behovs en nirmare titt pa vilka drivkrafter som
finns for olika aktorer pa marknaden.

Foretagens lokaliseringsbeslut

For foretagens del gar att anta att deras lokaliseringsbeslut styrs av
mojligheten till ekonomiskt resultat. Laget dr for manga foretag vildigt
betydelsefullt, men vad som ir ett bra lige varierar dock kraftigt beroende
pa vilket foretag det giller. Frigan kring varfor produktion forliggs till ett
visst stille ir inte en ny forskningsfriga, utan den vetenskapliga grunden
for lokalisering och markvirde lades redan pa 1800-talet av vetenskapsmin
som von Thiinen (1826, i dversittning 1966) som fokuserade pa virde av
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jordbruksmark och vikten av transport. Dessa f6ljdes av Webers (1929)
teorier kring industriers lokalisering dir han forklarar industriers
lokalisering utifrin minimering av [6ne- och transportkostnader.

Ett sdtt att analysera lokaliseringsbesluten 4r att utgé frin en enkel modell
over foretagens produktionsfloden. Viss typ av produktion kriver stora
volymer av insatsvaror, vilket sedan omvandlas till mindre skrymmande
produkter, exempelvis pappersmassa. For pappersmasseindustrin dr det
ddrfor viktigt att vara ndra rvaran. Fér mdnga tjinsteforetag giller det
omvinda, att det dr nirheten till kunden som ir det mest centrala, men
dven ndrheten till kvalificerad arbetskraft. I det forsta fallet r ett bra lige
kanske Norrlands inland, medan det i andra exemplet 4r en stad och
nirhet dll universitet som avgdr var foretaget kommer att ligga. I take
med att ekonomin utvecklas och vi gir mot en stérre andel tjanster och
kunskapsintensiv verksamhet, 4ndras alltsi dven forutsittningarna for
foretagens lokalisering.

Insatsvaror Arbetskraft Ravaror Kapital/teknologi
Produktion Produktion

Marknad/kunder Kunder

Figur 3. Foretagens produktionskedja

Sedan industrialisering startade har det skett en kraftig urbanisering inte
bara i Sverige utan dven globalt, och det finns inget som tyder pé att
denna tendens skulle minska. Tvirtom har urbaniseringen snarare 6kat de
senaste decennierna. Detta tyder pé att det finns nagon typ av ekonomiska
fordelar med att befinna sig i stider. Kluster, eller lokaliseringsekonomier
som det ocksa kallas, ar en speciell foreteelse som innebir att foretag i vissa
sektorer ofta lokaliseras i nirheten av varandra. Ur ekonomisk synvinkel
dr det intressant, eftersom man annars skulle kunna tinka sig att féretag
vill hélla sig borta frin sina konkurrenter. Men i vissa fall kan det alltsd
finnas ekonomiska fordelar att ligga sig pa ett stille dir det redan finns en
liknande verksamhet (Ellison et al., 2010). Utifrin teorierna av Marshall,
en av de mest inflytelserika nationalekonomerna genom tiderna, brukar



man diskutera tre typer av si kallade agglomerationsekonomier
(Marshall, 1890), det vill siga vinster med att lokalisera sig i nirheten av
andra foretag.

Den forsta typen av fordel kommer frin delade insatsvaror. Delade
insatsvaror kan vara bidde nirheten till gemensam infrastruktur, som
motorvigar, jirnvig, hamnar och energikillor, men ocksa tillgingen till olika
underleverantorer eftersom det kan vara littare att hitta de insatsvaror
som behévs i nirheten av andra foretag som efterfragar liknande
produkter. Exempelvis hittar man ofta tillverkare av bilsiten och sikerhets-
bilten i nirheten av biltillverkning.

Adams Smith konstaterade att "graden av specialisering r en funktion av
marknadens storlek’, vilket innebir att ju storre en stad eller en region
dr, desto mer specialiserad verksamhet finns generellt sett i staden.
Genom specialisering kan foretagen automatisera viss verksamhet och
dirmed gora produktionen mer effektiv, vilket i sin tur innebdr att
produktiviteten 6kar. Men, i samband med specialisering uppstar dven
kostnader for att hitta ritt produkter. Om ett féretag exempelvis har
behov av specialiserad arbetskraft uppstar sdkkostnader eller matchnings-
kostnader nir man ska hitta en person som har precis den kompetensen
som foretaget efterfrigar. I en storre stad finns tillging till en storre
arbetskraft, vilket generellt sett ocksd innebdr att det finns till-
gang till en stérre variation av olika kompetenser. Dirmed bli
ocksda matchningskostnaderna for att hitta rdtc kompetens ldgre
(se exempelvis Helsley & Strange, 1990).

I nirheten av andra foretag finns ocksi nirheten att lira av dessa.
Minga forskningsintensiva verksamheter hittar man i nirheten av
universitet och forskningscentra, vilket kan mojliggéra kunskaps-
spridning. Kunskapsspridning kan komma genom samarbete, exempelvis
i olika projekt, men ocksa genom rekrytering av savil nyutexaminerade
studenter som frin konkurrenternas anstillda. Det mest vilkinda exemplet
internationellt dr formodligen Silicon Valley (Saxenian, 1996), men dven i
Sverige kan man enkelt identifiera kunskapsintensiva féretag i nirheten av
universitet och hégskolor.

Ibland gors en skillnad mellan vinsten av att ligga nira foretag inom
samma bransch, si kallad lokaliseringsekonomi, och vinsten av att
ligga nira féretag ur andra branscher, si kallad urbaniseringsekonomi.
Ett vanligt exempel pd urbaniseringsekonomi ar bolagshogkvarter, som
ofta har nytta av nirhet till ett brett utbud av olika tjinster, exempelvis
finansiell och affirsjuridisk kompetens (David & Henderson, 2008).
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Foretags lokaliseringsbeslut har stor inverkan pa vad som kallas space
market, alltsi uthyrning av lokaler, kontor och butiksytor. Tidigare var
det vanligare att foretag dgde de fastigheter som anvindes i verksam-
heten, men frin 1970-talet borjade uthyrningsmarknaden att 6ka kraftigt.
Delvis var denna 6kning ett resultat av att regleringen av lokalhyror
avskaffades (Lind & Lundstrom, 2009). Samtidigt har svenskt niringsliv
genomgitt en  strukturomvandling  dir industriell  produktion
ersatts av handel av tjdnster, vilket ocksi paverkar var foretagen viljer att
forldgga verksamheten.

Hushallens lokaliseringsbeslut

For smahus och andra bostider ir efterfrigan ett uttryck for hushallens
lokaliseringsbeslut, vilket i sig styrs savil av arbetsmarknaden
(Niedomysl och Hansen, 2010) som av mer subjektiva aspekter som
tycke och smak. Hushall viljer ofta att bositta sig i ett omrade kring den
aktuella arbetsmarknaden, och bostadsmarknaden definieras ofta utifran
pendlingsmonster (Royuela, 2009).

Arbetsmarknaden sitter, genom att styra hushallens inkomster, vissa
ramar for vad som ir faktiskt genomforbart for det enskilda hushallet.
Hir spelar inte bara den faktiska inkomsten roll utan dven faktorer som
anstillningstrygghet och mojlighet att byta arbete. Forvintningar kring
den framtida loneutvecklingen ir ocksd en faktor. Eftersom bostadskop
ofta ir linefinansierade spelar ocksd bankernas bedomning av de
enskilda hushallens ekonomiska situation stor roll. Med andra ord ir
bostadsekonomi néigot som styrs av forvintningar kring den framtida
ekonomiska utveckling i regionen och landet, och dirfér spelar dven
de makrockonomiska forhdllanden som diskuterades i samband med
figur 1 och 2 roll. Utdver inkomsten spelar dven demografiska aspekter in i
lokaliseringsbesluten. Medan en barnfamilj tenderar att virdera bra skolor
i nirheten hogt, kanske en ensamstiende soker nirhet till restauranger
och néjesliv.

Den argentinskfédde planeraren och ekonomen William Alonso var
tidig med att se fastighetspriser som en avtagande funktion fran centrum
dir arbetsplatserna ligger, sd att priserna pa bostider kan antas sjunka
niravstandet till centrum o6kar (1964). Det kan sigas att valet av
lokalisering blir en avvdgning mellan tillginglighet och bostads-
utrymme. Eftersom resan till arbetet har en kostnad, savil i tid som i pengar,
sjunker betalningsviljan i takt med att restiden okar. I take med att priset
pd mark minskar, finns d& mojlighet att fi mer utrymme. Empiriska
studier visar att ndr restiden enkel vig overskrider en timmes resa gar det
att se en drastisk minskning av pendlingsbenigenheten. I en enkel modell
skattar man priset pa bostider som en funktion av avstindet till arbetet.



Avstindet mits dirfor ofta i tid snarare dn kilometer, och infrastrukturen
som omger en fastighet paverkar tillgingligheten och dirmed fastighetens
virde. 1 takt med att infrastrukturen forbittras, forbittras ocksd
arbetsmarknadens storlek och befolkningens pendlingsménster. Diarmed
kan ocksi fastighetspriser paverkas. I Skdne har orter som fitt nya
regionaltagsstationer fatt 6kad inflyttning och pendling, fler arbetstillfillen
och hégre inkomster (Sahlin, 2011).

Under det senaste decenniet har mycket forskning gjorts kring vad man
skulle kunna kalla staden som magnet f6r kunskapsintensiv verksamhet.
Idéerna fanns redan hos Jacobs (1961, 1969), som menade att staden
utgdr en arena for mote mellan minniskor och skapar en grund for
socialt kapital. Flera klassiska teorier kring stiders tillvixt fokuserade
kraftigt pa produktionens forklaringar i stiders tillvixt (Quigley, 1998).
Pi senare tid har staden alltmer betraktas som en viktig del i ekonomisk
tillvixt. I diskussionen kring féretagens lokaliseringsbeslut diskuteras
produktionsrelaterade  faktorer. Teorierna kring stiders vike for
ekonomisk tillvixt handlar i grunden om en 6kad specialisering, inte minst
specialisering av humankapital. Kunskapsintensiva féretag har ofta stort
behov av humankapital med olika specialistkompetenser. P4 en storre
arbetsmarknad okar sannolikheten att hitta ritt specialisering. For att
kunna attrahera de bista medarbetarna menar en del forskare att
staden i sig 4r viktig genom att kunna erbjuda hog livskvalitet. Genom att
fokusera pa staden som konsumtion (Glaeser, 2001) och att attrahera den
kreativa klassen (Florida, 2002) har dirfor stadens attraktivitet blivit ett
omdebatterat dmne. Glaeser (2001) och flera efterfoljande forsknings-
publikationer menar att stider som kan erbjuda mer sa kallade amenities
(ungefir bekvimligheter) ocksé vixer snabbare. Med amenities avses svil
naturliga faktorer, som lige nira kusten och klimat, som faktorer som ir
skapade av minniskor, t.ex. arkitektur och kvalitet pa offentlig service.

Bostadsmarknaden

En stor del av befolkningen bor i fastigheter som 4gs av ndgon annan,
och hyr sin bostad. Internationellt siger man ibland att runt 40-50% av
virldens befolkning bor i ndgon typ av hyrd bostad (Turner & Malpezzi,
2003). I tabell 1 visas att boende med dgande- eller nyttjanderitt 6kat
nagot de senaste aren, medan hyresritten minskar i betydelse. Gar man
lingre tillbaka i tiden kan man frin Folk- och bostadsrikningarna 1960-
1990 se ett liknande monster dir en 6kande andel av befolkningen dger
sin bostad. 1970 uppgav drygt 44% av befolkningen att de bodde i hyres-
ritt (SCB). Ett annat monster som kan skdnjas i tabellen 4r en 6kning av
antalet bostadsritter, alltsi boende med nyttjanderitt, i storstiderna.
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Tabell 1. Befolkning efter region och boendeform

Stor- Stor- Kommuner Kommuner
Rilker Stockholm Géteborg mffd >‘,75 000 mcfd <°75 000
invinare invinare
2004 2011 2004 2011 2004 2011 2004 2011 2004 2011
smahus, 483 49 342 351 43,9 448 38 40,8 598 Gl4
dganderitt
sméhus, 25 21 28 2 32 21 34 23 18 2
bostadsriitt
smahus,
hyresritt 1:a 5,6 4,5 2,6 1,8 2,7 3,1 4,8 3,8 7,7 6,6
hand
flecbostadshus, ) 146 227 289 115 151 16 168 7 67
bostadsritt
flerbostadshus,
hyresritt 1:a 27,8 26,6 32,8 28,5 345 30,9 351 332 21,1 21,1
hand
hyrestdet, 220 0 25 20 23 22 1 L1 04 05
hand
6vriga boende 2 L9 23 1,8 1,9 1,6 1,7 2 2,2 1,7
samtliga 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
boendeformer
Killa: SCB

Traditionellt har man av politiska skil valt att reglera hyressektorn i
relative hog utstrickning, exempelvis genom att reglera hyressittningen.
En anledning till detta 4r att bostidder kan betraktas som en nddvindig
vara samtidigt som konsumenten ofta har en svag stillning pa en
oreglerad marknad. Frin ekonomers hall har de enklare typerna av
prisregleringar  varit  kritiserade eftersom de tenderar att skapa
efterfragedverskott och en svart marknad. Formerna for hyres-
regleringar har dock utvecklats, och det finns numera andra typer av
hyresregleringar som lyfts fram som sambhillsekonomiskt gynnsamma
styrmedel (Turner & Malpezzi, 2003).

Sammanfattningsvis kan sigas att liget pd en fastighet har stor betydelse
for prisutvecklingen pd marknaden. Men - vad som ir ett bra lidge varierar
mellan olika aktorer, och for att forstd marknaden behdver man dven forsta
de underliggande ekonomiska drivkrafterna som ligger bakom efterfrigan.
Olika typer av fastigheter drivs av delvis olika typer av efterfrigan. Detta
giller dven for olika upplatelseformer.



Transaktionen — en fraga i sig

En fungerande marknadsekonomi bygger pd att transaktioner genom-
fors, och pa vissa marknader, exempelvis aktiemarknaden, sker mingder
med transaktioner under en mycket kort period. Det dr numera vildigt
billigt, bade i termer av pengar och av tid, att handla med aktier och manga
andra tillgdngar nir som helst pa dygnet och 6ver hela virlden. Fastighets-
marknaden ir, av skilen som nimnts ovan, en marknad dir det inte
alls dr si enkelt att genomféra en transaktion. Med andra ord har den
omfattande transaktionskostnader. Begreppet transaktionskostnader ir ett
samlingsnamn for en mingd olika typer av kostnader som kan uppsta i
samband med en transaktion. Begreppet kostnader handlar hir inte bara
om pengar utan kan dven betyda kostnader i termer av tid eller nagon typ
av negativ paverkan, till exempel obehag. Den hir typen av kostnader gor
att man kan forvinta sig att transaktionerna blir mer komplicerade, vilket
paverkar hur vil marknaden fungerar. For att gora begreppet mer konkret
delas transaktionskostnader ofta upp i tre olika typer av kostnader;
sok- och informationskostnader, avtalskostnader, samt genomférande-

kostnader (Dahlman, 1979).

So6k-/ och informationskostnader

I de allra enklaste modellerna behandlas produkter av vildigt enkel
karaktir. Adam Smith (1776) anvinde exemplet brod, och en av
poingerna med att anvinda en enkel vara ir att det 4r enkelt f6r den som
ska kopa varan att avgora vad det dr man far. Det gir i hog utstrickning att
se vad det dr f6r brod och om det ar firske, vilket gor det ganska enkelt att
jimfora brod fran olika bagerier. Fastigheter 4r dock, som redan nimnts,
en typ av vara som dr extremt heterogen, och man kan till och med ga sa
langt som att hivda att alla fastigheter i princip 4r unika. Om vi jimfor
med en typ av vara som dven den dr heterogen, exempelvis bilar, si kan
man nir man ska kopa en bil jimfora tester, eftersom bilar dr mass-
producerade. Med fastigheter dr det betydligt svarare, och det blir annu
svarare nir fastigheten ir bebyggd. For att bedoma en fastighets virde
miste ligesfaktorn tas in i bedomningen, genom att undersdka om det
finns skolor, kommunikationer, storande trafik och si vidare. Eftersom
kopare och siljare genomfér vildigt fa kop kan det inte férvintas att de
har nagon rutin pa att képa fastigheter, till skillnad frin vardagliga kop.
For information kring byggnadens egenskaper kan osikerheten minskas
genom att anlita en besiktningsman.

I Sverige finns dock ett regelverk som gor att viss typ av information
kan tillhandahallas till en lig kostnad. Enligt lag skoter Lantmiteriet
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Fastighetsregistret som innehdller grundliggande information, som till
exempel dgande och inteckningar, f6r samtliga fastigheter. Den typen av
regelverk minskar osikerheten och dirmed transaktionskostnaderna.

Avtals-/ eller férhandlingskostnader

Aven avtalskostnader kan riskera atc bli hdga nir produkterna ir
vildigt heterogena. I Sverige har avtalen for fastighetskop i hog grad
standardiserats, och kdpeavtalen for exempelvis smihus ir jamfort med
ménga andra linder mycket enkelt utformade (Jingryd, 2012). En annan
typ av avtalskostnad handlar om att komma 6verens om priset, vilket ofta
kan ske genom budgivning.

Genomforandekostnader

Efter ett avtal har ingatts finns en period f6r genomforande vilken avslutas
i att koparen fér tilltrade till objektet. Vissa av dessa kostnader kan besta
av direkta kostnader i samband med flytt, men vad som 4r mer intressant
ur ett samhillsekonomiskt perspektiv 4r de kostnader som kan uppsta da
parterna inte dr 6verens.

Hur stora dessa kostnader blir kan ofta vara en direkt foljd av de
tidigare leden i transaktionen. Om koparen inte insett vad han/hon
kopt eller kontraktet pa nigon punkt varit oklart, kan detta leda till en
omfattande konflikt och i virsta fall en langdragen rittsprocess som
kostar i bade tid och pengar. Det finns en risk att denna typ av kostnader
underskattas av bade kdpare och siljare, eftersom man vid kontrakes-
skrivande ofta har de mer patagliga utgifterna fér 6gonen. Exempelvis
kan det vara frestande att spara den tid och pengar man skulle behéva
ligga pa en oberoende besiktningsman. P4 ling sikt kan dock en kortsiktig
besparing visa sig vara dyr. Ur samhillsekonomisk synpunkt 4r den hir
typen av konflike oftast mycket olycklig — i manga fall 4r det betydligt
billigare for alla parter att l6sa frigetecknen fore kopet dn efter. Miklaren
kan di spela en viktig roll i att minska de lingsiktiga problemen mellan
kopare och siljare genom att gora parterna sa vil inforstadda i avtalet som
mojligt innan avtal sluts. I dagsliget 4r dock de flesta kontrake
utformade sd att miklaren erhaller sin provision nir kdpekontraktet
skrivs under, vilket kan bidra till ett kortsiktigt agerande som pa sikt blir
samhillsekonomiskt kostsamt.

Tidigare studier (se t.ex. Benjamin et al., 2000) visar att hga transaktions-
kostnader kan leda till att siljare dr mer benidgna att anlita en miklare vid
forsaljning. I vissa linder anlitar savil siljare som kopare i hog utstrickning
miklare (Gardiner et al., 2007).



Ur ekonomisk synvinkel dr miklarens roll intressant, inte minst for att
agenten, miklare, inte nédvindigtvis har samma mal och intressen som
den si kallade principalen, uppdragsgivaren. For miklaren kan det
exempelvis vara mer lonsamt att genomfora si méinga forsiljningar som
mojligt under en viss period snarare dn att fa ut sd hogt pris som majligt vid
varje enskild forsiljning. For siljaren kan det ddremot vara mer intressant
att vinta lite lingre tid f6r att kunna fa ut ett si hogt pris som mojligt. Ett
annat exempel ir att miklaren ofta far sitt arvode di kontrake skrivs, och
kan ddrfor ha intresse av att affiren genomf6rs sd snart som méjligt och
skjuta pa besiktning till efter kontraktsskrivningen. For siljaren kan detta
diremot vara problematiskt om det vid besiktningen framkommer
information som leder till tvister i efterhand. S& kallade principal-
agentproblem kan uppkomma i méinga olika situationer da nagon anlitas
for att genomfora ett uppdrag, och dirfor kan den typen av studier vara av
intresse inte bara fér de som ir intresserade av sjidlva miklarbranschen utan
dven for att forstd hur andra delar av ekonomin fungerar.

Avslutande kommentarer

Fastighetsmarknaden 4r en marknad med ganska speciella egenskaper och
forutsdteningar. I diskussionen ovan framhills ett flertal olika egenskaper,
sisom den starka kopplingen till finansmarknaden, forekomsten av
marknadsmisslyckanden och en mycket lang livslingd. Dessutom har tva
egenskaper diskuterats lite mer djupgiende. Den forsta 4r den geografiska
aspekten av fastigheter, som gor att fastigheters virde ir starkt kopplade till
den ekonomiska utvecklingen i den aktuella regionen eller staden. Savil
produktions- som konsumtionsrelaterade faktorer spelar in i hur regioner
utvecklas och var minniskor och foretag viljer att lokalisera sig. Den
andra aspekten behandlar transaktionskostnader, som ofta dr av betydande
karakeir for fastigheter och har resulterat i att sjilva overlitelsen far stort

fokus.

Diskussionen ovan ar framfor allt ett sdtt att visa pa den méngfald av olika
perspektiv som anvinds for att analysera fastighetsmarknaden och de
miénga olika intressenter som finns inblandade pa marknaden. Givet den
stora bredden av fragestillningar och dmnets tvirvetenskapliga karaktir
ar det férmodligen inte mojlige att ge en helt rittvisande bild, men det 4r
ocksd den stora bredden som gor fastighetsmarknaden till ett spinnande
fale for fortsatt forskning.
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Allmannyttan i en ny tid

Lars Pettersson och Eva Oresjo

Inledning

I januari 2011 ersattes "Lagen om allminnyttiga bostadsforetag” av den
nya lagen, "Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag”
(Nya Allbolagen). Det ir tydligt att den nya lagen fister storre fokus 4n
tidigare pa fragan om avkastningskrav samtidigt som kravet pa att foretagen
ska vara samhillsnyttiga inte har tagits bort. Hur och under vilka villkor
dessa dubbla krav kan kombineras samt hur detta paverkar foretagen
oppnar upp for ett nytt och intressant forskningsfilt. Med den nya lagen
har fragestillningar kring affirsmissighet och foretagsekonomiske
motiverade insatser i forvaltning sivil som stadsdelsférnyelse och
nyproduktion hamnat i fokus, samtidigt som mélsittningen om goda
boendeforhéllanden for hela befolkningen finns kvar (dtminstone i den
politiska retoriken). Det dr denna fraga som vi riktar vir uppmarksamhet
mot i denna artikel, och da sirskilt med avseende pa forutsittningar att
gora investeringar i fastigheter i kommunala bostadsforetag pa orter med
olika forutsittningar.

Eftersom lagen ir relative ny rider det fortfarande osikerhet om hur
forandringen ska tolkas. En 6versikt av Boverket 2013 visar att manga
kommuner nu har skrivit in avkastningskrav i idgardirektiven dill de
kommunala bostadsforetagen. Oversikten visar ocksi att frigan om
avvigning mellan att generera avkastning till dgaren och att samtidigt
svara for bostadsforsorjning samt frimjande av integration och social
sammanhiéllning inte pi ett slutgiltigt sitt provats i rittsliga instanser. Ett
mél har avgjorts i forsta instans vid Forvaltningsritten, men domen har
overklagats. Det dr dnnu for tdigt atc sikert veta vad resultatet blir.
Boverkets oversiktliga rapport visar dven att de kommunala bostads-
foretagen forefaller mindre benigna 4n tidigare att avyttra fastigheter.

Den nya Allbolagen ir dock bara en av de senaste forindringarna
sedan bérjan av 1990-talet inom det bostadspolitiska filtet. Di
skedde det stora brottet mot den politiska agenda som alltsedan
efterkrigstiden styrt svensk bostadspolitik. Statsvetaren Bo Bengtsson
skriver i uppsatsen Allminnyttan och partsintresser (2006) att det som
gav svensk bostadspolitik dess sirart ir kombinationen av fyra centrala
element: den generella inriktningen, den kommunala allminnyttan, den
integrerade hyresmarknaden och det kollektiva hyresférhandlingssystemet.
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Med detta menas:

* Att svensk bostadspolitik varit generell i den mening att den
inriktat sig pa hela bostadsmarknaden och inte som i manga
andra linder pd specifika hushéllskategorier eller upplatelseformer

* Att de allminnyttiga bostadsforetagen upplater sina bostider utan
behovsprovning

* Att det offendligtdgda och det privatigda konkurrerar pa samma
marknad, vilket innebér att det dr en integrerad hyresmarknad i
motsats till en dualistisk, som ir f6r handen i minga andra linder

* Att hyrorna siitts i kollektiva forhandlingar mellan fastighetsigaren
och hyresgistféreningen bide inom den privata och den allmin-
nyttiga hyressektorn. Detta sker inom det si kallade bruks-
virdessystemet, som dock nu 4r under forindring. Den
svenska hyresgistorganisationen har en anslutningsgrad, ett
marknadsinflytande och en politisk makt som saknar motstycke i
virlden (Bengtsson, 20006).

Under hela efterkrigstiden fram till borjan av 1990-talet utokades och
moderniserades det svenska bostadsbestindet genom en kombination av
statliga ldn till bostadsproduktion, selektiva stdd till bostadskonsumtion
for grupper med sirskilda behov, reglering av kredit- och arbetsmarknaden
samt ett bruksvirde for hyressittningen (Boverket, 2007). Men med
regeringsskiftet 1991 brots den politiska enighet, som lingt in pa 1980-talet
varit gillande for huvuddragen i den forda bostadspolitiken. Bostads-
departementet avskaffades liksom stora delar av det statliga stod-
systemet. De statliga bostadslinen ersattes med statliga kreditgarantier.
Men fragan ir, for att dter anknyta till Bengtsson, om avvecklingen av
bostadssubventionerna verkligen var partipolitiskt betingat. “Det fanns
en stark samsyn om att de galopperande subventionerna hotade att
undergriva tilltron for den svenska ekonomin”, troligen var det littare
for en nytilltridd borgerlig regering som gatt till val pd parollen om
systemskifte att ompréva de statliga bostadssubventionerna 4n vad det
skulle ha varit for en socialdemokratisk regering (Bengtsson, 2006).

Det 4r i ljuset av detta systemskifte som de senaste drens forindringar pa
den svenska bostadsmarknaden ska ses . Forutsittningarna har férindrats
bide genom idndringar i lagstiftningen och genom nya villkor som bestims
internationellt och pé den svenska bank- och kreditmarknaden. Den nya
Allbolagen ir ytterligare ett exempel pa detta.



Den nya Allbolagen

Bakgrunden till lagférindringen for de allminnyttiga kommunala
bostadsforetagen stir att finna i de argument som privata fastighetsigare
framfort om att kommuner har dillskjutit pengar till de kommunala
bostadsféretagen nir de har gjort forluster samt avstatt frin avkastnings-
krav och att detta snedvrider konkurrensforhillandena. Den kritik
som vanligen framforts dr att kommuner ger direkta bidrag till sina
fastighetsforetag, att de kommunala bostadsféretagen kan dra férdelar av
kommunala borgensitaganden, att underavskrivningar férekommer och
att marknadsmissiga avkastningskrav inte stills pa det egna kapitalet i
dessa foretag.

P4 uppdrag av Fastighetsigarna genomférde Ernst and Young ar 2004
en studie av landets alla kommunala bostadsforetag. Vad gillde fragan
om avkastningskrav jimf6rdes alla kommunala bostadsforetag i landet
utifrdn ett avkastningskrav om 9,3 procent pa eget kapital, som da antogs
vara “marknadsmissigt”. Berikningen i studien visade att de kommunala
bostadsforetagen skulle generera drygt 12 miljarder kronor i avkastning
till sina 4gare med detta avkastningskrav. Jimforelsen har emellertid
begrinsningar — och brister — eftersom beridkningen inte beaktar variationer
i forutsittningar som beror pd lokala marknaders speciella egenskaper.
Avkastningskravet, som utgér utgangspunkten i analysen och som ir
marknadsmissig i privata fastighetsforetag, finns i foretag som har
mojlighet att diversifiera sin tillgingsportfslj mellan olika marknader. Ernst
and Youngs berikning blir egentligen endast relevant om de kommunala
bostadsforetagens tillgingsportfolj kunde vara fullstindigt diversifierad
mellan alla lokala bostadsmarknader. Detta dr nu inte méjligt, eftersom
dessa foretag inte tilldts 4ga fastigheter utanfor den egna kommunen. Den
diversifiering som de kommunala bostadsféretagen kan gora r exempelvis
mellan bostider, lokaler och parkeringshus i den egna kommunen.

Eftersom den Nya Allbolagen fortfarande ir relativt ny rader det, som
nimndes ovan, osikerhet om hur forindringar skall tolkas. Bland annat —
eller kanske i synnerhet — giller det begreppet affarsmissiga principer som
de kommunala bostadsforetagen ska ha som nytt rittesnore. Frigan om
tolkningen av detta begrepp aktualiserades i samband med hyres-
forhandlingarna i bérjan av 2011 och dven under 2012. Enligt Boverkets
oversiktliga studie (Boverket, 2013) har dock inte nigra mer omfattande
forindringar dnnu kunnat avlisas i dessa forhandlingar.
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KTH-forskarna Hans Lind och Stellan Lundstréom, professorer med
inriktning mot fastighetsekonomi, har i rapporten Hur ett affirsmdssigt
bostadsforetag  agerar (2011) presenterat sin  tolkning av  regel-
forindringarna och dess potentiella konsekvenser. Denna studie av Lind och
Lundstrom ir betydelsefull av flera skil. Dels for att studien genomfordes
pa uppdrag av Fastighetsigarna, dels for att den gjordes péd ett tidigt
stadium efter att lagférindringarna trite i kraft, vilket innebar att den
erholl stor uppmirksamhet och kommentarer fran olika aktorer.
Exempelvis publicerade SABO en 28 sidig kommentar till studien. Av
naturliga skil kan Fastighetsidgarna och SABO sigas tillhora tva olika sidor,
dir var och en foretrider respektive medlemmars intressen.

Forfattarna Lind och Lundstroms slutsats dr act bide kraven om
allminnyttighet och affirsmissighet maste uppfyllas av de kommunala
bostadsforetagen. Forfattarna menar att affirsmissighetskravet inte kan
prioriteras ned med motivering om allminnyttighet. Dessutom menar
forfattarna att regelférindringarna gor att det bostadspolitiska ansvaret
flyttas till staten och kommunerna. En konsekvens av detta blir dé, enligt
Lind och Lundstrom, att de sociala kraven som tidigare har kopplats till
de kommunala bostadsforetagen inte lingre kan stillas pd dessa foretag pa
samma sitt som tidigare.

Om vi ser nidrmare pa hur Lind och Lundstrém resonerar om avkastnings-
krav och affirsmissighet i sin rapport si finner vi traditionella
foretagsekonomiska perspektiv om vilken avkastning som en Zdgare till
ett privat bolag normalt formulerar (avkastning pi eget kapital efter
skatt, hinsyn tagen for affirsrisk och finansiell risk for enskilda projeke,
marknadsvirdering av tillgdingar med mera). Forfattarna redovisar en
forhallandevis traditionell neoklassisk syn pa foretagen som antas vara
vinstmaximerare, vilket ses som affirsmissigt beteende. Detta 4r nigot
som SABO f6r ett problematiserande resonemang kring och menar att
affdrsmissiga principer i allt visendligt tillimpats redan fére 2011. SABO
lyfter ocksa fram skillnaden mellan begreppen affirsmdssiga grunder som
anvinds som utgingspunkt for andra kommunala verksamheter och
affirsmissiga principer som ir det begrepp som anvinds i den nya
Allbolagen. SABO menar att detta betyder att i de frigor som ror bostads-
bolagen ska hinsyn tas till situationen som sidan pa bostadsmarknaden.
Skillnaderna mellan & ena sidan Lind och Lundstroms perspektiv och
tolkning av affirsmissiga principer och & andra sidan SABO:s kan ses
som ett uttryck for den form av oklarhet som sannolikt kan komma att
leva kvar tills ritesliga provningar édr avgjorda. Troligtvis kan det dven pa
lang sikt bli si att olika kommuner (med olika politisk majoritet) kan
komma att utforma avkastningskraven pa olika sitt inom det utrymme for
variation som lagen medger.



En diversifierad portfolj av fastigheter

En visentlig skillnad mellan kommunalt 4gda bostadsféretag och
privata fastighetsforetag 4r mojligheten att erhélla en diversifierad portfolj
av fastigheter. Denna skillnad beror pa méjligheten att kunna gora
investeringar fritt i ekonomin, alltsd inte enbart i den egna kommunen.
Den forvintade avkastningen pd en investering i en hyresfastighet i en
kommun beror pa den férvintade utvecklingen av efterfrigan pd boende
i kommunen, som i sin tur ir kopplad till den forvintade utvecklingen
i kommunen. Kommuner med varierande befolkningsférindringar, eller
rent av minskande befolkning, innebir i detta avseende en begrinsning.

Ett privat fastighetsféretag kan i sin tillgingsportfolj investera i en
blandning av fastigheter som innebdr att den samlade risken uttrycke
som att den forvintade variationen i prisutveckling i portfoljen kan bli
densamma som en genomsnittlig position for hela ekonomin. Genom att
vilja olika andelar fastigheter i olika typer av kommuner kan olika risker
for variationer i utveckling blandas med varandra sa att tillgingsportfljen
diversifieras och fir en pd foérhand beriknad forvintad avkastning som
liknar marknadens genomsnitt. Detta 4r samma princip som att kunna
forvalta en aktieportfolj med utgangspunke i analyser av s.k. varians- eller
riskkomponent som forknippas med varje enskild aktie och som normalt
anvinds som utgangspunkt for att kombinera en portfélj med onskad
diversifiering i syfte att variationer hos de enskilda aktierna ska jimna
ut sig. For fastighetsféretagen handlar det om att kunna kombinera en
portfolj med fastigheter i syfte att erhélla onskad diversifiering och
i forlingningen ocksd goda villkor for att kunna beldna sina tillgingar.
Denna mojlighet till diversifiering begrinsas hos kommunala bostads-
foretag som inte tillats gora investeringar i fastigheter utanfor den egna
kommunen. Detta innebir ocksi ett problem nir dessa foretag sedan
jamfors med den avkastning som giller for foretag med en tillgingsportfol;
som ir diversifierad 6ver hela marknaden.

Ett centralt matt for riskanalyser av tillgingsportfoljer (vi utgar hir frin
den s.k. CAPM-modellen' ir den "beta-koefficienten” som miter rorelsen
i pris hos en individuell tillging i forhallande till en diversifierad till-
gangsportfolj. "Beta-koeflicienten” visar tillgingens statistiska prisvarians
som inte kan diversifieras bort eftersom den samvarierar (korrelerar) med
ovriga tillgangar i portféljen. Detta innebir att den samvarierade risken

1 CAPM (Capital asset pricing model) utgar frin Markowitz moderna portféljteori.
Modellen formulerades av nobelpristagare Sharpe tillsammans med Lintner och Mossin.
Modellen analyserar den forvintade avkastningen och riskpremien hos en tillging genom att
utga fran sambandet mellan tillgingens avkastning och en diversifierad marknadsportféljs
avkastning. CAPM fokuserar dirmed pd den del av den samlade risken hos en tillging som
inte kan diversifieras bort av en rationell investerare, vilket innebir en riskpremie.
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i praktiken skapar risken som forknippas med portféljens risk. Om varje
tillging i en portf6lj skulle vara okorrelerad med alla andra tillgingar
i portfoljen blir betavirdet noll f6r portféljen. I en sidan portf6lj med
tillgingar kan virdeutvecklingen forvintas f6lja den samlade marknadens
utveckling.

Ett problem som de kommunala bostadsf6retagen stills infor 4r att risken,
eller beta-koefficienten, kan forvintas vara hog om fastighetsportfoljen
ir begrinsad till en lokal marknad. Samvariationen kan forvintas vara
mycket hég om alla fastigheter finns i en och samma kommun. Detta
problem har inte de privata fastighetsforetagen som genom att dga
fastigheter i olika kommuner kan erhilla tillgingsportfoljer med ligre grad
av samvariation, eftersom olika lokala bostadsmarknader utvecklas pé
olika sitt.

Lanevillkoren for bostadsforetagen paverkas av de tillgingsportfoljer som
de har. Kraven pa sikerheter och dven rintan som féretagen betalar for
sina lan kan forvintas vara hogre for fastighetsforetag som dger fastigheter
pi smd marknader med svag befolkningsutveckling. Detta 4r nigot som
kunnat balanseras med mindre omfattande krav pd avkastning av
kommunerna som #gare. Den lagindring som nu genomférts kan
dirfor komma att innebdra att en ny form av begrinsning till de
kommunala bostadsféretagens nackdel och som sirskilt kan férvintas bli
synlig i mindre, glest befolkade kommuner.

En jimforelse mellan fastighetsféretag utifran perspektivet om konkurrens-
neutralitet fortjanar dirfor att avvigas gentemot den begrinsning som de
kommunala bostadsforetagen har med avseende pa dgande av fastigheter
som ir bundet till den egna kommunen. Om inte sidan hinsyn tas riskerar
avkastningskraven att etablera en ny form av snedvridning av konkurrens-
villkor. Det skulle da innebira en reducerad niva pa avkastningskravet for
ett kommunalt bostadsféretag i jimforelse med ett typiskt foretag som
kan diversifiera ned riskkomponenten i sin tillgingsportfolj. Den nya
mojlighet, som lagen erbjuder, att kommuner gemensamt kan 4ga ett
fastighetsbolag ~ 6ppnar dock f6r mojligheten att kunna oka
diversifieringen i en portfolj. Men samtidigt forefaller det inte realistiske
att alla kommuner i hela landet gir samman i ett sadant bolag som skulle
krivas for en fullstindigt diversifierad portfolj. Snarare kan vi férvinta
oss att det kan bildas regionala bostadsforetag vilket kan bidra till att den
lokala delen i riskkomponenten i viss man kan diversifieras bort, men inte
den regionala.



Regionala skillnader

Den geografiska strukturen pd befolkningsutvecklingen kommer i stor
utstrickning att definiera “kartan” for vilka kommuner och regioner dir
det finns goda respektive svaga forutsittningar for kommunala allmin-
nyttiga bostadsforetag att arbeta med insatser pa bostadsomradesnivé
utifrin affirsmissiga principer. 1 figuren nedan visas befolkningens
utveckling i rikets kommuner under perioden 2000-2010.

-16,14 --6,51
-6,52--1,82
-1,82-1,98
1,99 - 8,61
8,62-22,52

Figur 1. Befolkningsforindring i landets kommuner 2000-2010, andelar som
kvintilindelning (morka omriden innebdir stark positiv befolkningstillvixz).
(SCB 2012, egen bearbetning av data)

Figuren tydliggor hur olika befolkningsutvecklingen ser ut i olika
kommuner i riket. I kommunerna som tillhér den svagaste kvintilen
(svagaste 20 procent av landets kommuner nir vi riknar tll antal) har
befolkningen minskat med mellan 6 och 16 procent dren 2000-2010.
Under samma tidsperiod okade befolkningen i de kommuner som till-
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hér den starkaste kvintilen med mellan 8 och 22 procent. Det dr didrmed
mycket stora skillnader vad giller grundliggande forutsittningar
beroende pé vilken kommun och lokal bostadsmarknad som vi ser till.
Forutsittningarna ir visentligt béttre i rikets storre och medelstora
kommuner, i storstadsomridena och i stora delar av Sédra Sverige dn i
Norra Sveriges inland, i de si kallade "skogsomradena”.

Antalet kommuner som minskade sin befolkning under den studerade
perioden uppgick till 147 stycken, medan 144 6kade. Av landets 291
kommuner har 21 kommuner haft en modest utveckling mellan éren
2000-2010 inom intervallet +/- 100 invénare, det vill siga att invanar-
antalet har varit relativt konstant.

Ytterligare ett geografiske perspektiv pd bostadsmarknadens utveckling
som fortjanar att beaktas dr priser pd det befintliga fastighetsbestandet i
relation till kostnaden for nyproduktion. Kvoten mellan marknadsvirdet
av en tillgang och ateranskaffningspriset f6r motsvarande tillging brukar
kallas Tobins q. Ett hogt virde for Tobins q bér leda till nya investeringar,
och omvint si dimpar ett ligt virde pa Tobins q investeringsviljan. Pa
fastighetsmarknaden brukar marknadsvirdet pa fastigheter (priser frin
forsaljningar av fastigheter) jimforas med kostnader for nyproduktion.
Desto hogre Tobins q virde pa en lokal fastighetsmarknad, desto
lI6nsammare dr det att gora investeringar i fastigheter pa marknaden.
Detta innebir att utifran affirsmissiga perspektiv dr det mer intressant att
gobra investeringar dven i kommunala bostadsforetag pa marknader med
héga virden pa Tobins q.

Vid Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF), Uppsala Universitet,
genomfors berikningar av Tobins q for Sveriges kommuner. I en nyligen
publicerad avhandling vid Internationella Handelshégskolan i Jonkoping
visar Pia Nilsson (2013) hur Tobins q varierar mellan rikets kommuner,
baserat pa data som Bo Séderberg vid IBF sammanstillt. Nilsson gor en
indelning av Sveriges kommuner utifrin de av Boverket konstaterade
kritiska nivierna for Tobins q. Nir denna kvot 4r mindre 4n 0,6 finns det
skil att anta att investeringsviljan ér sd lig att nybyggnation inte kan antas
forekomma baserat pd marknadsmissiga grunder. Undantag kan finnas i
form av unikt goda ligen, men di normalt en hogst begrinsad omfattning.
Nir kvoten 4r 0,6 upp till 0,8 kan viss begrinsad nybyggnations-
verksamhet forekomma. Pi marknader med Tobins q frin 0,8 upp till
virdet 1 (paritet mellan kostnader f6r nyproduktion och marknadsvirde)
forbidttras villkoren och nybyggnation 4r mer vanligt forekommande. Pa
marknader med Tobins q som ir starkare dn parietsvirdet 1 féorekommer
normalt nybyggnation. De delar av bostadsmarknaden med virden fér



kvoten som 6verstiger 1,5 betraktas som sirskilt starka delar av bostads-
marknaden med stor efterfrigan. Denna indelning av den svenska bostads-
marknaden édskadliggors i figur 2.a nedan med en karta Gver Sveriges
kommuner. Kartans mérkaste omraden tillhor kategorin med de allra
hogsta virdena for Tobins q.

Figur 2.a Geografisk fordelning av Tobins q 2012 for Sveriges kommuner med
indelning i svaga och starka omriden (morka omriden higa virden)
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Figur 2.b Fordelning (frin hogsta till ligsta) virde av Tobins q for Sveriges
kommuner 2012

Killa: Pia Nilsson (2013) och Bo Soderberg vid Institutet for bostads- och urbanforskning,
Uppsala Universitet

Det dr intressant att notera att 162 av landets 290 kommuner (56 procent
av alla kommuner) hade ett Tobins q som var ldgre dn 0,6, och att i dessa
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kommuner byggdes endast 7 procent av alla landets firdigstillda
ligenheter 2012. Samma ar (2012) hade 27 av landets kommuner
(9 procent av alla kommuner) ett Tobins q som var hogre dn 1,5, och
i dessa kommuner byggdes 49,5 procent av alla nya firdigstillda
lagenheter. Marknadsvillkoren férefaller dirfor spela en stor roll for att
forklara nybyggnationsaktiviteter. Det finns dirfor ocksa skil att anta
att dessa geografiska férdelningsménster av nyproduktionen av bostider
kommer att forstirkas genom de nya 4gardirektiven f6r de kommunala
bostadsféretagen. Sannolikt kommer detta att pa ling sikt frimst
gora avtryck pa hyresbostadsbestanden i de kommuner som har svaga
marknadsunderlag.

Utifrin denna beskrivning av regionala och lokala férhéillanden i den
svenska ekonomin finns det skil att uppmirksamma den faktiska
situationen i regioner som ir avfolkningsbygder och/eller har svaga
befolkningsunderlag. Arkitekturforskaren Anders Johansson skriver i
antologikapitlet Krympande stider — en friga for de redan smd (2012) att
i ett internationellt perspektiv bérjar krympande stider bli ett vilkint
begrepp. Men i Sverige 4r det ingen kommun som vill identifiera sig med
detta. Begreppet myntades i Tyskland i bérjan av 2000-talet och har sedan
fatt en allt vidare spridning i ett europeiskt perspektiv. Bakgrunden till
begreppet 4r den avfolkning som drabbade 6stra Tyskland efter murens
fall, och som i sin tur fororsakade en omfattande rivningsvag pa omkring

400 000 ligenheter.

I detta perspektiv har rivningsverksamheten i Sverige varit betydligt
beskedligare. Men som Johansson pépekar svarade de 49 mest utsatta
kommunerna ur befolkningssynpunkt for 85 procent av de 16 764
ligenheter ~ som rivits under de forsta tio dren pa 2000-talet.
Samtidigt som 78 procent av de 16 128 ligenheter som fanns till-
gingliga for uthyrning, nir artikeln skrevs, var beligna i samma kommun-
typ (Johansson, 2012). Rivningsverksamhet sivil som vakansproblem ir
ojamnt spridda 6ver landet, vilket skapar helt olika f6rutsittningar i en
diskussion om affirsmissiga principer pa den svenska bostadsmarknaden.

Foretagsekonomisk ldnsamhet

Med den nya Allbolagen och dess betoning av affirsmissiga principer har
intresset for foretagsekonomiska analyser av genomférda fysiska och/eller
sociala atgirder hamnat i fokus. Den féretagsekonomiska forskningen
kring detta problemomréide ir dock bara i sin linda. En av de fi forskare
som finns inom detta filt dr fastighetsekonomen Gunnar Blomé, som



i sin forskning har studerat tva renoveringsprojekt och en férvaltnings-
satsning utifrdn de nya principerna for affirsmissighet. Alla tre exemplen
ir si kallade miljonprogramsomraden; dessutom beligna pa orter med
utvecklingspotential, vilket forklarar det positiva resultatet utifran ett
foretagsekonomiske perspektiv.

Renoveringsprojekten ir

* Herrgirden i Malmé (det kommunala bostadsféretaget MKB,
aterstillning, 294 ligenheter)

e Oster i Givle (det kommunala bostadsforetaget Gavlegirdarna,
upprustning, 735 ligenheter)

Forvaltningssatsningen ir

e Fisksitra i Nacka (det privata foretaget Stena Fastighets-
forvalning, relationsforvaltning, 2 536 ligenheter)

Pi frigan huruvida dessa foretags satsningar i upprustning respektive
forvaltning kan motiveras foretagsekonomiskt svarar Blomé ja. Men
papekar samtidigt att svaret pa frigan maste relateras till respektive pro-
jekts startpunkt, utvecklingen i referensfastigheter och virdeutvecklingen
jamfort med att ingenting skulle ha gjorts (Blomé, 2011, Blomé, 2012).

Det finns alltsd inget generellt svar pa frigan om upprustning och fornyelse
respektive nya forvaltningssatsningar kan vara foretagsekonomiske
forsvarbara utifrin den nya lagstiftning som tridde i kraft 1 januari 2011.
Den lokala bostadsmarknadens struktur liksom befolkningsutvecklingen
pa orten har en avgorande betydelse.

MKBs upprustning pd Herrgirden i Malmé ledde till en sinkning av
de arliga drifts- och underhéllskostnaderna, men ocksa till etc hogre
fastighetsvirde, vilket forklarar det positiva resultatet. Aven upp-
rustningen och fornyelsen av Oster i Givle resulterade i ligre drifts- och
underhillskostnader. Dessutom forbittrades hyresintikterna genom ett
antal nya ligenheter, men framfor allt genom att fastigheterna blev fulle
uthyrda. Vakanssituation vid projektstarten uppgick till 13 procent och
omflyttningen var hdg. Under projektets ging minskade denna
omflyttning fran 38 till 22 procent. Motsvarande siffror pi Herrgarden var
35 respektive 10 procent (Blomé, 2011; Blomé, 2012).

Det privata fastighetsforetaget Stena Fastigheter tillimpar si kallad
relationsforvaltning i bostadsomraden som priglas av storskalighet. Det
innebir att fastighetsforetaget har en hogre personaltithet i de aktuella
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bostadsomradena och dven satsar pengar pa sociala projekt i dessa. Blomés
studie visar att Stena fastigheter tjdnar pengar pa denna verksamhet
genom att kostnader kopplade till exempelvis slitage och omflyttning
reduceras samtidigt som intiktssidan forstirks genom en hogre efterfragan
pa boende i omradena och dirmed ocksd hdgre hyresnivder. For Stena
Fastigheter 4r det dirfor i hogsta grad forknippat med affirsmissighet att
pa detta sitt tillimpa relationsférvaltning (Blomé, 2011, Blomé 2012).

Vikten av tydliga agardirektiv

Mycket talar for att férindringar i det regelverk som styr 4gardirektiven
till de kommunala bostadsforetagen kommer att fa allt storre betydelse
for utformningen av den svenska bostadsmarknaden. For det forsta maste
regelforindringarna tydligare spegla utvecklingen av den process som
pagétt fran borjan av 1990-talet nir det giller bostadspolitiken i Sverige.
Det bostadspolitiska ansvaret liggs nu pd ett betydligt tydligare sitt hos
kommuner och stat, med en férskjutning av de allminnyttiga sociala
bostadsforsorjningsfrigorna mot staten. Det blir inte lika sjilvklart
som tidigare att kommuner ska kunna genomféra olika former av
investeringar via de kommunala bostadsféretagen med motiv om
samhillsekonomisk I6nsamhet. Detta innebir, for det andra, att det kan bli
en okad risk f6r en form av marknadsmisslyckanden som inte korrigeras,
exempelvis genomgripande investeringar i storskaliga bostadsomriden
dir fastighetsvirdena ir laga i kombination med starka lokala marknader
utan vakanser.

For det tredje kan forindringarna komma att innebira regionala
obalansproblem. P4 svaga marknader i gles- och landsbygdsregioner blir
det sannolikt svirare att motivera nybyggnation av hyresritter liksom
upprustning och fornyelse av det befintliga bostadsbestindet. Om den
lokala marknaden ir svag och privata investerare inte lockas och
kommunala investeringar inte heller kan motiveras utifrin lonsamhets-
perspektivet dr det svart att se hur hyresmarknaden pa ling sikt ska kunna
vara en vital del av bostadsmarknaden.

Avslutande kommentar

De ménga forindringar som nu genomfors i regelverk och ekonomiska
forutsittningar som ir styrande for hyresmarknaden i Sverige fortjinar
djuplodande forskning och studier i framtiden. Som beskrivs inledningsvis
handlar dessa férindringar om manga olika delar som ocksd har komplexa
inbordes relationer. Bostadsmarknaden ir i hog grad priglad av sina lokala
villkor vilket innebir svarigheter att dra generella slutsatser. I denna artikel



har vi inte behandlat alla dessa perspektiv utan istillet frimst lyft fram
forindringen i dgardirektiv som de kommunala bostadsforetagen méoter
med avseende péd att driva foretagen affirsmissigt och kunna generera
avkastning till dgaren.

Ser vi till fragan hur & ena sidan Fastighetsigarna och & andra sidan SABO
har tolkat de nya igardirektiven kan vi gora négra olika reflektioner.
Den analys som Lind och Lundstrom genomférde tidige 2011 ér i flera
avsecenden en férenklad beskrivning; i méingt och mycket ett neo-
klassiskt renodlat perspektiv pd hur foretag kan forvintas agera pa
konkurrensmarknader. Under sidana teoretiska forhdllanden vinst-
maximerar foretag i princip pé ett sadant sitt som Lind och Lundstrom
beskriver i en statisk ekonomi. Vinstmaximerande i en dynamisk ekonomi
med lingsiktigt tidsperspektiv och med avsaknad av konkurrens-
marknader avviker dock pa manga sitt frin dylika ménster. Detta ir
nigot som priglar bostadsmarknader som ir lokalt priglade och dir den
varaktiga tillgdngen i fastigheterna definierar lingsiktigheten. Detta dr
ocksa ndgot som vi ser att dven Lind och Lundstrém noterar bland annat
i diskussionen om varfor privata foretag som Stena Fastigheter agerar som
de gor nir de tillimpar “relationsf6rvaltning”.

SABO har i sina uttalanden den motsatta positionen jimfort med
Fastighetsigarna genom att de menar att problemen med affirs-
missighet inte forefaller vara nigot storre problem. SABO menar att de
kommunala bostadsforetagen redan drivs utifrin dessa riktlinjer. Det ir
troligt att detta kan vara att gi for langt med att reducera
problematiken, inte minst vad giller kommunala bostadsféretag som
verkar pa svaga marknader. Pa sidana marknader finns det sannolikt skal
att ifrgasitta om de projekt som nimndes ovan gar att motivera. Ett viktigt
svar pd den generella fragan, dvs. i vilka situationer som insatser liknande
de som genomforts i omridena Oster i Givle och Herrgarden i Malmé
ir motiverade, blir kopplad till den lokala bostadsmarknadens grund-
liggande forutsittningar och utveckling. Finns det omfattande volymer
vakanser och marknaden i ovrigt kinnetecknas av en svag efterfrigan
ar det tveksamt om liknande insatser som i ovan nimnda omriden gir
att motivera. Detta beror pa att bade frigan om affirsmissighet och
allmannyttighet utifrin bostadsforsorjningsfragan i kvantitativa termer
inte uppfylls. Detta kan i sin tur innebira att handlingsutrymmet med
avseende pa kvalitativa insatser i olika bostadsomriden begrinsas.
Befolkningsutvecklingen blir alltsd en mycket viktig faktor som indikerar
var de grundliggande forutsittningarna finns for att foretagsekonomiske
kunna motivera olika férnyelseinsatser pi bostadsomradesnivi. Men vem
tar ansvar for de andra?

47



48

Referenser

Andersson, L-E (2000), Foretagsdynamik och tillvixt, A2006:016, ITPS, Stockholm

Boverket (2007), Bostadspolitiken. Svensk politik for boende, planering och byggande under
130 ar.

Boverket (2013), De allminnyttiga bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden 2011-2012.

Bengtsson, Bo (2006), Allminnyttan och partsintresset: Lings den svenska
bostadspolitikens huvudspér. Ingér i Familjebostider. Flera kapitel i svensk bostadspolitik.
Stockholmia forlag, Stockholm

Blomé, Gunnar (2011), Organizational and Economic Aspects of Housing Management in
Deprived Areas, KTH, Stockholm (akademisk avhandling)

Blomé, Gunnar (2012), Linsamt for foretag att satsa socialt vid renovering. Ingdr i
Miljonprogrammet — utveckla eller avveckla? FORMAS fokuserar, Stockholm.

Ernest & Young (2004), Offentligt stdd till kommunala bostadsféretag, Utredning av
Ernst & Young Real Estate pa uppdrag av Fastighetsigarna Sverige

Johansson, Anders (2012), Krympande stider — en fraga fr de redan smé. Ingir i
Miljonprogrammet — utveckla eller avveckla? FORMAS fokuserar, Stockholm

Lind, Hans & Lundstrom, Stellan (2011), Hur et affirsmiissigt bostadsforetag

agerar, Institutionen for Fastigheter och Byggande, Avdelningen fér Bygg- och
fastighetsekonomi, KTH, Rapport 2011:1

Nilsson, Pia (2013), Price Formation in Real Estate Markets, Jonkoping International
Business School, Jénképing University. (akademisk avhandling)

SABO (2011) Hur ett affirsmdssigt bostadsforetag agerar, En kommentar frin SABO

SCB (2013) Ombyggnad och rivning av flerbostadshus 2012: Tillskott av Ligenheter genom
ombyggnad, Pressmeddelande frin SCB 2013-04-11 09:30, Nr 2013:98



49



50



Skickbeddomningen vid "for-
battrande reparationer och

underhall” - nur visas att en utgift
for forbattrande reparation och underhall ar

skickforbattrande?

Per Henning Grauers

Inledning

I inkomstskattelagen (1999:1229; IL) finns en regel i 45 kap.' om att man
vid berikningen av omkostnadsbeloppet fir beakta de forbittringsutgifter
den skattskyldige haft. Hit riknas inte bara utgifter f6r renodlade
forbattringar sisom ny-, till- eller ombyggnad utan dven utgifter for si
kallade forbittrande reparationer och underhall. En forutsittning for
att den sistnimnda utgiftstypen ska kunna beaktas 4r att fastigheten ar i
"bittre skick vid avyttringen 4n vid forvirvet”, 45 kap. 12 § 2 stycket. Det
som i denna uppsats ska undersokas 4r vad som kan anses som gillande
rite vid tillimpningen av den citerade lokutionen.” Detta ir lingt ifrin
tydligt da det visat sig att det finns praktiska tillimpningsproblem genom
att manga skattskyldiga beriknar omkostnadsbeloppet pa fel sitt genom
att yrka avdrag utan vara berittigade till det.

Jag disponerar framstillningen si att jag forst kort redovisar reglernas
framvixt och direfter hur kapitalvinstberikningen vid fastighets- och
bostadsrittsavyttring enligt IL:s reglering 4r utformad. Direfter kommer
praxis att berdras nir det giller avdrag for forbittringsutgifter da
tillforlitligt underlag saknas. Frigan avser frimst beviskravet. En annan
viktig fraga 4r sedan skickbedomningen, eftersom det ér utfallet av den
bedémningen som ligger till grund for avdragsritten.

I rittsvetenskapliga framstillningar r det inte sillan av stort virde att se
hur en reglering ser ut i andra rittsordningar, men jag viljer att inte gora
nagon komparativ granskning. En av anledningarna ir att realisations-
vinstbeskattning inte ir si vanlig i andra europeiska linder, dtminstone
inte pa det sitt den forekommer i Sverige.

1 Laghinvisningar avser om inte annat anges inkomstskattelagen.
2 Med lokution avses uttryckssitt i en lag eller en dom.
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Kommunalskattelagens reglering

Den dominerande skattelagen under 1900-talet ir tveklost 1928 ars
kommunalskattelag (1928:370; KL) som hade ett inkomstbegrepp som
grundade sig pd den sa kallade killteorin. Denna innebir att som inkomst
bara kan anses sidant som hirror frin nigot som ir ett utflode ur en
varaktig och kontinuerlig killa. Det ror sig om inkomster frdn jordbruk,
annan fastighet, rorelse, tjinst (Ionearbete) och kapiral. Vinster vid avyttring
av fastigheter och aktier ir vanligen tillfilliga inkomster och ofta uttryck
for ett mer spekulativt férhallande som inte passar in i killteorin, men
detta har inte gjort att lagstiftaren avstatt frin att beskatta siddana
vinster. Man inforde tidigt ett frin killteorin fristiende inkomstslag
nimligen inkomst av zillfillig forvirvsverksamber.?

Ett ovanligt drag lagstiftningsmissigt dr att det i KL till de flesta
lagrummen fanns anvisningar for hur en regel skulle tillimpas.
Anvisningarna var utforliga och det var egentligen dir de materiella
reglerna aterfanns. Denna lagstiftningsteknik har 6vergivits i modern
skattelagstiftning men var nidstan nddvindig pa grund av den svir-
overskddlighet som KL fick pid grund av de sikert tusentals
lagindringar genom aren. Aven samhillets 6kade komplexitet bidrog till att
skattelagstiftningen blev mer komplicerad.

Frin intikten fick enligt 36 § KL avdrag goras for "kostnader som varit
erforderliga for intdkternas forvirvande, sdsom resor, ersittning till
bitriden med mera; rinta 4 upplanade medel, som anvints i tillfillig
forvirvsverksamhet; forlust som uppkommit i forvirvskillan.” 1
37 § KL angavs slutligen att vad som dterstod sedan avdrag hade gjorts
utgjorde "inkomst av tillfillig forvirvsverksamhet”. Denna lades till ovriga
inkomster. 1 sjilva lagtexten fanns inte nigra regler om hur
forbattringskostnader skulle beaktas.

I anvisningarna till 36 § angavs dock att avdrag fick ske “for alla
omkostnader for forvirvet och avyttringen, saledes for erlagd kope-

3 135§ KL uttrycktes saken pd foljande site: "Till intiket av tillfillig forvirvsverksamhet
hinféres intikt, som skattskyldig haft av annan forvirvskilla dn som férut nimnts och
som inte hirflutit av kapital. Hit riknas siledes dels vinst & icke yrkesmiissig avyttring av
fast eller 16s egendom som forvirvats genom kédp, byte eller dirmed jimférligt fing och
varit i den skattskyldiges 4go, om det ir en fastighet, under mindre 4n tio r och eljest
under fem ar (realisationsvinst), dvensom lotterivinst, direst densamma icke jamlike 19 §
ir frikallad frin beskattning, dels ock intikt genom tillfilligt bedriven vetenskaplig, litterir,
konstnirlig eller dirmed jimforlig verksamhet, intike av tillfilligt uppdrag sisom att
forritta bouppteckning, arvskifte, auktion, besiktning, virdering, skogsrikning, dvensom
intdkt av annan dirmed jimforlig inkomstbringande verksamhet av tillfillig natur.”



skilling, for vad som nedlagts pa forbittring av egendomen, for inkops- och
forsiljningsprovision, for stimpelkostnader m.m.” Mer 4n sa framgick inte
av forfattningstexten.

1953 ars éndringar

Ar 1953 skedde en oversyn av delar av fastighetsbeskattningen genom
att man inforde drlig schablonbeskatining av s kallad annan fastighet.*
Detta innebar att en “annan fastighet som var inrittad till bostad at en
familj jimte personliga tjanare (enfamiljsfastighet) eller tvi familjer jimte
personliga tjdnare (tvafamiljsfastighet)” skulle schablonbeskattas med tvé
procent per dr av taxeringsvirdet, 24 § 2 mom. KL. Denna fastighetstyp
kallades f6r egnahemsvillor.

Hirutover inférdes en speciell regel om hur realisationsvinsten skulle
beriknas vid schablonbeskattade fastigheter. Eftersom néigon berikning
av underhillskostnader inte sker vid inkomsttaxeringen “torde det vara
rimligt att man vid faststillande av realisationsvinst medger avdrag for
underhallskostnader i den man fastigheten pa grund av de foretagna
underhéllsatgirderna vid avyttringen befunnit sig i bittre skick in vid
forvirvet”(min kurs.)’> Det dr siledes genom 1953 ars lagstiftning som
lokutionen, som hir ska behandlas, har inforts.

Den beloppsgrins pa minst 5 000 kr som giller for att fi beakta
forbattringsutgiften infordes 1967.

Skattereformen 1990 och inkomstskattelagen

Efter skattereformen 1990 reducerades KL:s sex inkomstslag dill tre:
Tjanst, niringsverksamhet och kapital. Avyttring av till exempel fastigheter
och bostadsritter hanfors idag till det sistnimnda inkomstslaget. Varken
skattereformen eller tillkomsten av inkomstskattelagen 1999 medférde
niagon forindring i sittet att berikna realisationsvinsten i nu aktuellt
avseende. Den femarsgrins som giller idag for att fa beakta forbattrings-
utgiften infordes dock genom skattereformen.

Traditionellt har man terminologiskt talat om realisationsvinstbeskattning.
Men i samband med att man omredigerade och avsevirt moderniserade
den grundliggande inkomstskattelagstiftningen introducerades i den nya
inkomstskattelagen termen kapitalvinst istillet for realisationsvinst. En
annan nyhet 4r att man inte lingre vill tala om virdehéjande reparationer
utan om forbdttrande reparationer och underhdll for att tydligare markera

4 Annan fastighet” 4r hir siledes ett av KL:s inkomstslag.
5 Prop. 1953:187 s. 50.
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att utgiften i friga ska anses som en forbittringsutgift. Virdehéjande
reparation 4r dessutom missvisande genom att det inte dr
skillnaden i virde som ska bedémas utan skillnaden i skick.® De
materiella nyheterna var annars ganska fi och den nya lagen bygger
ndstan helt pa skattereformens tankar.

Bakgrunden till terminologiindringen var att man ville &stadkomma en
bittre dverensstimmelse med allmin och internationell terminologi samt
for att realisationsvinst inte var en logiskt sirskiljande beteckning. Enligt
IL forutsitter alla skattepliktiga vinster att realisation har skett”

Skatteuttaget har varierat. Fram till vissa lagindringar i friga om fastighets-
beskattningen 1966 foljde beskattningen innehavstiden pi foljande site enligt
35§ 2 mom. 3 st. KL i sin ddvarande lydelse:

Mindre 4n 7 ar 100 procent av vinsten
7 ar men mindre 4n 8 ar 75 procent av vinsten
8 &r men mindre dn 9 ar 50 procent av vinsten
9 ar men mindre 4n 10 ar 25 procent av vinsten

Efter 10 ar var en avyttring siledes skattefri. Efter dndringar 1967 blev
vinstbeskattningen permanent genom att hela vinsten blev skattepliktig.
Som framgir i det f6ljande dr det numer en kvotdel av den framriknade
vinsten som blir foremal for beskattning.

Berakningen av kapitalvinst

Forsaljningsinkomsten

Kapitalvinstbeskattning blir bara aktuell vid avystringar, dvs. nir
man avhinder sig egendom genom “forsiljning, byte och liknande
overlatelse av tillgingar”, 44 kap. 3 §. Detta innebir att vid gdvor eller
familjerittsliga fing® som bodelning enligt 4dktenskapsbalkens regler eller
successionsrittsliga (arvsrittsliga) fing genom arv eller restamente enligt
drvdabalkens regler, si aktualiseras ingen kapitalvinstbeskattning. Den
som ger bort sin fastighet eller bostadsritt gor detta utan nigra egna
inkomstskattekonsekvenser pa grund av dverlitelsen. Mottagaren drabbas
inte heller av nagon givo- eller arvsskatt. Mottagaren Overtar givarens

omkostnadsbelopp.

6 Prop. 1999/2000:2 del 2 s. 551.

7 Lodin s 177.

8 Med fang avses ett lagligen erkint sitt att forvirva egendom. De laga fingen anses vara
bl.a. kdp, byte, giva, arv, testamente och forvirv genom bodelning. Genom finget blir man
dgare till egendomen. Den som egendomen kommer fran kallas fingesman.



Berikning av kapitalvinster eller kapitalférluster sker foér varje avyttrad
taxeringsenhet eller del ddrav, 45 kap. 3 §. Resultatet ska sedan
sammanforas med andra kapitalvinster och kapitalférluster samt 16pande
kapitalavkastning och kapitalkostnader (till exempel utgiftsrintor).
Sammanféringen leder dll &verskott eller underskott av  hela
inkomstslaget kapital.

Kapitalvinst eller kapitalforlust riknas fram enligt foljande uppstillning:
+ Ersiteningen for tillgingen (avyttringspriset)
— Utgifterna for avyttringen
= Forsiljningsinkomsten
— Omkostnadsbeloppet
som bestér av:
+ Anskaffningsutgiften (erlagd képeskilling)
— Acerféring av ev. uppskovsavdrag
+ Inkopsutgifterna
+ Lagfartskostnad
+ Utgift for inteckning
+ Forbittringsurtgifterna (ny-, till- el ombyggnad samt férbéttrande
reparationer och underhall)

= kapitalvinsten (/kapitalférlusten)

Det bér uppmirksammas att denna framstillning avser si kallade
privatbostadsfastigheter och  privatbostadsritter. Nir det giller ndrings-
fastigheter aktualiseras dven andra fragor. Till exempel ska enligt
26 kapitlet vid avyttring drerforing ske i inkomstslaget niringsverksamhet
av virdeminskningsavdrag och utgifter for férbittrande reparationer och
underhall. Det ir friga om poster som under innehavstiden dragits av i
det inkomstslaget. Niringsfastigheter och aterforingsfragor behandlas inte
i denna framstillning. Vad som sigs om beviskrav och skickbedomning 4r
dock tillimpligt dven f6r niringsfastigheter.

Berakningen av avyttringspriset

Den kopeskilling som parterna har avtalat 4r det belopp som ska anges
som ersittning for tillgingen (avyttringspris). Detta bereder normalt inga
svarigheter, dd beloppet dr uppenbart fo6r bida parter. Om forsiljnings-
likviden 4r uppdelad i delbetalningar sia beriknas kapitalvinsten pa
hela forsiljningsinkomsten trots att likvid for senare delar dnnu inte
har influtit.

Betriffande bostadsritter giller att ligenhetsinnehavaren oftast brukar
tillskjuta medel till den inre reparationsfonden eller liknande fond fér
reparations- och underhillsindamél. Far siljaren vid avyttringen
kompensation for siddana avsittningar ska dessa inte riknas in i
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ersittningen for bostadsritten. Om 4 andra sidan ingen ersittning sirskilt
avtalats om denna fond, sa kan siljaren direkt minska ersittningen med
det belopp som ligenhetens reparationsfond uppgir till, 46 kap. 4 §. Vid
bostadsritter kan foljande uppstillning anvindas:
+ Ersdttningen for tillgingen (avyttringspriset)
— Utgifterna for avyttringen
+ Sirskild ersittning for ligenhetsutrustning
— Andel av inre reparationsfond vid avyttringen
= Férsiljningsinkomsten
— Omkostnadsbeloppet
som bestér av:
+ Anskaffningsutgiften (erlagd képeskilling eller insats) 46kap.581 st
— Acerféring av ev. uppskovsbelopp
+ Erlagd ersittning for ligenhetsutrustning 46 kap. 4 §
+ Sdrskilda avgifter till privatbostadsféretaget 46 kap. 5§ 3 st
— Andel av inre reparationsfond vid forvirvet 46 kap. 6 §
+ Kapitaltillskott 46 kap. 7 §
+ Forbittringsutgifter (ny-, till- el ombyggnad samt férbittrande
reparationer och underhall) 46 kap. 8 §
= kapitalvinsten (/kapitalférlusten)

Utgifterna for avyttringen

Med utgifterna for awvyttringen avses kostnader i form av miklar-
provision, annonsering, virdering, utgifter fér att tillfillige anpassa
bostaden for forsiljning, s kallad home staging, samt porto och telefon
med mera, det vill siga alla kostnader som uppkommit som ett led i
egendomens forsiljning. Att anlita en jurist, till exempel en bankjurist eller
advokat, for upprittande av handlingarna, vilket dr motiverat vid alla mer
juridiskt komplicerade Gverlatelser, 4r en avdragsgill utgift.

I fraga om midklarprovision maste man uppmirksamma att miklararvodet
kan innehélla annat én ren ersittning f6r miklarens arbete. I arvodet kan
ingd ersittning for flyttning, flytestddning och forsikring mot dolda fel
och liknande. Sjilva arvodet dr avdragsgille men inte sidana delar som
avser flyttning och stidning.

Nir det giller home staging (dven kallad home styling) paverkas ritten till
avdrag av vad som ingdr i tjinsten. Home staging bestdr av en mingd olika
atgirder sisom konsultation, stidning, flyttning inklusive nedplockning,
packning och transport samt reparation, maélning, tapetsering, matt-
laggning, byte av koksutrustning, ommablering, fotografering, lin eller
hyra av mébler, mattor, konst och gardiner under visningen, kostnader



for magasinering o.s.v.. Syftet dr att forsiljningsobjektet ska goras mer
tilltalande infor en visning. Normalt fir man avdrag for sidant som ir
direkt relaterat till visningen och forsiljningen. Man kan siga att om
utgiften avser tillfilliga dtgirder och forindringar av bostaden infor en
visning, sd ir det en utgift for avyttringen. En forutsitening ir att utgiften
inte har nigot samband med det egna boendet utan endast forsiljningen.
Avdragsgillt som en forsiljningsutgift 4r da utgifter for konsultation, om-
moblering, hyra av mébler, mattor, konst, gardiner etc. samt fotografering
liksom tillfillig magasinering av siljarens mébler under visningen.

Ifriga om annat som kan forekomma i sammanhanget finns inte
avdragsritt. Det giller stidning, tridgirdsskotsel, flyttning och kostnader
for losore som behdlls av siljaren, till exempel mébler, vixter och prydnads-
foremal. Anledningen till att dessa inte kan dras av vare sig hir eller som
miklarkostnad, ssmmanhinger med det generella forbudet mot avdrag f6r
levnadskostnader, 9 kap. 2 §.

Man fir inte heller avdrag for reparationer (till exempel malning,
omtapetsering eller inliggning av ny parkett). Dessa kan mojligen beaktas
som en forbattringsutgift.” Kostnaden for energideklaration kan dock dras
av som utgift for avyttringen.

Forsiktighet maéste alltsa iakttas ndr man frin ersittningen for av-
yttringen drar bort olika utgifter som skulle kunna anses vara relaterade
till avyttringen. Vissa utgifter kan vara av sidant slag att de aldrig far dras
av och det ar fallet med utgifter som karaktiriseras som levnadskostnader.

Deklarationsblanketten som anvinds vid redovisningen av avyttringen
innehéller numera inget utrymme for specifikation av forbittrings-
posterna. Det kan vara limpligt att i en sirskild bilaga il
deklarationen utforligt forteckna de forbéttringar man drar av for och
vad man betalat och vad man har kvitton pd&. Om man inte har kvitton
bor man tala om hur beloppet ir beriknat. Kvitton ir inte ndgot absolut
krav om man pd annat sitt kan gora sannolikt att man haft utgifter for
forbittringar. Man kan gora det sannolikt med bygglovshandlingar, foton
och liknande. Man bor vara noggrann vid redovisningen, dels for att inte
glomma nagon post, dels for att nigon post inte ska bli felaktig.
Fel kan betraktas som oriktig uppgift som kan foranleda skattetilligg
for siljaren.'” Redovisningen av forbittringsutgifter di underlag saknas

9 Inget torde hindra att en stidkostnad beaktas inom ramen for ett annat regelsystem,
nidmligen ritten till skattereduktion f6r hushéllsarbete, IL 67 kap. 11-17 §S. Hir finns dven
reglerna om s.k. ROT-avdrag.

10 Skattetilligg tas ut av en skattskyldig som limnat en uppgift till ledning fér taxeringen och

57



58

behandlas utf6rligare nedan.

Omkostnadsbeloppet

Anskaffningsutgiften

Anskaffningsutgiften utgdrs av det belopp siljaren betalade for fastigheten
vid sitt forvirv. Den tidigare siljarens forsiljningsinkomst dr koparens
anskaffningsutgift. Att faststilla anskaffningsutgiften medfér normalt
inga problem. Siljarens fingeshandling (férvirvshandling) ger svar pa
den fragan. Nagon ging kan det dock vara mer komplicerat att faststilla
anskaffningsutgiften.

Vid linga innehav finns som alternativ en schablonmissig regel vid
bestimmande av anskaffningsutgiften. I 45 kap. 28 § anges att om
fastigheten forvirvades fore dr 1952, sa ska fastigheten anses anskaffad per
den 1 januari 1952. Den anskaffningsutgift som di ska tillimpas dr 150
procent av 1952 ars taxeringsvirde. Om den faktiska anskaffningsutgiften
ar hogre far den istéllet anvindas. Upplysningar om ett taxeringsvirde fran
1952 kan i allminhet vara svara att fram, d& handlingar som ir si gamla
i manga fall 4r kasserade. Vanligen kan Skatteverket hjilpa till med att fa
fram uppgiften.

Vid bostadsritter giller dessutom att om siljaren har betalat insats till
privatbostadsforetaget sa far denna riknas in i anskaffningsutgiften, 46

kap. 5 §.

Om siljaren fatt fastigheten eller bostadsritten genom ett benefikt fing
(till exempel arv eller giva) dvertar siljaren sin faingesmans anskaffnings-
utgift (kontinuitetsprincipen).

Inkopsutgifter och stampelskatt

Den storsta utgiftsposten vid forvirvet av fastigheten 4r vanligen
sjilva anskaffningsutgiften. Nir fastigheten forvirvades hade koparen
antagligen dven en del andra utgifter sisom inkdpsprovision, stimpelskatt
(lagfartskostnad), inteckningskostnader om kostnaderna uppkommit
i samband med forvirvet. Till avdragsgilla utgifter av detta slag riknas
dven kostnader for gravations- och inteckningsbevis samt advokat-
kostnader m.m.

uppgiften befinns oriktig, skatteforfarandelagen (2011:1244) 49 kap. 4 §. Skattetilligget
utgar vanligen med 40 procent av den skatt som inte skulle ha piférts om den oriktiga
uppgiften hade godtagits. Det sdger sig sjilv att tilligget kan uppga till avsevirt belopp vid
forsiljning av en fastighet eller bostadsritt om kapitalvinsten varit betydande.



Utgifter for forbattringar samt férbattrande reparationer och underhall

De poster som jag tidigare redogjort for dr forhdllandevis enkla att
hantera. Nir det giller forbattringsutgifter si stills nagot storre krav pa
redovisningen, eftersom de poster som ska inga i det beloppet inte ir helt
sjalvklara. Att ndgorlunda korrekt redovisa dem kriver ett visst métt av
noggrannhet, dir avsaknad av dokumentation eller anteckningar kan
resultera i onddigt stor kapitalvinst.

Forbattringsutgifterna bestir av tvd kategorier: renodlade forbirtrings-
utgifter, samt forbdttrande reparationer och underhill.

Forbattringsutgifter

Med forbittringsutgifter avses tgirder som innefattar ny-, till- och om-
byggnad. Den forbittring som avses méste inte i ordets ritta bemirkelse
vara en verklig forbattring. Tvirtom ir det tinkbart att manga képare med
en annan smak skulle kunna uppfatta itgirden som en forsimring. Det
som krivs for att man ska kunna betrakta utgiften som en avdragsgill
forbattringskostnad ar att den 4r en investering i fastigheten av sidant som
inte fanns forut.

For att utgiften ska kunna beaktas krivs att den for ett ar uppgar till
minst 5 000 kronor, 45 kap. 11 §. Om utgiften skulle uppga bara till
4 999 kronor kan den inte beaktas. Nigon tidsgrins finns inte. Ett
undantag ir om fastigheten innehafts sedan fore 1952. Di kan
forbattringsutgifter som ir dldre 4n si inte beaktas.

Forbattringsutgifter dr sidana som avser nybyggnad, tillbyggnad och om-
byggnad. Exempel ir uppforande av en byggnad eller anlidggning som inte
fanns tidigare (till exempel ett nytt bostadshus, en ny forradsbyggnad eller
en swimmingpool), investeringar i ett hus i form av inredning av badrum,
vind, installation av diskmaskin och frys (dir sidana inte fanns tidigare)
samt en mingd olika atgirder som inte dr hinforliga till ny- eller till-
byggnad sisom installation av fjArrvirme om uppvirmningen
tidigare skedde med hjilp av egen oljepanna, installation av kabel-TV och
bredband, utbyte av fasadmaterial dir trd byts mot tegel, installation av
golvvirme eller uppmontering av kakelugn.

Om en forbittringsutgift har finansierats genom  skattereduktion
begrinsas avdragsritten. Utgifter for byggnadsarbeten utférda fran och
med den 8 december 2008 ir inte avdragsgilla vid berdkning av kapitalvinst
till den del de kompenserats med skattereduktion (s.k. ROT-avdrag)."

11 SKVs stillningstagande nr 131 646612-09/11. En terminologisk anmirkning:
En skattskyldig kan enligt IL f& avdrag for utgifter f6r inkomsternas forvirvande och
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Forbattrande reparationer och underhall

I 45 kap. 12 § ges en definition av forbittrande reparationer och
underhall. Det r6r sig om "reparationer och underhall som hinfér sig till
beskattningsaret eller nagot av de fem féregiende beskattningsiren till den
del dtgirderna medfort att fastigheten ir 7 bdttre skick vid avyttringen in vid
forvirver” (min kurs.). Hir finns siledes en femérsgrins, dir dldre utgifter
av detta slag inte beaktas. Svérigheten med “férbittrande reparationer” dr
att avgdra huruvida dtgirden verkligen gjort att fastigheten 4r i bittre skick
vid avyttringen 4n vid forvirvet.

Med forbittrande reparationer och underhall avses till exempel
omtapetsering och ommalning, slipning av ett parkettgolv, utbyte av
oljepanna eller diskmaskin. Betriffande utbyte av diskmaskin bér man
observera att posten kan vara hinforlig till flera kategorier: Om fastigheten
inte var utrustad med diskmaskin ar det en forbittringskostnad som kan
dras av utan tidsbegrinsning om beloppet uppgir till minst 5 000 kr. Om
fastigheten faktiskt var utrustad med diskmaskin, si ar det en férbéttrande
reparation och underhill om utbytet sker pi grund av att maskinen var
utsliten och fastigheten genom utbytet befinner sig i bittre skick an vid
forvirvet och fem ar inte forflutic. Om maskinen utbyts av forslitnings-
skil, men fastigheten dirigenom inte befinner sig i bittre skick vid de tva
jamforelsetidpunkterna sa medges inte avdrag.

Generellt kan sigas att en dtgird som fastighetsigaren vidtar kort fore
forsiljningen gor fastigheten i bdttre skick 4n tidigare, men samtidigt
miéste man bedéma hur skicket var vid forvirvet. Ett eftersatt underhall
vid forvirvet gor troligen att fastighetens skick var att anse som simre
vid forvirvet dn vid avyttringen. En person som koper ett nyproducerat
hus torde inte kunna gora avdrag for forbittrande reparationer och
underhall 6verhuvudtaget di det knappast genom underhéllsatgirder garatt
forbittra fastigheten mer 4n till nyskick.

bibehallande. Avdraget gors frin en bruttoinkomst. En skattskyldig kan dven fi en
skattereduktion som i stillet 4r en avrikning frin den framriknade skatten pé forvirvs- och
kapitalinkomster, fastighetsskatt m.m. Vad man kan f& skattereduktion for uppriknas och
regleras i 67 kap IL. — Man kan fa reduktion for allmin pensionsavgift, arbetsinkomster
(s.k. jobbskatteavdrag), underskott av kapital (till exempel pd grund av stora rinteutgifter),
hushallsarbete m.fl. Det som populirt kallas ROT-avdrag riknas i lagtexten som
hushéllsarbete och regleras i 67 kap 13 a §. (I kapitlet talas om avdrag vilket egentligen ir
missvisande da det inte ir ett avdrag i den mening som jag talat om ovan, utan en reduktion
av skatten.) Av 13 a § framgar bl.a. foljande: “Som hushéllsarbete riknas vid tillimpningen
av detta kapitel dven reparation, underhall samt om- och tillbyggnad av ett sméhus eller en
dgarligenhet som 4gs av den som begir skattereduktion.” Den maximala skattereduktionen
for hushallsarbete dr 50 000 kr per beskattningsar och skattskyldig.



Om istillet den forbittrande reparationen utférdes i samband med
forvirvet s blev fastigheten i bittre skick genom den étgirden, men hur
mycket av detta kan beaktas vid forsiljningen? Aven om man hiller sig
inom en ganska sniv ram med tanke pa femarsbegrinsningen, sa kan det

bli aktuelle att reducera det belopp som ska tas upp som férbittrande
underhall.

En forbittrande reparation kan forslitas om en tid hinner forflyta
mellan den tidpunkt di atgirden vidtogs och avyttringen. SKV anger som
exempel en villa som képtes ar 2006 och var i mycket dalige skick. Ar
2008 malas och tapetseras villan for 20 000 kr. Arbetet innebir att
villan ir i ett bittre skick nir den siljs 2012 4n nir den koptes 2006. Vid
forsaljningstidpunkten har det dock gatt ett antal ar sedan arbetet utfordes
och enligt beddmning aterstar det bara 12 000 kr som avdragsgill utgift av
den ursprungliga utgiften 20 000 kr p.g.a. den forslitning som skett sedan
2008.12

Reduktionen bygger pa att for varje ar som gitt sedan reparationen
utfordes si har en del forbrukats. Om det 4r en ommalning av huset
som det dr friga om, sa ir inte skicket efter fyra dr detsamma som efter
ett ar. Hur stor reduktion man bor goéra dr svart att ange generellt, men
man skulle kunna siga att om en fasadmalning varar i 10 ér s sker en
forbrukning med 10 procent per dr sedan reparationen utférdes inom
femirsperioden. Om étgirden avser utbyte av vitvaror som kanske kan
anses hélla i 15 ar, sa sker en reduktion av beloppet med 1/15 per ar
sedan utbytet.

Vad nu sagts tillimpas pa motsvarande sitt vid avyttring av bostadsritter,

46 kap. 8-10 §S.

Fragan om f6rbittrande reparationer och underhll blir i realiteten bade en
materiell och en formell fraga (har den skattskyldige verkligen haft utgiften
respektive dr han berittigad till avdrag for en sidan utgift).

Vid bedémningen av skicket avses skicket i rent faktisk mening, inte
om atgirden har gjort att fastigheten dr mer vird (prishjande). Det 4r
friga om rena reparationer och underhéll som syftar till att dterstilla eller
bibehélla bostaden i samma skick som den hade nir den forvirvades
eller ny-, till-, eller ombyggdes. Sidana arbeten avser byggnadsdelar och
detaljer som normalt behover bytas eller lagas en eller flera ginger under en
byggnads livslingd. Exempel pi detta ir in- och utvindig ommalning,
utbyte av takpannor, vitvaror, virmepanna, golv och viggmaterial. Utgifter
for reparationer och underhall som endast aterstiller bostadens skick, och
12 Skatteverkets broschyr nr 379 s 6.
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inte gor att den ir i bittre skick vid forsiljningen 4n vid kopet dr saledes
inte avdragsgilla.

Skadeersattningar

Skadeersittningar frin till exempel forsikringsbolag ir enligt huvud-
regeln normalt skattefria, om de avser privatbostadsfastigheter, 8 kap. 22 §.
Bakgrunden till detta 4r att botande av skadan skulle forsviras om
ersittningen beskattades. Om skadorna ticks av ersittningen, si ska de
belopp som lagts ner hirpd inte beaktas. Emellertid kan kapitalvinst-
beskattning aktualiseras i nigra fall.

Skulle fastighetsigaren inte anvinda hela beloppet, si ska oanvind del
reducera omkostnadsbeloppet i motsvarande man. Vid motsatt for-
hallande, da fastighetsigaren reparerar fér mer 4n vad forsikrings-
ersittningen uppgar till, si fir omkostnadsbeloppet 6ka med det belopp
som lagts ned utdver skadeersittningen, 45 kap. 26 §.

Kapitaltillskott till bostadsrattsférening

Om  privatbostadsinnehavaren  till  privatbostadsféretaget  gjort
kapitaltillskott av annat slag 4n insats vid forvirvet av ligenheten, ingir
dessa tillskott i omkostnadsbeloppet om de var avsedda for foretagets
amortering pé sina ln eller for finansiering av ny-, till- eller ombyggnad
pa fastigheten, 46 kap. 7 §. Tillskott som skett fore den 1 januari 1974

riknas inte med.

En forutsittning for att tillskotten for amorteringar ska fi riknas
med dr att de inte uppgir till storre belopp 4dn ligenhetens andel av
amorteringarna och att det inte ar friga om amortering pa lin som tagits
sarskilt for amortering pé det forstnimnda lanet, IL 46 kap. 7 §.

Tillskott fér ny-, till- eller ombyggnad fir beaktas om det anvints for
ett bestimt byggnadsarbete och att tillskotten som bostadsrittshavarna
limnat for arbetet ifrdga sammanlagt har uppgite till minst 3 000 kr
multiplicerat med antalet deltagande bostadsritter, 46 kap 7 § 3 st.

Generellt om beviskravet inom skatteratten

I skattelagstiftningen finns endast ett fatal bestimmelser om bevisning. I
de flesta fall tillimpas allminna principer om beviskravets nivd och bevis-
bordans placering. Normalt ligger bevisbordan hos den som littast kan
prestera bevisningen. Det innebir att det &r SKV som har bevisbordan
angiende den skattskyldiges intikter om man vill franga deklarationen.



Den skattskyldige har bevisbordan for de kostnader som han yrkar
avdrag for.

Nir det giller bevisningens styrka stills inte krav pa att ett omtvistat
forhallande ska vara styrkt utan det ér tillrackligt att uppgifterna vid en
objektiv bedomning framstdr som sannolika'® Detta innebir att det ir
SKV som ska gora en viss intikt sannolik medan den skattskyldige har att
gora sina kostnader sannolika. Detta ir siledes beviskravet di den arliga
inkomsten ska faststillas. Beviskravet dr av rittssikerhetsskil hogre i mal
om efterbeskattning som aktualiseras om den skattskyldige limnat oriktig
uppgift i sin deklaration. Efterbeskattning leder till att den skattskyldige
pafors en hogre skatt.

I vilket fall som helst ska de faktiska omstindigheterna vara styrkza, dvs.
helt klarlagda.

Forbattringsutgifter — beviskravet da underlag
saknas

En nyckelfriga vid bedémningen av avdragsritten for forbittrande
reparationer och underhdll ir fastighetens skick vid forvirvet respektive
vid avyttringen. Hur kan man bedéma objektets skick? Vilken utredning
miste den skattskyldige ligga fram? Det ir ofrdnkomligt att beddmningen
innehaller atskilliga subjektiva inslag. Onskvirt ir om den skattskyldige
kan &beropa det som man inom straffprocessritten kallar fér "teknisk
bevisning”, dvs. bevis som utanfér det rent subjektiva kan ge stod
it en parts pastdende. I detta avsnitt presenteras en del ritesfall for ate
belysa beviskravet.

Flera ritsfall som ror avdrag for forbattringsutgifter avser sidana fall dir
den skattskyldige inte pa ett klart sitt kan visa underlaget for sitt avdrag
genom kvitton, fakturor och liknande. I rittsfallen medger domstolarna
dnda att den skattskyldige far avdrag dtminstone for en del av de uppgivna
forbattringsutgifterna efter att han eller hon lagt fram utredning hirom.

Vilken betydelse har domstolarnas bevisvirdering for frigan om skicket?
Nagra ritesfall som enbart behandlar skickbedomningen har jag inte
funnit. Vill man fa en belysning av de beviskrav som kan stillas for att
kunna siga att en fastighet eller ligenhet 4r i bittre skick vid avyttringen dn
vid forvirvet ger en granskning av rittsfallen som ror forbittringsutgifter
inda en viss ledning.

13 Lodin s 734. Se dven Jansson Beviskrav i forvaltningsmdl, s. 59 ff.
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Frin Regeringsritten'* kan nimnas RA 1992 not 91 dir domstolen tog
stillning till beviskravet. I domskilen uppgav Regeringsrittens majoritet

bl.a. foljande:

"Enligt punkt 1 och punkt 2 a av anvisningarna tll 36 §
kommunalskattelagen (1928:370) i dess lydelse vid 1984 ars
taxering far vid berikningen av realisationsvinst vid forsiljning
av fastighet avdrag goras bl a for forbittringskostnader som lagts
ned pa fastigheten. Som forbittringskostnad riknas ocksa kostnad
for reparation och underhall i den man den avyttrade egendomen
pa grund dirav vid avyttringen befunnit sig i béttre skick 4n vid
forvirvet. - Fragan i malet giller vilket krav som skall stillas pa
bevisningen om att férbittring skett av en schablontaxerad fastighet.
Genom indring i reglerna om realisationsvinstbeskattning inférdes
fr o m den 1 januari 1968 en evig realisationsvinstbeskattning vid
fastighetsforsiljningar. Redan nir lagindringen gjordes forutsags att
det skulle valla svirigheter for de skattskyldiga att styrka nedlagda
forbattringskostnader sirskilt for tiden fore lagindringen, eftersom
de tidigare inte haft lika stor anledning att bevara verifikationer
m m for framtiden. Foredragande departementschefen® uttalade
att det emellertid borde fordras att den skattskyldige gor sannolikt
att forbéttringar skett (prop 1967:153 s 143).”

Den skattskyldige salde fastigheten under 1983. I sin sjilvdeklaration
for inkomsttaxering 1984 upptog han vid realisationsvinstberikning
forbittringskostnader for dren 1952, 1957 och 1967 med respektive
15 000, 8 000 och 14 000 kr. Kostnaderna avsig dels renovering och
ombyggnad vid inflyttningen i fastigheten som férvirvades 1952, dels
virme och vatten samt malningsarbeten vid tvd tillfillen. Taxerings-
nimnden'® uppskattade forbittringskostnaderna till skiliga 5 000, 3 000
respektive 10 000 kr. Den skattskyldige ingav till stdd for sina yrkanden
specificerade uppgifter pd utforda arbeten och kostnader for dessa.
Uppgifterna angavs vara inhimtade frin de firmor som levererat
material och utfort arbete pa fastigheten samt frin branschorgan. Inga

fakturor eller kvitton visades upp. Taxeringnimnden inhimtade uppgifter
fran bl. a. Malarforbundet och Rérfirmornas Riksférbund.

14 Den 1 januari 2011 bytte Regeringsritten namn till Hogsta forvaltningsdomstolen.

15 Med ”departementschefen” avses i detta sammanhang inte statsrddet och chefen for ett
visst departement utan det ir friga om &verviganden som gjorts under lagstiftningsarbetet
i ett departement. Det idr nirmast en tjinsteman i departementet som formulerat texten
men i departementschefens namn.

16 De lekmannasammansatta taxeringsnimnderna fattade tidigare de grundliggande,
arliga taxeringsbesluten.



De kostnader som det yrkades avdrag for avsag till stor del kostnader for
reparation och underhall som ir avdragsgilla bara i den mén den avyttrade
egendomen pa grund ddrav vid avyttringen befunnit sig i béttre skick dn
vid forvirvet. De ifragavarande kostnaderna hade enligt den skattskyldige
nedlagts 31, 26 respektive 16 ar fore avyttringsaret. Nagon utredning i vad
mén kostnaderna medfért en avdragsgill forbittring har inte forebringats
i malet.

"Vad giller storleken av nedlagda kostnader fir utredningen anses
utvisa att Fritiof L berdknat vissa kostnader f6r hogt. - Med hinsyn
till det anférda och omstindigheterna i 6vrigt kan Fritiof L inze
anses ha gjort sannolikt att han ir berittigad till avdrag utdver vad
som medgivits.” (min kurs.)

Regeringsritten bif6ll inte éverklagandet.

I ritesfallet RA 2002 ref. 73 hade man vid berikning av realisationsvinst
vid en fastighetsforsiljning uppskattat storleken av forbittrings-
kostnaderna efter vad som framstod som skiligt da kvitton férkommit och
annat underlag fér avdrag for forbittringskostnader visat sig bristfilligt.
Regeringsritten gjorde f6ljande bedomning:

’I princip ankommer det pid den skattskyldige att visa vilka
kostnader han har haft nir han yrkar avdrag for forbiccrings-
kostnader vid berikning av realisationsvinst vid forsiljning av
fastighet. Vanligen sker detta genom att den skattskyldige foreter
fakturor eller kvitton som avser kostnader for utfort arbete,
byggnadsmaterial m.m.”

Vilka krav som skall stillas pa bevisningen berordes endast kortfattat i
samband med att den till tiden obegrinsade realisationsvinst-
beskattningen pd fastigheter infoérdes ar 1968. Departementschefen
uttalade att det ifriga om kostnader nedlagda fore dr 1968 borde vara
tillrdckligt att den skattskyldige gjorde sannolikt att forbittringen
skett och att han haft kostnader uppgiende till ett visst belopp medan
diremot kraven pa bevisning borde kunna sittas timligen hogt nir det
gillde kostnader som belopte pa tiden efter det att den nya realisations-
vinstbeskattningen inf6rts (prop. 1967:153 s. 143). Liknande uppfattning
kom tilluttryckiprop. 1975/76:180s. 132, ddr departementschefen uttalade
att han inte kunde ansluta sig till kommitténs (Realisationsvinst-
kommittén, SOU 1975:53 ) uppfattning att forbiteringskostnader alltid
maste kunna styrkas genom faktura eller kvitto f6r att bli avdragsgilla vid
vinstberikningen. Han fann ett sadant krav alltfor stringt betriffande
arbeten som utforts langt innan den till tiden obegrinsade realisations-
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vinstbeskattningen inférdes. Diremot borde kravet pa bevisning stillas
betydligt hogre i friga om arbeten som utférts efter det att de nya
reglerna trite i kraft. Vidare menade departementschefen att nagra
forfattningsbestimmelser angiende beviskravet inte behévdes. Kravet
pa bevisningen belyses ocksd i rittsfallen RA 1992 not. 90 och 91.
Regeringsritten konstaterade i det forstnimnda fallet, som gillde
kostnader avseende dren 1969-1979, att klaganden inte hade kunnat férete
verifikationer pa samtliga kostnader eller pd annat sitt kunnat styrka att
han var berittigad till avdrag utéver vad som medgetts. I det sistnimnda
fallet belyses beviskravet for kostnader nedlagda fore dr 1968.

I detta fall har en visendig del av deklarationsunderlaget avseende
kostnaderna férkommit. I mélet féreligger allmén statistik fran Statistiska
centralbyrin rérande nybyggnadskostnader under aktuella &r, Zven
fordelade pa enskilda produktionsfaktorer, uppgifter frin den sirskilda
fastighetsdeklarationen och uppgifter fran leverantérer av byggnads-
material m.m. Utredningen omfattar saledes dels allmidnna uppgifter om
kostnadsliget under den aktuella perioden, dels uppgifter som ir
hinforliga till det enskilda fallet. Utredningen kan emellertid inte anses
visa hur stora dessa kostnader varit. Situationen pdminner dirmed om
den da skatten, eller underlaget for att ta ut skatt, pa grund av bristfilligt
underlag fér deklarationen, uppskattas till det belopp som framstar som
skiligt med hinsyn till vad som framkommit i drendet - jfr skonstaxering
enligt 4 kap. 3 § taxeringslagen (1990:324) . I detta fall finns en
godtagbar utredning om forbittringsarbetenas omfattning. Diremot
saknas en sidan utredning om kostnadernas storlek. Kostnaderna bor
dirfor, med utgingspunkt i utredningen om forbittringsarbetena,
uppskattas till ett belopp som framstir som skdiligt. (min kurs.)//

Om den skattskyldige hdvdar att han haft vissa utligg har han storre
mojligheter att fa igenom avdraget om han limnar en #ydlig redogorelse
f6r vad som har utforts.

I en kammarrittsdom (Kammarritten i Stockholm 2007-06-25,
mél 7667-06) yrkade en fastighetsigare avdrag for forbittrings-
utgifter med 3,2 miljoner kronor. Den skattskyldige kunde dock
inte visa kvitton, fakturor eller liknande men av ritningar framgick
indd atc fastigheten hade genomgitt en omfattande ombygg-
nad och renovering. SKV strickte sig till att medge skiligt avdrag
med 500 000 kronor. Linsritten anférde att utredningen om for-
bittringsarbetenas omfattning var godtagbar men att det saknades
en utredning om kostnadernas storlek. Med hinsyn till om-
fattningen av utférda arbeten medgav linsritten avdrag med



ytterligare 500 000 kronor. I kammarritten ingav den skattskyldige
handlingar som beskrev renoveringsitgirderna pé fastigheten och
vad dessa uppskattningsvis hade kostat. Kammarritten ansag att
det var visat att det vidtagits stora dtgirder och att utredningen om
dtgirdernas omfattning var godtagbar. Kammarritten medgav
avdrag for forbattringsutgifter med ytterligare en miljon kronor.

I ete rdcesfall dberopade den skattskyldige att fastigheten vid fastighets-
taxeringen hade fatt hdgre standardpoing och dirigenom ett hogre
taxeringsvirde. En fastighetsdeklaration och det dirpa foljande taxerings-
beslutet bor siledes vara en indikation om att fastighetens skick har
dndrats. Det 4r inte troligt att en skattskyldig i sin fastighetsdeklaration
skulle uppge en hogre standard 4n den verkliga bara for att kunna fi ett
hégre omkostnadsbelopp.

I ett mil frin Kammaritten i Jonkoping (2007-09-25,
mél 467-07) hade en man yrkat avdrag for forbittringsutgifter
med 498 115 kronor. Avdraget bestimdes efter en skilighets-
uppskattning till 250 000 kronor, bland annat di den skatt-
skyldige inte styrkt kostnader fér om- och tillbyggnader med
fakturor. I linsritten yrkade mannen avdrag med 585 115 kronor
men linsritten instimde i SKV:s bedémning. Den skattskyldige
hivdade bland annat att standardpoingen okat fran 30 till
38 poing vid fastighetstaxeringen 2006. Kammarritten delade
underinstansernas beddmning men tillade att en sammanstéllning
av kostnader frin en byggnadsingenjor medfor ett stdrre avdrag.
De omfattande byggnadsitgirder som gjorts samma ar som
avyttringen 2004 har haft en standardhéjande effeke i hogre grad
dn vad underinstanserna tagit hinsyn till. Kammarritten medgav
avdrag med ytterligare 100 000 kronor vilket gav den skattskyldige
ett sammanlagt avdrag med sammanlagt 350 000 kronor.

En annan metod ir att aberopa forodokumentation och annan utredning om
vad som utforts samt om fastighetens skick. I ett kammarrittsavgorande
(Kammarritten i Jonkoping, 2007-09-03, mél 1731-07) som inte heller
handlade om forbittrande reparationer och underhall utan om rétten till
avdrag da kvitton pd utgifterna saknades yrkade den skattskyldige avdrag
for forbattringskostnader med narmare 700 000 kronor, men kvittona
hade forsvunnit. Agaren hade kopt fastigheten 1991 for 325 000 kronor
och silde den 2001 for 1,3 miljoner kronor. Fastighetens byggnadsvirde
hade okat frain 90 000 kronor taxeringsaret 1994 till 477 000 kronor
taxeringsdret 2003. Den skattskyldige kunde visa foton pa byggnaderna,
en skiss over utférda atgirder och en specifikation 6ver nedlagda

67



68

kostnader, frimst materiel. Kammarritten uppskattade de avdragsgilla
kostnaderna till totalt 250 000 kronor. Fastighetsdgaren medgavs avdrag
for forbittringskostnader med ytterligare 50 000 kronor, utéver de 200 000
som SKV hade medgett.

Ett forhallande som inte dr betydelseldst ir ett beviljat bygglov. Om
det byggande som lovet forutsitter har genomforts sa tyder det pd atc
forbattringskostnader forekommit dven om nivén pa dessa kan vara svira
att precisera. Mojligen kan dven forbittrande reparationer och underhall
forekomma.

Vid forvirv férekommer det mycket ofta att den osikre eller mindre
kunnige kdparen anvinder sig av en besiktningsman for hjilp med
bedémningen av fastighetens skick, detta trots att en kdpare normalt
forutsites kunna gora detta sjilv. Ett intyg frin en besiktningsman borde
kunna ha ett visst bevisvirde.

Slutsatser

For att kunna gora avdrag for forbittrande reparationer och underhall
krivs att fastigheten eller ligenheten ér i battre skick vid avyttringen dn
vid forvirvet. Det finns ingen enkel metod fér den skattskyldige att visa
detta. Hans utgingspunkt bor vara att de kostnader som han lagt ner ocksé
har forbittrat skicket.

Ar det friga om ny-, till- eller ombyggnad har skickbedomningen
ingen betydelse. Aven om skicket inte ir bittre eller rent av simre har den
skattskyldige ritt till avdrag sa linge det 4r fraga om nagot som tillforts
fastigheten och som inte fanns tidigare. Det ir ju till och med mojlige
att det som utférts till exempel stilmissigt kan ha forsimrat fastigheten.
Avdragsritt finns 4nda.

Det dr vid forbittrande reparationer och underhdll som skick-
bedémningen kommer in i bilden. En forbittring av skicket vid de tvd
jamforelsetidpunkterna dr nédvindig for att avdragsritt ska foreligga. En
skattskyldig har svért att visa skickfrbéttringen och har i utgangsliget att
forsoka hivda att det som nedlagts faktiske har forbattrat skicket. Som
framgatt har den skattskyldige i flera fall yrkat avdrag utan att ha ett
dllforlitligt underlag. Domstolarna har ndjt sig med en sannolik-
hetsbedomning av storleken av den skattskyldiges forbaterings-
utgifter. Aven nir det giller skickforbittringen bor en sannolik-
hetsbeddmning vara tillricklig.



Vad som framkommit genom denna undersdkning i4r artt skick-
bedémningen féljer vanliga bevisregler inom férvaltningsritten. Den
skattskyldige har bevisbordan for att fastigheten eller ligenheten ir i
bittre skick vid avyttringen dn vid forvirvet. For att kunna visa
detta krivs dtminstone att han kan gora det forbitcrade skicket sannolike.
Avdragets storlek stér i relation till hur vil den skattskyldige lyckats visa
forbdteringen i skicket. De redovisade avgorandena avser avdrag for
renodlade forbittringsutgifter, inte avdrag for forbittrande reparationer
och underhall, men beviskraven skiljer sig inte inom férvaltningsprocessen
om det dr friga om avdrag for renodlad forbittring eller
skickbedomningen vid frbittrande reparationer och underhall.

Den skattskyldige kan gora skickforbittringen sannolik genom att
limna en tydlig redogérelse for vad som gjorts, visa fastighetstaxerings-
resultat (fler standardpoing), foton eller limna intyg frin till exempel en
besiktningsman.

Avslutningsvis maste givetvis den skattskyldige beakta de generella
begrinsningarna: Det yrkade beloppet maste uppga till minst 5 000 kr per
ar och inte ga lingre tillbaka i tiden 4n fem &r. Det sistnimnda underlittar
sannolikt f6r den skattskyldige att hilla underlaget i ordning. Nedan foljer
en sammanfattande tabla.

Ren frbiictrinesuteift Utgift for forbittrande Utgift avseende rent
e reparation och underhall underhill
Fullt avdrag Inte bittre skick vid Inget avdrag

avyttringen in vid

(belopp dock minst 5000 forvirvet = inget avdrag

kr)
Bittre skick vid
avyttringen 4n vid
forvirvet = avdrag

(Belopp dock minst
5000 kr och inte lingre
tillbaka #n 5 ar)
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Slutord

Den 1 mars 2012 (Fi 2012/1017) limnade regeringen ett uppdrag till
Skatteverket angdende forenklad beskattning och service vid avyttring av
privatbostadsfastigheter och privatbostadsritter. Bakgrunden ir att det ar
vanligt att skattskyldiga deklarerar fel nir en bostadsforsiljning ska
redovisas. Dirfor foreslar SKV i en promemoria den 17 december 2012
att kapitalvinsten dven i fortsittningen ska berdknas som skillnaden mellan
forsiljningsintikten och omkostnadsbeloppet och att dven forbittrings-
utgifter ska fi ingd men bara under vissa forutsittningar. Enligt
forslaget avses med forbittringsutgifter utgifter for nybyggnad, utokning
av en byggnads yta med minst 25 kvm vid ett och samma tillfille och
reparationer och andra forbittrande dtgirder 4n de nimnda.

Med nybyggnad avses uppforande av smahus eller annan byggnad med
en yta om minst 25 kvm. Aven anliggningsarbeten som gors i samband
dirmed far ingd. En nybyggnad anses slutford vid utgingen av det tredje
aret efter det r da den 6vervigande delen av byggnaden togs eller kunde
ha tagits i bruk for sitt indamal.

Utgifter for atgirder som avses under punkt 3 pa fastighet eller bygg-
nad fir endast ingd i omkostnadsbeloppet till den del de Gverstiger ett
belopp som motsvarar 500 000 kr multiplicerat med den skattskyldiges
andel av fastigheten som han avyttrat och 4r hinférliga till beskattnings-
aret eller nagot av de tio foregiende beskattningsiren. Pa grund av
begrinsningen av avdragen vid avyttring av privatbostadsfastigheter
minskas kvoteringen av kapitalvinsten genom att endast 19,91/30
(tidigare 22/30) av kapitalvinsten tas upp. Vid avyttring med forlust
gors en kvotering med 13,94/30 (tidigare 50 procent) av forlusten nir
resultatet i inkomstslaget kapital ska beriknas. For niringsfastigheter ir
det inte tinkt med nigon skillnad i férhéllande till vad som giller nu.

Forslaget innebir ingen dndring i fraga om forbittrande reparationer och
underhdll och att dessa maste ha medfort att fastigheten ir i bittre skick
vid avyttringen dn vid forvirvet. Skickbeddmning maste siledes goras dven
i fortsdteningen. Detta dr mirklige da just skickbedomningen egentligen ar
den mest komplicerade delen vid kapitalvinstbeskattningen av fastigheter
och bostadsritter.

Nir detta skrivs (mars 2014) har Finansdepartementet 4nnu inte lagt fram
nagon proposition till Riksdagen.
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Grona hus
— en forskningsoversikt

Stig Westerdahl och Peter Ohman

Inledning

Intresset i bygg- och fastighetsbranschen f6r miljéfragor och energisparande
ir varken overraskande eller sirskilt nytt. Den stora sambhilleliga
diskussionen om klimathotet maste alla branscher forhalla sig till.
Byggnader ir dessutom centrala i sammanhanget, de ekologiska
avtrycken ir stora bdde nir de produceras och under de linga livs-
lingderna. Byggsektorn sigs sta for ungefir 40 procent av EU:s
energianvindning och 30 procent av Sveriges. Fenomenet ”Grona Hus” 4r
ddrfor ldce ace forklara betydelsen av. Det uttrycker bygg- och fastighets-
branschens sitt att ta ett miljéansvar och se de affirsmissiga fordelarna
med detta. Simons Siggelstens kapitel i denna bok pekar pa en viktig
aspekt, nimligen mojligheterna att minska energiférbrukningen i bostider
med en annat typ av virmemitning. I vart bidrag tas ett bredare grepp pé
forskningen runt branschen och miljéfrigorna.

Samtidigt som denna diskussion ir relativt gammal, framstar det
vetenskapliga filtet kring foreteelsen som mer outvecklad. Var 6versike
kommer att konstatera att det finns en rad inledande, nirmast explorativa,
studier. Det saknas diremot en allmint &verenskommen begrepps-
apparat, definitionerna spretar 4t olika hall och det finns heller
egentligen inga sjilvklara eller odiskutabla resultat att redovisa. Istillet kan
den begynnande forskningsverksamheten kring Gréna Hus i Sverige
likavil som internationellt illustrera hur en vetenskaplig grund formas
langsamt. Studier méste goras, och ibland géras om igen och sedan diskuteras
grundligt for att 6verenskommelser ska kunna goras om hur kunskapsliget

faktiske ter sig.

Forutom att denna typ av kunskaper kriver tid for att vixa fram,
forklaras forskningsliget av att antalet filtstudier 4r fa, samtidigt som brist
pa bade dataunderlag och en allmint accepterad begreppsapparat forsvarar
framvixten av sjilvklara slutsatser. Vidare ir manga olika vetenskapliga filt
indragna. Forskningen ir till sin natur tvirvetenskaplig. Naturvetenskap
ir centralt eftersom energifrigans tekniska och biologiska konsekvenser
ir omfattande. Men foérutom detta filt, samlas hir ocksi national-
ekonomer och andra kvantitativt inriktade finansiella ekonomer och
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foretagsekonomer. I forskningsfiltet finns 4ven ett vixande antal
"fastighetsforskare” (som arkitekter och lantmitare/fastighetsekonomer)
och studier har bedrivits ur savil organisations-, marknadsférings- som
redovisningsperspektiv. Samsyn forsviras ocksd av att forskare fran
dessa olika discipliner omfattar olika vetenskapssyn. I detta kapitel ligger
betoningen pd studier inom samhillsvetenskap. De biologiska eller
tekniska aspekterna blir sekundira nir fokus istillet liggs pa ekonomiska,
marknadsmissiga och organisatoriska fragor.

Certifiering dr en central friga vid diskussioner kring fastigheter och
hallbarheten. Ett antal olika system finns utvecklade, dir Breeam och
LEED ir de vanligaste internationellt. 1 Sverige finns ett nationellt
certifieringsystem: Miljobyggnad. I detta kapital kommer inte de olika
systemen att diskuteras eller jimforas. De utgor ofta referenspunke
for olika typer av studier som genomférts, men deras uppbyggnad och
virdet av dem ir en for omfattande fraga for att kunna rymmas i detta
bidrag. Syftet hir ar istillet att ge en oversikt dver den forskning som
bedrivits kring miljéfrégorna i anslutning till fastigheter och vilka slutsatser
den presenterat.

En inledande 6versikt av forskningen blir av naturliga skl partiell, men
ger ocksd vid handen att den forskning som bedrivits har en geografisk
koncentration till USA, Storbritannien och Australien. Sverige intar en
mer blygsam roll, dven om négra lirositen bedriver studier. Formas' har
finansierat en del, Mistra*> nigot enstaka projekt med anknytning till
fastighetsbranschen. Icke engelsk-sprakig forskning faller under radarn for
de sokningar av litteratur som gjorts.

Detta kapitel dr uppdelat i fyra delar. Efter denna korta inledning foljer
ett andra avsnitt som utgor en oversikt over en del av den internationella
forskningen. Det tredje avsnittet presenterar sirdrag i den svenska
forskningen pi omradet utifrin nagra pagiende och avslutade projekt. I en
firde och avslutande del sammanfattas forskningsliget kortfattat.

Det internationella forskningslaget

Lonar sig Grona Hus?

Den internationella forskningen tar ofta sin utgingspunkt i nagra
publikationer som ofta refereras. Tre forskare (Eichholtz, Kok och
Quigley, med ursprung i bade Europa och USA) har genomfort studier av
kontorsfastigheter utifrin ett forhédllandevis stort dataunderlag och

1 Formas stédr f6r “Forskningsradet f6r milj, areella niringar och samhillsbyggande”
2 Mistra stér for ”Stiftelsen for miljostrategisk forskning”.



presenterat dessa i olika sammanhang. Hir viljs en artikel fran 2010°
dir de liksom i sina andra bidrag hivdar att Grona Hus (kommersiella
byggnader som ansetts som energieffektiva av en av tvd ledande
organisationer, Energy Star och LEED? har hégre hyresintikter och ger ett
hogre forsiljningspris 4n motsvarande “icke-grona” hus. Dessa skillnader
dr dessutom storre i omraden som anses mindre attraktiva, dvs. landsbygd
och perifera delar av storstider.

Forfattarna tar avstamp i mer allminna teorier som himtats frin
tidigare studier om foretagens sociala ansvar (CSR), liksom ur
diskussionerna om arbetsproduktivitet som antas vara hogre i Grona
Hus och vidare i hur energieffektivitet paverkar foretagets image. Att vara
hyresgist i ett miljomirke hus signalerar att foretag tar ett socialt ansvar.
Ytterligare ett vanligt argument 4r att energieffektiva hus dr mer langlivade.
Deras studie hivdar ocksa att dessa finansiella férdelar med Grona Hus
inte accepterats av “marknaden”; de som investerar i fastigheter. Det
krivs starkare bevis pa att fordelarna verkligen existerar, hivdar artikel-
forfattarna, som dock menar att de i sin forskning visat att kostsamma
initiala investeringar i energieffektivitet och miljocertifiering betalar sig.

Andra flitigt citerade studier i sammanhanget kommer till liknande
slutsatser. Det giller dels Fuerst och McAllister (2011) som studerat
effekterna av miljo-certifiering pd kommersiella fastigheter. Det finns
enligt forfattarna tre faktorer som péverkar prisskillnaderna mellan
certifierade och icke-certifierade byggnader: hogre beliggning, ligre
kostnader ("holding costs”) for investeraren och en ldgre risk. Baserat pa
CoStar databas har de granskat effekterna bade for hyresintikter och pris.
Béda ar hogre for miljocertifierade byggnader som saledes innebir fordelar
bide nir det giller hyror och forsiljningspris jimfort med icke-certifierade
objekt. En liknande men mer 6vergripande studie ir forfattad av Ashok
och Kroll’. Utifrédn befintlig litteratur konstaterar de att forskare generellt
ir overens om att det finns ekonomiska fordelar med energieffektiva
byggnader och certifiering, fordelar som 6verviger hogre initiala
kostnader. Dessa fordelar 4r bade patagliga och kvantifierbara i form av
hégre hyresintikter och hégre forsiljningspris, men de kan dven finnas
mer diffusa fordelar i form av stirkt social image. Forfattarna refererar till
andra studier som tidigare forskat pa spridningen av certifieringssystemen
LEED och Green Star, vilken 4r snabb!

3 “Doing Well by Doing Good? Green Office Buildings.” American Economic Review 100.5
(2010): 2492-2509.

4 LEED stir for "Leadership in Energy and Environmental Design” och ir en frivillig
certifieringsform

5 “Green Buildings in Green Cities: Integrating Energy Efficiency into the Real Estate
Industry.” (2011).
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Av de studier som presenterats sa hir langt kan en lisare ldtt fa intrycket
att forskningsliget 4r klart: Grona hus I6nar sig. Det miljomissiga
byggandet kan skilja mellan olika branscher och geografiska omraden,
men dr ekonomiskt forsvarbart. Denna slutsats ifragasicts emellertid i en
annan studie; Sayce, Sundberg och Clements (2010). I en omfattande och
overgripande litteraturdversikt  har  forfattarna  granskat  samtliga
studier frin 2000-2009 vilka behandlat uthallighet och kommersiella
fastighetspriser i engelsk-sprakiga forskningstidskrifter och motsvarande.
Deras fraga var helt enkelt vilka bevis det finns f6r ett samband mellan
miljcertifiering, energiklassning & ena sidan och ekonomiska vinster & den
andra. De idr klart mer dterhdllsamma dn de tidigare refererade studierna.
Deras slutsatser ir:

Minga studier saknar stort dataunderlag, de utgér frin enstaka exempel
som gors allmingiltiga. Nagra storre studier hivdar visserligen att de kan
visa fordelar vad avser hyresnivier med miljocertifiering (motsvarande)
men dessa ar att betrakta som preliminira. Bevisen pa ett hogre
forsiljningspris ("capital shift”) dr annu mer bristfilliga, hivdar rapporten.

En brittisk databas (Investment Property Databank, IPD) samlar data
om miljocertifierade hus, men underlaget ir fortfarande for litet for att
konstatera skillnader i virdeutveckling.

Kostnadsbesparingar for hyresgisterna har forts fram, men har inte kunnat
ledas i bevis i studierna.

Flera studier hivdar att det utifrin ekonomisk teori bor finnas skillnader
i virdeutveckling. Dessa studier argumenterar for skirpt lagstiftning och
tydligare moraliska hinsynstaganden med resonemang som ror sig i ett
normativt file: hur det borde vara. Marknadsaktorer fir pd detta site
kinnedom om vikten av héllbarhet, vilket 4r en poing enligt rapport-
forfattarna. Men denna form av forskning visar inte hur det verkligen
forhaller sig.

Argument om att Grona Hus ir billigare att hyra och erbjuder bittre
arbetsforhallanden har heller inte kunnat styrkas, hivdar rapport-
forfattaren. Fordelarna for hyresgisterna ar alltsd inte dokumenterade, det
finns dessutom studier som tyder pd problem i dessa typer av fastigheter.

De flesta studier som rapporten bygger pa ir, som sagt, frin USA,
Storbritannien eller Australien. Av empiriska studier (byggda pa
dataunderlag) dominerar de amerikanska. Av dessa utgor kontors-
fastigheter den stérre delen. En majoritet av studierna ir skrivna for
praktiker snarare dn avsedda for en akademisk ldsekrets. Det rader



vidare forvirring vad avser terminologi (olika certifieringssystem, vad ir
uthéllighet osv.).

Den samlade slutsatsen i de tre forskarnas rapport som granskat tidigare
forskning ir att frigan om hallbara hus och marknadsforhéllanden i mycket
handlar om teori och uppfattningar, men att lite av detta verkligen ir
bevisat. Det som kan anses bevisat ror ett segment (kontor) i en delmarknad
(stora stider i USA). En rekommendation frin rapporten, forutom fragor
om data och definitioner, dr att vad uthallighet innebir for fastighets-
foretag  och  hyresgister maste undersokas nirmare. Studien
innehéller ocksd en sammanstillning av artiklarna och en sammanfattning
av dem (liksom en sammanstillning av artiklar som inte ingar i
studiens analysdel).

Fragan om lonsamhet, sisom den kan speglas i de studier som redovisats
hiar, 4r allesi langtifran solklar. De som med emfas hivdar att
miljocertifiering dr en lonsam strategi for fastighetsforetagen anses
vara forskare som bygger sina slutsatser pa ett geografiskt och marknads-
missigt begrinsat urval. Samtidigt 4r forskningen inte si langt kommen,
och det finns heller inga studier som motsdger dessa (i sig alltsd
begrinsade) resultat.

Vilka aktorer ar intresserade och varfor?

Studierna kring l6nsamhet diskuterar utifrin rict entydiga (om in
svarfingade) variabler om Gréna Hus ir l6nsamma eller inte. Ger husen
hogre hyresintikter och en snabbare virdedkning ir andra fastigheter? En
anknytande frigestillning 4r hur hyresgisterna stiller sig till foreteelsen och
hur husen marknadsfors. Eichholtz, Kok och Quigley (2009) har studerat
efterfrigesidan genom att underséka vilka som hyr de Grona Husen och
varfor de hyr. En studie av 3100 hyresgister i Grona Hus jamfordes med
4000 i en kontrollgrupp. Studien visar att oljeindustrin ir vanliga
hyresgister (som miljokinsliga, antar forfattarna). Aven foretag inom
juridik (stor bransch i USA) och finanssektorn ir frekventa hyresgister.
Allmint forefaller foretag som verkar i ifragasatta industrier anvinda
Grona Hus som ett sitt att visa en ansvarstagande fasad. Aven
organisationer som ir angeligna om att kunna rekrytera kvalificerad
personal idr dverrepresenterade bland de som féredrar att hyra i Grona
Hus. Offentliga myndigheter (framfér allt statliga) och frivilligsektorn var
ocksa frekventa hyresgister.

Tva finlindska forskare, Eerikdinen och Sarasoja (2012), hivdar i en
konferensrapport att fastighetsforetagen inte marknadsfor sina Gréna Hus
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och energieffektiva byggnader pa ett systematiskt sitt. Det finns ingen
ambition att gora det till ett konkurrensargument. De bygger sin artikel pa
bl.a. ”Four Steps to Competitive Success in Green Building Marketing” :

Define
Approachable
Market
Segments

Fours Steps to

Differentiate

Target

the Firm to Competitl:vc Specific
Establish Success in Clients for

Positioning in Green Building Green
Clients” Minds Marketing Buildings

Position Firm
With Respect
to Competitors

Killa: Yudelson, 2007

Artikeln dr ett resultat av det Tekes“finansierade projekt som deras
universitet Aalto i Helsingfors driver, och ger en sammanfattning av fragor
som ror marknadsforing av Grona Hus och den forskning som gjorts. Efter
att tre finska projekt analyserats i ljuset av dessa tidigare studier konstateras
att ett ingenjorstinkande dominerar. Detta tinkande tar sig uttryck i
antagandet att bra produkter med sina uppenbara fordelar marknadsfor sig
sjalv. Det har lett till att Grona Hus inte marknadsfors genom sina férdelar
eller med att de differentieras fran andra typer av projekt. Segmentering
av marknaden och att differentiera denna typ av byggnader fran 6vriga ir

dirmed ett krav for en framgangsrik marknadsféring.

Hallbar stadsutveckling och Grona Hus

En tysk studie (Kriese, 2009) studerade ansvarstagande fastighetsforetag i
USA ("Responsible property investors”, vilket kan definieras lite olika men
betraktas som en sirskild del av fastighetsfinansieringsmarknaden) och hur
dessa marknadsfor och strategiskt hanterar miljocertifierade byggnader.

6 Motsvarar ungefir svenska Vinnova.



Hon argumenterar for att tre begrepp dr centrala for foretagen:
* lokalisering
* byggnader
* minniskor

Grona Hus visade sig vara intressanta for investeringar i de omriden i
storstiderna dir traditionell fastighetsutveckling inte ansags genomforbar.
Ett ekologiskt forhallningssitt bidrar till héllbar utveckling genom att
utveckla omriden som ir lite udda. Detta ir enligt hennes studie ocksé
den mest centrala frigan: var ska byggnaden ligga? De representanter
for ansvarsfulla investerare som hon intervjuade hivdade vidare att de
viktigaste kunderna var de med tilamod”. Férsikringsbolag utgjorde
exempel pa detta liksom en sirskild amerikansk foreteelse, de anstilldas
pensionsfonder. Projekten med ckologiskt byggande var oftast
resultatet av omradesutveckling i storstdderna, och i det arbetet var lokala
utvecklingsgrupper viktiga eftersom de hade kinnedom om omradet.
De som arbetade med denna typ av fastighetsinvesteringar inriktade
sig vidare antingen pa bostider for lag- och medelinkomsttagare eller
arbetademedutvecklingaveftersattakommersiellaomriden. Enannanvanlig
inriktning enligt Kriese (2009) var att utveckla en ny form av urbant
boende (centralt lokaliserade, moderna och ambitidsa till sin karaktir).
Kopplingen mellan héllbar stadsutveckling och ansvarsfulla fastighets-
investeringar var rent allmint en central slutsats i studien.

Andra studier 4r mer policy-inriktade och linkar samman byggandet med
ett storre samhillsperspektiv, oftast med urban stimpel. Denna typ av
studier star oftast att finna i USA. Betydelsen av ett offentligt regelverk
for att stddja en mer miljomissig inriktning av byggandet framfors i flera
amerikanska studier: Simons, Choi och Simons (2009) och Choi, Eugene,
och Miller (2011) far illustrera detta. Andra har studerat hur geografi och
certifiering samverkar — generellt 4r frigan om stiders héllbarhet nira
kopplad till fastighetsforetagens arbete med miljo. Ashok och Kroll (2011)
konstaterar i sina egna studier att miljocertifiering ar vanligare ddr den
lokala ekonomin ir stark, eller energikostnaderna ir héga. Den lokala
kulturen i friga om hallbarhet och miljomedvetenhet spelade ocksi in.

Finansiella perspektiv

De mer finansiella perspektiven pa Grona Hus innefattar i detta
sammanhang frigor om redovisningsprinciper, fastighetsvirderingar
och grona fastighetsinvesteringsfonder. Forst till fragan om héllbarhets-

81



82

redovisning. Sedan begrepp som “Social redovisning” och “Human
Resource Accounting” lanserades, har idéer cirkulerat om hur andra
virden 4n rent monetira ska kunna dterges i organisationers redovisnings-
rapporter. Hallbarhetsredovisning kan f6ras till denna tradition, och flera
av de studier som bedrivits har haft fokus pé fastigheter, hallbarhet och
existerande regelverk. I det sammanhanget har sirskile GRI kommit att
bli intressant; 7he Global Reporting Initiative (GRI) som ir ett frivilligt
initiativ for att dstadkomma principer vilka mojliggor jimforelser av
miljoredovisningar. Nagra studier har genomforts med biring pé
fastigheter: Cajias och Bienert (2011) samt Laposa och Villupuram
(2010) diskuterar hur principerna iger giltighet f6r och har anvints
inom branschen.

Fastighetsvirderingens roll i sammanhanget har belysts i ett antal studier,
dir Lorenz och Liitzkendorf (2001) 4r ett exempel. Fastighetsvirderingen
har ocksa getts en egen handbok 2006: 7he Sustainable Property Appraisal
Project (Ellison och Sayce). En annan inriktning av forskningen har
ringat in de sirskilda investeringsfonder som har ansvarsfulla fastighets-
investeringar som idé; Socially Responsible Property Investment (SRPI).
Rapson et al. (2007) har studerat foreteelsen i Storbritannien och det finns
dven motsvarande forskning frin USA. En vanlig utgangspunke ir att se
om denna typ av fastighetsinvesteringar dr mer lonsamma — pa kort eller
lang sikt — jamfort med konventionella investeringar utan miljéhdnsyn.
Den forskning som har presenterats s hir langt har ett empiriske fokus.
Den bygger pa offentliga databaser eller enskilda foretags uppgifter i nagon
form och drar slutsatser frin dessa. Inom omridet Grona Hus finns dven
mer teoretiskt orienterad forskning, dir en del introduceras i nista avsnitt.

Teoretiska forhallningssatt

Andra forskare har saledes utifrin teoretiska snarare in empiriska
premisser tagit sig an fenomenet Gréna Hus. De har varken studerat
fragan om ett ekologiskt affirstinkande i bygg- och fastighetsbranschen ir
l6nsamt, eller frigat sig hur foretagen sjilva kan arbeta marknads-
missigt med det. De kan istillet sigas representera den riktning som
ifrdgasitter sjilva begreppsbildningen inom omradet. Det forsta exemplet
ir en studie forfattad av den australiska forskaren Kimmet (2009) som
diskuterar frigan om miljémissig “jargong” kontra verkstad” bland
australiska fastighetsforetag. Fragan om skillnader mellan olika begrepp i
omradet "Socialt ansvar” och hallbar kommersiell investering diskuteras
utifrin begreppsanalytiska termer. Hans slutsats dr att det 4r begrepp
som ger investerare stora friheter att anvinda som de sjilva énskar. En



studie som har samma inriktning 4r Wilkinson (2012). Hon utgar frin
arsredovisningarna for fastighetsféretag i Australien, och vilken syn de
har pa héllbarhet. Inspirerad av ekologiska teoribildningar diskuteras hur
foretagen forhaller sig till hallbarhet. Foretagen kan antingen vara genuint
intresserade och betrakta ekologi som en viktig friga i sin egen ritt
(ecocentrism) eller som en del av sin verksamhet som de maste forhalla
sig till i storsta allmidnhet och tillsammans med ménga andra frigor
(teknocentrism). Huvudpoingen i studien ir att existerande system for
att mita och uppritthlla hallbarhetskriterier riskerar att std i vigen for
arbetet med verklig héllbarhet.

Nigra andra forskningsinriktningar ska ocksd framhallas. Ombyggnader
med grona fortecken dr forhéllandevis underbeforskat, men ett exempel
pa studier 4r Pivo (2010). Gjorda studier behandlar alltsd nybyggnation
eller befintliga byggnader snarare 4n olika renoveringsinsatser, liksom
att kommersiella kontor tycks vara intressantare in lagerlokaler. Den
senare kategorin, dvs. lagerlokaler, ar dock féremal for forskning i Harrison
och Seiler (2011).

Uppsummering

Denna snabba exposé med en del nedslag i internationell forskning ger
en splittrad bild, med nigra teman som samlar intrycken. Ménga storre
kvantitativt anlagda studier forsoker utrona om det dr lénsamt for
bygg- och fastighetsbranschen med Gréna Hus: blir hyresintikterna
hégre och virdestegringen bittre? En annan inriktning av studierna har
sjilva marknaden som utgingspunkt och fragar sig vilka hyresgister
som dr intresserade och vilket utrymme branschens aktdrer sjilva har.
Avslutningsvis gavs glimtar frin studier som hade ett virderarperspektiv
samt de som studerade grona fastighetsinvesteringar ur ett mer renodlat
finansiellt perspektiv. Hir utgér miljoklassade byggnader tillgingarna i
socialt ansvarstagande fastighetsfonder. Detta dr en foreteelse som vixer
i USA och Storbritannien, dir dven sirskilda index arbetas fram for att
kunna jimfora grona fastighetsfonder’. Forskningsfiltet Grona Hus bir
prigel av dess tvirvetenskapliga karaktir med olika ansatser, en ricka
skiftande metoder samt slutsatser som drar &t olika héll. Denna karakeir ar
forstas en styrka i ett filt som ér i vardande och dir minga studier méste
betraktas som explorativa. Samtidigt kan det vara frustrerande f6r de som
soker klara losningar och entydiga resultat.

7 http:/fwww.forbes.com/sites/bradthomas/2012/11/19/benchmarking-green-the-first-
investable-us-green-property-indexes-for-reits/ i USA och for brittiska investerare: http://
www.environmental-finance.com/news/view/2917.
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Svenska studier

Aven bland svenska forskare har intresset for Grona Hus vixt dver de
senaste dren. Formas ir en central aktdr for finansiering av forskning inom
bade grona niringar i stort, och studier av planering i regioner och stider
samt forskning kring fastigheter. De kan dirfor tjina som utgangspunkt for
en overblick over den forskning som bedrivs i Sverige. Formas forskarrad
beslutade 2010 att finansiera sex projekt pa 30 miljoner kronor
fordelat pa aren 2011-2013. Formas avsatte 15 miljoner kronor och
branschen motsvarande summa i en utlysning som omfattande ”Brukares
och kunders krav pa byggnader’, ” Hillbar utveckling” samt ”Fornyelse av
samhiillsbyggnadssektorn”. 1 fortsittningen av denna rapport ska genom-
gangen goras for varje lirosite for sig, efter denna inledande samman-
stillning 6ver de miljoer som fick medel genom beslutade Formas-projekt:

* Rening av avloppsledningar i flerbostadshus — mojligheter och

begrinsningar (KTH)

* Grona fastigheter och potentiella mervirden for fastighetsigare
och hyresgister (KTH)

* Grona viggar — modernt och bra for energi och klimat? (SLU

Alnarp)

* Strategi och behov fo6r bedémning av inomhusluftskvalitet i
lagenergibyggnader (IVL)

* Vigen mot aktiva byggnader som komponent i framtidens
energisystem — hur hanteras barridrer, verktyg och nya affirs-

modeller? (Milardalens hogskola)

* Samverkan och hallbarhetshinsyn i bygginkdpsprocessen (Lunds
universitet)

KTH — flera projekt med fastighetsanknytning

KTH ir alltsa ett av de lirositen dir olika forskargrupper intresserat sig
for omradet Grona Hus. En tidigare Formasstudie som finansierats inom
detta omréde ir professor Hans Linds "Ekonomisk utvirdering av “grona”
kommersiella byggnader” som bedrivs 2011-13. Projektet utgar frin att om
grona byggnader ska vara lingsiktigt intressanta for investerare si maste
de ocksa vara det mest lonsamma alternativet. Ansékan anger att idag
finns fa sidana studier och de som genomférts bygger pa amerikanska
data. Projektet syftar till att undersoka de ekonomiska konsekvenserna
av att bygga “grona’, miljovinliga, kommersiella fastigheter (frimst



kontor) eller renovera objekt sa de blir “grona”. Hur paverkas hyresnivaer,
drift- och underhéllskostnader och risker (avkastningskrav) av skillnader i
miljoegenskaper?

En avrapportering av detta projeke dr artikeln ”Is Energy Performance
Capitalised in Office Building Appraisals” av Bonde och Song fran
ERES-konferensen® 2012 i Edinburgh. Studier, som bygger pa nordiska
och svenska data frin fastighetsregister, hivdar att det inte finns
finansiella fordelar med att investera miljémassigt. Forskningen ir
ekonometriskt baserad, och en del av osikerheten i virderingen av
resultatet hdrror fran statistiska oklarheter. Detta bidrag bildar sedan
stomme i Magnus Bondes licentiatavhandling "Economic Studies of Green
Commercial Buildings in Sweden” frin 2013 tillsammans med en studie
som tillimpar deltagande observation (Bonde, 2012). Studieobjekten 4r
samspelet mellan byggare och hyresgister i tvi kommersiella kontors-
fastigheter i Stockholm, dir syftet var att fa till stind nya kontrakts-
forhéllanden for att uppna energisparande i fastigheterna. Detta syfte gick
om intet, och forfattaren forklarar det med begreppet "split incentives”.
Inneborden ir att de bada aktorerna, hyresgist och fastighetsigare,
har olika incitament men ingen bestimd vilja att samarbete. Det
resulteradeiettkortsiktigthandlandeavbadaparter, hivdarstudien, eftersom
fastighetsigarna var ovilliga att ta risker i kombination med de korta
kontraktsperioderna. Hyresgisterna, & sin sida, var ointresserade av att
investera i lokaler de hyrde och inte dgde.

Tove Malmqyist 4r en annan av forskarna pdA KTH inom omradet. Hon
har bl.a. arbetat fram det svenska miljoklassningsverktyget Miljobyggnad’
— som ett komplement till BREEAM, LEED och Green Star. Det
utgdr frin svenska lagar och byggnormer och kopplar an till svenska
forhallanden. I det Formas-projekt som presenterats inledningsvis (Grina
fastigheter och potentiella mervirden for fastighetsigare och hyresgister) ir
syftet att undersoka vilka mervirden fastighetsigare och hyresgister
upplever i Sverige med Grona Hus. Studien ska mer i detalj undersoka
vilka miljdegenskaper som energieffektivitet, god luftkvalitet inomhus
och annat hos miljoklassade hus som har betydelse f6r dessa mervirden.
Forutom férdelar som varumirkesprofilering, forbittrad innemiljo och
okad marknadsstabilitet kommer projektet ocksd nirmare studera vilken
betydelse lokaliseringen i grona fastigheter kan ha for hyresgisters interna
miljoarbete: om valet av kontor kan leda till minskad miljopaverkan for
hyresgistens verksamhet. Ingen avrapportering av detta projeke har hittats.
I projektet pa KTH finns ockséd en viktig koppling till frigan om vilket

8 ERES star for The European Real Estate Society
9 http://www.sgbc.se/certifieringssystem/miljoebyggnad
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miljoklassningssystem (t ex. Miljobyggnad, LEED, BREEAM, Green
Building) en fastighetsdgare skall vilja, eftersom de olika systemen betonar
olika miljo- och uthéllighetsaspekter.

Chalmers: byggandets organisation i fokus

Chalmers i Goteborg bedriver ocksi forskning inom detta omrade. En
studie med en ekonomisk inging finns representerad av Brochner pa detta
lirosite som fram till 2012 bedrev den Formasfinansierade studien Grina
dndringar i byggandets affirsmodeller. Projektet undersokte pé vilket sitt
affirsmodellerna har dndrats pa senare ar nir foretag har borjat gora sadant
som deras kunder gjorde tidigare eller kunderna har Gvertagit uppgifterna
deras leverantorer annars har gjort it dem. Inga avrapporterade studier
har hittats. Brochner finns ocksd med som en av initiativtagarna bakom
Vinnova-programmet “Bygg-innovation” som l6per mellan 2011 och
2014. Det ir ett nationellt innovationsprogram som bygger pi ett
samverkansavtal mellan Vinnova och svenska samhillsbyggnadsforetag.

Ett dterkommande inslag i behandlingen av miljofrigorna i svensk
bygg- och fastighetsmarknad 4r Miljobarometern, utgiven av Chalmers
i Goteborg. Denna studie 4r en totalundersokning (riktad till samtliga
miljéansvariga i foretag inom bygg- och fastighetssektorn med fler 4n 50
anstillda (20 for arkitektforetag)). Under vintern 2010/2011 dillfragades
totalt 461 foretag (195 svarade, vilket utgdr drygt 42 procent). Den
overgripande fragestillningen var vilka miljoutmaningar som finns hos
foretagen och vad som har férindrats pa 12 4r. Underlaget vad avser
forindringarna 4r jimforelser med enkiter i samma form gjorda 2002 och
2006. Slutsatserna i rapporten frin 2012 ir att

* Foretagen upplever att miljoproblemen har minskat eller inte
forandrats i omfattning.

* Miljéproblemen har skiftat frin nigonting ‘dir ute’ som ska ’tas
om hand’ till ndgonting som angr alla.

* Foretagen jobbar idag mer aktivt f6r att minska sin totala miljo
belastning

* Miljoarbetet 4r pa vig att bli en strategisk del inom foretagen,
det genomsyrar verksamheten i hogre grad och i storre
utstrickning dn tidigare.

o Sjilvregleringsdtgirder (t.ex. miljoledningssystem) har okat sedan
2006 (6ver 85 % av de svarande anger att deras foretag arbetar i
enlighet med miljéledningssytem).



* En nackdel med tillvixten av formaliserad miljoledning ér att
systemens likriktning har 6kat den administrativa bérdan och lett
till 6kad byrakratisering.

* Foretagen upplever storre patryckningar och forvintningar fran
fler intressegrupper 4n tidigare. Det finns en hogre grad av
samverkan och utbyte med intressenter.

* Undersokningen hivdar att det idag etablerats en marknad for
konsultjdnster inom miljdomradet, samtidigt som det finns
oppningar att ta marknadsandelar samt forma nya marknader
inom t ex miljoteknik och miljéledning.

Rapporten  diskuterar ocksi varfér den allminna uppfattningen
bland foretagen dr att det saknas grona affirsmojligheter inom bygg-
och fastighetssektorn. Dessa affirsmojligheter  exemplifieras  med
eko-effektivitet/resurseffektivitet eller med grona produkter i branschen.
Det spekuleras i om foretagen kommer att bli mer intresserade av gron
marknadsféring i och med att de sjilvreglerande aktiviteterna blir allemer
byrdkratiska. Samtidigt konstateras det att “Grona affirer” tycks
frimmande for de absolut flesta aktorerna inom sektorn som besvarat
enkiten. A andra sidan ir det svart att etablera en marknad om aktorerna
inte kan erbjuda nagot: gréna produkter, innovationer, teknisk
utveckling eller kanske t.0.m. samarbete med forskare. Rapportforfattarna
menar sammanfattningsvis i Miljobarometern 2012 att miljarbete kan
vara mycket mer 4n sjilvreglering via miljéledningssystem. Men for att gi
vidare och bortom detta krivs att normerna inom bygg- och fastighets-
sektorn forindras.

Miljdarbetet i fastighetsforetag har ocksd studerats vid Chalmers utifran
en mer organisatorisk ansats. Ett flertal studier inom avdelningen for
Construction Management och dithérande Centrum fér Management
i Byggsektorn har bedrivits kring miljoarbetet i byggféretag och hur
samarbete genomforts mellan olika aktorer for att gora byggandet
mer miljomissigt. Denna forskning har ocksid resulterat i ett flertal
publikationer'® Denna foretagsnira forskning med betoning pa fallstudier
kompletterar den tidigare redovisade Miljobarometern fran samma
insticution. Ett exempel pd denna forskning med miljoprigel ir

10 Bland annat: Green ideas travelling across organizational boundaries — A-C. Stenberg,
Building Research and Information, 35(5): 510-513, 2007; The Social Construction of Green
Building: Diachronic and Synchronic Perspectives — A-C. Stenberg, Géteborg: Chalmers
University of Technology. Diss, 2006 (Doktorsavhandlingar vid Chalmers tekniska
hégskola); Gluch, Pernilla; Riisinen, Christine: What tensions obstruct an alignment
between project and environmental management practices?. Engineering, Construction
and Architectural Management, 19 (2) pp. 127-140 och Ludvig, Kjerstin; Stenberg, Ann-
Charlotte; Gluch, Pernilla: Giving an energy target sense: focus on an expert and discursive
competences. Management of Construction: Research to Practice, 26 — 29 June 2012,
Montreal, Canada , pp. 1164-1176 for att ge nigra exempel.
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konferensrapporten av Femenias och Kadefors (2011). Studien diskuterar
relationen mellan bestillare och byggare av energieffektiva byggnader
utifran tre fall. Deras slutsatser ror fragor om styrkeférhillanden mellan de
tva parterna, och hur deras strategier ir langsiktigt forankrade. Kunderna
har en viktig roll for att driva utvecklingen i en mer miljomissig riktning
och 6ka intresset bland byggarna och konsulter.

Mittuniversitetet om varderarnas roll

Vid Mittuniversitet bedrivs studier om virdering av kommersiella
fastigheter infor investeringsbeslut, kreditgivningsbeslut och upprittande
av fastighetsbolags érsredovisningar. Bellman (2012) intervjuade
67 fastighetsvirderare, vilket 4r nira hilften av Sveriges alla auktoriserade
virderare, om deras syn pa fastighetsvirdering. Fastighetsvirderarna fick
da bland annat ta stillning till hur de ser pd 13 centrala faktorer — sisom
exempelvis fastighetens skick och standard, lige, underhall, investerings-
behov, vakansgrad, hyresintikter, hyresvillkor, miljobelastning och
diskonteringsrinta — och hur stor hidnsyn de tar dll dessa faktorer i
olika virderingssituationer.

Miljobelastningar ansigs vara den allra svaraste faktorn att bedéma
(medelvirdet var 6,1 pa en sjugradig skala, dir 1 stod for enkelt att
bedéma och 7 stod for svart att beddma). En jimforelse mellan miljo-
belastningar och 6vriga undersokta faktorer visar ocksd att virderarna
behéver forhéllandevis mycket hjilp, i form av second opinions och andra
virderares bedémningar, for att kunna virdera miljobelastningarnas
paverkan pa fastigheternas virde. Flera respondenter betonade att de
anvinde sig av "due diligence”, en sorts expertutlatanden for att kunna
bedéma hur miljobelastningar péverkar virdet. En respondent forklarade
att "den genomsnittlige fastighetsvirderaren har inte denna kunskap”.

I studien uttryckte fastighetsvirderarna dven vad de skulle vilja forindra
i virderingsarbetet for att forbittra bade virderingarna och sina virde-
utlitanden. Nistan samtliga tyckte att miljopaverkan och andra faktorer
som dr relaterade till framtidsinriktade bedémningar (prognoser,
marknadsanalyser och byggtekniska bedémningar) skulle kunna vigas in i
hogre grad 4n vad som f6r nirvarande gors.

Lundaforskning om grén upphandling

Slutligen vad avser svensk forskning i detta filt, ska de juridiska
inriktade studierna presenteras. Vid rittssociologen i Lund finns ett
intresse for offentliga upphandlingsregler i Sverige (och dirigenom EU).
Ett av projekten avser regleringen av hallbar offentlig upphandling i



byggsektorn. Denna forskning bedrivs av Wedin (2009), som i detta
sammanhang ocksa studerar de normer som driver gréna innovationer i
byggsektorn liksom hur samverkan bedrivs inom héllbar offentlig bygg-
upphandling. En annan aspekt av detta dr hallbar offentlig upphandling
som styrmedel i miljopolitiken. Projektet #r delvis finansierat av
Riksbankens Jubileumsfond och av Skanska, en annan inriktning 4r den
studie som Formas finansierade och ytterligare en sker i samarbete med
Malmé Stad. Wedins avhandling innehaller fyra publicerade artiklar

inom omradet.

Av Formas nyligen utgivna populirvetenskapliga sammanstillning som
behandlar det svenska miljonprogrammet (Johansson, 2012) och de
krav som dess ombyggnader stiller, finns flera bidrag som avrapporterar
svenska studier kring miljoforbittringspotential i befintliga bostads-
fastigheter. Synpunkter som aterkommer i kapitlen 4r brist pa ekonomiska
incitament for miljohinsyn i ombyggnaderna av bostadsfastigheterna och
att det efterfragas tydligare statliga regelverk pa omradet.

Sammantaget ger dven svensk forskning med inriktning mot Gréna Hus
ett sprickligt intryck. En del av forskningen f6ljer i fotspiren pa den
anglo-amerikanska nationalekonomiskt inspirerade forskning som utréner
I6nsamheten i satsningarna pd ett ekologiske byggande. Andra studier
ar mer foretagsinriktade, till exempel genom att studera fastighets-
foretagensattitydertillmiljéarbeteellersehurmiljéarbetetbedrivsipraktiken
— ofta i form av fallstudier av samarbetsprojekt. Det svenska certifierings-
systemet Miljobyggnad dr ett resultat av svensk forskning pa detta omréide,
och jimforelser av detta med de internationella motsvarigheterna ir en
annan forskningsinrikening. Formas har finansierat de flesta studierna
pa omridet medan négra studier med finansiell inriktning kopplade till
foretagens sociala ansvar har finansierats via MISTRA.

De svenska studierna som avser miljoarbete ringar in bristen pa
strategiska perspektiv bland fastighetsforetagen. Arbetet dgnas i stor
utstrickning dt att forhalla sig till regelverk och att uppfylla de byrikratiska
krav som miljoledningssystemen stiller. Det tycks vara mindre intressant
att se miljofragorna som ett led i en affirsstrategi — att gora “grona affirer”
ar nagot som efterlyses. Innovationer i byggbranschen studeras ocksa
med juridiska glaségon i anslutning till de regelverk som styr offentlig

upphandling.
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Slutsatser

Ett tvirvetenskapligt filt i vardande, dir slutsatserna fortfarande ir
provisoriska men entusiasmen och mingfalden ir pataglig. Si kan
forskningslidget kort sammanfattas nir det giller Grona Hus och de
ekonomiska, finansiella, marknadsmissiga och organisatoriska aspekterna.
De tekniska och biologiska fragorna, det som mer handfast handlar
om miljon och fastighetssektorn finns inte redovisat i denna samman-
stillning. De aspekter som 4r mer produktionsinriktade i byggbranschen
ir likasi nedtonade, Gversikten berér i huvudsak fastighetsforetagens
situation (snarare in de renodlade producerande byggféretag som inte
forvaltar ndgot bestind) och hur dessa foretag paverkas av miljé och
energifrigorna. Foér dem som har att forvalta ett fastighetsbestand eller
medverkar som bestillare vid nybyggnationer eller ombyggnader finns
dock ett antal slutsatser i denna oversikt.

Svérigheterna for branschen kan primirt inte sigas vara de tekniska eller
ingenj6rsmissiga forutsittningarna for att bygga mer ekologiske eller
energisndlt. Metoder utvecklas underhand och erfarenhetsbasen vixer.
Det problem som tonar fram i denna 6versikt 4r snarare hur féretagen
ska ta steget frin att hantera miljofrigorna som begrinsningar. Dessa
kan ta sig uttryck i férsvarande regelverk, administrativt krivande system
for miljoledning och annat. Istillet for att utgd frin dessa restriktioner
eller hinder, handlar det om att se det som oppningar for en affirs-
verksamhet. Frigan om lonsamhet kan forstds kalkyleras fram utifrin
ett mer eller mindre problematiskt datamaterial, nigot som gjorts och
gors i ett flertal internationella och svenska studier. Flera av dessa har
presenterats i denna rapport, och hir finns sikert forutsittningar for flera
studier dir datamaterialet r hittills oprévat. Men lika viktigt 4r att se hur
foretagen inte bara 4r passiva askadare till det som sker och de marknads-
forhéllanden som vixer fram, utan ocksé sjilva kan ta initiativ.

Det ir sliende att se hur bade den svenska Miljobarometern liksom
studien om de finldndska féretagens marknadsforing framstiller foretagen
som relativt handfallna — utan nigra egna starka initiativ till affirs-
missighet. Samtidigt visas hur amerikanska fastighetsfonder med héllbar
inriktning har en mer medveten hillning. De identifierar de geografiska
ligen som ir intressanta fér denna typ av fastighetsinvesteringar och
arbetar med storre grepp som innefattar omfattande héllbar stads-
utveckling. I USA och Storbritannien finns dven en vixande marknad
for investeringar i héllbart byggande, dir investerare tillsammans med
bygg- och fastighetsforetag identifierat och utvecklat en egen gron



marknad f6r bade investeringar och byggande. Det finns sikert ocksa
andra exempel pd hur affirstinkandet slar sig in i detta filt, och for
bygg- och fastighetsforetag dr detta formodligen den avgdrande faktorn.

Att se det grona byggandet som ett led i ett storre héllbart samhills-
byggande i samklang med politiska ambitioner ir siledes en slutsats:
frigan om policy tonar fram som central och dirmed de ekonomiska
incitament som finns i detta. Certifieringssystemet "BREEAM
Communities” dr ett forsta exempel pa fenomenet. Om denna linje
pekar pa behov av samarbete med offentliga aktérer, finns andra omraden
ddr samarbete kan vara vigen framat. I byggprocessen finns flera centrala
aktorer som var for sig har intressen i ett miljomassigt forhallningssitt.
Byggforetagen har sina motiv och sina certifierings- och miljélednings-
system. Dessa ska mota de bevekelsegrunder som fastighetsfretagen
har, de som ska bestilla och forvalta resultatet av byggforetagens
anstringningar. I nista led kommer si slutkunderna in: hyresgisterna
som forvintas betala for att fa tillgang till lokalerna. Investerarna finns
forstds ocksa med som allt betydelsefullare aktorer, bade for att astad-
komma byggandet liksom i rollen som fastighetsigare. Flera studier har
diskuterat dessa olika aktorer och pa vilket sitt de olika motiven hos dem kan
forsvara framvixten av gronare byggande. Knappast ndgon enskild av dessa
kan klara framvixt av ett héllbarare byggande, diremot finns en potential
att soka samarbetsformer.
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Effektiv vag mot
energibesparingar

Simon Siggelsten

Inledning

Formodligen har ingen missat debatten om att vi alla maste minska vért
avtryck pa miljon genom minskade utslipp av koldioxid. EU vill att alla
medlemslinder ska effektivisera och minska energianvindningen. Den
11:e september 2012 rostade EU-parlamentet ja till det nya direktivet
2012/27/EU om energieffektivitet. Malet med direktivet 4r bland annat
att minska energianvindningen i EU med 20 procent fram till 4r 2020
jimfort med 1990 dérs siffror. Samma mal har 4ven tidigare framforts i
direktivet 2010/31/EU, men enligt EU-kommissionen ir inte medlems-
linderna varken pa ritc vdg eller arbetar i ritt take. Dirfor har
tidigare direktiv ombearbetats och kraven pi medlemslinderna har skirpts.
Medlemslinderna maste nu omsitta EU-direktivet till nationella lagar och
maél, som maste utformas i en nira dialog med EU-kommissionen.

Historiskt sett har Sverige haft en god tillging pa elenergi och ddrmed haft
ett relative lagt elpris jimfort med 6vriga Europa. Detta har medfért att
Sverige anvinder mer 4n dubbelt si mycket elenergi in genomsnittet f6r
EU. Pa senare dr har dock elpriset i Sverige 6kat, men det ir en liten bit
kvar till samma prisnivaer som exempelvis i Danmark och Tyskland. Ett
okat elpris i kombination med ett 6kande pris pd fjirrvirme har medfort
ett okat intresse for att bygga energisnila byggnader samt for att energi-
effektivisera befintlig bebyggelse. En energieffektivisering av befintlig
bebyggelse dr en svir uppgift ur flera aspekter. En av de svaraste
utmaningarna ir att forutse vilka dtgirder som ger bist resultat bide ur
ekonomisk och ur energimissig synpunkt. De ekonomiska incitamenten
paverkas starkt av energipriset. Vilka energieffektiviserande atgarder som
fungerar bist dr individuellt och beror bland annat pa byggnadens alder,
lige, utformning och anvindning.

Syftet med detta kapitel 4r att ge ldsaren en inblick i olika metoder
for att bygga energieffektiva byggnader samt ge en inblick i vad olika
myndigheter gor for att frimja byggsektorns arbete med energi-
effektivisering. Byggnader svarar for 40 procent av den sammanlagda
energianvindningen inom den Europeiska Unionen. Om man beaktar en
byggnads energianvindning under hela dess livscykel finner man att cirka
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15 procent anvinds under byggnationen och 85 procent under driften.
Energianvindningen i rivningsskedet 4r nistan férsumbar i jimforelse.
Detta innebir att det finns en potentiellt stor méngd energi att spara bland
véra byggnader.

Vad ar en effektivisering?

En effektivisering dr en form av forbittring. Det kan exempelvis
innebdra att vi fir ut samma mingd energi som tidigare, samtidigt som
anstringningen har minskat. Det kan 4ven innebira att vi fir ut en storre
mingd energi jimf6rt med tidigare, men med en bibehallen anstringning.
Ett exempel kan vara energin som gir at for att virma upp ett hus till
21°C. Om vi gor nagon form av energieffektiv atgird innebir det att vi
fortfarande kan hélla 21°C i huset men med en ligre energianvindning.
Om vi ddremot bara minskar temperaturen till 20°C sé ir det inte nagon
energieffektivisering i ordets ritta bemirkelse dven om det innebir att
energianvindningen minskar.

Energisnala byggnader

En byggnad kan vara energisnil av olika anledningar. Det kan bland
annat bero pi val av uppvirmningssystem eller pa hur vilbyggt och
vilisolerat klimatskalet r. Ett kiint exempel pd detta dr forre stadsministern
Goran Perssons gird i Sédermanland. Enligt en artikel av Byggindustrin
(2008) anvinder Perssons gard endast 40 kWh/m2 och ar i uppvirmning,
vilket 4r en mycket lag siffra. I artikeln gir det ocksa att lisa att Goran
Perssons bror, byggentreprenéren bakom huset, siger att huset 4r mycket
vilbyggt och vilisolerat, dirav den liga energianvindningen.
Byggindustrin frigade Ulla Jansson, passivhusforskare pa LTH, om det
var en rimlig energianvindning i Perssons gird. Hennes svar var att
garden férmodligen har en lag energianvindning tack vare en bra
bergvirmepump som ger ungefir fyra ginger si mycket virmeenergi ut
som elenergi in. Klimatskalet ansig hon inte vara speciellt vilisolerat,
utan den liga energianvindningen beror snarare pi energieffektivt
uppvirmningssystem @n ett vilisolerat klimatskal.

Det bista ir sjilvklart om vi kan bygga bide ett vilisolerat klimatskal och
anvinda ett energieffektive uppvirmningssystem. I dldre och befintliga
byggnader ir det inte alltid sd enkelt att i efterhand forbattra klimatskalet.
Istillet gar det med f6rdel att investera i andra tekniska l6sningar som
effektiviserar uppviarmningen. Exempelvis nigon form av virmepump
och/eller installation av &tervinning av virmen i ventilationsluften.



Andra mégjligheter 4r att installera solfingare for varmvattenproduktion
eller solceller for elproduktion.

Byggnadens energianvandning

Enligt Boverkets Byggregler (BBR) ir definitionen pi en byggnads
energianvindning det samma som mingden képt energi anvind for
uppvirmning, komfortkyla, varmvatten och byggnadens fastighetsenergi.
Det 4r med andra ord mingden kopt energi som avgdr om byggnaden
dr energisnal eller inte. Verksamhetsenergi ingdr inte i en byggnads
energianvindning dven om den kan ha en stor betydelse for
byggnadens virmebehov. Exempelvis kan det férekomma nagon form
av energikrivande verksamhet i en byggnad som bidrar med mycket
virme och didrmed minskar behovet av kdpt energi for uppvirmning.
I kontorsbyggnader med manga personer och mycket elektriska apparater
alstras det mycket virme som har en betydande effekt pa den kopta
energin. Elenergi for exempelvis datorer och skrivare riknas som
verksamhetsenergi och paverkar dirmed inte byggnadens energi-
anvindning mer 4n att det formodligen genererar ett kylbehov under
varma dagar.

Om ett energitillskott (som inte dr kopt energi) exempelvis frin solfingare
eller frin berggrunden via en virmepump ir tillrickligt stort s kan en
forhallandevis simre isolerad byggnad dndi klassificeras som en energisnal
byggnad enligt Boverkets Byggregler. Detta giller dock bara till en viss
grins di Boverket dven stiller krav pa byggnadens genomsnittliga standard

pa isoleringen (U-medel), se Tabell 1.

Boverket stiller hogre krav pa eluppvirmda byggnader jimfort med andra
uppvirmningsitt, vilket ocksd visas i Tabell 1. Byggnader med installerad
eleffekt pa mer dn 10 W/m2 (Atemp) riknas som eluppvirmda enligt BBR
19. Den installerade eleffekten syftar inte bara pd direktverkande el utan
dven pd exempelvis berg-, jord- och luftvirmepumpar. Elenergi ir den
ddlaste formen av energi och kan anvindas tll mycket annat in
uppvirmning av hus. Dessutom kommer fortfarande en stor mingd av
elenergin idag frin kolkraftverk eller annan fossil forbrinning. Manga
experter anser att fjirrvirme ir det mest miljévinliga alternativet
for att virma upp byggnader. Men det beror sjilvklart pa varifrin
fjirrvirmen kommer, om det ir spillvirme fran en industri eller frin
eldning av fossila brinslen.
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Tabell 1: Kraven pd nybyggda bostiiders energianvindning enligt BBR 19

Byggnadstyp Klimatzon I Klimatzon II Klimatzon III
?ﬁ@i‘fﬁiz, w 130 110 90
e S
gﬁ;ﬂeg 0,40 0,40 0,40

Kraven pa lokaler 4r mer komplicerade 4n for bostider. Utgingskravet ir
en ligre energianvindning jimfort med bostider, men samtidigt tillats
en hogre energianvindning om ventilationsflodet 4r stort pa grund av
hygieniska skil. Denna regel tillimpas ofta eftersom det vanligtvis befinner
sig fler personer per area i lokaler jimfért med bostider, och dirmed krivs
ocksi ett storre ventilationsflode.

Energianvindningen per kvadratmeter minskar nagot for varje ar i
Sverige (Energimyndigheten, 2012), vilket visas i Tabell 2 nedan. Aldre
uttjinta och mindre energieffektiva byggnader rivs och ersitts av nya
moderna byggnader. Det innebir att byggnadsbestindet blir allt energi-
effektivare, men dock inte i den takt som EU 6nskar. Vad vi ocksa kan se i
Tabell 2 4r en 6kning av energianvindningen ar 2010 som var ett mycket
kallt &r. Eftersom den genomsnittliga temperaturen utomhus varierar fran
ar dll &r sd gar det inte bara att jimfora tvé olika ar rakt av. Diremot gir
det att utlisa trender pa lingre sikt. For att gora en mer exakt jimforelse
gar det att normaldrskorrigera uppmitta virden. En normalarskorrigering
innebir enkelt forklarat att det uppmitta virdet okas eller minskas
beroende pa om det var ett varme eller kallt ar.

Tabell 2: Genomsnittlig energianvindning for olika byggnadstyper enligt
energimyndigheten

Undersokningsar samt energianvindning i kwh/m?

Byggnadstyp 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Smahus 142 142 138 130 122 121 125 126 117
Flerbostadshus 173 169 162 156 152 145 149 160 141
Lokaler 144 140 136 137 133 128 133 145 131




Passivhus

Utéver Boverkets Byggregler som vi miéste folja, si finns olika frivilliga
certifieringar for energisndla hus. En av de mest kinda certifieringarna
ir Passivhus. Begreppet Passivhus kommer ursprungligen fran
Passivhusinstitutet i Tyskland. For att klara Passivhusstandarden stills
harda krav pa isolering, lufttithet, energianvindning och dven installerad
effeke. Kraven som stills pa Passivhus i Sverige 4r dock inte desamma som
i Tyskland. De dr mer anpassade for ett nordiske klimat och bestims idag
av Sveriges Centrum fér Nollenergihus (SCNH). Tidigare var det Forum
for energieffektiva byggnader (FEBY) som specificerade kraven.

En viktig skillnad mellan Boverkets Byggregler (for icke elvirmda
byggnader) och Passivhuskraven 4r kravet pA maximal installerad effeke.
For att forklara denna skillnad kan en jimforelse goras med Sveriges
utslippskrav  pa miljobilar. Ar 2012 stillde Transportstyrelsen
utslippskravet till 120g CO2 per km f6r miljobilar. Méanga av bilarna
som sildes dr klassade som miljobilar och klarar dirmed kravet pa
120g CO2 per km, forutsatt att bilarna koérs energisnilt. Méanga av
de miljoklassade bilarna 4r dock effektstarka och kan slippa ut mer
koldioxid om de kors lite hardare. Det innebir att det verkliga utslippet av
koldioxid férmodligen 4r hogre 4n vad bilen ir klassad f6r. Om det dven
hade funnits ett krav pd maximal effekt sa hade det verkliga koldioxid-
utslippet formodligen varit ligre. Samma resonemang kan gilla dven
for byggnader. Om byggnaden har en fér hog installerad effeke for
uppvirmning gir det att halla en hdgre inomhustemperatur 4n vad som
ir tinkt. Det gar dé dven att anvinda virmeenergin pa mindre effektiva
sitt, som exempelvis genom att sova med Sppet fonster samtidigt som
virmen dr pa.

Tillvagagangssatt for energieffektivisering

Det finns manga olika &sikter om vilken som ir den bésta metoden for
att minska energianvindningen i en befintlig byggnad. Som tidigare
nimnts spelar byggnadens alder, lige, utformning och anvindning
en viktig roll. En generell och bra metod ir att, om méjligt, bérja med
klimatskalet. Poingen med att borja med klimatskalet 4r att inte riskera
overdimensionera uppvirmningssystemet. Virmen i vira byggnader
licker ut genom klimatskalet och genom ventilationsluften. Om vi kan
minska dessa virmeforluster si behéver vi inte investera i ett lika stort
uppviarmningssystem. Dock ir lingt ifrin alla byggnader limpliga att
tilliggsisolera. Det finns exempelvis en risk for fukeskador vid
tillaggsisolering av ildre byggnader, vilket férklaras bra i boken Vandrande
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Sfukt Strilande virme av Hagentoft (2002). Ibland ir tilliggsisolering
inte heller limplig pad grund av estetiska skil. I de flesta fall 4r det dock
mojligt att byta fonster, vilket bara det kan ge en stor energibesparing.
Utvecklingen av fonster har gjort stora framsteg och isoleringsstandarden
har tredubblats pa nigra decennier. I dldre hus som inte ir limpliga att
tilliggisolera finns oftast ett behov av att tita klimatskalet. Det kan finnas
otitheter runt fonster, dorrar och andra anslutningar. Téthetskraven forr
var langt ifrin vad de ir idag.

Efter att klimatskalet ér forbdttrat 4r nista limpliga steg att atervinna den
energi som annars skulle ga till spillo, som virmeenergin i ventilations-
luften och spillvattnet. Atervinning av ventilationsluften bérjar bli vanligt
idag och kan ske pa lite olika sitt exempelvis genom att Gverfora virme-
energin frin den smutsiga och anvinda luften till den nya och rena luften.
Ett sidant system kallas for frin- och tilluftsventilation med virme-
vixlare (FTX). Alternativt kan virmeenergin i den anvinda luften
overforas till att virma varmvattnet och/eller radiatorkretsen. Detta kan
ske med en franluftsvirmepump (FVP). Energiforluster fran ventilationen
kan dven minskas med hjilp av behovsstyrning av ventilationen. Behovs-
styrning kan ske antingen genom nirvarodetektering eller genom
mitning av koldioxidhalt och relativ fuktighet i frinluften. Atervinning
av spillvattnet dr mycket ovanligt och inte alltid mojligt att installera i en

befintlig byggnad.

Nyttjande av solenergin ir nista steg. Solpaneler kan delas upp i tva
kategorier, solceller for elproduktion och solfangare for uppvirmning av
vatten. Solceller borjar i viss man bli lonsamt i Sverige. Anledningen till
detta dr att priset pa solceller kraftigt har minskat de senaste aren samtidigt
som bade verkningsgraden for solceller har 6kat nidgot och energipriset
har gatt upp. I Skéine ger solinstrilningen en teoretisk méjlighet att fa ut
en energimingd pd cirka 1000 kWh per m2 och ar, men hur mycket man
verkligen far ut beror pa verkningsgraden. Verkningsgraden for solfangare
ir bittre jamfort med solceller.

Om ovanstiende steg genomfdrs minskar risken att pengar liggs pa
ett overdimensionerat uppvirmningssystem. Det dr dock inte alltid
uppvirmningssystemet som kostar mest, bide fonsterbyten och
solfingarsystem kan kosta en hel del. For fastighetsigaren som forvaltar
fastigheter med vinstintresse bor det storsta intresset vara att energi-
effektiviseringen i4r ekonomiskt l6nsam. For denne ir ovanstiende
metod inte alltid den bésta. En mer kortsiktig 16sning kan vara att enbart
uppgradera uppvirmningssystemet.



Brukarna

Forutom klimatskalet och uppvirmningssystemet spelar brukarnas
beteende stor roll for energianvindningen. Enligt energimyndigheten
(2000) anvinder hushéllen ungefir en fjirdedel av hela den slutliga
energianvindningen i Sverige i sina bostider. Ungefir samma forhallande
giller dven inom EU. Detta ska inte forvixlas med att byggnaderna
anvinder 40 procent av den sammanlagda energianvindningen inom EU.
En byggnad kan innehalla mycket mer dn bostider, exempelvis kontor
och affirer.

Som individer resonerar vi alla olika i dagliga handladen sasom att slicka
lampor, stinga fonster, sitta lock pa kastrullen eller vilja tvittprogram.
Det giller dven storre beslut sisom inforskaffande av nya vitvaror,
tilliggsisolering av huset eller inkdp av ligenergilampor. Byggnadens
utformning kan paverka brukarnas beteende till viss man. Ett tydligt
exempel pa detta dr en bostadsrittférening i Malmé som bildades ar
2001. Efter ett par ir konstaterades en mycket hog energianvindning i
huset, som vid en nirmre kontroll visade sig bero pa en hég varmvatten-
konsumtion. Samtliga ligenheter i féreningen hade stora bubbelbadkar
och badandet i dessa var relativt omfattande de forsta dren. I detta fall kan
formodligen individuell mitning och debitering av varmvattnet gora en
tydlig skillnad i anvindandet, vilket férklaras lingre fram.

Medvetenheten om energianvindningen och dess kostnad ir inte speciellt
hég bland merparten av befolkningen. Dock 4r den férmodligen lite storre
bland de som bor i smahus jimfort med flerbostadshus. Tidigare i Tabell 2
kunde vi se att energianvindningen i flerbostadshus r hogre 4n i smahus.
Virme och varmvatten ir oftast inkluderat i hyran i ett flerbostadshus
vilket gor att hyresgisterna bade saknar kontroll dver och information om
energianvindningen. Det har gjorts en studie for att se om det gir att
minska energianvindningen i flerbostadshus bara genom information
(Henryson m.fl. 2000). Resultatet av studien visar mojligheten till en
sinkning av energianvindningen pa upp till 10 procent. Minskningen
avtog dock efter en tid i takt med att hyresgisterna glomde bort eller borja
tappa entusiasmen for besparingarna.

Energieffektiviseringspotential

P4 uppdrag fran en statlig utredning har Chalmers Energicentrum (CEC)
studerat potentialen for energieffektivisering i bebyggelsen (Goransson
& Pettersson, 2008). Resultatet frin studien visar pa ett sa kallat energi-
effektiviseringsglapp i bebyggelsen. De menar att det finns en betydande
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potential for effektiviseringsdtgirder i byggnader som aldrig kommer till
stand, trots att dtgdrderna ir till synes lonsamma. Deras resultat indikerar
pd att i genomsnitt endast 15 procent av dessa atgirder utfors.

Hogberg och Lind (2011) drar andra slutsatser angdende energi-
effektiviseringspotentialen hos bostadsbestindet fran 60- och 70-talet.
De hiller med om att det finns en stor potential for energieffektivisering,
men orsaken till att inte mer utfors dr helt enkelt att det inte 4r mer
som dr ekonomiskt l6nsamt. Genom att minska avkastningskravet pé
investerande medel gar det dock att géra manga investeringar till synes
mer lonsamma. Ett exempel pa detta ir renoveringen av miljonprograms-
omradet Gardsten, Géteborg.

1996 pabérjades en upprustning av omridet Gardsten och dess cirka 3000
lagenheter. Gérdsten, som byggdes under dren 1969-72, var tidigare en
sliten forort till Goteborg. Innan upprustningen stod var fjirde ligenhet
tom. Idag dr det ko till ligenheterna. Férutom en allmin upprustning av
omradet och husen si gjordes omfattande energieftektiviseringar. Bland
annat tilliggsisolerades tak, gavlar och socklar. Ventilationssystemet
byggdes ut med virmevixlare, nya energisnala vitvaror samt individuell
mitning av el, virme och vatten installerades (Byman & Jernelius,
2012). Lind och Lundstrom (2008) har i en studie undersékt om upp-
rustningen har varit lénsam, bade ur en foretagsekonomisk och ur en
samhillsekonomisk synvinkel. Deras studie visar att det samhills-
ckonomiska resultatet kompenserade for en negativ foretagsekonomisk
kalkyl. Framférallt papekade de att det sociala kapitalet dr minst lika
viktigt som fastighetskapitalet eftersom fastighetsvirdena snabbt
reduceras nir det sociala kapitalet eroderar.

Ar avkastningskravet for stort pa bebyggelsen? Kan vi stilla krav pa en
foretagsekonomisk kalkyl vid en energieffektivisering? Det finns och
har férmodligen alltid funnits fastighetsigare som Z4ger sina fastigheter
vildigt kortsiktigt och darfor vill ha en hog avkastning. For dem ir det
svart att hitta Idnsamma investeringar for att minska energianvindningen.
Men med okade krav pa energieffektivisering frain EU kan avkastnings-
kravet fi allt mindre betydelse. Om dessutom energipriset stiger sa dkar
lI6nsamheten pé investeringen.

Olika EU-direktiv med malet att minska energianvandningen

EU vill att medlemslinderna ska minska energianvindningen med

20 procent till &r 2020 och 4ven minska utslippen av vixthusgaser med
80-95 procent till ar 2050 i forhéllande till 1990 érs siffror. For att klara



dessa mal har EU-parlamentet beslutat om flera olika direktiv som sedan
har eller ska omsittas till Svensk lagstiftning. Nedan presenteras fyra olika
exempel pd betydande lagar som har eller ska inforas i Sverige och ovriga
EU med avsikt att minska energianvindningen.

Lagen om energideklarationer

Energideklarationen har sitt ursprung i EU-direktivet 2002-91-EG
och benimns d& som en byggnads energicertifikat. Enligt Boverket ir
energideklarationen tinkt som ett informativt styrmedel for att frimja
en effektiv energianvindning och en god inomhusmiljo i byggnader.
Det idr en oberoende energiexpert som ska uppritta energideklarationen
vilken bland annat visar byggnadens energiprestanda. I en hyresfastighet
ska energideklarationen paverka hyresgisterna till att minska
energianvindningen, direkt eller indirekt via hyresvirden. Men enligt
Boverket sker detta sillan, bland annat pa grund av att virme och vatten
ingar i hyran. Det finns dock inget direkt samband mellan hyrans storlek
och hyresfastighetens energianvindning.

Enligt lagen om energideklaration fér byggnader (2006:985) ska det i en
energideklaration anges:

1. en uppgift om byggnadens energiprestanda,

2. om obligatorisk funktionskontroll av ventilationssystemet har
utforts i byggnaden,

3. om radonmitning har utforts i byggnaden,

4. om byggnadens energiprestanda kan forbittras med beaktande
av en god inomhusmiljé och, om si ir fallet, rekommendationer
om kostnadseffektiva édtgirder for att forbittra byggnadens
energiprestanda,

5. referensvirden som gor det mojligt for konsumenter att
bedéma byggnadens energiprestanda och jimféra byggnadens
energiprestanda med andra byggnaders.

Vid forsiljning av en fastighet ska en energideklaration upprittas, om
inte en giltig energideklaration redan finns. Tanken ir att byggnadens
energiprestanda ska vara en egenskap som vigs in i forsiljningspriset, detta
sker dock sillan. Oftast fir koparen energideklarationen forsent i
forsiljningsprocessen. I en del fall har en energideklaration upprittats forst
efter att forsiljningspriset var 6verenskommet. Den 1 juli 2012 4ndrades
vissa delar i lagen om energideklarationer (Lag 2012:397). I lagtexten
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star det nu att energideklarationen ska visas upp for en spekulant pa en
byggnad. Om en energideklaration ir gjord nir byggnaden bjuds ut till
forsiljning eller uthyrning ska dessutom byggnadens energiprestanda
anges vid annonsering i tidningar och webbsidor. Tidigare lig ansvaret
hos kommunerna for tillsyn om energideklarationerna var genomforda,
idag efter lagindringen ligger tillsynen hos Boverket. Nu finns dven ett
foreliggande om vite for en byggnadsigare som inte har upprittat en
energideklaration.

Fjarravlasning av el- och energimatare

Energibolagen maste numera fakturera sina kunder efter den faktiska
energianvindningen. Tidigare har energibolagen endast gjort en avlisning
per ar och dir emellan skickat fakturor varje manad baserat pd uppskattad
energianvindning. Konsekvensen av att kunna fakturera f6r den faktiska
energianvindningen varje manad 4r att métarna idag ér fjarravldsta. Denna
lagindring har sitt ursprung frain EU-direktivet 2006-32-EG. En viktig
poing med att avldsa mirtarna varje méinad ir att ge snabb feedback pa
energianvindningen. Om ett beteende férindras, exempelvis om en ny
TV inforskaffas, si syns idag forindringen forhallandevis snabbt pa
elrikningen. Om istillet mitaren endast avlises en ging om dret kan
feedbacken dréja upp till ett helt ar. Feedback dr nagot positivt i storsta
allminhet och kan i minga fall paverka vért beteende och handlande i en
positiv riktning.

EU vill i ett nyare EU-direktiv (2012-27-EU) att konsumenterna ska fa
dnnu snabbare feedback. Deras mil ir att 80 procent av konsumenterna
ska ha si kallade “smarta mitare” till ar 2020. De ska di ge konsumenten
mojligheten att se sin el-effektanvindning i realtid samt dven se statistik
for energianvindningen for olika perioder.

Nara-nollenergibyggnader

I EU-direktivet 2010-31-EU anvinds begreppet nira-nollenergi-
byggnader med definitionen “en byggnad som har mycket hog
energiprestanda’. Direktivet specificerar dock inte vad begreppet innebir
i siffror. Alla nya byggnader som byggs efter den 31 december 2020 ska
vara nira-nollenergibyggnader. Dessutom ska alla nya byggnader som
byggs for att anvindas och 4gas av offentliga myndigheter vara nira-noll-
energibyggnader redan efter den 31 december 2018.

Det 4r upp till varje medlemsland i EU att lagstifta om vad en nira-noll-
energibyggnad ska innebira i praktiken eftersom alla medlemslinder
har olika klimat och forutsittningar for att bygga energisnila



byggnader. Vilka energikrav som kommer stillas pa nya byggnader i
Sverige dr i skrivande stund inte bestimt. Den 29 mars 2012 limnade
regeringen via energiminister Anna-Karin Hatt en skrivelse till riksdagen
dir vidgen till nira-nollenergibyggnader beskrivs samt vad det innebir
for de svenska energihushéllningskraven pa byggnader. Direfter har
inga konkreta besked limnats. Diremot skriver Anna-Karin Hatt i en

debattartikel, den 19 september 2012, i Svenska Dagbladet:

Att "nira-nollenergihus” kommer innebira skirpta energikrav star
bortom allt tvivel, men for att regeringen ska kunna avgora exakt
hur skarpa framtidens krav behover vara krivs ett battre kunskaps-
underlag och en utvirdering bland annat av olika lagenergi-
byggnader och demonstrationsanliggningar.

Ar den svenska regeringen for forsiktig med att lagstifta om harda
energikrav? Regeringen kan i alla fall tyckas hélla en forsiktig profil.
Innan skrivelsen i mars 2012 skrev regeringen i en promemoria att Sverige
uppfyller kraven for nira-nollenergibyggnader genom de nya byggreglerna
som tridde i kraft fullt ut 2013 (BBR19). De nya byggreglerna innebir
bland annat att kraven skirps for icke elvirmda bostadshus i klimatzon
III (sodra Sverige) fran att den hogsta tillitna energianvindningsnivin
ar 2006 var 110 kWh/m2 och ar till att den hogsta tillitna nivan frin
januari 2013 4r 90 kWh/m2 och ar. Detta kan jimforas med det svenska
passivhuskravet pa 50 kWh/m2 och ér for samma kategori. Promemorian
har face kritkk fran flera olika remissinstanser som exempelvis
Energimyndigheten, Naturvirdsverket och Sveriges tekniska forsknings-
institut (SP) som onskar tydligare stillningstaganden om en mer
langtgdende energieffektivisering i byggnader.

Ett antal verksamma energibolag i Sverige hade synpunkter pa
promemorian di den inte tog tillricklig hinsyn tll primirenergi.
Begreppet primirenergi innebdr energi som inte har omvandlats av
minniskan. Primira energikillor som omvandlats till mer anvindbara
former kallas for sekundira energikillor. Den mest miljovinliga
primirenergin kommer idag frin vatten, vind och sol. Aven fossila
brinslen riknas som primira energikillor, men for att nyttja dess energi
krdvs oftast en omvandling i ett kraftverk. Kol som eldas i ett kraftverk 4r
primirenergi, men den elenergi som produceras i kraftverket 4r sekundir-
energi. Eftersom det blir virmeférluster i ett kraftverk si ir
sckunddrenergin  mindre i forhdllande dll den ursprungliga
primirenergin. Detta innebdr att om elenergi frin ett kolkraftverk
anvinds for att virma upp en byggnad, s dr primirenergianvindningen
hogre i jimforelse med om byggnaden virms upp med elenergi frin
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vindkraft. Dirfor kan den anses vara olimpligt att bara mita energi-
anvindningen rake av och inte ta hinsyn till energikillan.

Krav pa individuell matning och debitering

Individuell mitning och debitering (IMD) i flerbostadshus dr
ytterligare ett redskap for att minska energianvindningen. EU-direktivet
2012-27-EU innehéller krav pa IMD av el, naturgas, virme, kyla och
varmvatten. Direktivet oppnar dock upp for undantag dir det inte
dr tekniskt mojligt eller om installationen inte blir kostnadseffektiv i
forhallande till energibesparingen pa lang sikt. I april 2014 rostade
riksdagen igenom lagen om energimitning i byggnader (SFS 2014:267)
baserat pd nyss nimnda EU-direktiv. Enligt 1 § syftar lagen tdill att
energikostnader ska kunna fordelas efter faktisk energianvindning
genom energimitning i enskilda ligenheter, varigenom incitamenten 6kar
for slutanvindare att minska energianvindningen i byggnader.

Inneborden med IMD ir att energianvindningen mits och debiteras pa
ligenhetsniva. Detta 4r det vanligaste sittet att mita och debitera
el-energin idag. Diremot ir, som tidigare nimnts, kostnaden for virme
och varmvatten oftast inkluderad i hyran eller avgiften, och baseras pé
lagenhetens storlek istillet for den faktiska anvindningen. Att mita och
debitera for energin pé ligenhetsniva har i flera undersokningar visat sig
ge en energibesparing. Detta beror formodligen pa att de boende blir mer
medvetna om kostnaderna och kan dessutom direkt paverka sin egen
kostnad. Men, dessvirre ir fragan om IMD av virme ganska problematisk.
Det ir svart att siga hur mycket energi en specifik ligenhet har anvint
for uppvirmning av den egna ligenheten eftersom att det oftast endast
ir en betongvigg mellan angrinsande ligenheter, och betong leder virme
bra. Denna brist pé isolering gor att virmen inte har nagra storre problem
att licka mellan ligenheterna. Dirfor gar det att fi en mycket stor andel
av det egna virmebehovet fran grannligenheterna. Virmelickage mellan
angrinsande ligenheter gor det dven svirt att uppfylla syftet med lagen
om energimitning i byggnader — att fordela virmekostnaderna efter
faktisk energianvindning.

Ett annat potentiellt problem om man miter hur mycket virmeenergi som
tillféres i en ligenhet 4r att en gavelligenhet har ett stérre virmebehov
dn en ldgenhet i mitten av huset. Om en bostadsrittsforening i efterhand
viljer att inféra IMD och mita den tillfsrda virmen si kan en
gavelligenhet behova kompenseras for det ogynnsamma liget. Annars
kan det innebira att virdet pa ligenheten minskar Gver en natt pd grund
av okade virmekostnader. En gavelldgenhet kan visserligen ha ett hogre



marknadsvirde i sig jimfort med en ligenhet i mitten av huset, men det
har ju 4garna i sin tur redan fatt betala for nir de kopte ligenheten. Om
det diremot handlar om en nyférsiljning s vet de presumtiva koparna
vilka forutsittningar som giller. En gavelligenhet har ett storre
virmebehov och priset kan antas vara justerat efter de forutsittningarna
och i detta fall kan en kompensation for ett ogynnsamt lige vara onodigt.

EU-direktivet (2012-27-EU) nimner tvd metoder for att mita hur mycket
virmeenergi som tillforts i en ligenhet: antingen med en energimitare
som miter fléde och temperatur i radiatorkretsen eller med mitare pa
samtliga radiatorer i ligenheten som miter virmeavgivningen. Ytterligare
en metod, som inte nimns i EU-direktivet men som anvinds till viss del
i Sverige, gar ut pa att istillet mita innetemperaturen i varje ligenhet.
Mitning av innetemperaturen dr dock en form av komfortmitning och
inte nagon egentlig mitning av energianvindningen.

Det vanligaste argumentet mot att debitera for virmen efter inne-
temperaturen ir okynnesvidring, eftersom okynnesvidring sinker
temperaturen i den egna ligenheten samtidigt som energibehovet for
virmen okar. Det finns dock en mojlighet att komma runt problemet
genom att installera radiatortermostat som stinger av virmen om ett
fonster skulle 6ppnas. En sidan termostatventil kinner av en snabb
temperaturférindring i rummet som uppstir om ett fonster Sppnas och
det dr kallt ute, och stinger da varmvattenflddet till radiatorn.

Boverket har gett ut olika publikationer som diskuterar bade den
ekonomiska 16nsamheten med IMD och olika problem relaterade till
IMD. Exempelvis Individuell métning av virme och varmvatten i ligenheter
(2005) samt Individuell métning och debitering i flerbostadshus (2008).

Slutsatser

Energianvindningen inom EU maste minskas och detta behéver ske
med hjilp av olika direktiv. Det dr dock en svir uppgift. Arbetet med
att implementera nya lagar i medlemslinderna gir lingsamt och inte
alltid i den takt som EU-parlamentet 6nskar. De nationella politikerna
dr i en svar sits och behéver se problemen ur flera olika perspektiv. Idag
fir forskning om energianvindningen i byggnader mycket pengar frin
olika EU-finansierade projekt. Utvecklingen gar snabbt framat och det
kommer stindigt nya innovationer fér att minska energianvindningen.
Eftersom den tekniska utvecklingen gir snabbt framit borde
politikerna som har beslutat om pengar till forskningen ocksi kunna
besluta om dnnu mer skirpta krav pa energianvindningen. Varfor inte
sitta riktigt stor press pd bdde byggnadsindustrin och pa fastighetsidgarna?

107



108

Tva problem ur ett miljoperspektiv dr att energi i Sverige idag ir
relativ billigt samt att kunskapen om energieffektiviserande metoder ir
sma bland méinga fastighetsdgare. Det finns sikert méanga fastighetsigare
som sitter avvaktar pa ndgon ny revolutionerande teknik som bade billigt
och bra ska kunna reducera energianvindningen i deras fastigheter. Dessa
fastighetsigare kan vara svéra att 6vertyga om vilka méjligheter som redan
finns, mojligheter som ér bra ur energisynpunkt, men som kanske kriver
storre investeringar som ur ett ekonomsikt perspektiv betalar sig pa lingre
sikt dn fastighetsidgarna sjilva tinke sig.

Energieffektivisering handlar idag inte bara om tilliggisolering och
fonsterbyten. Nu finns mojligheten att atervinna nistan all virme fran
ventilationsluften. Det gar ocksa att minska onddig ventilation genom
behovsstyrning av ventilationsmingden. Annan onddig energianvindning
kan ocksd minskas genom ekonomiska incitament och feedback.
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Kommersiella fastigheter:
organisation och struktur

Peter Palm

Inledning

Fastighetsforvaltning och 4gandet av kommersiella fastigheter har
traditionellt setts som négot statiskt och tekniskt orienterat. I slutet av
1990-talet uppstod diremot en diskussion kring dmnet. Bengtsson
och Polesi (1998) konstaterade da att fastighetsbranschen var stadd i
forindring. Forindringen bestod i att man gick frén en teknikorientering
mot att bli allt mer serviceorienterade. Det var denna diskussion inom
branschen, kring fastighetsférvaltning, som medférde att fastighets-
branschen initierade inrittandet av en ny hdogskoleutbildning vid
Malmé Haogskola.

Fastighetsmarknaden for kommersiella fastigheter' har de senaste
dryga 20 aren genomgitt flera faser. Efter en nationell finans- och
fastighetskris under nittiotalets forsta del foljde en omstrukturering av
branschen och en stabilisering av marknaden. Féljt av en stindig tillvixt
som kulminerade i slutet av 2007 for att ddrefter foljas av ytterligare en
ny finans- och fastighetskris. Denna gang en global sadan.

Hur har di den kommersiella fastighetsbranschens organisation och
struktur forindrats under dessa ar? Har den omstrukturerats? Manga
skulle nog svara "Nej” pd den sistnimnda frigan. Men en studie av
25 fastighetsbolags drsredovisningar under dren 2004-2008 visar pd att
det numera finns en medvetenhet om svil kund som servicetinkande
hos ett flertal av foretagen (Palm 2011). Studien visar att av de
25 fastighetsbolagen, som ingick i studien, kan 16 karakteriseras som
serviceorienterade. Studien visar dven pd att det finns en tydlig
koppling mellan savil foretagens storlek som det faktum om féretagen
ir borsnoterade eller ¢j nir det kommer till hur de beskriver sitt service-
och kundarbete. De borsnoterade bolagen tenderar att i sin arsredovisning
i hogre grad visa pa en serviceorientering precis som de storre bolagen.
Samtidigt visar min tidigare studie fran 2011 att det vixt fram en ny
orientering utdver service- och teknikorienteringen, den finansiella

1 Den kommersiella fastighetsbranschen definieras hir som foretag med 4gande och
forvaltning av fastigheter som ej dr bostadsfastigheter. Se dven Lind & Lundstrom 2011,
for en mera djupgdende diskussion rorande definitionen.
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orienteringen. Det faktum att den kommersiella fastighetsbranschen
nu inte ser sig sjilv som en statisk verksamhet utan som aktérer pd en
konkurrensutsatt marknad, medfor att ett flertal olika fragestillningar
aktualiseras for branschen. En siddan ir att branschen tvingas inse att den
mdste organisera sig pd ett sdidant vis att den kan beméta marknadens krav.
En annan frigestillning ir att foretagen maste tydliggdra for sig sjilva vad
det dr for aktor de dr och vilken roll det 4r de vill spela. Med andra ord har
ett aktivt strategiarbete aktualiserats for foretagen.

Den f6rindring av perspektiv som foretagsekonomerna Bengtsson och
Polesie (1998) beskriver, féranleds av den fastighetskris som vi hade pé
den svenska fastighetsmarknaden under 1990-talet. Detta kapitel har
sin utgangspunkt i den omstrukturering av den kommersiella fastighets-
branschen som krisen under 90-talet medférde, samt att belysa de
strategiska vigval som olika fastighetsbolag gjorde. Kapitlet inleds med en
kort historisk tillbakablick for att skapa forstaelse for den “nya marknad”
som uppstod efter 90-talskrisen och som ligger till grund f6r den verklighet
som ménga av dagens kommersiella fastighetsbolag etablerades i. Det
foljande avsnittet behandlar de teoretiska forutsittningarna for affirs-
modeller och organisering av fastighetsforetagens virdeskapande
aktiviteter. Efter detta gors en genomgang dir olika affirsmodeller i
fastighetsbranschen  exemplifieras  utifrin hur de virdeskapande
aktiviteterna organiseras. Kapitlet avslutas sedan med en diskussion
kring de strategiska vigval for fastighetsforetagens organisering av de
virdeskapande aktiviteterna.

Resultatet av finans- och fastighetskrisen
1990-932

For att forstd den kommersiella fastighetsbranschen idag maste vi
ga tillbaka till borjan av 1990-talet, di Sverige upplevde en finans-
och fastighetskris. Fore 1980-talet 4gdes ménga av fastigheterna av
lokala byggherrar/byggherrefamiljer vilka sjilva byggde, dgde och
forvaltade fastigheterna. Under borjan av 1980-talet kunde man diremot
se att en ny typ av fastighetsbolag vixte fram. Det var stora aktérer som
agerade kopare pé fastighetsmarknaden och i slutet av 1980-talet var dessa
aktorer de dominerande pi den kommersiella fastighetsmarknaden.
Fastighetsbolagen var stora, framférallt i jimforelse med de lokala
byggherrar som igde en eller kanske upp till fem fastigheter. Dessa nya

2 For en mer utforlig genomging av Bank- och Fastighetskrisen 1990-1993 rekommenderas
bockerna Vad kan vi lira av Kraschen? (Sandberg red, 2005) samt he Swedish Bank Crisis:
Roots and Consequences (Englund 1999)



bolag var ofta 4gar- och/eller rérelsemissigt samordnade med nationella
eller regionala byggverksamheter (Lind och Lundstrém 2011).

Forutsittningarna var siledes att det fanns ett flertal nya aktorer pa
fastighetsmarknaden vilka vixte sig stora och som fortsatte att vixa. Aven
pa finansieringssidan skedde stora forindringar. Sedan 1955 hade svenska
banker och laneinstitut levt under ett utliningstak. Vid denna tidpunke
var lanetaket utformat pd sa vis att bankernas utstiende krediter inte fick
overstiga motsvarande virde aret innan med mer 4n 4 %. Bankerna hade
alltsa ett utliningstak vilket reglerade hur mycket pengar de fick lina ut.
Ar 1985 skedde en forindring di bankernas utliningstak avreglerades.
Effekten blev omedelbar. Under perioden 1987-1989 &kade finans-
sektorns nettoutlining med 153, 225 respektive 280 miljarder kronor mot
tidigare 50-70 miljarder (Pettersson s.117, 2005).

Fastighetspriserna i Stockholm steg 2,5 ginger snabbare dn hyrorna.
Fastighetspriserna fortsatte att stiga dven under 1990 trots att hyrorna
sjonk. I Stockholm och Géteborg kunde man efter 1986 se fordubblade
priser, i vissa fall tredubblade priser pa kontorsfastigheter. Trenden vinde
ddremot snabbt. De borsnoterade bolagens fastighetsportfoljer uppvisade
en virdeminskning pa 50% mellan dren 1990-91. Vissa fastigheter i
portféljerna uppvisade dessutom visentligt storre prisfall dn si (Englund

1999, Jaffee 1994).

Bakgrunden till dessa snabba prisfall var bland annat att bankens utlinings-
rinta pi kort tid steg fran 12 % till 20 %. Samtidigt sjonk inflationen
fran 10,4 % till 2,6 % och mojligheterna f6r rinteavdrag minskades fran
statsmaktens héll. Detta sammantaget medférde att finansieringen blev
mycket dyrare f6r de expanderande fastighetsbolagen. Manga fastighetskop
hade baserats pa forvintade prisstegringar och affirerna karakteriserades
ofta av att vara hogbelanade. En belining som skedde bade hos banker
och hos finansbolag dir finansbolagen tog den hégre risken (Sandberg
2005 (2), Englund 1999).

Krisen var ett faktum hésten 1990 nir finansbolaget Nyckeln inte kunde
refinansiera forfallna lan. Liknande likviditetskriser i andra stora finans-
bolag si som Gamlestaden och Independent féljde senare under hosten
1990. Fastighetsbolagen miste da, under hdstmanaderna 1990, sina
finansidrer. Finansbolagen hade varit de som tagit den hogst liggande
finansieringen, deras sikerheter lg ldgre in bankernas. Med detta forsvann
mojligheten for ménga, om inte for alla, att kdpa och silja fastigheter pa de
prisnivaer som krivdes (Pettersson 2005).
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Den kedjereaktion som utlostes genom finansbolagens likviditetskris
medférde att flera fastighetsbolag gick i konkurs och att bankerna
tvingades till refinansiering samtidigt som de tog over flertalet fastigheter

vilka de hade sikerhet i.

De stora fastighetsbestinden som bankerna mer eller mindre tvingades
ta Over, och nu hade i sina #dgor samlades i separata bolag som
efterhand avyttrades. Detta satte i sin tur iging en ny process. De nybildade
fastighetsbolagen, som sprungit ur bankernas obestindsbolag, pibérjade
nu en omstruktureringsprocess dir de koncentrerade sina fastigheter
beroende pa geografiskt lige och fastighetstyp (Bengtsson och
Polesie 1998). Det ir just bankernas obestindsbolag som foranledde
bildandet av flertalet av de fastighetsbolag som vi ser idag, si som
Kungsleden, Drott  (sedermera uppkdpt av  Wihlborgs, det
kommersiella bestindet, och av Stena, bostadsbestindet) samt
Castellum, koncernen med dotterbolag si som Briggen, Corallen,
Brostaden med flera.

Organisation och Affarsmodell

Finans- och fastighetskrisen foranledde en omdisponering av den svenska
fastighetsbranschen. Denna omstrukturering av fastighetsbranschen
medforde att forutsittningarna for foretagens organisering och affirs-
modeller forindrades. P4 samma vis forindrades dven mojligheterna
for foretagen att organisera sina virdeskapande aktiviteter for att skapa
konkurrensfordelar.

Konceptet med att hirleda ett foretags konkurrensférdelar genom
organisationens virdeskapande aktiviteter utvecklades under 1950-talet av
Edith Penrose (1959). Bakgrunden var att Penrose inte fann den klassiska
ekonomiska teorin kring utbud och efterfragan som tillricklig for att visa
pa framgangsfaktorer for foretag. Istillet identifierade och exemplifierade
hon produktiva resurser, sdvil materiella som immateriella. Utifrin den
grundsyn som Penrose (1959) presenterar om det resursbaserade foretaget
kan det definieras som en portfolj av olika virdeskapande resurser.
Ledningens férméga att skapa och vidmakthilla sina konkurrensférdelar
dr di avgorande for att bygga en langsiktig vinstmaximering.

Organisationens affirsmodell bér ta utgdngspunke i dess interna styrkor,
bendmnt strategisk kapacitet. Definitionen av strategisk kapacitet har sitt
ursprung i Wernerfelt (1984) dir savil organisationen som helheten och
organisationens separata delar virderas var for sig. I slutindan bestims
organisationens kapacitet av aktiviteter som ror service, marknadsféring,



leverans och uppféljning av tjinsteutbudet. Enligt tanken med kapacitet ar
det de olika virdeskapande aktiviteterna i organisationen och sambandet
dem emellan som utgor hur stor konkurrensfordel foretaget atnjuter.

Affirsmodellen for verksamheten bor fokusera pa de virdeskapande
resurserna i foretaget och hur dessa ska utnyttjas inom organisationen. De
strategiska besluten gillande strukturen for organisationen ligger pa tva
plan. For det forsta maste det fattas ett beslut huruvida den virdeskapande
resursen ska finnas inom foretaget, in-house, eller liggas ut pd entreprenad,
outsourcas. For det andra méste ledningen besluta om de virdeskapande
resurserna som finns in-house ska betraktas som en separat funktion i
organisationen eller som en arbetsuppgift bland andra inom en funktion.

- Qutsourcing

Som strategi och affirsmodell betraktad har outsourcing varit en féreteelse
som funnits sedan 1950-talet. Det var diremot forst under 1980-talet
som vi kunde se en allmin spridning av strategin.’ Fenomenet
outsourcing hirstammar fran strategin att kontraktera ut en funktion som
tidigare utforts internt till en extern leverantor, vilken forser organisationen
med den aktuella funktionen under avtalad tid. Vidare har begreppet mer
och mer dven kommit till att bli synonymt med att ett foretag véljer att
inte bedriva hela sin verksamhet i egen regi utan att ta hjilp av externa
parter. Outsourcing likstills siledes dven med strategin att kopa in tjanster
externt dven om det dr tjdnster som tidigare inte funnits internt i foretaget,
men som traditionellt betraktats som naturliga funktioner i branschen.

Vilka funktioner som ska kontrakteras ut eller ej 4r ndra forknippat
med teorin “the boundaries of the firm” och vad som kan karakteriseras
som kirnverksamhet inom foretaget (Milgrom and Roberts 1992).
Nationalekonomen Williamson (1975) definierar foreteelsen utifrin
att foretagen viljer att integrera funktionerna di tillgingarna (eller
kompetenserna) ir specifika och virdeskapande for foretaget. De
funktioner som ir att betrakta som specifika och virdeskapande for
foretaget utgdr dess kirnverksamhet. Inom fastighetsfiltet kan kirn-
verksamheten ses utifrin olika synvinklar. Olika fastighetsforetag
definierar sin kirnverksamhet pd olika vis, dir vissa ser sig som
tjansteféretag och andra som tillhandahallare av en produke i form av
lokaler (Lundstrom 2011). Vilken synvinkel foretaget viljer dr beroende
av hur foretaget ser pa sig sjilv. Definierar man sig som ett fastighets-

3 For en historisk genomgéing av Outsourcing som féreteelse rekommenderas Hitonen
och Eriksson 2009, 30+ years of research and practice of outsourcing, Lonsdale och Cox
2000, The historical development of outsourcing: the latest fad? Alternativt Usher, Neil. 2004

Outsourcing or in-house facilities management: The pros and cons
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forvaltande foretag eller som ett fastighetsigande foretag kan det medféra
att olika funktioner ses som tillhorande kirnverksamheten.

Den teoretiska basen for outsourcing som en del av affirsmodellen
ir himtad frin  transaktionskostnadsteorin.  Argumentationen
bakom besluten om outsourcing baseras di enligt nationalekonomen
Williamson (1975) pa att om foretaget véljer att vinda sig till marknaden
resulterar det i ligre transaktionskostnader (totala kostnader, se nedan) 4n
om tjinsten utféres internt, ska tjinsten kopas pd marknaden, outsourcas.
Dessa strategier for att strukturera verksamheten kan dateras bakit dnda
till ekonomen Coase (1937) som argumenterade for att affirerna skulle
organiseras inom foretaget nir kostnaderna for detta var ligre dn att kopa
gjansterna pa marknaden. Frigan rorde di problematiken med varfor
funktioner ska organiseras i foretaget, dvs i storre enheter dir samlad
kompetens finns integrerad i en hierarkisk struktur. Svaret ligger i att
det i vissa situationer dr enklare, och da dven billigare i form av ligre
transaktionskostnader, att samordna i en hierarkisk organisation dn att
reglera allt genom kontrakt med externa foretag.

Transaktionskostnader refererar till alla de kostnader som uppkommer
vid en affir eller ett tjansteutbyte. Hir inkluderas kostnader associerade
med kontraktsutformning, informations inhdmtning och spridning samt
engagemanget i sjilva tjansteutbytet. Férenklat kan sigas att transaktions
kostnader refererar till samtliga kostnader som kan uppstd nir en
aktivitet ska utféras. Till detta kommer Z4ven de kostnader som
uppkommer d& ena parten upptrider opportunistiske eftersom det
medfor kostnader for ineffektivitet. Aven det faktum att det finns risker for
opportunistiskt handlande frin endera part medfér transaktionskostnader
dé dven sjilva risken medfér ineffektivitet i transaktionsprocessen.*

Relaterat till teorierna kring transaktionskostnader finns 4ven ”"bounded
rationality”. Konceptet anknyter till det faktum att det finns begrinsningar
i den kunskap som finns tillginglig. Fullstindig information om framtiden
ir inte mojlig vilket medfor osikerhet infér den. Denna osdkerhet och
begrinsade information medfér att det inte gér att skriva det fullstindiga
kontraktet. Oavsett hur vilskrivet kontraktet ar kommer det att finnas
ofullstindigheter da alla tinkbara, och i dagsliget otinkbara, situationer
inte gir att forutse och reglera.

4 For vidare lisning om Transaktionskostnader och opportunistiskt beteende
rekommenderas Milgrom och Roberts (1992), Economics, Organization and Management
5 For vidare lisning om Bounded rationality rekommenderas Milgrom och Roberts (1992),
Economics, Organization and Management



Under 1990-talet skapades det en distinktion mellan att kontraktera nagon
pa jobb-till-jobb basis och att outsourca en eller flera funktioner. Under
samma tidsperiod kunde dven observeras hur det i allt hégre utstrickning
talades om strategisk outsourcing (Hitonen och Eriksson 2009). Trenden
var alltsd att foretagen inte sig foreteelsen som enbart kortsiktig
kostnadskapning utan som langsiktiga strategiska losningar gillande att
strukturera sin organisation. Nagot som blev en central del nir affirs-
modellen planerades. Det stirktes 4n mer di begrepp sasom
strategiska allianser vixte fram som nyckelbegrepp nir frigor om
outsourcing diskuterades. I de diskussionerna tydliggjordes dven vilka
virdeskapande aktiviteter som definierades som kritiska for organisationen
och verksamheten

Den kommersiella fastighetsbranschen

Att strukturera organisationen i det kommersiella fastighetsbolaget for att
mota omvirldens krav resulterar i att besluta om hur de virdeskapande
aktiviteterna ska utnyttjas for att méta kundernas krav. De virdeskapande
aktiviteterna i forvaltningen av kommersiella fastigheter kan delas in i
kategorierna  kontinuerliga  respektive  lingsiktiga  aktiviteter
(Abdullah et.al. 2011). De lingsiktiga aktiviteterna berér fragor som
optimering av fastigheternas anvindning 6ver tiden, forlingning av
fastighetens livslingd samt optimering av investerade medel. De
kontinuerliga aktiviteterna berér fragor som underhall, felavhjilpning,
uthyrning, kundrelationer och kontrakesfornyelse. Traditionellt kan
sigas att ansvaret for de langsiktiga aktiviteterna har funnits pd
fastighetschefsnivi medan ansvaret f6r de kontinuerliga aktiviteterna
har funnits pé frvaltarnivé (Ling och Archer 2011). Framéver avser detta
kapitel att behandla de virdeskapande aktiviteterna pa forvaltarniva och
hur de kan struktureras i olika affirsmodeller frin ledningens sida.

Forvaltningens affarsmodeller

Som tidigare nimnts 4r de kontinuerliga aktiviteterna att betrakta som
fastighetstorvaltningens ansvarsomrade. Det rér sig da framforallt om
virdeskapande aktiviteter dir underhdll, felavhjilpning, uthyrning,
kundrelationer och kontrakesfornyelse dr mest framtridande. Det ir
aktiviteter som beror den dagliga kundservicen i vid bemirkelse. Hir dr det
viktigt att beakta att det ror sig om forvaltning av kommersiella fastigheter.
I detta sammanhang 4r det saledes "business to business” férhillanden.
Nir det talas om kundservice ligger fokus pd hur kundens affirs-
verksamhet pd ett s bra vis som méjligt stods utav de lokaler som
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tillhandahalls av fastighetsbolaget. Fastighetsigarens strategiska beslut
rorande hur dessa ska betraktas i affirsmodellen medfor da forst i vilken
grad de ska finnas in-house respektive liggas ut pa entreprenad.

Var och en av de fem kontinuerliga aktiviteterna, av de virdeskapande
aktiviteterna ovan, kan ses som separata funktioner men tillsammans
utgor de helheten for fastighetsforvaltningen. Det dr dessutom inte givet att
respektive virdeskapande aktivitet ska ses som en separat funktion utan
kan likvil ses som en arbetsuppgift bland flera inom en funktion.

I min ddigare intervjustudie (Palm 2013) studerades strukturen
for hur fastighetsforvaltningen 4r organiserad gentemot kunden i
kommersiella fastighetsbolag. Intervjustudien redovisar 15 fastighets-
bolags argumentation for outsourcing respektive in-house organisering av
de virdeskapande funktionerna. Samma intervjustudie, kompletterad med
ytterligare en intervjustudie som genomférdes 2013-14, ligger till grund
for de fyra affirsmodeller som askidliggérs nedan.

Funktionsuppdelad affarsmodell

Ett typforetag med den funktionsuppdelade affirsmodellen 4r i detta
exempel ett stort fastighetsbolag med huvudfokus pa kontorsfastigheter.
Bolagens organisation 4r uppdelad i olika regioner och under respektive
region dterfinns olika affirsomriden med sina olika forvaltnings-
organisationer.

Varje delomride, ofta geografiske avdelat, har sin fastighetschef med
overgripande ansvar for samtliga kunder och fastigheter inom sitt
delomrade. Fastighetschefen har savil budget- som teknikansvar. Till sin
hjilp har fastighetschefen en eller flera bitridande forvaltare, tekniska
forvaltare, fastighetstekniker och fastighetsskotare, alla med olika
ansvarsomrdden. Utdver dessa fyra funktioner, som ir understillda
fastighetschefen, finns det 4dven en centralt placerad uthyrningsfunktion,
understilld regionchefen, med ansvar for all nyuthyrning. Detta kan
schabloniserat illustreras enligt figur I nedan:
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Figur I. Funktionsuppdelad affarsmodell

Den bitridande fastighetschefen har ansvar for den dagliga kundrelationen
och kontraktsforlingning. Detta medf6r att den bitridande fastighets-
chefen har kontinuerlig kontakt med representanter frin de foretag
som ir kunder i fastigheterna. Det kan i dessa fall rora sig om allt frin
diskussioner kring behov av mindre ytor eller efterfrigan pa storre ytor
till hur hyresgistmixen fungerar eller om tilliggstjinster efterfragas. Till
sin hjilp i sitt arbete har den bitridande fastighetschefen fastighetsskotare
(ibland 4ven kallade kundvirdar eller husvirdar) vars huvudsakliga uppgift
dr att std for skotseln av fastigheten.

Den tekniska forvaltarens huvudsakliga uppgift 4r att ansvara for
fastigheternas underhall, sdvil det [6pande som det strategiska/planerade
underhéllet. Till sin hjilp har den tekniska forvaltaren fastighetstekniker
som ansvarar for all felavhjilpning i fastigheterna.

Den bakomliggande tanken med strukturen enligt ovan ir att sikerstilla
och maximera nyttan frin de virdeskapande aktiviteterna. Affirsmodellen
utformas med en struktur pa organisationen dir de virdeskapande
aktiviteterna specialiseras i separata funktioner.

Om ledningen viljer att strukturera sin affirsmodell enligt ovan medfér
det en hog grad av specialisering hos de enskilda medarbetarna, vilket i sin
tur medfor att de virdeskapande aktiviteterna utfors av personer med hég
kompetens inom omridet. Detta ir den stora fordelen eftersom foretaget
har stort fokus pa de virdeskapande aktiviteterna och har specialister
in-house inom respektive funktion. Exempelvis finns det en Marknads-
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funktion som helt och hallet kan 4gna sin tid at att bearbeta marknaden
for framtida kunder och sikerstilla uthyrningen.

Modellen medfér diremot att det uppstar interna transaktionskostnader
inom organisationen i form av bide intern konkurrens och intern
kommunikation mellan de olika funktionerna. Exempelvis dr marknads-
funktionen ansvarig for att hyra ut och di silja in lokaler och koncept till
kunder. Det 4r sedan forvaltningens uppgift att leverera den dagliga service
som utlovats och den tekniska forvaltningens uppgift att tillhandhalla den
grad av teknisk standard som utlovats av marknadsfunktionen. Det finns
i detta exempel en risk for att marknadsfunktionen skulle kunna agera
opportunistiskt och lova mer for att sjilva fd in affiren och uppna sina mal.
Detta opportunistiska beteende skulle dd medféra ytterligare transaktions-
kostnader for foretaget.

Oavsett risken for opportunistiskt beteende hos en eller flera av de
olika funktionerna aterstir det faktum att det uppstir transaktions-
kostnader inom organisationen eftersom flera beslut rérande savil
lokaler som kunder involverar flera olika funktioner. Priset foretaget
fir betala for att kunna ha specialister inom respektive funktion ir att
transaktionskostnaderna riskerar att bli hoga.

Totalférvaltning som affarsmodell

Typforetaget som strukturerat sin organisation med totalforvaltning som
affirsmodell 4r i detta exempel ett for branschen ledande féretag inom sin
nisch av logistikfastigheter.

Strukturen for forvaltningsorganisationen ir att varje fastighetsférvaltare
har ett totalansvar for de kunder och fastigheter vilka ligger inom
forvaltarens uppdrag. Fastighetsforvaltaren har savdl budget- som
teknikansvar. Men framforallt har fastighetsforvaltaren i detta bolag
ett tydligt uttalat kundansvar med kundkontakter som prioriterade
arbetsuppgifter. Den dagliga skotseln av fastigheten ligger diremot
utanfor fastighetsforvaltarens  ansvarsomride. Detta ansvar ligger
istillet pa hyresgisten ifraga. Strukturen kan schabloniserat illustreras
enligt figur II nedan:
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Figur I1. Totalforvaltnings affiarsmodell

Fastighetsforvaltaren i detta typforetag har ett totalansvar for kunderna
och fastigheterna samtidigt som det aligger forvaltaren ifrdga att dven
utfora sjilva aktiviteterna. I denna struktur kan fastighetstrvaltaren
ifriga nirmast liknas vid den enskilde fastighetsigaren som sjilv
ansvarar for sina kunder och fastigheter. Detta kriver en mangsidighet och
formaga att hélla flera bollar i luften samtidigt samt att vixla mellan
arbetsuppgifter av skiftande karaktir. Fastighetsforvaltaren kan i ena
stundensittaisamtal med en kund rérande deras verksamheti fastigheten for
att i nidsta stund férhandla med en tilltanke ny hyresgist innan en traff med
entreprendrer  gillande forhandling av  det  strategiska/planerade
underhallet for en fastighet. Forvaltarens roll dr siledes sivil komplex
som mangfacetterad.

Affirsmodellen innebir en lig grad av specialisering, dven om den inte
omdjliggdr att forvaltaren ifriga tar in specialisthjilp nir si erfordras.
Men det dr i slutindan 4nda forvaltaren som bir ansvaret. Fordelen med
denna struktur pd affirsmodell 4r att de interna transaktionskostnaderna
minimeras da det interna informationsutbytet kan minimeras. Dessutom
kan alla beslut, eftersom de 4r samlade i samma funktion, férvintas fattas
utifrin ett helhetsperspektiv.

Det kan diremot uppstd andra transaktionskostnader i de fall
forvaltaren agerar opportunistiskt och prioriterar arbetsuppgifter som
i storre utstrickning gynnar honom/henne sjilv istillet for foretaget.
Ett exempel kan vara att forvaltarens bonus ir beroende av den NKI-
mitning som gors varje ar. Férvaltaren prioriterar da att leverera service till
de befintliga kunderna istillet for att hyra ut de vakanta areor som finns.
Vakanserna prioriteras inte eftersom incitamentet hos férvaltaren ir lagt
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i forhallande till att ta hand om de befintliga kunderna, dven om det ur
foretagets synvinkel hade varit bittre att prioritera vakanserna.

Total outsourcing som affarsmodell

Att strukturera verksamhetens virdeskapande aktiviteter genom en affirs-
modell som bygger pa total outsourcing innebir att allt behéver regleras
genom kontrakt med en tredje part. I detta exempel 4r det fastighets-
dgande typforetaget ett internationellt fondbolag och serviceforetaget en
av de ledande fullserviceleverantorerna i Sverige.

Strukturen f6r det forvaltande bolaget eller servicepartnern, som det
brukar kallas i outsourcingsammanhang, ir mycket likt strukturen
i den funktionsuppdelade affirsmodellen. Ytterst ansvarig gentemot
fastighetsdgaren ar kundansvarig hos serviceforetaget. Dennes funktion
kan i mangt och mycket liknas vid fastighetschefens i ett traditionellt
fastighetsbolag enligt den funktionsuppdelade affirsmodellen. Detta kan
schabloniserat illustreras enligt figur III nedan:

Fastighetsdgaren

Fastighetschef:
divergripande answar
samt ansvarar far
kontakten med Sarvice
partnern

Service|partnern

Kundanswarig:
Overgripande ansvar far
kontraktet med
Fastighetsdgaren

Kontrakesfarvaltare: Uthyrare:
Ekonomiskt answarig, Nyuthyraing
kundrelationer,

kontraktsférlangning

Tekniskfdrvaltare:

Underhillsansvar

Figur II1. Affirsmodell Total outsourcing
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Med denna affirsmodell kan ledningen fa en hég grad av specialisering
for samtliga virdeskapande aktiviteter utan att behéva ha nigon stor
organisation in-house. Det mojliggor dven for foretag med relative liten
organisation att genom outsourcing fi tillging till specialist kompetenser
de inte skulle ha mojlighet att erhalla annars.

Problematiken ligger diremot i att allt maste regleras i de kontrake
som tecknas mellan parterna. Att skriva ett komplett kontrakt ir inte
mojligt med avseende pa att alla tinkbara hindelser méste regleras och
tas i beaktan. Istillet maste man forutsitta att det under kontraktstiden
kommer att uppsta situationer som behdver regleras i efterhand och att
ett samarbete da krivs. Det dr dirfor inte helt ovanligt med si kallade
strategiska allianser, dir det finns avsiktsforklaringar till partnerskap eller
till och med deldgarskap i det kontrakterade foretaget. Allt i syfte att
minimera risken for opportunistiskt beteende dven fran det kontrakterade
foretaget, men med stora transaktionskostnader som f6ljd.

De transaktionskostnader som frimst uppstdr i denna affirs-
modell ir knutna till kontraktet och dess uppf6ljning. Att konstruera
kontraktet och att se till sd att det f6ljs dr de tva mest patagliga och synliga
transaktionskostnaderna. Den transaktionskostnad som diremot kan
tillkomma, utdver risken fér opportunistiskt beteende, dr det faktum
att det dr svirt, i bemirkelsen kostsamt, att indra det som ir tecknat i
kontraktet. Skulle férhillandena hos endera parten forindras 4r det inte
lika enkelt att indra arbetssitt som nir aktiviteten drivs in-house och
ledningen enklare kan reglera arbetstagarens sitt att utfora aktiviteten.
Den ineffektivitet som kontraktet riskerar att medféra kriver ett
samarbete i positiv anda. I annat fall kan bundenheten till kontrakeet
innebira en transaktionskostnad.

Funktionsuppdelad outsourcing som affarsmodell

Affirsmodellen dir verksamheten strukturerar de virdeskapande
aktiviteterna bade in-house och genom outsourcing innebir att vissa
virdeskapande aktiviteter behdver regleras genom kontrakt med en
tredje part. I detta exempel 4r det fastighetsigande typforetaget ett relativt
litet fastighetsbolag och serviceforetaget en av de ledande fullservice-
leverantdrerna i Sverige.

Strukturen hos det forvaltande bolaget eller servicepartnern, ir
mycket likt strukturen i den funktionsuppdelade affirsmodellen. Ytterst
ansvarig till fastighetsigaren dr kundansvarig. Dennes funktion kan i mangt
och mycket liknas vid fastighetschefens i ett traditionellt fastighetsbolag
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enligt den funktionsuppdelade affirsmodellen. Detta kan schabloniserat
illustreras enligt figur IV nedan:

Fastighetsdgaren

Wi

l

Fastighetsforvaltare:

Kundsarice,
Service partnern Uthyrning,
I Kontraktsforlangning
Tekniskforvaltare:
Underhallsansvar

Servicetekniker:
Felavhjalpning

Figur IV, Affdrsmodell Funktionsuppdelad outsourcing

I exemplet viljer fastighetsigaren att behilla kundservice, uthyrning
och kontraktsforlingning inom den egna organisationen. Tekniska
forvaltningen med underhill och felavhjilpning outsourcas diremot.
Affirsmodellen medf6r att foretaget kan fi tillging till expertkompetens
inom flera omraden samtidigt som organisationen in-house kan vara
forhéllandevis liten och specialiserad.

Problematiken med affirsmodellen framkommer frimst i termer av
informationsutbyte mellan de olika funktionerna. De outsourcade
funktionerna regleras genom kontrakten vilket medfér samma
problematik som nir alla funktioner outsourcas, som beskrivs i
affirsmodellen Total outsourcing. Diremot krivs det samtidigt att de
interna funktionerna fungerar tillsammans med de outsourcade. I de fall
arbetsuppgifterna dr beroende av varandra maste det finnas ett fungerande
informationsflode dem emellan. I detta grinssnitt kan det uppstd
opportunistiskt beteende fran vardera parten vilka riskerar skapa
ineffektivitet i affirsmodellen.



Diskussion avseende forvaltningens struktur

Att organisera sina virdeskapande aktiviteter genom att identifiera
aktiviteter som kan utkontrakteras blev pa 1950-talet allt vanligare och
under 1970-talet utvecklades praktiken rent teoretiskt inom framforalle
organisations- och strategiforskningen. Under perioder har det savil
internationellt som nationellt och inom savil forskningen som inom
praktiken funnits trender under vilka perioder det foresprikats for
antingen den ena eller andra organisatoriska strukturen. Pi den
svenska fastighetsmarknaden kan vi ddremot se att dessa tva synsitt pa att
organisera sin forvaltning i egen regi respektive i olika grader av
outsourcing samexisterar och lever vidare sida vid sida. Aven om vi kan
observera foretag som utkontrakterar olika delar av sin forvaltning kan
vi samtidigt se andra foretag som gir i motsatt riktning och inférlivar
utkontrakterade tjinster i den egna verksamheten. Detta indikerar att
ingendera av de fyra affirsmodellerna, som exemplifieras ovan, ir
dominerande utan genom sina olika styrkor attraherar olika foretag.

Att valet av affirsmodell for att organisera de virdeskapande
aktiviteterna ar beroende av organisationens forutsittningar hirstammar
framforallt frin organisationens geografiska densitet, tidsperspektiv och
definition av sin kidrnverksamhet. Att ett penningplacerande foretag,
som ser fastigheter som vilket annat finansiellt instrument som helst och
skulle kunna placera sina pengar i aktier eller statsobligationer likvil som i
fastigheter skulle bygga upp en egen fastighetsférvaltning ir inte sd troligt.
Det ir inte dér deras kirnkompetens finns. P4 samma vis torde det vara
naturligt for ett fastighetsigande bolag med en lingsiktig strategi for sitt
dgande pa en ort att se forvaltningen som en kirnverksamhet och av den
anledningen bygga upp en fastighetsférvaltning i egen regi.

Det dr dven dessa avviganden som leder till val av affirsmodell dir
respektive modell har sina for- respektive nackdelar i form av olika
transaktionskostnader. Ser vi till de tvé affirsmodellerna dir organisationen
behaller alla virdeskapande funktioner in-house kan vi se hur de med en
affirsmodell med total forvaltning kan minimera transaktionskostnaderna
internt di ansvarig fastighetsforvaltare har ett totalansvar och inte ir
beroende av andra i organisationen. Jimfér vi detta med de som
organiserat sig med en funktionsuppdelad affirsmodell kan vi se att deras
interna transaktionskostnader riskerar att bli hogre dé de olika personerna,
med ansvar for de olika virdeskapande funktionerna, maste ha ett aktivt
informationsutbyte och kunna forlita sig pa varandra att uppgifterna
blir genomforda.

127



128

Samtidigt som en funktionsuppdelad organisation medfér hogre
transaktionskostnader internt medfor det att alla virdeskapande aktiviteter
utférs av personer som har just den aktiviteten som sin kirnkompetens.
Fran foretagsledningens sida har man sikerstillt att det gentemot sina
kunder finns en professionalitet som annars ir svér att uppna och att man
utit minimerar transaktionskostnaderna i form av felprioriteringar och
illa genomférda aktiviteter. Dir riskerar istillet affirsmodellen med total-
forvaltning att det uppstar transaktionskostnader da forvaltaren inte
kan vara expert pa allt samt kan ha storre eller mindre incitament att
arbeta med endera virdeskapande aktiviteter. Det som organisationen
vinner pa att minimera de interna transaktionskostnaderna riskerar man
istillet att forlora i hogre transaktionskostnader i genomforandet av de
virdeskapande aktiviteterna.

Overviger vi istillet de tva affirsmodellerna dir vi organiserar vira
virdeskapande aktiviteter genom att i olika grad utkontraktera dem
méste vi dven hidr Overviga var transaktionskostnaderna uppstar. I
Affirsmodellen med total outsourcing regleras allt genom det kontrake
som finns mellan fastighetsigaren och serviceforetaget. Fastighetsigaren
ligger 6ver hela forvaltningsansvaret externt. Fastighetsigaren maéste
dock fortfarande behilla viss kompetens i organisationen f6r att kunna
utvirdera servicepartnerns genomférande. I denna affirsmodell riskerar
transaktionskostnader att uppkomma i form av att fastighetsigaren inte
kan eller inte har kompetens att utvirdera servicepartnerns arbete.

Med en affirsmodell med funktionsuppdelad outsourcing avhinder man
sig inte lika mycket ansvar och kompetens. Diremot skapar man en
funktion utanfér foretaget vilken andra funktioner inom organisationen
méste kunna férhélla sig till och 4r beroende av. I detta férhillande
uppkommer transaktionskostnader genom att de olika organisationerna
och de olika individerna har olika incitament for att prioritera olika
fragor. Dessutom maste det ske ett informationsutbyte i positiv anda utan
prestige och utan att endera parts underlitelse till informationsutbyte
medfor svarare arbetssituation f6r den andre.

Gemensamt for de bada affirsmodellerna dir olika delar av forvaltningen
outsourcas 4r att fastighetsigaren dels maste sikerstilla att det i
organisationen finns kompetens till att félja upp det som avtalats om i
kontraktet, dels att det maste finnas tydliga regleringar och incitament
i kontraktet for servicepartnern att leverera det som forvintas frin
fastighetsigaren. Transaktionskostnader uppstir frimst i det led att
servicepartnern maste leverera rapporter med tillrickligt hogkvalitativ
information for att fastighetsigaren ska kunna fatta ritt strategiska beslut



gillande sina fastigheter. Detta for att pa ling sikt kunna maximera sitt
dgande. Underliggande finns det dven en risk for att transaktionskostnader
ska uppstd i form av opportunistiska agerande frin servciepartnerns
sida. Det kan vara att kontraktet inte reglerar alla upptinkra situationer
alternativt att fastighetsigaren inte kan observera agerandet.

I jimforelse mellan de transaktionskostnader som affirsmodeller med
olika grad av outsourcing medfér och de transaktionskostnader som
riskerar uppkomma i affirsmodeller med férvaltningen in-house kan
vi se att skillnaden egentligen endast 4r att kontraktet reglerar det ena
forhallandet medan anstillningsavtalet reglerar det andra. Detta medfor att
en organisation som organiserat sin férvaltning in-house ir mera trogrorlig
och inte s forindringsbenigen di medarbetarna finns dir och inte 4r
utbytbara si som di forvaltningen ir outsourcad. Om fastighetsigaren
har en affirsmodell med outsourcad forvaltning si finns det en inbyggd
flexibilitet. Om fastighetsigaren inte 4r nojd si 4r det inte forenat med
samma kostnader att byta ut férvaltningen mot en ny.

Diremot si medfor affirsmodellerna med strategiska allianserna en
trogrorlighet i form av att det inte blir lika ldte att byta serviceleverantér.
Det gar da att ifrigasitt vinsten med att outsourca forvaltningen da
fordelen med flexibiliteten forsvinner. Att ingd eller skapa denna typ av
strategiska allianser skapar diremot andra fordelar da partnerféretagen
uttalar att de ser langsiktigt, forbi kontraktets utlspande, pa samarbetet.
Det motverkar saledes incitament for opportunistiskt beteende hos
endera part.

Mycket tyder siledes pa att valet av affirsmodell inte 4r beroende pa att
den ena modellen renderar ligre transaktionskostnader och ir bittre 4n
den andra utan pa andra faktorer. En sddan faktor torde vara vilken volym
foretagen har pa respektive marknad en annan vilket perspektiv foretaget
har pa sitt fastighetsinnehav.
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Fastighetsbranschen ur ett
genusperspektiv

Karin Staffansson Pauli

Inledning

Fastighetsbranschen  bestir av olika aktdrer som kommersiella
fastighetsbolag, kommunala bostadsforetag, privata storre och mindre
fastighetsbolag, konsultforetag etc. Vad som gors i fastighetsbranschen 4r
allt frin planering, byggande, forvaltning, finansiering och formedling
av fastigheter. Branschen ir inte en homogen bransch. De kommunala
bostadsforetagen dgs av kommunen och har politiker i styrelsen samt har
vanligtvis ett mer lingtgiende ansvar och mal for sin verksamhet 4n de
kommersiella fastighetsbolagen. Grinserna om vad som ingr i fastighets-
branschen ir flytande. Ibland ingir dven byggf6retag och finansbolag. Den
gemensamma nimnaren ir dock fastigheten.

Fastighetsbranschen

Byggbranschen Finansbranschen

Figur 1. Sambandet mellan fastighetsbranschen, byggbranschen och finans-

branschen.

Kommunala bostadsféretag finns  &ver hela landet och idr av
varierande storlek. Det finns stora foretag som till exempel MKB Fastighets
AB, Helsingborgshem och Svenska Bostider och mindre foretag som
Simrishamnsbostider och Skurupshem. Totalt fanns det 293 medlems-
foretag ar 2012 i SABO; de allminnyttiga bostadsféretagens bransch- och
intresseorganisation. De kommunala bostadsféretagen har tillsammans
cirka 725 000 bostider och ett stort antal lokaler. Antalet anstillda ir
cirka 12 000 (SABO.se). Enligt Fastighetsigarna (fastighetsagarna.se) som
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representerar de privata fastighetsforetagen, sa var det 23 557 stycken
fastighetsforetag och 49 127 anstillda r 2010.

Fastighetsbranschen 4r som si méinga andra branscher under férindring.
Den har priglats av en ingenjorsmissig teknisk kultur, men blir mer och
mer serviceorienterad (Palm, 2011). Enligt Lind & Lundstrom (2009)
har fokus i okad utstrickning riktats mot kunder, marknad, medarbetare,
produktion och varumirke.  Under de senaste decennierna har
utbildningar som programmet i Fastighetsféretagande vid Malmé
hogskola vuxit fram med ett 6kat fokus pa service. Mot bakgrund av denna
forindring 4r det av stort intresse att analysera vad som hinder med
fastighetsbranschen ur ett genusperspektiv.

Ambitionen med studien som presenteras i denna text r att forsoka forsta
hur och varfér det ser ut som det gor i fastighetsbranschen ur ett genus-
perspektiv. 22 kommunala bostadsforetag och kommersiella fastighets-
bolag som dger och forvaltar sina egna fastigheter valdes ut,
14 kommunala bostadsforetag och 8 kommersiella fastighetsforetag.
En analys av hur bilder pa kvinnor och min presenteras i foretagens
drsredovisningar gjordes. En kartliggning genomfordes dven av hur manga
kvinnor och min som totalt jobbar i foretagen, som finns i styrelsen och
som jobbar som VD: ar och ledningsgruppens sammansittning. Intervjuer
gjordes med yngre kvinnor och min som tagit examen frin programmet
i Fastighetsforetagande vid Malmé héogskola dr 2001. Intervjuer gjordes
dessutom med kvinnor som jobbade som VD: ar i olika fastighetsforetag.

Genus i fastighetsbranschen

Det finns olika sitt att studera genus i organisationer. Jag har valt ett
”doing gender” perspektiv (West and Zimmerman, 1987) som teoretisk
utgidngspunkt nir jag studerar fastighetsbranschen, dvs att kon gors i
interaktion mellan minniskor och uppstir genom konkreta aktiviteter
i vad minniskor gor och siger. Kon ir dirfér under stindig forindring
och varierar i tid och rum. Man kan siga att kon ir ett “flytande koncept”

Joan Acker ir en amerikansk sociolog som menar att det finns ett antal
olika sitt/ingangar som kan analyseras for att forstd vad som hinder med
organisationer ur ett genusperspektiv. Acker (1990, 1992) anser att kon ir
integrerat i pagdende aktiviteter och interaktioner i organisationer. Hon
definierar fyra sitt eller “ingingar” till att uppticka betydelser av kon i
organisationer. Dessa 4r sammanvivda i praktiken men gir att sirskilja
analytiskt. Dessa “ingangar” dr: dagliga praktiker som skapar konsupp-
delningar, symboler, interaktioner och identitetsarbete, se figur 2. Pa detta



sitt kan man fi en uppfattning om en organisation eller en bransch genom
att studera och analysera hur den tex symboliseras av en viss typ av chefer
och medarbetare, klidkoder, sitt att prata om vissa saker samt hur sam-
arbetet sker inom och utanfér organisationen.

Struktur-
kons
uppdelning
dagliga
praktiker

symboler identitet

interaktion

Figur 2. Tolkning av Acker (1990, 1992) fyra olika ingingar for konsupp-

delade processer i en organisation

Struktur- kénsuppdelning

Inom organisationsforskningen finns begrepp som organisationsstruktur,
vilket visar pd hur fordelningen av arbetsuppgifter och samordning sker
for att uppna organisatoriska mal. Det kan ocksa omfatta social struktur,
det vill siga de normer och férvintningar som finns pa hur minniskor,
kvinnor och min, ska upptrida. Organisationsstrukturer styr minniskors
beteende i organisationer och i arbetslivet i stort (Wahl et al, 2011).

Enligt Acker (1990, 1992) sker kénsuppdelningen hela tiden genom
dagliga praktiker, dvs handlingar och beslut i organisationer som sker
dagligen medvetet eller omedvetet, se fig 2 ovan.

Nir det giller den kénsuppdelade arbetsmarknaden som finns generellt
i Sverige, innebir det en horisontell, vertikal och intern konssegregering
(Wahl et al, 2011). Den horisontella konssegregeringen beskriver hur
kvinnor och min arbetar i olika yrken och branscher, och den vertikala
segregeringen innebdr att olika arbetsuppgifter ar placerade i olika
hierarkier. Kvinnors positioner dterfinns generellt pa ligre nivéer och
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mellannivier medan mins finns pd mellannivder och i toppen av
organisationerna (Kanter, 1977). Dessutom finns en intern segregering
enligt Wahl et al (2011), som innebir att kvinnor och min med samma
yrke och vid samma arbetsplats tilldelas olika arbetsuppgifter.

Ofta handlar det ocksi om traditioner varfor kvinnor inte nar hogre
positioner, att man inte tinker pd en chef som kvinna och att min viljer
min. Forskningen visar pa att det tycks finnas en homosocialitet (Kimmel,
2006) hos min. Det innebir att min refererar girna till och jimfor sig
med andra min, medan kvinnor anses vara heterosociala, dvs de refererar
och jamfor sig med bade kvinnor och min.

Traditionellt har det varit fler min som har utbildat sig inom teknik och
det 4r en forklaring till att det finns fler min i fastighetsbranschen, som
under ling tid priglats av en ingenjérskultur.

”Alla mina chefer har varit min” sa en av mina intervjuade fastighets-
forvaltare pa fragan om hur det dr att jobba i fastighetsbranschen.

En kvinnlig VD i ett kommunalt bostadsféretag sa "Det krivs mod att
anstilla en kvinna, du vill inte bli kritiserad, dirfér dr det sikrare att
anstilla en man”.

En forvaltare sa "For att fi en topposition méste man jobba i “linjen”.
Detta giller for alla, men det verkar finnas en segregering av kvinnor
och min bdde horisontellt och vertikalt i branschen. Det innebir att
kvinnorna foretridesvis finns i stddjande funktioner -i staben- och inte
i den hierarkiska linjen, dir de traditionella karridrméjligheterna finns.
For att fa toppositioner i fastighetsférvaltande bolag, kan rollen som
fastighetsforvaltare vara en viktig roll for att kunna géra framtida karridr
som exempelvis fastighetschef och VD. Under viren 2014 undersokte
jag vilken bakgrund kvinnor har som jobbar som VD:ar i kommunala
bostadsforetag. Det visade sig att ungefir hilften hade teknisk bakgrund
medan hilften hade en ekonomisk bakgrund.

Intervjuer visade pa att flera av respondenterna var férvanade dver att inte
mer hade hint i branschen vad giller antalet kvinnor och min, eller vad
giller fordelningen av kvinnor och min pi ledande positioner. Manga
papekade ocksa att det 4r en mansdominerad bransch.

Interaktion

Interaktionen med varandra inom organisationen och interaktionen med
personer utanfor organisationen ir en av de ingingar som Acker (1990,
1992) refererar till, se fig 2 ovan.



De kvinnor som intervjuades och som jobbade med uthyrning ansag att
det inte var nigot problem att vara kvinna. De métte méinga kvinnor i sin
roll som uthyrare. De kvinnor som jobbade som fastighetsférvaltare var
diremot medvetna om att rollen som fastighetsforvaltare oftast innehas
av en man. Jobbet innebir bland annat att ibland ha kontakt med
entreprendrer {ran byggbranschen, en bransch som 4n mer domineras av
min. De kvinnor som jobbade som fastighetsférvaltare och VD:ar dr oftast
i en minoritet. Rosabeth Moss Kanter 4r professor i ekonomi vid Harvard.
1977 skrev hon klassiskern Men and Women of the corporation dir hon i
en studie av ett stort amerikanskt foretag analyserar vad som sker med
kvinnor och min pa olika positioner.

Kanter (1977) diskuterar "token position”, vilket innebér att man blir en
symbol om man ir ensam. I fastighetsbranschen kan det vara symbolen
av att vara ensam kvinna i rollen som fastighetstorvaltare eller VD. En
fastighetsforvaltare som jag intervjuade uttryckte det som: ”Jag tinker pd
hur jag klir mig, nir jag gir ut pd byggen sa vill jag inte utmana att jag
dr kvinna”. Det kan i vissa fall vara positivt att vara i en “token position”.
Man blir synlig och fir uppmirksamhet. Men det kan ocksa vara krivande,
eftersom inga misstag far goras for dd déms alla kvinnor.

I forskningen diskuteras maskulinitet och begreppet hegemonisk
maskulinitet, det innebdr enligt Connel (2008) att det finns en ideal
maskulinitet som min strivar efter, men som fi nar upp till. Denna
maskulinitet kan symboliseras pa olika sitt. I fastighetsbranschen, som har
kopplingar till byggbranschen, kan det innebira att ingenjorskulturen ar
den maskulina norm som ska uppritchéllas.

Symboler och Identitet

Ett sitt att fd en fordjupad uppfattning om genusperspektiv i de olika
fastighetsbolagen #r att studera vilka symboler som visas. Genom att
exempelvis analysera hur kvinnor och min portritteras i fastighets-
bolagens arsredovisningar. Min dr VD: ar i de flesta fastighetsforetag och
det 4r flest min i styrelserna. Bilder pa dessa finns vanligtvis med i alla
arsredovisningar och visar di pa symbolen av ledningen av foretaget.
Symboler ir en av Ackers (1990, 1992) ingangar, se figur 2 ovan.

Urvalet som foretagen gor av bilder péd anstillda och i urvalet av bilder
pa kvinnor och min utanfér organisationen, som till exempel hyresgister
eller kunder, kan géras medvetet eller omedvetet. Jag uppfattar det som
att vissa foretag dr mer medvetna om den bild man vill ge av sitt foretag
eller organisation 4n andra, dir biade kvinnor och min portritteras i olika
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positioner och i olika sammanhang. Det finns foretag som ir sa angeldgna
att visa att det finns kvinnor anstillda sa att samma kvinna kan forekomma
pa bild mer 4n en ging i drsredovisningen.

Vem som portritteras pa bilderna i arsredovisningen och hur kvinnor och
min portritteras blir till symboler f6r foretaget. Eftersom det ar manniskor
som skapar arsredovisningar, det vill siga att de ir socialt konstruerade,
finns det teorier om att arsredovisningen uttrycker och skapar fore-
tagets identitet genom att ge medvetna eller omedvetna signaler vid
beskrivningen (Benschop & Meihuizen, 2002). Ackers (1990, 1992)
ingang (se figur 2 ovan) om identitet anses inte vara pa foretags- eller
organisationsnivé utan dr hur man som individ hanterar eller tillits hantera
sin identitet i en organisation. Identitet kan dock vara hur man identifierar
sig med olika symboler for ett foretag. P detta sitt kan dirfor identitet pa
individniva sdgas vara hur jag identifierar mig med de bilder som finns i
arsredovisningen och dirmed hur kon skapas i branschen.

Analys av bilder i arsredovisningar

Bilden av den ensamme medelalders mannen i kostym som vandrar
upp for trappen ir portritterad pa forsta sidan i ett kommersiellt
fastighetsbolags ~ arsredovisning 2011. Bilden av den unga kvinnan
som arbetar i receptionen ir presenterad i en annan drsredovisning
samma ar. I en jimfrelse av bilder i arsredovisningar ar 2011 mellan
14 kommunala bostadsféretag och 8 kommersiella fastighetsbolag, ir
bilderna pa minniskor i och utanfor féretagen vanligtvis kénsstereo-
typa, kvinnor och min avbildas i traditionella situationer, till exempel
en man som jobbar som fastighetsskotare och takliggare, se exempelvis
bild 1 nedan, eller en kvinna som jobbar i en receptionen.

Om kvinnor och min som inte jobbar i foretaget finns med pa bilderna,
sd dr det vanligt att den heterosexuella normen aterges, att familjer med
mamma, pappa och barn, eller att det ar stereotypa konsroller som
avbildas, kvinnor som hjilper andra kvinnor, kvinnor med smabarn och
pappor som spelar fotboll med sina soner.



Bild 1. Ur ett kommunalt bostadsforetags drsredovisning 2011

I tabell 1 presenteras antalet bilder i medeltal pa kvinnor och min i
kommunala bostadsféretag och kommersiella fastighetsbolag. Upp-
delningen av bilder 4r gjord utifrdn anstillda och icke anstillda kvinnor
och min som ir portritterade ensamma eller tillsammans.

Tabell 1. Bilder i drsredovisningar 2011

Kommunala Kommersiella

bostadsforetag (14 st)  fastighetsbolag (8 st)

Medelvirde Medelvirde

Antal anstillda 133.5 187.4
Bilder pé kvinnor som ir anstillda 1 1,37
Bilder pi min som ir anstillda 3,71 3,75
Bilder pa}(vinnor och min tillsammans 2.8 425
som anstillda

Bilder pa kvinnor, ¢j som anstillda 1,57 1,87
Bilder pa min, ej som anstillda 0,64 0,75
Bilder p4 kvinnor och min 1,07 0.5

tillsammans, ¢j som anstillda

Vanligast portritterat i drsredovisningarna ir medelalders min och yngre
kvinnor, oavsett om det dr ett kommunalt bostadsforetag eller ett
kommersiellt fastighetsbolag.
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Vad som portritteras i drsredovisningar vad giller kvinnor och min, si
ar bilder pa anstillda min ungefir lika stora i de kommunala bostads-
foretagen (3,71) och i de kommersiella fastighetsbolagen (3,75).

I de kommersiella fastighetsbolagen idr det fler bilder med anstillda pa
kvinnor och min tillsammans (4,25) 4n i de kommunala bostads-
foretagen(2,28). Det dr ungefir lika stort antal kvinnor portritterade som
inte dr anstillda i bide de kommunala bostadsforetagen(1,57) som i de
kommersiella fastighetsbolagen(1,87) och det ir lika fa bilder pa min
som inte ir anstillda i bide de kommunala bostadsféretagen(0,64)
som i de kommersiella fastighetsbolagen(0,75).

Sammanfattningsvis 4r det dirfor flest bilder pi anstillda min som
portritteras i badde de kommunala bostadsféretagen och i de
kommersiella fastighetsbolagen, men fi bilder pA min som inte ir
anstillda. Det idr fler kvinnor som portritteras ensamma utanfor
organisationen in inom organisationen. Min ir dirfor oftare symbolen
inom organisationen och kvinnor utanfor organisationen. Detta ir viktigt
som symboler for hur vi uppfattar fastighetsbranschen.

Det idr intressant att notera att de kommunala bostadsforetagen
portritterar fler mian och firre kvinnor 4n de kommersiella fastighets-
foretagen. Detta fir dock tolkas forsiktigt. Det giller att inte dra allefor
langtgiende slutsatser. Tolkningen kan vara att medvetandegraden ir
stérre om hur man vill framstilla foretaget hos vissa foretag 4n hos andra.
De storre foretagen har troligtvis i stérre omfattning dn de mindre
foretagen hjilp med att framstilla sina  drsredovisningar av
olika konsultforetag.

Hur ar fordelningen av kvinnor och man i branschen?

Hur 4r den antalsmissiga fordelningen av kvinnor och min i branschen,
i styrelsen och som VD? Stimmer den bild som ges i arsredovisningarna
overens med vad kvinnor och min jobbar med i fastighetsbolagen?

Det har inte skett ndgon forindring vad giller andelen anstillda kvinnor
och min mellan aren 2001 och 2011, varken i de kommunala bostads-
foretagen eller i de kommersiella fastighetsbolagen.

I de kommunala bostadsforetagen var det 63 % min och 37 % kvinnor
anstillda ar 2001 och i stort gillde samma fordelning dven 2011.

Inte heller i de kommersiella fastighetsbolagen har det skett nigon storre
forandring av fordelningen mellan antalet anstillda kvinnor och min
under samma tidsperiod. Ar 2001 var det 61 % min och 39 % kvinnor



och i stort gillde samma férdelning 4ven 2011. I det stora hela har ingen
forindring skett av andelen anstillda kvinnor och min i de 22 kartlagda
foretagen mellan 2001 och 2011 se tabell 2 nedan.

Tabell 2. Andelen kvinnor och min i kommunala bostadsforetag och
kommersiella fastighetsbolag; som anstillda, i styrelsen och som VD dr 2001,
2008 och 2011 i 22 olika foretag.

2001 2008 2011

kvinnor min kvinnor min kvinnor min

Kommu.r-lala 379 63% 37% 63% 36% 64%
bostadsféretag
Anstillda K ell
ommersiella 39 9% 61% 39 % 61 % 40% 60 %
fastighetsbolag
Kommunala 900 510 3400 66%  32%  68%
bostadsféretag
Styrelse K ell
or'nmerme a 8% 92 % 21 % 79 % 32 % 68 %
fastighetsbolag
Kommu{lala 21 % 79 0% 14 % 86 % 14 % 86 %
bostadsforetag
VD K el
or.nmC[‘SIC a 0 % 100 % 0% 100 % 0% 100 %
fastighetsbolag
Styrelse

Det har skett en o6kning av kvinnor i styrelserna bade i de
kommunala bostadsforetagen och i de kommersiella fastighetsbolagen
sedan 2001, med en liten tillbakaging av andelen kvinnor ar 2011 i de
kommunala bostadsféretagen. En storre okning av andelen kvinnor
i styrelsen har skett i de kommersiella fastighetsbolagen, &r 2011 ir
andelen kvinnor lika stora i de kommunala bostadsféretagen som i de
kommersiella fastighetsbolagens styrelser.

Verkstallande direktor (VD)

Vad giller verkstillande direktorer (VD: ar) si ir en majoritet av VD: ar
i fastighetsbranschen min. I de 4tta kommersiella fastighetsbolag som ir
kartlagda fanns det ingen kvinna som var VD, varken 2001, 2008 eller
2011. I de fjorton kommunala bostadsféretagen var det tre kvinnor som
jobbade som VD: ar 2001 men endast tvd 2008 och 2011. Den bilden
stammer vil med hur det ser ut i Sverige i stort. Av landets totala antal
VD: ar i de kommunala bostadsforetagen ér det ca 1/6 som 4r kvinnor.
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For att fa perspektiv pa hur det forhaller sig vad giller kvinnor som jobbar
som VD:ar, sa dr 13 % av Sveriges VD: ar kvinnor men endast 2,4 % av de
borsnoterade bolagens VD: ar ir kvinnor enligt SCB (2013).

Ledningsgrupp

Det ir en storre andel min 4n kvinnor i ledningsgrupperna bade i de
kommersiella fastighetsbolagen och i de kommunala bostadsforetagen.
Men det ar fler kvinnor i de kommunala bostadsforetagens ledningsgrupp
dn i de kommersiella fastighetsbolagens. Tabell 3 visar andelen kvinnor
och min i ledningsgruppen ar 2010.

Tabell 3. Ledningsgruppen i kommunala bostadsforetag och kommersiella fas-
tighetsbolag dr 2010.

Kvinnor Min
Kommunala bostadsféretag 39 % 61 %
Kommersiella fastighetsbolag 13 % 87 %

I de kommersiella fastighetsbolagen bestir ledningsgruppen ar 2010
av 87 % min och 13 % kvinnor, i fyra av de kommersiella foretagens
ledningsgrupper fanns ingen kvinna. De kvinnor som frimst fanns
representerade i ledningsgruppen bide i de kommunala bostadstéretagen
och i de kommersiella fastighetsbolagen utgéors av human- resource chef
och informationschef.

Diskussion

Sammanfattningsvis finns det i de studerade foretagen antalsmissigt fler
min, antalsmissigt fler mén pa hogre positioner och fler min i lednings-
grupperna. De kvinnor som ir med i ledningsgrupperna har frimst
rollen som ekonomichef, human resource chef och informationschef.
Under den studerade 10 ars-perioden har det inte skett nagra storre
forindringar i de studerade foretagen avseende férdelningen av kvinnor och
min i féretagen eller som VD. Det har med andra ord inte skett nagon storre
forindring avseende varken den horisontella eller vertikala segregationen
inom foretagen.

Diremot har det skett en forindring vad giller antalet kvinnor i de
kommersiella fastighetsbolagens styrelser. Kanske beroende pa det fokus
som funnits de senare dren pa just bristen pd kvinnor i styrelser. Vad giller
de kommunala bostadsféretagen med deras politiske tillsatta styrelser visar



kartliggningen pa att det inte hidnt si mycket vad giller bade antal
anstillda, andelen kvinnor i styrelsen och andelen kvinnor pa VD-niva.
Redan ar 2001 var det fler kvinnor i de kommunala bolagens styrelser
och fler kvinnor som jobbade som VD:ar 4n i de kommersiella fastighets-
bolagen. Det gir att siga att de kommersiella fastighetsbolagen har
kommit i kapp i detta avseende under den period min studie omfattar.

Hur ser det ut framéver? Kommer det in fler kvinnor i branschen?
Kommer det in fler kvinnor pa traditionellt manliga omraden? Hur lang
tid tar det innan det blir fler kvinnor pé hogre positioner?

Hur f6retagen viljer att framstilla sig, exempelvis i arsredovisningar 4r
viktiga signaler for vilka symboler som finns i branschen och vad kvinnor
och min kan identifiera sig med. Det ir fortfarande flest medelélders min
som portritteras inom organisationerna. Bilden av fastighetsbranschen
som arsredovisningarna ger stimmer siledes med det empiriska materialet.
Men det pagar en generationsvixling. Fragan i4r da om detta kommer att
fa nigon betydelse i den framtida utvecklingen?

Diskussionen om genus ir dirfér viktig om man 6nskar en mer jimstilld
bransch. Den behover hillas levande om fastighetsbranschen ska vara
attraktiv framéver for bade kvinnor och min. Inte minst giller detta hur
foretagen vill framstilla sig tex i drsredovisningar. Foretagen bér reflektera
over vilka symboler som sinds ut och som kvinnor och min kan identifiera
sig med.

I den fortsatta forskningen skulle det vara intressant att studera vad
okningen av antalet kvinnor i de kommersiella fastighetsbolagens styrelser
beror pd, och vilka hinder det i dag finns f6r en mer jamstilld bransch.
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Ekonomisk vardering av
agarstrategier i ett miljon-
programsomrade i Malmo
"Hyresfastigheter pa Lindangen”

Gunnar Blomé

Inledning

Bostiderna som byggdes under det svenska miljonprogrammet har
kommit att bli viktiga delar av det urbana livet."! Vissa omriden ir idag
populira och fungerar utan storre problem (Vidén, 2012). Men det
finns ocksa flera exempel pa omraden i stiderna som utvecklas negativt,
vilka kinnetecknas av dalig ekonomisk tillvixt, social och fysisk nedging
och utanforskap (jfr Molina, 2001; Lilja och Pemer, 2010). En liknande
situation dterfinns i flera andra visteuropeiska linders stider, dir
motsvarande storskaliga bostadsproduktionsprogram realiserats (se t ex.
Power, 1999). Under édrens lopp har det genomférts en rad férnyelse-
inriktade insatser i miljonprogramsomriden med blandade resultat.

Sveriges miljonprogramsbebyggelses ir idag i generellt behov av ganska
stora resurser till nya sociala och fysiska upprustningar. Den sociala
situationen i flera av bostadsomridena har forvirrats under senare
ir. Bade fastighetsaktorer och kommuner funderar Gver ekonomiske
hallbara/ekonomiskt l6nsamma strategier som kan forindra denna
utveckling. Det kan till exempel handla om ekonomiska och sociala
aspekter samt miljohdnsyn. Flera malkonflikter kan délja sig i detta arbete,
och aktdrernas resurser dr begrinsade. Malmé stad ar en av flera
svenska stider dir det finns en social problematik, vilket ofta kan kopplas
till vissa bostadsomradens sociala tillstind. For att férindra situationen
har kommunen bland annat startat "Bygga om dialogen”, ett pilotprojekt
i ett av Malmés utanférskapsomriden: Lindingen. Projektet drivs av
miljoforvaltningen i samarbete med stadsbyggnadskontoret och syftar till
att knyta ihop aktorer wvirsekroriellt for en bredare helhetssyn samt ut-
veckla [6sningar och metoder f6r att na en langsikrtigt hallbar utveckling.

1 Miljonprogrammet ir benimningen pi bostadsbyggandet i Sverige under perioden
1965-1974, som foljde efter ett riksdagsbeslut 1965. Mélet var att bygga en miljon
bostider och under perioden firdigstilldes cirka 650 000 flerfamiljsbostider och 350 000
smahus. Det motsvarar idag ungefir 25 procent av Sveriges totala bostadsbestind. Cirka
1/3 av bostadsproduktionen kan beskrivas som storskalig.
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Om man ska beakta det totala behovet av resurser som Lindingen kan
behova for att férinda omradets situation 4r det viktigt att sammankoppla
de foretagsekonomiska och samhillsekonomiska perspektiven. Ett
foretagsekonomiskt perspektiv kan dirfér behdva kompletteras med ett
socialt och samhillsekonomiskt tink. Inom ramen f6r det arbete som
bedrivits i "Bygga om dialogen” pa Lindingen har nationalekonomerna
Ingmar Nilsson och Anders Wadeskog skrivit rapporten: ” Ensam ir inte
stark — en miljonprogramssatsning i Lindidngen och det sociala kapitalet”.
Rapporten visar sammanfattningsvis att det 4r ganska fi individer som
behdéver komma ur utanfrskapet for att betala hilften av det
hypotetiska investeringsbehovet som foreligger i hyresfastighetsbestdndet
pa Lindingen. En annan viktig reflektion som gors 4r att manga sociala
kostnader vanligtvis 4r osynliga for myndigheterna, eftersom de sker i
ménga olika stuprér och under ling tid (Nilsson och Wadeskog, 2013).
Den positiva samhillsekonomiska kalkylen ir intressant, men frigan 4r
hur fastighetsiigarna ska resonera nir beslut om investeringar ska fattas?

Denna artikel 4r frimst skriven ur ett foretagsekonomiske perspektiv
och har som mal att oka forstaelsen for de alternativ fastighetdgare star
infor vid upprustningar. Det innebir alltid en viss osikerhet att gora den
hir typen av l6nsamhetsanalyser. Artikeln ska darfor frimst ses som ett
diskussionsunderlag som syftar till att oka forstielsen fér motiverade
foretagsekonomiska angreppssitt.

Lindangen - ett miljonprogramsomrade i Malmd

Lindingen ir en relativt tidstypiskt planerad stadsdel, byggt i borjan av
1970-talet och beldget i Malmos sodra delar (se karta). Bostadsomradet ar
priglat av miljonprogrammets idé och planeringsideal. Lindingens sociala
problematik har under aren tilltagit och flera olika typer av samhills-
insatser har lanserats, men inget har lett till att den sociala verkligheten f6r
invdnarna i stadsdelen pa nigot avgérande sitt forbittrats. Befolkningen
har dock bytts ut med jimna mellanrum, di hoga omflyttningstal och
vakanser priglat omradet fram till mitten av 1990-talet. Direfter forsvann
vakansproblematiken, men omflyttningstalen har oférindrat legat pé
en hog niva, cirka 20 procent de senaste 10 dren. Malmé kommun har
uppmirksammat de sociala utmaningarna som handlar om exempelvis
okad otrygghet, tringboddhet, ohilsa och utanforskap. Cirka 50 procent
av den vuxna befolkningen i Lindingen, 18-65 dr, saknar sysselsittning
och ir beroende av olika former av samhillsbidrag. Drygt 25 procent av
invinarna dr minderariga. Enbart 46 procent av eleverna frin grundskolan
i arskurs 9, lisaret 2010/2011 fick godkint i alla dmnen jimf6rt med



68 procent nio ér tidigare. Sammanfattningsvis kan man siga att omradets
sociala situation tydligt har férvirrats under senare ar.

Hyresfastighetsbestindet pi Lindingen representerar 58 procent av det
totala fastighets-bestindet pd Lindidngen och bestir av lighus med tre
vaningar samt hoghus med atta viningar. Dessa hus forvaltas av tre privata
fastighetsigare: Trianon idger 400 ligenheter, Stena Fastigheter iger
631 liagenheter och Willhem Z4ger 681 ligenheter. Majoriteten av
ligenheterna ar tva- och tre rumsligenheter och den totala boarean
uppgar till cirka 113 000 kvm. Stena Fastigheter har funnits i omradet
sedan 1980-talet, till skillnad frin de andra tvd fastighetsdgarna som ir
relative nya pd Lindingen. Nagra av fastigheterna har omsatts i flera
fastighetsaffirer och varit foremal for undermalig fastighetsskotsel. Viss
l6pande renovering har forekommit, men stérre renoveringsinsatser har i
sin helhet skjutits pd framtiden. Det forekommer skadegérelse i omradert,
men den beskrivs inte som alarmerande.

Lindangen ,X

0 150300 600 Meter
e

orvien Blomd: Lunds Univarstet

Karta: Malmé stad och Lindingen
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Metod- och analysverktyg

Uppsatsens empiri bygger i huvudsak pd insamlad information frin dels
Malmé kommun och dels fastighetsidgarna (Stena Fastigheter, Trianon,
Willhem). Ett urval av empiriska studier som uppmirksammar
ckonomiska effekter av satsningar i bostadsomraden beskrivs ocksa.

Inom den akademiska virlden finns det ett antal exempel pd samhills-
ekonomiska analyser over effekter av satsningar i bostadsomraden.
Analyser som ir avgrinsade till att endast beskriva foretagsekonomiska
effekter dr diremot ovanliga. Anledningen ir helt enkelt att projekten
dr svara att 6verblicka, att det rdder brist pa ekonomisk information och
att virden som skapas ir svira att uppskatta. Dessa faktorer aterfinns vid
bedémning av externa effekter i samhillsekonomiska berikningar. For
att kunna skapa en forhandskalkyl som underlag for beslut maste man
fastsla vilka valméjligheter som finns till hands, beskriva vilka kostnader
de olika alternativen medfér och virdera mojliga effekter pa framtida
intikter och kostnader. Dessutom 4r det viktigt att beakta ovriga effekter
pa omradesnivé och hur satsningar kan komma att péaverka befolknings-
situationen. Rimligtvis finns det ocksi manga externa faktorer att ta
hinsyn till nir omradesinitiativ ska virderas. Uppfoljningar borde dirfor
normalt goras over en lingre tidsperiod och relateras till strukturella
forindringar i samhillet samt till férindringar pa den lokala bostads-
marknaden. Detta 4r inte mojligt ndr man gor en forhandskalkyl och
ddrfor ar det viktigt att tinka pd att det finns en stor osikerhet inbyggd i
kalkylen nir framtidsprognoser gors.

Artikelns hypotetiska forutsittningar:

* [ uppsatsen analyseras fem mojliga (a, b, ¢, d, e) dgarstrategier for
hyresfastighetsbestandet pa Lindingen:

(a) inga nya investeringar (ingen forlingning av byggnadernas

livslingd),

(b) aterstillning med sociala atgirder (cirka 20 érs forlingning
av byggnadernas livslingd),

(c) dterstillning med sociala atgiarder och exteridr férnyelse (cir-
ka 20 till 30 ars forlingning av byggnadernas livslingd),

(d) aterstallning med sociala dtgirder och inre- och yttre fornyelse
(cirka 50 érs forlingning av byggnadernas livslingd),

(e) rivning och nyproduktion (cirka 50 till 100 ars forlingning
av byggnadernas livslingd).



* Projektkostnaden avser kostnader for fysiska investeringar och
omradessatsningar av social karaktir. Vad som menas med
sociala dtgirder i rapporten ir till exempel socialt riktade
boendeprojekt  (trappvirdar, aktivitetsdagar och barn och
ungdomssatsningar m.fl.), organisatoriska satsningar (extra
personal tll skotsel) och samverkan med lokala aktorer
(grinsoverskridande samarbete). Fysiska atgirder kan inbegripa
miljomissiga (innemiljo och utemiljs) och tekniska upp-
rustningar av husen.

Kostnads- och intiktseffekter i rapporten kan till exempel vara
driftpersonalens tidsbesparingar, minskade omflyttningar och
mindre kostnader for vandalisering och klotter samt el-, virme-
och varmvattenférbrukning. P4 intikessidan aterfinns vakanser,
obetalda hyror och effekter pa hyresniva.

Ovriga effekter kan handla om faktorer som har betydelse for
lokalsamhillets utveckling och som kan relaterats till okad
boendetrivsel och positiva effekter pid grannomriden om
foretaget dr etablerat dir, exempelvis avkastningskrav och
tillvixta fastighetsvirden. Aspekter som paverkar fOretagens
goodwill ir viktigt att omnimna. Dessa konsekvenser dr dock
vildigt svéra att utrycka i ekonomiska termer?’.

Ekonomisk varderingsmetod

En nuvirdesanalys har anvints for att ekonomiskt virdera alternativa
strategier for Lindingens hyresfastighetsbestand, vilket 4r en vedertagen
metod i fastighetsbranschen for att bedoma virdet av en investering.
Lonsamheten ir beroende av vilken kalkylrinta som viljs, vilka virden
som tillfors och hur utfallet blir i relation till andra investeringsalternativ.
Det framtida virdet av insatserna ir ocksi beroende av investerings-
kostnaden, driftnetto-utvecklingen, dgarens avkastningskrav och kalkyl-
periodens tidshorisont. Nuvirdet i foretagskalkylen beriknas pd fyra
och sex procents realrinta, vilket 4r detsamma som kalkylrintan. Den
fyraprocentiga kalkylrintan stimmer vil in pa 2000-talets relativt liga
rintenivder. Resultatet presenteras i kronor per ligenhet och tids-
horisonten i kalkylen ir satt till 15 ar for att minska osikerheten i de
uppskattningar som gors.

De hypotetiska antaganden som gors redovisas i anslutning till varje
scenarioberdkning. I ett forsok att tydligare redogora for olika

2 Det bér papekas att ingen av de tre fastighetsigarna dger nagon fastighet i grannomraden
till Linddngen.
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strategiska alternativ utgir rapporten frin det totala hyresfastighets-
bestaindet pd Lindingen. Det finns naturligtvis skillnader i fastighets-
bestindet nir det giller behov av vissa underhillsinsatser och vad som
tidigare atgirdats i mindre insatser i husen. Fastigheterna bedéms dock
i sin helhet vara i behov av liknande dtgirder, d& husen 4r byggda under
samma tidsperiod och med liknande byggnadsmetoder. Kalkylerna
har ocksi kompletterats med en kinslighetsanalys for att se hur olika
hyror- och rintenivier paverkar lonsamheten. Formeln f6r nuvirde kan
enkelt uttryckas enligt foljande formel:

Nuvirde = drifinetto * nuvirdesfaktorn + restvirde * nuvirdesfaktor -
grundinvestering

Driftnettot uttrycker formégan att forrinta kapital (Iinat- och eget), och
den férvintade utvecklingen styr pa ling sikt fastighetens marknads-
virde. Driftnetto kan forenklat definieras som hyra minus drift- och
underhillskostnader. Nuvirdet 4r detsamma som en uppskattning av
fastighetens virde och bestir av summan av kassaflode och restvirdet.
Restvirdet utgors av det kalkylmissigt bedomda marknadsvirdet i slutet
av kalkylperioden. Det baseras pid den prognostiserade utvecklingen av
driftnettot och en bedomning av marknadens lingsiktiga avkastningskrav
pa den aktuella fastighetstypen i motsvarande lige.

Direktavkastningskravet pd Lindingen, beliget i ett si kallat c-d-lige
har i denna rapport bedomts vara fem procent och speglar férvintningar
rorande risk och driftnettoutveckling. Generellt ir direktavkastningen
lagre i storre orter och i centrala ligen (a-b-lige) jimfort med yttre
ligen (c-d-lige) och for bostider. Nir bostadsmarknaden ir stark och
konjunktur-situationen férvintas ha en positiv utveckling kan man
generellt rikna med nédgot ligre direktavkastningskrav in vid hog-
konjunktur pa grund av en simre forvintad virdeutveckling da. Efter
nagra ar av dilig ekonomisk tillvixt och internationell recession borde
Malmés konjunktur i grova drag utvecklas i ritt rikening. Det ér vikeigt
att understryka att externa virderare troligtvis virderar direktavkastnings-
kravet hogre 4n fem procent, vilket betyder ett forsimrat utrymme for
nya satsningar pa Linddngen. Jag har dock valt att vara optimistisk for att
bittre kunna bedoma det langsiktiga virdet av de alternativ som bedéms och
virdet av storre upprustningar. Investeringar har i samtliga fall uppskattats
exklusive moms. Pi grund av Malmés starka bostadsmarknadssituation
har inte nigra vakansrisker beaktats i kalkylerna. For att 6ka kalkylernas
jimforbarhet har, med undantag for rivningsscenariot, ingen hinsyn
tagits till hyresforluster vid renoveringsinsatser pa grund av till exempel
evakueringar av hyresgister eller stérningar pa grund av ombyggnation som
motiverar hyresrabatter. De hypotetiska antaganden som gors i rapporten
redovisas i anslutning till varje scenarioberikning.



Kalkylforutsattningar

Den ekonomiska analysen av dgarstrategierna innehéller en uppskattning
av nuvirdena berdknat pa en tidshorisont pa 15 4r. Alternativ 1 och 2
for varje strategi redogér for hur nuvirdena paverkas av olika
hyresnivaer vid en kalkylrinta pa fyra procent. Alternativ 3 for varje
strategi redogor for hur nuvirdena piverkas av en kalkylrinta pd
sex procent. Restvirdesberiknigen bygger pa ett direktavkastningskrav
pa fem procent. For Lindingens hyresfastighetsbestaind har en normal
genomsnittlig drift- och underhallskostnad uppskattats till 550 kr per
kvm, vilket ungefir motsvarar genomsnittet av fastigheternas senaste
ars kostnader och cirka 42 000 kr per ligenhet och ar. Enligt SABO ir
detta en normal kostnadsniva for liknande fastigheter i miljonprograms-
omraden. Det kan dock finnas stora skillnader mellan olika fastigheter och
olika dr.

Fastighetsdgarens ambitionsnivd dr timligen avgorande, liksom de lokala
forutsittningarna. Flerfamiljshus som byggts under miljonprogrammet har
dokumenterat héga kostnader for skotsel, virme och vattenférbrukning
pa grund av byggnadernas sociala- och tekniska tillstind. P4 ett unge-
fir star virmekostnaden, fastighetselen och varmvattenférbrukningen
tillsammans for nidra 40 procent av fastigheternas utgifter per ar pa

Lindingen (cirka 250 kWh per kvm).

Hyresnivin dr 960 kr per kvm och motsvarar cirka 63 000 kr per
lagenhet (5 200 kr i manadshyra for en ligenhet pd 65 kvm). I scenario (e)
som innebdr rivning och nybyggnation har hyresintikterna de forsta fyra
dren exkluderats da husen evakueras fran befintliga hyresgister och byggs
upp pa nytt. Hyresfastighetsbestandet bestdr totalt av 1712 ligenheter och
kalkylernas resultat presenteras i kr per ligenhet.

Nedan beskrivs ett urval av empiriska studier som beskriver resultat av
satsningar och ekonomiska effekter av dessa, vilket 4r viktigt att ha kunskap
om for att bittre kunna uppskatta virdet av att vilja en specifik strategi nir

olika alternativ stills mot varandra.

Ekonomiska studier och resultat

Inom forskningsfiltet "fornyelse av storskaliga bostadsomriden” fokuserar
miénga forskare pa segregation och fi studier dr ekonomiskt inriktade.
Det giller bade studier dir foretagets- och samhillsekonomi studeras var
for sig (se t.ex. Carlén och Cars, 1990; Hedin, 2010). Ménga studier ir
kvantitativt inriktade och tillimpar information frin nationellt samman-
stilld data, dir skillnaden mellan bostadsomriden beskrivs. Ekonomiska
fallstudier 4r manga ginger utvirderingar som analyserar utfallet av
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genomférda omradessatsningar. Till exempel ar det fi studier som
fordjupar sig i den lingsiktiga ekonomiska effekten av segregation. Nilsson
och Wadeskog (2008) visar dock pé stora ekonomiska vinster for samhallet
nidr tidiga samordnade insatser for barn- och ungdomar forverkligas.

Négra andra exempel pa ekonomiska studier dr Eriksson (1995), Scott
et al. (2001), Petersson (2001, 2002), Lind och Lundstrém (2008),
Blomé (2011), Oresjo, Blomé och Pettersson (2012) och Lind (2014).
Dessa studier handlar generellt om att mita effekter av arbetsmarknads-
politiska satsningar och utvirderingar av fornyelseprojeke. Hilsoaspekter
dr ett annat viktigt forskningsomrade och sambandet mellan individers
forsimrade generella hilsa och hushillens ekonomiska situation ir tydlig
(se t ex. Ross och Mirowsky, 2001). Andi kan man konstatera att
preventiva samordnade insatser for att minska ohilsotalen i miljon-
programsomraden ir relativt sillsynta.

Eriksson (1995) virderar ekonomiskt forbittringsarbeten i miljon-
programsomridet Valsta i Sigtuna kommun. I studien konstaterades en
kostnadsreducering i 16pande forvaltning som hingde ihop med bostads-
foretagets satsningar. Tva andra exempel ir Alfredsson och Cars (1996)
och Karlsson och Cars (1997) utvirdering av sjilvforvaltning pd Holma i
Malmé. Aven om en begrinsad del av hyresgisterna involverades minskade

driftkostnaderna betydligt.

En svensk rapport skriven av Lind och Lundstrom (2008) analyserar det
ekonomiska utfallet av férnyelsen pa Gardsten i Goteborg. Resultatet frin
den studien visar att det samhillsekonomiska resultatet kompenserade for
en negativ foretagsekonomisk kalkyl. Framforalle papekade forfattarna ate
det sociala kapitalet dr minst lika viktigt som fastighetskapitalet eftersom
fastighetsvirdena snabbt reduceras nir det sociala kapitalet eroderar. En
intressant reflektion ir att Lind, en av forfattarna, i en nyligen publicerad
uppdatering av rapporten i motsatts till tidigare resultat kommer fram
till att satsningen faktiskt varit foretagsekonomisk 16nsam. Bland annat
konstateras att resultaten har forbittrats och att investeringen nu, utifrin
de tidigare antagandena, gett en rimlig avkastning pd investeringarna
pa cirka sex procent nominellt. Dessutom har vakansproblematiken
forsvunnit, brottsligheten halverats och fler arbetstillfillen skapats dn
tidigare antaganden (Lind, 2014).

I Blomé (2010; 2011) analyseras ett renoveringsprojekt pd Herrgarden
i Malmé. Resultatet visar att foretagets sociala dtgirder blev viktiga
inslag i satsningen. Dessutom kunde renoveringsprojektet motiveras
ekonomiskt. Framférallt tack vare ett forbéttrat driftnetto som gav ett
hégre fastighetsvirde och cirka 16 procents ligre arliga drift- och under-
hélls-kostnader. P4 samma gang minskade samhillskostnaderna fér polis



och riddningstjinst med 10 000 kr per ligenhet och ar, jimfért med en
situation utan nigra nya satsningar. Erfarenheter frin omradet visar dock
att slitagen pa fastigheternas ytskikt dr avsevirt hogre dn for exempelvis
fastigheter i socialt stabilare omriden. Studien visar ocksd att lingsiktiga
ansvarsfulla férvaltningsstrategier kraver hyror som motsvarar bostidernas
underhallsnivd och de egenskaper som hyresgisterna rimligen betalar for

(Blomé, 2010; 2011).

I Blomé (2012) analyseras ett privat bostadsfretags forvaltningssatsning.
Denna studie visar att Fisksdtra, ett miljonprogramsomrade i Nacka, som
nidr studien genomfordes fungerade relativt vil med en ldgre grad av social
problemsituation in tidigare ar. Forklaringen till férindringen var en
lokal och socialt riktad forvaltningssatsning som bade skapade stabilitet
och minskade foretagets kostnader pd omridesnivd. Besparing blev i det
hir fallet cirka fem procent av drift- och underhallskostnaden per ar.

I Oresjo, Blomé och Pettersson (2012) utvirderas ett renoveringsprojekt pa
Oster i Givle. Studien visar att den lokala bostadsmarknadens utveckling
fick stor betydelse vid beslut om stérre investeringar. En positiv utveckling
for de boende pi Oster minskade inte bara vakanserna i omridet utan
reducerade foretagets l6pande drift- och underhéllskostnader med cirka
12 procent. Uthalligheten i satsningarna visade sig vara sirskilt viktig for
bostadsomradets langsiktiga utveckling. I forskningsrapporten papekades
att det ar tveksamt om ett liknande fornyelseprojekt kan motiveras pi en
svagare bostadsmarknad (Oresjo, Blomé och Petterson, 2012).

Empiriska erfarenheter av uppnadda ekonomiska effekter och resultat frin
fullfsljda satsningar dr virdefull kunskap att utgd ifrdn nir nya insatser
planeras och virderas.

Foretagsekonomisk analys

Den féretagsekonomiska analysen innehaller en virdering och jimf6relse
av fem olika dgarstrategier (a, b, ¢, d, e)’.

Scenario (a) — Inga nya satsningar

Detta scenario innebir inga nya satsningar och kommer att leda till hogre
arliga drift- och underhillskostnader. Det forklaras av att byggnads-
delarna ir slitna och i behov av atgirder samt att omridet har en social
problemsituation som kriver sirskilda satsningar pd sociala atgirder.
Uteblivna satsningar kan leda till 6kade kostnader for skétsel, vandaliser-
ing, klotter, allmint slitage och omflyttningar. Den extra kostnaden som
uppstér i samband med uteblivna satsningar beriknas uppga till 5 500 kr

3 Lis mer om den ekonomiska virderingsmetoden och strategierna pa sidorna 5, 6 och 7.
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per ligenhet och ar. Denna kostnadsniva har urskilts vid uteblivna
satsningar pa Herrgarden, ett annat miljonprogramsomrade i Malmé (jfr
Blomé 2011).

Nir grundlidggande lagkrav och forvaltningsskyldigheter inte uppfylls kan
miljéf6rvaltningen i varje kommun exempelvis utdéma vitesforeliggande
eller tvinga fram tvingsf6rvaltning av fastigheten. Dessa samhillsitgirder
kan péaverka fastighetens ekonomi och bor uppmirksammas, men har
inte beaktats i kalkylen. Férutom detta kan man férvinta sig att daligt
underhallna fastigheter i hogre grad vid en forindrad marknadssituation
riskerar att drabbas av vakanser.

Med en oforindrad hyresnivd i alternativ 1 ger det ett positivt nuvirde pa
332 000 kr per ligenhet, vilket illustrerar sjilva kirnan av problematiken
med fastighetsigare som inte underhaller sina hus. Om man tar hin-
syn till storleken pd det eftersatta underhéllet som uppstar i framtiden,
kommer dock inte fastigheterna pa sikt kunna generera nagot virde. Den
forsimrade bostadsmiljon bor istillet leda till att hyresnivan justeras ner.
Dirfor sinks hyran i alternativ 2 med 30 procent det femte aret vilket ger
ett nuvirde pa 30 000 kr per ligenhet, vilket forhindrar lonsamhet. I
alternativ 3 gors samma berikning med den kraftiga hyressinkningen till
en hogre kalkylrinta, vilket ger ett nuvirde pa 35 000 kr per ligenhet (se
tabell 1). Om scenario (a) viljs som strategi forvintas hyresfastigheternas
ekonomiska virde att forstoras.

Alternativ 2 bedoms som troligast for scenario (a) och innebir att
hyresnivaer justeras ner med 30 procent (se tabell 1).

1abell 1: Inga nya investeringar

Scenario (a) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp

angivna i tkr och 4% 4% 6%
kr per ligenhet)

Hyra (+) 700 558 496
Investering 0 0 0
Besparing (+) 0 0 0
Extra kostnader (-) -61 -61 .53
?x::i{:rlfiicllllskostnad 467 467 408
Kassaflode 172 30 35
Restvirde 160 0 0
Nuvirde 332 30 35




Scenario (b) — Aterstallning med sociala atgarder

Detta scenario bygger pa att delar av det eftersatta tekniska underhills-
behovet édtgirdas och att det satsas resurser pd sociala dtgirder. I den
hir strategin sker ingen samordnad satsning pa att forbittra ligenhets-
standarden eller fér att minska fastigheternas energianvindning, men
befintliga fel atgirdas och slitna byggnadsdelar byts ut efterhand det
behévs. Det kan betyda att en del av underhallsbehovet skjuts pa
framtiden och att byggnadernas livslingd forlings med cirka 20 4r. En
miljdinventering (MIBB) genomférs och identifierade fel i ligen-
heterna 4tgirdas med en kostnadseffektiv. metod.* Det kan till
exempel handla om en injustering av befintigt virmesystem och
genomgang av husens ventilation. I bista fall bidrar dessa étgirder
till minskad energianvindning. Gérdsmiljser och fastigheternas
gemensamhetsytor aterstills med fokus pa trygghet. Det kan handla om
att forvaltningsmissigt snygga till och aterstilla gronstrukturen, férbittra
belysningen och uppdatera lekutrustningen (dvs. trygga, hela, rena och
snygga ytor). Den totala investeringskostnaden uppskattas till 200 000 kr
per ligenhet och fordelas i kalkylen pa fyra ar.

Investeringsvolymen i scenario (b) for tankarna till det kommunala
bostadsforetaget MKB fastighets ABs satsningar pd Herrgirden i Malmé
som blev lyckosam (Blomé, 2011). Insatserna leder sannolike till ligre
kostnader for skotsel, allmint slitage, skadegérelse och klotter samt kan
minska omflyttningstalen. Overfor man resonemanget frin Herrgirden
till Lindingen kan man uppskatta lonsamhetseffekten till 2000 kr per
lagenhet och ar vilket 4r detsamma som fem procent ligre drift- och
underhallskostnad. Denna siffra dr baserad pé ett forskningsprojekt som
analyserade ekonomiska effekter av relationsfrvaltning pa Fisksitra i
Nacka kommun i jimférelse med hyresfastigheter pa Lindingen, som
hade en traditionell forvaltning (Blomé, 2012).

Med en oférindrad hyresniva i alternativ 1 ger det ett positivt nuvirde pa
295 000 kr per ligenhet. Om hyran i alternativ 2 istillet justeras upp med
tvd procent per ar ger det ett nuvirde pd 551 000 kr per ligenhet. Den
hir typen av arlig hyresupprikning antas vara en rimlig kompensation.
I alternativ 3 gors samma berikning med en érlig 6kning av hyra pa tva
procent, men till en hogre kalkylrinta vilket ger ett nuvirde pa 398 000 kr

4 MIBB betyder miljdinventering i befintlig bebyggelse och innebir att fastighetsigaren tar
reda pa de boendes upplevelser av virmekomfort, luftkvalitet, ljus- och ljudférhillanden,
fukt och mogel.

5 Relationsforvaltning ar ett begrepp som det privata bostadsforetaget Stena fastigheter
anvinder som ett forvaltningskoncept och innehéller olika typer av sociala atgirder, vilka
syftar till att skapa trygga och trivsamma boendemiljder.
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per lagenhet (se tabell 2). Det positiva nuvirdet i scenario (b) forutsitter
att det finns forvaltningsresurser som 4ven i framtiden motsvarar behoven.

Alternativ 2 med tva procents arlig hyresokning bedéms som troligast for
scenario (b) (se tabell 2).

Tabell 2: Aterstiillning med sociala dtgirder

Scenario (b) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp

angivna i tkr och 4% 4% 6%
kr per ligenhet)

Hyra (+) 700 756 660
Investering -180 -180 -173
Besparing (+) 22 22 19
Extra kostnader (-) 0 0 0
Sx:i{:rl‘:;llllskostnad -467 467 -408
Kassaflode 75 131 98
Restvirde 220 420 300
Nuvirde 295 551 398

Scenario (c) — Aterstallning med sociala atgarder och exterior
férnyelse

Detta scenario bygger pé att det eftersatta tekniska underhallet dtgirdas
med en extra satsning pé viss exteridr fornyelse och sociala dtgirder. Det
betyder att behovet av lingsiktiga underhéllsinsatser generellt tillgodoses,
men att ligenhetsstandarden inte hdjs med undantag for badrum som
atgardas vid stambyte. Mojligheten finns kvar att hoja ligenhets-
standarden om detér motiveratoch skerianslutningtill successionerellerom
hyresgisten ir beredd att betala for forbittringar. Denna méjlighet har
inte beaktats i kalkylen. Detta alternativ innebir att husens livslingd
forlings med cirka 20 dill 30 4r och att vissa genomgripande insatser i
lagenheterna skjuts pa framtiden, exempelvis byte av kok. I ligenheterna
gors en miljdinventering (MIBB) och de fel som pétriffas i ligenheterna
dtgardas med limplig kostnadseffektiv metod. Det kan som tidigare nimnts
handla om en injustering av ett befintligt virmesystem och genomging
av husens ventilation. I bista fall bidrar dessa dtgirder till en minskad
energianvindning. Satsningen inbegriper ocksa éterstillning av uttjdnta



ytskikt (fasad, tak och fonster) och viss exteriér fornyelse av gards-
miljéer och gemensamhetsytor, gronstruktur, belysning och lekutrustning.
Den totala investeringen i scenario (c) bygger pa fastighetsigarnas egna
bedémningar och uppskattas till 350 000 kr per ligenhet och fordelas i
kalkylen pa fyra ar.

Scenario (c) inkluderar en satsning pa individuell mitning av virme-
och varmvatten samtidigt som fastighetselen dtgirdas med nyinstallation
av lagenergilampor. Besparingspotentialen bygger pa erfarenheter fran
Tyskland som visar att en 25 procentig energibesparing kan uppnis med
fordelningsmitning (jfr Boverket, 2006). Eftersom kostnaden f6r virme
och varmvatten uppskattas till cirka 40 procent (17 000 kr per ligenhet) av
utgifterna genererar det en trolig besparing pa cirka 4000 kr per ligenhet
och ér. Detta fir anses vara en optimistisk virdering och grundar sig pa
dagens nivéd av energipriser, da vi inte sikert kan veta hur prissittningen
blir i framtiden.

Satsningen pa sociala dtgirder forvintas féra med sig ligre kostnader
for skotsel, allmint slitage, skadegorelse, klotter och ligre
omflyttningstal. Detta ger ytterligare en besparing pa 2000 kr per ligenhet
och ar som motiveras av kunskaper fran det privata bostadsféretaget Stena
Fastigheters lonsamhetseffekt av sin relationsforvaltning (Blomé, 2012).
Det betyder att den totala l6nsamhetseffekten blir 6000 kr per ar. De
forsta fyra aren beriknas dock denna besparing hamna pa 2000 kr per
lagenhet och forst frin och med det femte aret, nir satsningarna ir fulle
genomforda, slar den totala I6nsamhetseffekeen in.

Med tva procents arlig upprikning av hyresnivin i alternativ 1 ger det
ett positivt nuvirde pad 483 000 kr per ligenhet. Om hyran istillet
justeras upp med tvd procent varje ar och hojs ar fem med 10 procent for
att kompensera for satsningarna ger det ett nuvirde pa 595 000 kr per
ligenhet i alternativ 2. T alternativ 3 gors samma berikning som i
alternativ 2, men till en hogre kalkylrinta vilket ger ett nuvirde pé
418 000 kr per ligenhet (se tabell 3). Det positiva nuvirdet i scenario (c)
kriver att det dven i framtiden finns férvaltningsresurser som motsvarar
behoven.

Alternativ 2 med tva procents hyresokning per ar och 10 procents hyres-
héjning efter slutférda investeringar bedoms som troligast for scenario (c)

(se tabell 3).
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Tabell 3: Aterstd’[/ning med sociala dtgirder och exterior fornyelse

Scenario (c) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp

angivna i tkr och 4% 4% 6%
kr per Ligenhet)

Hyra (+) 756 798 695
Investering -318 -318 -303
Besparing (+) 52 52 44
Extra kostnader (-) 0 0 0
?x::ifzrlf;llllskostnad -467 467 -408
Kassaflode 23 65 28
Restvirde 460 530 390
Nuvirde 483 595 418

Scenario (d) — Aterstéllning med sociala atgérder och inre- och
yttre fornyelse

Detta scenario bygger pa att hela det eftersatta tekniska underhallet
dtgirdas med inne- och utemiljésatsningar och sociala atgirder. Det
betyder att behovet av langsiktiga underhallsinsatser tillgodoses genom
att husens ventilation och klimatskal uppgraderas (fonster, tak, fasad),
samt att den generella standarden i ligenheterna hojs (ytskike, kok och
badrum). Dessutom férnyas fastigheterna exteriért med fornyade gardar
och gemensamhetsytor samt uppdaterad gronstruktur, belysning och lek-
utrusning. I detta scenario forlings fastigheternas livslingd med cirka
50 ar. Den totala investeringen i scenario (d) bygger pé fastighetsigarnas
egna uppskattningar och bedéms till 800 000 kr per ligenhet som fordelas
i kalkylen pa fyra ar.

Scenario (d) inkluderar en satsning pd individuell mitning av virme-
och varmvatten-forbrukning, samtidigt som fastighetselen atgirdas med
nyinstallation av ligenergilampor. Satsningen pa individuell férdelnings-
mitning och uppdateringen av klimatskaletet ger en besparingspotential
pa 50 procent av fastighetens totala energianvindning (jfr Byman och
Jernelius, 2012). Kostnaden f6r virme och varmvatten uppskattas dirav
till cirka 40 procent av fastighetens utgifter per ar (17 000 kr per ligen-
het), vilket da innebir en potentiell trolig besparing pa cirka 8 500 kr per
ligenhet och ar nir satsningarna ir fullt genomforda. Berikningen
grundar sig pa dagens nivé av energipriser.



Satsningen pd sociala dtgirder forvintas pa samma sitt som tidigare
beskrivits i artikeln fora med sig ldgre kostnader for skotsel, allmint slitage,
skadegorelse, klotter och minska omflyttningstalen. Detta ger en trolig
extra besparing pa 2000 kr per ligenhet och ér (jfr Blomé 2009; 2010).
Den totala lonsamhetseffekten av satsningarna blir sammanriknat
10 500 kr per ar. For att forenkla kalkylernas jimforbarhet antas
ombyggnationen genomféras pd fyra ir med en besparing pa 2000 kr
per ligenhet till att borja med och 10 500 kr per ligenhet och ar nir
satsningarna ir fullt genomforda.

Med tva procents érlig upprikning av hyresnivin i alternativ 1 ger det
ett nuvirde pad 159 000 kr per ligenhet. Om hyran istillet i alternativ
2 justeras upp med tva procent varje ar och hdjs med 20 procent &r fem
for att kompensera for satsningarna ger det ett nuvirde pa 421 000 kr
per ligenhet®. T alternativ 3 gors samma berikning som i alternativ 2,
men till en hogre kalkylrinta, vilket ger ett nuvirde pa 217 000 kr per
lagenhet (se tabell 4). Det positiva nuvirdet i scenario (d) kraver att det finns
forvaltningsresurser som dven i framtiden motsvarar behoven.

Alternativ 2 med tvd procents 6kning av hyran per ar och 20 procents
hyreshdjning efter slutforda investeringar bedoms som troligast for
scenario (d), men ir det tillrdckligt for att motivera satsningen i jimforelse
med Gvriga investeringsalternativ? (se tabell 4).

Tabell 4: /iterstd’[lning med sociala dtgirder och inre- och yttre fornyelse

Scenario (d) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp

angivna i tkr och 4% 4% 6%
kr per Ligenhet)

Hyra (+) 756 858 745
Investering -726 -726 -693
Besparing (+) 86 86 73
Extra kostnader (-) 0 0 0
?::if:rl:‘icllllskostnad -467 467 -408
Kassaflode -351 -249 -283
Restvirde 510 670 500
Nuviirde 483 595 418

6 Om hyran istillet hojs med 40 procent ar fem ger det ett nuvirde pd 664 kr per ligenhet.
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Scenario (e) — Rivning och nyproduktion

Detta scenario bygger pa att fastigheterna rivs och byggs upp pé nytt med
dagens standard och byggkrav. Enligt en studie frin Malmé hogskola dr
kostnaden f6r att riva motsvarande typ av fastigheter pi Herrgarden som
ocksa bestar av ldg- och hoghusbebyggelse, cirka 110 000 kr per ligenhet
(Bogojovski och Stridh, 2012). Erfarenheter frin samma studie visar att
det kostar cirka 1 100 000 kr per ligenhet att uppfora ett motsvarande
fastighetsbestind exklusive moms. Detta ir en lag kostnad. Till detta kan
nimnas att den allminnyttiga branschorganisationen SABO har tagit
fram ett bostadshus med lag energiprestanda till ungefir samma pris. I
SABOs exempel handlar det dock om ett fyravdningshus med 16 ligen-
heter som beriknades exklusive markarbeten och moms (SABO, 2011).
Med tanke pa diverse lokala krav samt hur byggmarknaden ser ut med
begrinsad konkurrens bedéms den hypotetiska kostnaden for att riva och
ateruppbygga Lindingens hyresfastighetsbestind till cirka 1 500 000 kr
per ligenhet exklusive moms, fordelat pi fyra ar i kalkylen. Det bor
understrykas att denna siffra ska betraktas som generell och motsvarar den
faktiska kostnaden for rivning och nybyggnation. Denna generella siffra
tar inte hinsyn till exempelvis avkastningskrav och risk.

Enligt Bogojovski och Stridh (2012) ligger driftkostnaden for ett
nyproducerat flerfamiljs-hyreshus pa 350 kr per kvm, vilket betyder
cirka 35 procent ligre drift- och underhalls-kostnad 4n dagens niva pa
550 kr per kvm som ger 42 000 kr per ligenhet och ar. Detta medfor
en drlig besparingspotential péa cirka 15 000 kr per ligenhet. Det bér
beaktas att Lindingens radande problemsituation kan fora med sig hogre
kostnader for skotsel, allmint slitage, skadegorelse, klotter och
omflyttningstal 4n beriknat. Risken for vakanser dr pa lang sike
sannolikt nagot hogre pa Lindingen 4n i andra attraktivare delar av
Malmé. Kortsiktigt dr det inte ett problem di Malmés bostadsmarknad
ir stark. Svarigheten ligger snarare i att hitta kapitalstarkare hyresgister
som ir villiga att betala f6r nyproduktionshyror pd Lindingen. Dessa
faktorer har inte tagits med i bedomningen och kan alltsé betyda en hogre
risk for intikesforluster savil som hogre kostnader f6r drift in normalt for
nyproducerade fastigheter i bittre ldgen.

I kalkylerna har ett hyresborfall beriknats de forsta fyra dren da husen
evakueras och husen byggs upp pa nytt. Med tva procents upprikning av
hyresnivan per dr i alternativ 1 ger det ett nuvirde pa minus 608 000 kr per
lagenhet. Om hyran i alternativ 2 istillet hojs med 50 procent det femte
dret for att kompensera for nyproduktionstandarden och direfter justeras
upp med tva procent per ar, ger det ett nuvirde pa 21 000 kr per ligenhet.
Hyresnivin hamnar da pé cirka 1450 kr per kvm, vilket innebdr 7850 kr



per manad f6r en ligenhet pa 65 kvm. Det bor pipekas att denna hyres-
niva ir avsevirt hogre 4n riktvirdet for befintliga hyresbostider i c-d lige
och nigot ldgre 4n nyproduktionshyror i exempelvis B-lige. Det saknas
tyvirr jimforelseobjekt i nyproduktionen f6r motsvarande lige pA Malmos
bostadsmarknad. I alternativ 3 gérs samma berikning som i alternativ 2,
men till en hogre kalkylrinta vilket ger ett nuvirde pa minus 238 000 kr
per ligenhet (se tabell 5).

Alternativ. 2 med en hyreshdjning pd 50 procent efter slutforda
investeringar och med 2 procents hyresokning per ar direfter, bedoms som
troligast for scenario (e) (se tabell 5).

Tabell 5: Rivning och nyproduktion

Scenario (e) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp

angivna i tkr och 4% 4% 6%
kr per ligenhet)

Hyra (+) 528 777 645
Investering -1361 -1361 -1299
Besparing (+) 112 112 94
Extra kostnader (-) 0 0 0
Sjatrlfgllllskostnad -467 467 408
Kassaflode -1188 -939 -968
Restvirde 580 960 730
Nuvirde -608 21 -238

Sammanfattning av féretagsekonomiska resultat

Den ekonomiska analysen visar att (b) och (c) alternativen kan foretags-
ekonomiskt riknas hem utan att hyran méste justeras upp sirskilt
mycket. Sannolikt betyder det en hypotetisk méjlig investeringsvolym pé
cirka 200 000 till 350 000 kr per ligenhet. Nuvirdena beriknades till
551 000 kr per ligenhet i scenario (b) och 595 000 kr per ligenhet i
scenario (c). I scenario (d)1 uppskattadades nuvirdet till 421 000 kr
per ligenhet. Kalkylen visar foljaktligen att det fodras betydligt hogre
hyreshojningar for att motivera storre investeringsbelopp. Exempelvis
kan en hyreshdjning pa 40 procent innebira att detta alternativ, (d)2 blir
ckonomiskt fordelaktigt att vilja, med ett uppskattat nuvirde pi
664 000 kr per ligenhet (se tabell 6).

Rivning och nybyggnad, scenario (e) gav ett beriknat nuvirde pa 21 000
kr per ligenhet. Det betyder att scenario (e) dr ekonomiskt simre for
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fastighetsdgaren att vilja om det stills mot (b), (c) och (d) alternativen.
Sirskilt om riskfaktorer och kapitalkostnader vigs in i kalkylen och
nybyggnationen inte medger nigon 6kad exploateringsgrad. Scenario (a)
utan nya satsningar gav ett nuvirde pa 30 000 kr per ligenhet och innebir
sannolike att fastigheterna relativt snart blir uttjinta (se tabell 6).

1abell 6: Resultatsammanfatining

Presenterade (a) (b) () d)1 (d)2 (e)

scenarier

(alla belopp angivna i tkr

och kr per ligenhet)

Hyreseffeke (- eller +) -30% 0% 10% 20% 40% 40%
Kalkylrinta 4% 4% 4% 4% 4% 4%
Kassaflode 30 131 65 -249 -156 -991
Restvirde 0 420 530 670 820 880
Nuvirde 30 551 595 421 664 21

(a) = Inga nya satsningar, (b) = Aterstﬁllning med sociala atgirder,
(¢) = Aterstillning med sociala atgirder och exterior fornyelse, (d) = Ater-
stillning med sociala atgirder och inre- och yttre fornyelse, (e) = Rivning
och nyproduktion.

Resultatsammanfattningen  visar ~ strategiernas  foretagsekonomiska
virde och genomférbarhet i jimférelse med varandra, vilket kan hjilpa
fastighetsdgaren i valet av strategi. En ekonomisk analys ticker dock sillan
in alla perspektiv.

Foretagsekonomi, politik och socialt
ansvarstagande

Vilka insatser som krivs for att vinda utvecklingen i socialt och fysiskt
nedgingna fastigheter kan variera fran fall il fall. Det beror mycket pa
fastigheternas tekniska status och bostadsomridenas olika sociala till-
stand. Det gar inte att blunda f6r att det kan finnas ett ekonomiske virde
for en fastighetsigare att vinta med investeringar s linge hyresnivier 4r
oforindrade och ligenheterna uthyrda. Diremot kan det aldrig pa ling
sikt vara rationellt att som fastighetsigare strunta i fastighetens underhalls-
behov. Den lokala bostadsmarknadens situation kan ocksé variera mycket
och styra inriktningen pd vad som bér och kan goras. Dirfor finns det
troligtvis inte nigon reproducerad ideallosning. Goda exempel dr dock
alltid viktiga att inspireras av, men det dr samtidigt angeldget att satsningar



i socialt svaga bostadsomraden betraktas som unika projekt. En positiv
utveckling pa Lindingen kriver sannolikt insatser av dels fastighets-
dgarna och dels av kommunala myndigheter. Fastighetsigarnas ansvar
handlar frimst om att underhélla och forvalta fastigheterna ansvarsfullg;
kommunala myndigheters ansvar handlar i huvudsak om att motsvara
drift och skodtselbehoven i utemiljon, forbittra kommunikationer och
utveckla skol- och fritidsverksamheter samt tillhandahélla kommunal
nirservice. Uppenbara “akuta” brister ska till att bérja med atgirdas och
ofta kan det vara fordelaktigt att starta utvecklingen i mindre skala.

Den stora fragan ir vilken strategi som ir foretagsekonomiskt motiverad
och bist bidrar tll Lindingens utveckling och Malmos generella
utveckling pa ling sikt? For att den storskaliga upprustningen, scenario
(d) ska bli méjlig krivs hyreshojningar pa 40 procent. En méjlighet skulle
kunna vara nagon form av samhillssubventionering som kompenserar for
investeringen och den ligre nivin av hyra, men i dagsliget saknas statliga
samhillsbidrag att soka till upprustningsprojekt.

Ett stort frigetecken 4r om fastighetsigarna kan ta ut de hyror som krivs
vid storskalig upprustning, med tanke pd dagens hyresgisters begrinsade
betalningsformaga. En utvig ir att istillet lata resurssvaga hushall far bo
kvar och att samhillet fir betala for den nya hdgre nivin av hyra, men det
blir samtidigt vildigt dyrt for samhillet att betala.

Ar malet att byta ut befolkningen genom att hyrorna blir sa pass héga att
ingen kan bo kvar, b6r man fundera pa vilka externa bostadskonsumenter
som 4r villiga att betala for den nya hyresnivan; inte minst med tanke pé
att hyrorna i attraktivare delar av Malmé i sa fall blir jimférbara, eller till
och med ligre 4n pa Lindingen. Om scenario (d) viljs, sa bor strategin
ddrfor avgrinsas till att omfatta en begrinsad del av ligenheterna vid
successioner och motiveras av efterfrigan pa dyrare bostadsalternativ.
Rent hypotetiskt kan denna form av satsning mojliggéra boendekarriir
for vissa individer eller kanske till och med attrahera nigot resursstarkare
hushall dll Lindingen. Bostadsutbudet 4r idag ganska likformigt och det
kan vara ett problem om fastighetsigaren vill attrahera en storre mangfald
av minniskor.

Investeringsvillkor och riskfaktorer

Utgir man fran den foretagsekonomiska analysen ir inte rivning och
nybyggnadsscenariot (e), ett foretagsekonomiskt rationellt val. Ovriga
investeringsalternativ forefaller istéllet vara i hogre grad ekonomiska att
vilja. Forklaringen 4r att finansieringen blir en allt for stor osikerhets-
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faktor och uppskattade virden inte motiverar denna investeringsvolym.
Ett hinder for fastighetsigarna ir stora kostnader for det kapital som binds
upp i fastigheterna under en lang tid och en 6kad sirbarhet for framtida
rintejusteringar. Dessutom krivs sd pass hoga hyror att det troligtvis inte
blir konkurrenskraftigt.

Generellt 4r de flesta fastighetsaktdrer ganska beroende av det linade
kapitalet, dd inget eller en vildigt liten del av det totala kapital som satsas
vid nya investeringar ir finansierat av eget kapital. Som kapitaldgare kan
fastighetsigaren alltid alternativt investera i andra tillgingar, som aktier
och rintebirande tillgingar, gemensamt benimnda som finansiella till-
gangar. Avkastningen som dr mojlig att fa pd de finansiella marknaderna
bestimmer dirfor tll stor del alternativkostnaden for att investera
i fastigheter. Av den orsaken dr prissittningen pd de finansiella
marknaderna av intresse for fastighetsigaren som ska placera pengar i
sina fastigheter.

Ofta blir det dyrt att satsa resurser i ett bostadsomrade av Lindingens
typ som ir lokaliserat i utkanten av Malmo, pd grund av att banker och
externa virderare bedomer direkt-avkastningskravet hogre dn for likartade
projekt i bittre ligen for att kompensera for investeringsrisken. Desto hogre
direktavkastningskrav som stills pa investeringen, desto svarare r det att
rikna hem investeringen. Detta kan innebira en viss problematik, vilket
illustreras av att en identisk energibesparande atgird ar betydligt dyrare att
genomfora i c-d-lige i Malmo i jaimforelse med a-b-lige, utan hinsyn till
den lokala bostadsmarknadens situation och dven ganska ofta oberoende
av bostadsforetagets egna finansiella styrka. Pa en stark bostadsmarknad
med avsaknad av vakanser och brist pa bostider kvarstir dock energiprisets
utveckling ver tid som en maijlig riskfaktor att beakta. Samtidigt 4r det
troligt att energipriset inte varierar sirskilt mycket inom lokalmarknaden,
oberoende av fastighetens geografiska lige dar. I alla fall inte s mycket att
det motiverar skillnaden i direktavkastningskraven som vanligtvis stills pa
fastighetsinvesteringar inom en och samma lokalmarknad.

En hypotetisk 16sning pd problematiken att kunna rikna hem
satsningar i simre ldgen skulle kunna vara att kapitalstarka fastighetsigare
med diversifierade fastighetsbestaind (lokalt eller nationellt) och en
langsiktig plan, erbjuds néigot ligre direktavkastningskrav 4n normalt.
Varje individuellt projekt kriver stor kunskap att bedéma och innebir
dirfor alltid en risk for finansidren. Av denna anledning blir bankerna
beroende av generella verktyg for att bedoma investeringar, vilket innebir
att vare sig projektens, fastighetsigarnas eller lokalmarknadens unika
egenskaper fingas upp. Sitter man fragan i ett storre ssmmanhang 4r det



direkt farligt att inte mojliggora satsningar for langsiktiga ansvarsfulla
fastighetsdgare. Indireke uppritthalls samhillsekonomin av nya kapital-
placeringar, vilket dr en forutsittning for att nd samhillsutveckling och
sannolikt ocksd understodjer bankernas verksamhet inom andra sektorer.

Att védlja ratt strategi

For daligt underhéllna hus av lag byggnadskvalité och vid en svag bostads-
marknadssituation med stora vakanser kan trots allt rivningsscenariot
komma i fraga, vilket ocksd tidigare provats i flera avflyttnings-
kommuner och kan komma att aktualiseras igen pa svagare bostads-
marknader. I Lindingens fall bedémdes den lokala bostadsmarknaden
vara stark, dd Malmo de senaste dren visat sig vara en av Europas snabbast
vixande stider (Eurostat, 2014). Rivningsalternativet kan fungera som
en jimforelsekalkyl och aktualiseras i sirskilda fall, dir den forvintade
kostnaden for att aterstilla husen ligger nira priset for nyproduktion.
Det blir ju ocksi en friga om att kunna hitta ersittningsligenheter till
hyresgisterna som maste evakueras. Risken finns att kommunens
kostnader for socialligenheter 6kar, och att den sociala belastningen i
andra bostadsomraden 6kar till £6ljd av att befolkningen tvingas flytta fran
Lindingen pa grund av rivningar eller stora hyreshdjningar. Dessutom blir
det svart for fastighetsigarna savil som for kommunen att hitta ersittnings-
lagenheter pa grund av Malmés generella bostadsbrist. Utflyttade hushall

kan ocksd hamna i osikra boendeformer.

Alternativen (b) och (c) som fokuserar pa éterstillning visar att det
gar att gora satsningar som inte tvunget medfor stora hyreshdjningar.
Satsningarna inkluderar inte en samordnad standardhéjning av
ligenheterna, utan handlar snarare om att hantera akuta underhéllsbehov
och gora en forsiktig fornyelse av den generella bostadsmiljon. En viktig
fraga att fundera pd 4r om de mindre omfattande satsningarna i (b) och
(), i jaimforelse med de stdrre satsningarna i (d) och (e) blir tillrickliga
for att mota dagens och morgondagens krav pd bostaden? Denna friga
dr naturligtvis svart att svara pa eftersom vi inte vet hur forindrade livs-
stilar kan komma att forindra kraven pa bostaden. Minniskor har olika
onskemal nir det giller bostadens innehéll och funktion.

Scenario (d) som har som mal att forlinga livslingden med cirka 50 ar
dr sannolikt bittre rustat att méta nya krav dn vid dterstillning, men
en uppgradering av (b) och (c) kan ocksd goras pa fastigheten nir nya
behov uppstir. Troligtvis behdvs 4ven billiga bostider i framtiden for vissa
grupper och marknadssegment som inte har mojlighet att efterfriga
dyrare alternativ di. Av denna anledning ir det problematiske att
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uppgradera alla ligenheter pa Linddngen. Utgar man frin dagens situation
pa byggmarknaden ir det inte ekonomiskt méjligt att bygga motsvarande
billiga nyproducerade ligenheter som aterfinns i det befintliga bestandet i
miljonprogrammet och framférallt inte stora billiga ligenheter. Satsningar
som medfor hogre hyresniva kan fullfoljas om betalningsférmagan finns
och uppgraderingen efterfragas av hyresgisterna. Ska virdet av fysiska
insatser bevaras maste dock forvaltningsbehovet Gver tid tillgodoses, vilket
historiskt visat sig vara svart, oavsett vem som r part och ansvarig.

En balanserad utveckling ir formodligen att vilja att uppgradera
styckvisa ligenheter i kombination med viss omfattande upprustning och
dterstdllning av andra delar av Lindingens hyresfastighetsbestind. Denna
slutsats talar for att kombinera (d) med (b) och (c) alternativen, vilket
fir konsekvensen att den sociala- och ekonomiska risken blir mindre
och att husens miljoprestanda nagot forbattras. Man bor dven framhalla
betydelsen av att sammankoppla de féretagsekonomiska och sam-
hillsekonomiska perspektiven for att battre forsta det totala behovet av
resurser som Lindidngen kan behova till upprustning och forindring av
omradets situation.
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Indirekt agande och
kooperativt agda bostader -
hur unika ar vi i Sverige?

Sylwia Lindqvist

Introduktion

En viktig bostadspolitisk fraga handlar om vem som 4dger bostidderna. Olika
linder har valt att l6sa tillgingen pa bostider pd olika sitt; av historiska,
politiska eller andra skil. I Sverige gar det att urskilja fyra upplatelse-
former for bostider: dganderitt (dven kallat direkt 4gande), bostads-
ritt (dven kallat indirekt eller kooperativt dgande), hyresritt samt
kooperativ hyresritt. Det indirekta dgandet har varit den dominerande
formen av dgande f6r ligenheter i Sverige, och trots att lagstiftarna 6ppnat
upp for direkt dgande under de senaste aren verkar intresset fér bostads-
ritten som dgandeform inte ha minskat. Flera killor nimner att vi 4r unika
i Sverige med bostadsrittsformen, och att kooperativt dgda bostider saknar
motsvarighet i de flesta andra linder - men frigan 4r hur unika vi
egentligen ar?

Tanken bakom detta kapitel ir att gora en oversikt dver boendeformer i
Europa med fokus pé indirekt dgande av ligenheter i flerbostadshus. Det
foljer en jimforelse mellan den svenska bostadsritten, och motsvarande
boendealternativ i Norden (Danmark, Finland och Norge), Tyskland,
England och Polen. Jimforelsen exemplifierar andra legala
konstruktioner' av indirekt dgande. Syftet 4r att fora en diskussion om vad
den svenska bostadsritten kan lira av andra och hur de svenska boende-
alternativen skulle kunna utvecklas i framtiden. Dessutom ir fragan
huruvida det finns likheter eller olikheter med det svenska systemet
intressant i sig. Genom att sitta det svenska systemet i ett bredare
sammanhang kan ett nytt forhallningssite till det svenska systemet fis
tillsammans med en djupare forstaelse f6r det. Det har gjorts en del studier
med fokus pa dgarligenheter, dir tredimensionella fastigheter och dgande
av ldgenheter i form av condominiums analyserats och jimforts.” Det saknas
dock studier som mer ingdende tittar pd boendeformer av indirekt dgande

1 Begrepp som anvinds i Hans Lind & Stellan Lundstrdm, Bostider pid marknadens villkor
(Sverige: SNS Forlag, 2007), 25.

2 Se t.ex. Jenny Paulsson, 3D Property Rights — An Analysis of Key Factors Based on International
Experience (Doktorsavhandling, KTH, Skolan for arkitektur och sambhillsbyggnad,
Fastighetsvetenskap, 2007).
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runt om i Europa. Att studera olika upplatelseformer kan vara viktigt
ur olika aspekter. Upplatelseformerna har en rad effekter av bade
ekonomisk och social karaktdr® och kan ha bade positiva och negativa
effekter p4 marknaden.

Upplatelseformer ur ett internationellt perspektiv

Bostadsmarknader i europeiska linder skiljer sig dt i flera avseenden. Inte
minst bland nordiska linder ir skillnaderna signifikanta, bland annat i
bostadsregimer.* Som Bengtsson skriver, ir marknaderna for bostider
och bostadsbyggande de viktiga politiska institutionerna inom byggnads-
sektorn. Upplatelseformerna har en central roll i sammanhanget, di dessa
definierar de enskilda hushallens formella besittningsritt till sina bostidder
och idven spelreglerna mellan bostadsmarknadens aktorer. Det finns
ménga olika aktorer som har ett sirskilt intresse av vissa spelregler, som till
exempel lingivare, politiker och viljare, konsumenter och producenter.’

Bengtsson skriver om olika inriktningar inom de nordiska lindernas
bostadspolitik, han menar att skillnaderna har blivit mindre tydliga
pa senare tid. Han betecknar den svenska, danska och norska bostads-
politiken som "generell” och riktad mot storre delen av bostadsmarkanden.
Den finlindska betecknas istillet som “selektiv’, och ir inriktad mot
sirskilt utsatta boendegrupper och har ett betydande inslag av
individuell behovsprovning. Exempelvis riktas Danmarks bostads-
politik mot hyresboendet, framférallt allminna bostadssillskap - juridiskt
fristiende foreningar med offentligt stdd. Sveriges bostadspolitik har
satts i verket via hyresboendet, dir den kommunalt dgda bostadssociala
organisationsformen med juridiskt fristiende allminnyttiga bostadsforetag
dr den viktigaste. Dessutom karakteriseras Sverige av en stor kooperativt
dgd bostadssektor. Norges sociala bostadspolitik dr kopplad till bade
individuellt och kooperativt dgande, och kommunalt igda sociala
hyresbostider utgdr en mycket liten andel av bestindet. Det finlindska
bostadssociala systemet ir inriktat pd resursfattiga hushall och baserat
pa behovsprovning, utan nigon tydlig inriktning pé bestimda dgande-
och upplatelseformer. Detta gor att den sociala sektorn omfattar savil
hyresbostider som dgda bostider, ofta i form av bostadsaktiebolag.
Sammanfattningsvis kan man siga att for att sikerstilla att dven de simre

3 Se t.ex. Lind & Lundstrom, 25.

4 Se Bo Bengtsson (red.), Earling Annaniassen, Lotte Jensen, Hannu Ruonavaara & Jén
Ranar Sveinsson, Varfor si olika? Nordisk bostadspolitik i jamforande historisk ljus (Malmo:
Egalité, 2006) for utfrlig lisning kring den nordiska bostadspolitikens utveckling.

5 Bo Bengtsson, "Varfor si olika? Om en nordisk gita och hur den kan losas”, i Varfor
si olika? Nordisk bostadspolitik i jimforande historisk ljus, Bo Bengtsson (red.), Earling
Annaniassen, Lotte Jensen, Hannu Ruonavaara & Jén Ridnar Sveinsson (Malmo: Egalité,

2000), 15; Ibid., 33.



stillda hushallen ska kunna tillgodose sina bostadsbehov pad marknaden
har Danmark och Sverige anvint sig av hyresboendet, medan man i Norge
och Finland har anvint individuellt och kooperativt dgande.®

Som framkommer ovan ir fordelning av upplatelseformer en av de
visentliga skillnaderna inom bostadspolitik.” Dock ir 4ganderitten
fortfarande den stdrsta upplatelseformen i alla nordiska linder, liksom i de
flesta andra linder.® Den procentuella andelen av olika boendeformer kan

dock skilja sig beroende pi vilka killor och definitioner som anvinds.

Nedan féljer en tabell med sammanstillning 6ver procentuell andel av
dgandeformer i ett antal utvalda linder som behandlas i detta kapitel.

Tabell 1. Agandsformer i olika linder.

Andel av bostadsigande Indirekt dgande Hyresritt
33% hyresritter
_ 0,
Sverige 46% egna hem 18 20,@ inkl. 1% kooperativa
bostadsritter B
hyresritter
. 20% i privata
0, 0, 0,
Danmark’ 53% e'gnal{lem }\lratrav 5% 4 l7bA) vid hyresbostider, 19% i
agariagenietet andeisbostadet allminna bostadssillskap
31% egna hem (65% 28-30 % . )
Finland inriknat bdde egna hem och aktieldgenheter, 30-31% hyresbostider
a aktieligenheter som kan klassas 1,3% finska
som indirekt dgande) bostadsritter
70% av bostider 4gs av
privatpersoner 120
Norge' (90% inkl. bostider dgda 12-15% no rska n/a
. .. bostadsritter
av privata foretag och
bostadskooperativ)
o . .
" 40% 4ger sin bostad varav 53% 5-6% 55. V6 bori hyresrfltt
Tyskland i form av dgarligenheter bostadskooperativ (privata hyresbostider
gariag P 49%, allméinna 6%)
Storbritannien 70% (England 71% och Wales 0,1% /a
77%) bostadskooperativ
69-81% egna hem (inkl. 19,4% polska
Polen L . n/a
4garligenheter) bostadsritter

Anm: Siffrorna ir ungefirliga.

Killor: ABF; Andres & Sdnchez 2011; BKN 2009; CCH 2000; CECODHAS & ICA

6 Bengtsson, 16-18.

7 Bredvid t.ex. finansieringsformer och statliga subventioner.

8 Bengtsson, 18.

9 Ar 2002 ca 2% av bostadsbestandet dgdes av staten eller kommunerna.

10 Endast 3% av bostadsbestindet i Norge dgs av offentliga organ, de flesta av kommunerna.
11Tyskland anses vara det enda landet i den europeiska unionen dir hyressektorn ir stérre
4n dgandesektorn.
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2012; Eurostat 2009, 2012, Jensen 2006; Karlberg & Victorin 2004; Ruonavaara 2005;
SCB 2012; SSB 2013; Statista 2010; Statistikcentralen 2013; ZERP et al. 2006.

Indirekt dgande

Indirekt dgande innebir exklusiv tillgdng till, en nyttjanderitt av en bostad
(en ligenhet) utan att sjilv dga den. Nyttjanderitten innebir ritten att
pa ett angivet sitt anvinda nigonting som &dgs av nigon annan. Indirekt
dgande karakteriseras av att det finns en sorts juridisk person som ir en
formell dgare till fastigheten som inrymmer ligenheter, exempelvis ett
kooperativ, en forening, ett samfund eller ett foretag, som utfirdar
besittningsritt'? till en sirskild bostad genom ett leasingavtal/hyresavtal.
Ett sirskilt avtal mellan den formella dgaren och medlemmen tryggar
ritten att nyttja ligenheten. Varje medlem i foreningen eller andelsigare i
bolaget (deldgare) har ritt att disponera 6ver sin bostad."” Som nimns ovan
och till exempel i Victorin och Flodin, kan det i princip rora sig om vilken
juridisk person som helst. Till exempel i Sverige kan foretag bedrivas som
aktiebolag, ekonomisk férening, bostadsrittsférening eller handelsbolag.'

Det finns dock olika modeller for indirekt dgande. Exempelvis betraktas
indirekt dgda bostider i Danmark, Norge och Sverige som kooperativa
bostider, medan sa inte dr fallet i Finland, eftersom 4garenheten i Finland
utgors av ett foretag och inte av ett kooperativ."”

Olika modeller for indirekt agande

Lilleholt m.fl. presenterar de vanligaste formerna av indirekt 4gande i
flerbostadshus i nordiska linder. I likhet med Sverige har 4ven Finland haft

12 Ett lagligt skydd som innebir att den boende inte kan avhysas frén sin bostad sé linge
kontrakeets villkor uppfylls.

13 Se t.ex. Kére Lilleholt (project leader), Peter Modeen, Gediminas Reciunas, Giedrius
Stasevicius & Anders Victorin, Apartment Ownership and Mortgage Finance in Lithuania,
TemaNord 2002:579, Nordic Council of Ministers, Copenhagen, 29; Paulsson, 39; Anders
Victorin & Jonny Flodin. Bostadsritt med en éversikt éver kooperativ hyresritt (Uppsala:
Iustus Forlag AB, 2011), 17, 36; Nordisk Ministerrdd, Nordisk bustadrett, TemaNord
1997:594, Bygg og Bolig, Nordisk Ministerrdd, Képenhamn, Medarbetare: Lilleholt, K.
(red.), J6hannsson, 1.V., Sveinsson, J.R., Gudjénsdéttir, S., Saarnilehto, A., Vesterdorf, P.
& Victorin, A., 22.

14 Aven om i praktiken nybildas endast bostadsrittforeningar och en del enstaka
handelsbolag; dock ildre bostadsaktiebolag finns atc hitta, framforallt ekonomiska
foreningar — bostadsféreningar. Se Victorin och Flodin, 36-37.

15 Lilleholt m.fl., 29. Kooperativ ir inte en foretagsform som aktiebolag, handelsbolag
eller ekonomisk férening, utan ett sitt att organisera och driva foretag. Kooperativ bedrivs
vanligtvis som ekonomisk férening. Se Ruonavaara 2005 f6r jimforelse mellan svenska
bostadsritter och finska bostadsaktieldgenheter.



indirekt dgande som den dominerande formen av 4gande for ligenheter
i flerbostadshus.'® Indirekt dgande gar 4ven att hitta i Norge, Danmark,
Polen, Tyskland och i en vildig liten utstrickning dven i England.

Paulsson urskiljer foljande tre kategorier av indirekt Zdgande: (a)
tenant-ownership — bostadsritt — den formen som finns i Sverige;
(b) limited company", exempelvis det finska bostadsaktiebolaget; och
(c) housing cooperative, exempelvis den danska andelsbostaden. Hon
nimner dock att det 4r svirt att dra en tydlig linje mellan indirekta
dganderittsformer och leasade bostadsformer, som vissa typer av hyres-
ritter, exempelvis kooperativa hyresritter."®

Som ett liknande exempel till den svenska bostadsrittformen ger
Paulsson det amerikanska kooperativet, dir en medlem képer in sig
i ett foretag (corporation) eller en forening (association) som Zdger hela
byggnaden och dir medlemmen betalar manadsvis en hyra eller
underhillsavgift for avbetalning pa linen, drift, underhall, reparation,
skatter m.m. Denna kooperativa boendeform ir den ildsta och idag
den minst vanliga i USA."” Limited company modellen hittas
forutom i Finland 4ven i USA och Kanada, men dir 4r det en stiftelse
(business trust) som dger och forvaltar fastigheter istillet for ett aktiebolag.
Exempel pé detta system finns dven i Australien, dir mark och byggnader
dgs av foretag som har bildats for detta dndamal.® Housing cooperatives
hittas férutom i Danmark 4ven i exempelvis Kanada. Byggnaden och
marken 4gs di av privata eller allminna bostadsforetag som hyr ut
ligenheterna till medlemmar mot en deposition som dterbetalas nir de
flyttar ut. Grinsen mellan kooperativa bostider och hyresbostider ir
dock négot otydlig. I Danmark betraktas bostider i privata andelsbostads-
foreningar som indirekt dgande, medan bostider i allméinna andelsbostads-

16 Ibid., 30.

17 Kallas dven stock cooperative eller share-block scheme.

18 Paulsson, 32. Se dven Nordisk Ministerrad, 23.

19 Fanns ursprungligen i New York och Chicago. Se Paulsson, 40; American Bar Association,
“Sharing Ownership: Condos, Coops and Other Common-Interest Communities”, chap.
2, i American Bar Association, Guide to Home Ownership: The Complete and Easy Guide to
All the Law Every Home Owner Should Know (1995), 4.

20 Paulsson, 40; Cornie G. van der Merwe, "Apartment ownership” (1994), i International
Encyclopedia of Comparative Law, Vol. 6, Property and Trust, Chapter 5. Matinus Nijhoff
Publishers, 186-189; Peter Butt, Land Law (Sydney: Law Book Co of Australasia, 2001),
703-704, 729; Kauko Viitanen, “3D Property Ownership 3D Land Use in Finland”,
Proceedings of international workshop on 3D cadaster, ss. 91-97, Registration of properties
in strata. Delft, Netherlands, 28-30 November 2001, International Federation of Surveyors,
himtat 13-06-06 frin htep://www.gdme.nl/3dcadastres/literature/3Dcad_2001_14.pdf,
93.
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organisationer betraktas som hyresritter.”’ Enligt Paulsson kan den

finlindska formen av bostadsritt ocksa liknas vid denna kategori, 4ven om
det finns vissa skillnader frin det danska systemet.*

Indirekt dgande i olika lander

I Sverige representeras indirekt dgande av bostadsritten, dven om det,
som nimndes tidigare, kan vara svirt att dra en tydlig linje mellan
indirekt dgande och leasade bostadsformer som kooperativa hyresritter
med dgarmodellen.”

Till indirekt dgda bostider* i Danmark, som kvalificeras som varken
hyres- eller dgarbostider, riknas: privata andelsbostadsféreningar (andels-
boligforeningar), bostadsaktiebolag (boligaktieselskaber), bostadsandelsbo-
lag (boliganpartselskaber), bostadsintressentbolag (boliginteressentskaber),
bostadskommanditbolag (boligkommandisselskaber) och andra bostads-
gemenskaper (selskaber, foreninger och fellesskaber) samt si kallade bolig-
samejer (anpartslejligheder) i fastigheter med fler dn tva bostadsldgenheter
(detta inkluderar dock ligenheter som delvis kan anvindas till annat
som bostad).” Andelsligenheter i privata andelsbostadsféreningar (ej
allminna andelsboligorganisationer) 4r dock den mest dominerande
formen av indirekt dgande i Danmark. Man kan urskilja tvi former:
bostdder dir hyresgisten har kopt in sig i en befintlig andelsbostad, och
nya fastigheter som byggs som andelsbostider.

Som indirekt dgande i Finland riknas forst och frimst bostider i
finska bostadsaktiebolag.” Utdver bostadsakticbolag finns det dock i
Finland Z4ven ett visst antal bostider organiserade i form av andelslag.”’
Andelslag ar en bolagsform for kooperativ rorelse, en finsk motvarighet till
en svensk ekonomisk férening. I ett bostadsandelslag grundar sig
besittningen av en ldgenhet antingen pa att medlemskapet i andelslaget
berdttigar till besittning av en viss ligenhet i det hus som andelslaget

21 Paulsson, 41; van der Merwe, 185-186; Nordisk Ministerrad, 72.

22 Paulsson, 41.

23 For beskrivning av dgarmodellen se t.ex. Victorin & Flodin, 34.

24 Boligfwllesskaber — bostadsgemenskaper.

25 Nordisk Ministerrad, 25, 71; Lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber.

26 Se Hannu Ruonovaara (2005). How Divergent Housing Institutions Evolve: A
comparison of Swedish tenant co-operatives and Finnish shareholders” housing companies.
Housing, Theory and Society, vol. 22, nr 4, ss. 213-236, for en historisk tillbakablick pé
bostadsaktiebolag (Finnish shareholders” housing companies).

27 Den stérsta andelen ombildades dock till bostadsaktiebolag i borjan av 1980-talet. Det
finna inte ndgon sirskild lagstiftning gillande bostadandelslag (se Nordisk Ministerrdd, 80;
se dven lagen om andelslag (ALL).



dger alternativt pa att medlemskapet ger ritt till att hyra en ligenhet av
andelslaget.” Ett annat alternativ som ligger mellan dgar- och hyres-
boendet i Finland 4r finsk bostadsrittsligenhet (vilken skiljer sig frin den
svenska).

Bland indirekt dgda bostider i Norge kan man urskilja norska
bostadsritter, burettslaga, och bostadsaktiebolag, bustadaksjeselskap.
Bostadsrittsformen ir dock vanligare 4n bostadsaktiebolag.”

I Polen fanns det ursprungligen tva typer av bostadskooperativ: bostads-
ritter, spdldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, och
kooperativa hyresritter, lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. ldag
finns bara bostadsritter, dven om vissa bostadsritter fortfarande har hyres-
ligenheter. Antalet kooperativ. med hyresligenheter minskar dock
systematiskt, och de nybyggda kooperativen har endast bostadsritter.
For nirvarande utgdrs cirka 83 procent av det totala bostadskooperativ-
bestandet bostadsritter och cirka 17 procent hyresligenheter.*

Ett alternativ till direkt dgande i Tyskland dr Wohnungsbaugenossenschaff',
dven om fgarligenheter 4r den vanligaste boendeformen i flerfamiljhus.
Den forsta bostadsigande-kooperationen grundades 1862 och de forsta
kooperativa hyresritterna grundades 1885.%

Enligt COCODHAS och ICA finns det inte ndgon sirskild strukeur for
bostadskooperativen i Storbritannien. Alla kooperativ dr dock understillda
Industrial and Provident Societies (IPS) Act 1965, som innehéiller
lagstadgat skydd for de kooperativa principerna och kriver att
kooperativen féljer sju internationellt antagna principer. Bostads-
kooperativen har inte nagot sirskilt regelverk. For tillfillet anses det finnas
fem olika sorter av bostastadskooperativ i Storbritannien: (1) ownership
housing co-operative, (2) co-operative and community led stock transfer
organisations which have taken over the ownership of council housing in
England, Scotland and Wales, (3) tenant management housing co-operatives,
(4) short-life housing co-operatives, och (5) self-build housing co-operatives.
Ouwnership housing co-operatives kan i sin tur delas i tva kategorier: a) med
statligt stod, och b) utan stadigt st6d.*

28 Nordisk Ministerrad, 80.

29 Bostadsrittsformen regleras av lov om buretsslag (BRL).
30 COCODHAS & ICA, 60.

31 Baugenossenschaft, Wohnungsgenossenschaft, Bauverein.
32 BKN, 14-15; CECODHAS & ICA, 33.

33 COCODHAS & ICA, 80 181
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Detta kapitel behandlar dock endast den vanligaste formen fér indireke
dgande i respektive land enligt sammanstillningen nedan:

e Svenska bostadsritter

* Danska andelsbostider i privata andelsbostadstéreningar (andels
boliger i privata andelsboligforeningar)

* Finska bostider i bostadsaktiebolag

* Norska bostadsritter (burettslaga)

* Tyska bostadskooperativ (Wohnungsbaugenossenschaft)

* Engelska bostadskooperativ (ownership housing co-operatives)

* Polska bostadsritter (Spdfdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego)

Dessa former ir de vanligaste formerna for indirekt dgande i de utvalda
linderna. Presentation foljer i nista kapitel. Det ir dven viktigt att pipeka
att det kan finnas andra former av indirekt 4gande som inte har nimns i

detta kapitel.

Dessutom ir det viktigt att ha i atanke att det finns en stor variation
mellan linderna i hur bostadskooperativen definieras. I vissa linder
utgor kooperativen en egen kategori, medan de i andra linder betrakras
som en del av bostadsigandesektorn, eller som en del av den sociala
bostadssektorn.

Genomgang av landerna

Nedan foljer en sammanstillning av vissa egenskaper av indirekta
bostadsformer i respektive land, med utgingspunkt i information sisom
den civilrittsliga grunden (definition, 4gande, tidsbegrinsning m.m.),
andelsigarens rittigheter och skyldigheter inklusive underhallsansvaret
och paverkan pa den l6pande forvaltningen, medlemskapets koppling
till boende, prisreglering och méjlighet till kapitalvinst samt risken for
kapitalforlust, ritten att hyra ut sin bostad och 6verlatbarhet till tredje
man, samt finansiering av andelen.

Sverige

Svensk bostadsritt ir en form av nytgjanderitt. Enligt 1 kap. 4 §
bostadsrittslagen (BRL) innebir bostadsritt en upplatelse av en ligenhet
till nyttjande mot ersittning utan tidsbegrinsning. I bostadsritt dger en



bostadsrittsforening byggnaden i vilken medlemmarna bor. Det ir
bostadsrittsforeningen som uppliter nyttjanderitten och bostadsritt far
endast upplatas till medlem i foreningen. Bostadsritten representerar
en andel av kapitalet i bostadsrittsforeningen. Medlemmar miste bidra
med en viss miangd av kapital sjilva. Medan bidraget till kapitalet dr den
finansiella delen av ritten i bostadsrittsforeningen, dr den andra
delen medlemskapet i foreningen, vilket ritten att anvidnda bostaden ir
kopplat till.*

Som Victorin och Flodin understryker, 4r kopplingen mellan medlems-
skapet i en bostadsrittforening och innehavet av bostadsritt ir inte
absolut. En bostadsrittshavare méste normalt vara medlem i féreningen
men det kan finnas medlemmar som inte dr bostadsrittsinnehavare. Man
skiljer dirfor mellan olika aspekter: (a) foreningsrittsliga forhallandet
mellan medlemmen och bostadsrittforeningen, och (b) upplatelse-
forhallandet mellan foreningen och bostadsrittshavaren.”

Enligt 1 kap. BRL finns det sirskilda bestimmelser vid antagande av
medlemmar i en bostadsrittsforening. Frigan om medlemskap avgérs av
foreningens styrelse med iakttagande av de villkor f6r medlemskap som
anges i foreningens stadgar och enligt BRL. Sa linge villkor f6r medlemskap
ar uppfyllda kan inte den som &vertar en bostadsritt vigras intride i

foreningen (2 kap. BRL).

En bostadsrittsforening ir en sirskild typ av ekonomisk foérening, som
ar reglerad genom reglerna i bostadsrittslagen, 1 kap. BRL. Foreningen
behover inte vara avsedd for att gd med vinst.*® Féreningen maste ha
minst tre medlemmar och skall ha antagit stadgar samt utsett styrelse
och minst en revisor, 1 kap. BRL. Av styrelsens ledaméter skall minst tva
eller, om styrelsen bestir av mindre 4n fem ledaméter, minst en viljas pa
foreningsstimman, 9 kap. BRL. Foreningsstimman ger tillfillet for
medlemmarna att utéva sitt inflytande 6ver féreningen genom nirvaro och
rostning. Alla medlemmar har rite att nirvara och résta vid forenings-
stimman och kan utféra olika funktioner i féreningen.” Pa forenings-
stimman skall exempelvis beslut fattas som innebidr visentliga

forindringar av foreningens hus (eller mark) samt beslut om dndringar
av stadgarna (9 kap. BRL).

Underhallsansvaret  for fastigheten 4r fordelat mellan bostadsritts-
havaren och bostadsrittsféreningen. Medan bostadsrittshavaren svarar
34 Victorin & Flodin, 27; Paulsson, 40; BRL.

35 Victorin & Flodin, 27-28.

36 Ibid., 30.

37 1bid., 28.
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for underhillet av den egna ligenheten (inre underhall), svarar féreningen
for fastigheten och huset i 6vrigt.”® Vid anvindning av ligenheten skall
bostadsrittshavaren se till att de som bor i omgivningen inte utsitts for
storningar som kan forsimra deras boendemiljo eller kan vara skadliga
for deras hilsa. Bostadsrittshavaren skall dessutom iaktta allt som fordras
for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfér huset.
Bostadsrittshavaren ir skyldig att pd egen bekostnad halla ligenheten i
gott skick (7 kap. BRL).

Upplatelse i andra hand far bara ske om styrelsen gett sitt samtycke
(med vissa undantag). For den lopande verksamheten skall bostadsritts-
havaren betala en arsavgift som ticker rintor och amorteringar for
foreningenslan, samtdrifts- och underhallskostnader och andraavgifter som
exempelvis upplételseavgift, 6verlatelseavgift och pantsittningsavgift.
Féreningen har pantritt i bostadsritten for sin fordran, pa till exempel

obetalda avgifter (7 kap. BRL).

Bostadsrittsinnehavaren har ritt att frintrida bostadsritten vid avgifts-
hojning. Uppsigning maste ske inom tre manader frin den dag da
bostadsrittshavaren fitt kinnedom om avgiftshdjningen. Om bostads-
rittshavaren drojer med att betala arsavgift, utan tillstind uppliter
ligenheten i andra hand, anvinder ligenheten i strid mot lagen, pa annat
sitt vanvardar ligenheten eller om bostadsrittsinnehavaren, respektive
eller den han/hon upplatit ligenheten till i andra hand, asidositter sina
skyldigheter, kan nyttjanderitten forverkas och bostadsrittshavaren sigas
upp av foreningen (7 kap. BRL).

Bostadsritten kan i princip overldtas fritct (med vissa undantag). Den
kan siljas och di kan bostadsrittshavaren tillgodorikna sig bostadens
ekonomiska virde. Men den kan idven overgd till annan genom arv,
bodelning eller liknande transaktion. Bostadsritten kan finansieras genom
till exempel ett banklan och kan dirmed pantsittas.”

Som Lilleholt m.fl. papekar, 4r finansieringen en viktig aspekt.
Foreningen kan ta ett lin som kan sikras genom en inteckning pd hela
fastigheten. Varje ligenhetsigare far i sin tur silja eller inteckna/belina
sin ldgenhet, eller snarare sin nettoandel av kooperativet, inklusive hans/
hennes ritt att anvinda ligenheten. Virdet av varje ligenhet beror pi
den finansiella situationen hos kooperativet. En stor belining pa den
kooperativa delen kan innebira hdga kostnader for varje dgare och
minskning av de individuella ligenheternas virde.*

38 Ibid., 29.

39 Ibid, 29.
40 Lilleholt m.fl., 30-31.




Danmark

Andelslagenheter i privata andelsbostadsforeningar i Danmark regleras
forst och frimst av lagen om andelsbostadsforeningar och andra
bostadsgemenskaper (ABL)*' samtavfdreningensstadgar. Dendanskaformen
av en kooperativ bostad ir en form av dgande, dir en andelsbostads-
forening dger hela fastigheten och underhéller den. Hyresgister dger
andelar i foreningen som motsvarar virdet pa deras ligenheter. Andels-
dgare deltar i foreningens generalférsamling och har inflytande &ver
underhdll, regler och foreskrifter, samt overlitelse av andelar till nya
medlemmar. Stadgarna reglerar férhillandet mellan hyresgisterna
(andelsigare) och mellan féreningen och hyresgisterna. Nir en andelsigare
koper en andel, fir han/hon ritt att besitta (forfoga 6ver) en sirskild
ligenhet, han/hon far en bruksritc® till bostaden och andel i féreningens
formogenhet. For denna ritt maéste den boende betala en manatlig
avgift, boligafgifi, som ticker féreningens kostnader for underhall, samt
amorteringar och rintor pd féreningens lin. Priset for ligenheten ir inte
satt av marknaden utan av foreningens generalférsamling. Lagstiftning
om andelsbostider reglerar nimligen max-priset for en ligenhet. Reglerna
om max-priset kan inte fringas i uppatgiende riktning. Styrelsen maéste
godkinna forsiljningsvillkoren. Om styrelsen eller kdparen anser att priset
ar for hogt (6verstiger vad som ir tillatet), kan priset sinkas och siljaren
maste betala tillbaka skillnaden. Vid overlatelse fir priset inte Gverstiga
virdet av andelen i féreningens formégenhet, forbittringar i ligenheten
och vad ligenhetens skick kan rimligen betinga. Vid berikning av priset
tar man hinsyn till exempelvis anskaffningspris och hyresegendomens
kontanta marknadsvirde.*” Kostnader for forberedelser infor forsiljning
kan ocksa riknas till.*

Overlatelse av andelsligenheter sker pa obegrinsad tid. Overlatelse-
avtalet reglerar forhéllandet mellan siljaren och koparen, medan
forhéllandet mellan den nya dgaren och foreningen regleras av féreningens
stadgar, giltiga foreningsbeslut och avtalen mellan de enskilda andels-
havare och féreningen.®

Medlemskapet i foreningen ger ritten till férvaltningsbefogenheter, alltsa
deltagande i féreningens méten och rostritt, samt andra rittigheter som
ar knutna till medlemskapet. Andelshavaren har samtidigt skyldigheter till

41 Lov om andelsboligforeningar og andre boligfellesskaber.

42 Begrinsad rdtt att bruka egendomen, t.ex. genom nyttjanderitt.

43 Virdering kan dé foretas av en miklare/virderare och far inte vara ildre in 18 manader.
44 Christina M8ll, Dansk fastighetsritt  for svenska miklare, (Europakontoret i
Skane AB, 2003); Lerebog i cjendomshandel, Fast ejendom, bind 2 (2003), Dansk
Ejendomsmaglerforening; Nordisk Ministerrdd, 71-75; 2 kap. ABL.

45 Ibid.
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invindigt underhall av ligenheten. Medlemskapet upphér genom
overlitelse till en ny andelshavare. For vissa andelsbostadsforeningar
giller bestimmelserna om vintelistor som reglerar i vilken ordning en
overlitelse till potentiella férvirvare kan ske. Koparen maste godkinnas
av foreningen. Medlemskapet kan dock endast nekas om det foreligger

“ Foreningen kan utesluta andels-

rimliga och sakliga grunder dll det.
dgaren om denne till exempel férsummar sina skyldigheter, grovt
forsummar underhillsskyldigheten, tar overpris vid overlatelse eller
eftersitter ett 1an beviljat av foreningen eller ett lin som féreningen ar
garant for. Vid uteslutning mister medlemmen sin bruksritt och styrelsen
bestimmer vem som ska ta dver andelen och pa vilka villkor. Vid 6ver-
latelse riknas foreningens fordringar av och resterande belopp gar till
dgaren. Innehavaren av en andelsligenhet kan dessutom inte trida
ur foéreningen genom avging. Foreningen riskerar pa si sitt inte att
medlemmarna gir ut och didrmed forsitter foreningen i fara. Nir det
giller medlemmarna som forsummar sina ekonomiska skyldigheter, kan
foreningen undvika uteslutning och istéllet driva in avgifter efter allminna
indrivningsregler.’

Den som overliter en egendom till en andelsbostadstorening kan
inte bli medlem i féreningen eller ha nigon inverkan pa fastighetens
eller foreningen verksamhet. Overlitaren som sjilv brukar lokaler i
egendomen kan dock bli medlem om denne fortsitter att hyra lokaler.
Kommunen kan med hinsyn till att [6sa en akut bostadsituation, inklusive
att uppnd en mer balanserad invinarsammansittning, ingd ett
avtal med en privat andelsbostadsférening om anvisningsrice till en
bostad i foreningen. En avtalad anvisningsritt innebir att andelsbostider,
som omfattas av anvisningsritten ska erbjudas kommunen. Andels-
bostider som kommunen forvirvar kan kommunen silja vidare eller
hyra ut. Kommunen kan bli medlem som andelshavare med samma
rittigheter och skyldigheter som andra andelshavare. Kommunen kan med
foreningens samtycke bli medlem som andelshavare till andelen som rér

bostadsldgenhet dir hyresgisten inte vill bli medlem (se ABL).

Det dr dven viktigt att papeka att andelsbostadsformen kan innebira
en stor risk, dd andelshavaren kan férlora sin insats. Féreningen kan
namligen gd i konkurs, och medlemmarna forlorar ddrmed sina insatser.
I en sidan situation har dem dock ritt att bo kvar som hyresgister. For
vissa inteckningar i foreningens egendom kan andelshavaren vara personligt
och solidariskt ansvarig, vilket kan leda till att andelshavaren vid konkurs

46 T.ex. om forvirvaren ir ekonomisket insolvent, straffad for allvarliga brott, tidigare
utesluten ur féreningen eller om dverlatelse sker i strid mot lagens max-pris-bestimmelser.

47 Msll; Lerebog i ejendomshandel bind 2; Nordisk Ministerrad, 71-75; 2 kap. ABL.



med efterf6ljande forsiljning, kan forbli ansvarig for det belopp som
panthavaren inte fir tickning for pi genom tvingsauktionen. Andels-
havaren garanteras inte ritten till uthyrning i lagen, men féreningens
stadgar innehaller i regel bestimmelser som ger andelshavaren ritt att hyra
ut ligenheten. Andelshavaren har dessutom ritt att pantsitta sin andel,
oavsett vad som star i stadgarna. Stadgarna kan dock begrinsa ritten till att
pantsitta andelen genom att faststilla grinsen for lanets storlek. Andels-
havaren fir inte fir uppta ett lan som Overstiger 80 procent av
sikerhetens virde vid lanetidpunkt.®® Det landsomfattande centrala
register dir lingivaren kan registrera sina rittigheter (t.ex. pant) over
andelar i andelsbostadsforeningar och aktier och andelar i bostadsaktie-

bolag och bostadsandelsbolag heter Andelboligboden.”

ABL reglerar dven si kallade sma andelsbostadsforeningar, som skiljer
sig 1 skatterittslig natur. Medan de traditionella ir sjilvstindiga skatte-
subjekter, klassas de smé som samejer/intressentskaber, ¢j sjilvstindiga
skattesubjekt, vars skatteplikt &vilar medlemmarna. Dessa maste dé
uppfylla foljande: de méste ha hogst tre bostadsligenheter, antalet
medlemmar fir inte Gverstiga femton, beskattning och upptagande av
nya medlemmar kriver samstimmighet, medlemmar har personligt och
solidariskt ansvar for foreningens inteckning samt medlemmarna maéste
vara deligare i foreningens formogenhet i forhallande till deras férenings-
andel. I flera av de sma andelsbostadsféreningarna har medlemmar rite
att gd ur foreningen och far dirigenom att foreningen betalar andelens
virde till dem. Den typen av bestimmelser kompletteras i regel med
bestimmelser om att de aterstiende medlemmar inom en kortarer period
kan triffa bestimmelser om féreningens likvidation, vilket medfér att
uttride ur foreningen forlorar sin rittsverkan.”

Finland

I ett bostadsaktiebolag i Finland berittigar aktier till besittning av en
lagenhet i ett hus som Zgs av aktiebolaget.’! Bolaget dr vanligtvis ett
bostadsaktiebolag.’® Enligt 1 kap. 2 §, lagen om bostadsaktiebolag (BABL)
ir ett bostadsaktiebolag ett aktiebolag som enligt bolagsordningen har till
syfte att 4ga och besitta minst en sidan byggnad eller del av byggnad i
vilken mer 4n hilften av ligenhetens eller ligenheternas sammanlagda
golvyta upptas av bostadsldgenheter i aktiedgarnas besittning. Varje aktie
i ett bostadsaktiebolag medfér, ensam eller tillsammans med andra aktier,
48 Ibid.

49 Se www.tinglysningsretten.dk.

50 Nordisk Ministerrad, 75-76.

51 Som ligger pd ett markomride som igs eller forfogas Gver av aktiebolag.

52 Se Nordisk Ministerrad, 77.
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ritt att besitta en ligenhet som anges i bolagsordningen eller nagon annan
del av en byggnad eller fastighet som bolaget besitter. En aktiedgare har
ritt att uppléta aktieligenheten eller en del av den att anvindas av nigon

annan, om inte nigot annat foreskrivs i lag eller i bolagsordning (1 kap. 4
§ BABL).

Ett bostadsaktiebolag svarar for forvaltningen av de fastigheter och
byggnader som det besitter. Ett bostadsaktiebolag 4r en fran aktieigarna
fristiende juridisk person som uppkommer nir bolaget registreras.
Aktiedgarna dr inte personligen ansvariga for bolagets forpliktelser. Bolaget
ska ha ett aktiekapital pa minst 2 500 euro. En aktie fir verforas utan
begrinsningar genom kop, byte, gava, arv, avyttring, testamente eller pd
nigot annat sitt. Aktiedgarna utovar sin beslutanderitt pa bolagsstimman.
Alla aktier medfor i regel lika ritc i bolaget. Bolaget ska ha en styrelse.
Det kan dven ha en disponent, om sa bestims i bolagsordningen eller om
bolagsstimman beslutar det. Varje aktiedgare har rdtc atc delta i
bolagsstimman. Ansvaret f6r underhéllet av bolagets byggnader, ovriga
lokaler och utrymmen fordelas vanligtvis mellan aktiedgarna och bolaget.
Bolaget svarar for den del av underhallet som inte ankommer pa aktie-
dgarna, medan varje aktiedgare ska underhilla sin aktieldgenhet invindigt.
Bolaget kan ta lin. For att ticka bolagets utgifter ar aktiedgarna skyldiga
betala bolagsvederlag enligt de grunder som bestims i bolagsordningen.
Grunden for betalning av vederlaget (anges i bolagsordningen) kan vara
till exempel ligenhetens yta, antalet aktier eller den faktiska forbrukningen
av vatten, el, virme eller nagon annan nyttighet, eller den férbrukning av
dessa som kan uppskattas tillforlitlige (1 kap. 5-10 §§, 3 kap. 1 & 4 §§,
4 kap. 1-3 8§, 6 kap. 7 S, 7 kap. 1 §, 16 kap. 1 § BABL).

Aven om bostadsaktiebolag dr den vanligaste formen for indireke dgande
i Finland kan det vara intressant att nimna en annan (ovanlig) form av
boende som ocksa kan klassas som indirekt dgande di den ligger
nagonstans mellan dgar- och hyreskategorin — bostadsrirtsligenher.>?

Enligt 1 kap. 1 § lagen om bostadsrittsbostidder (RBL) avses med bostads-
ritt en enskild dverlaten ritt att besitta en bostadsligenhet och eventuella
andra lokaler i ett hus. Det finns bostadsrittsligenheter finansierade
med statligt lan eller rintestdd, och for att anséka om dessa méste man
uppfylla vissa villkor. Det finns 4ven bostadsrittsligenheter med annan
finansiering. Ansokan om dessa gors till husigaren som sjilv har ritt att
besluta om val av boende.

53 Bostadsritter sdsom ett sitt att besitta, hur man fir en bostadsritt, bostadsrittsystemets
varaktighet och minga andra omstindigheter regleras i lagen om bostadsrittsbostider
(RBL), medan bostadsrittforeningarna, deras medlemmar och medlemmarnas rittigheter
och skyldigheter samtidigt ansvar i férhallande till foreningen och varandra regleras i lagen
om bostadsrittsforeningar (BRFL) och RBL.



Bostadsritten grundas genom ett avtal mellan den som 4ger bostads-
rittshuset och den som far en bostadsritt - bostadsrittsavtal. Agaren
av ett bostadsrittshus upplater nyttjanderdce dll ligenheten till en
bostadsrittshavare. Nyttjanderitten giller tills vidare. D3 bostadsritten
grundas, skall den som fir ritten betala en bostadsrittsavgift till husigaren.™
Dessutom skall bostadsrittshavaren betala bruksvederlag, som ticker

husigarens kapital- och underhallsutgifter (1 kap. RBL).

Agaren till ett bostadsrittshus kan vara samfund eller stiftelser: sidana
aktiebolag, stiftelser eller bostadsrittsforeningar vilkas syfte dr ate till-
handahilla bostadsritter. De bostadsritter som byggts med statligt stod
dgs av kommunerna, allminnyttiga sammanslutningar och bostadsritts-
foreningar. De som byggts med annan finansiering kan #gas av aktiebolag
eller stiftelser. Aktiekapitalet i ett aktiebolag som #ger ett bostadsrittshus
skall uppga till minst 8 000 euro. Aktiebolag som Zger bostadsrittshus
ar alltid privata aktiebolag (1 kap. 1a-1b §§ RBL).

Bostadsrittsinnehavaren kan endast vara en fysisk person (1 kap. 4 § RBL).
En bostadsritt kan 6verlatas nar som helst till personer enligt 5 kap. 23 §
RBL. I vissa fall méaste man meddela husigaren detta och om husigaren
inom tre ménader frin meddelandet inte har anvisat ndgon mottagare, ir
husigaren skyldig att 16sa in bostadsritten. Overlatelsepriset ir reglerat i
lagen.” Bostadsritten har dirfor ett bestdimt sikerhetsvirde, och bostads-
rittshavaren kan pantsitta den. For att pantsittningen skall bli bindande
gentemot bostadsrittshavarens borgenirer méste husigaren underrittas,
och bostadsrittshavaren Gverlimna sitt bostadsrittsavtal i original till

panthavaren (5 kap. 23-24 §S, 26 § RBL).

Bostadsrittshavaren skall anvinda ligenheten som stadigvarande
bostad for sig eller for sig och sin familj. Bostadsrittshavaren far over-
lata hogst hilften av ligenheten i nigon annans besittning. I vissa fall,
till exempel pa grund av sitt arbete, sina studier eller annan motsvarande
orsak di bostadsrittshavaren vistas pd en annan ort, fir bostadsritts-
havaren tillfilligt 6verlita ligenheten till nigon annan (6 kap. 27-
28 §§ RBL). * Bostadsritten kan testamenteras i nedstigande eller
uppstigande led.

Med bostadsrittsforening avses en sammanslutning vars syfte 4r att utan
att ge vinst erbjuda sina medlemmar méjlighet till boende genom att

54 I bostadsrittsavgift kan uppbiras hogst 15 procent av den anskaffningsvirdesandel som
ligger till grund for bostadslanet (se 1 kap. 3 § RBL).

55 Vid overltelse har innehavaren ritt act fa tillbaka den investerade bostadsrittsavgiften,
justerad med byggnadskostnadsindexets forindringar, samt ev. ersittning for sadan
tilliggsutrustning som anskaffats till bostaden.

56 For en oavbruten tid av hogst tv4 ar.

189



190

overlata bostadsritter enligt RBL i ett eller flera hus som 4gs av foreningen
(1 kap. 1 § BRFL). En bostadsrittsforening kan dven bedriva verksamhet
eller vara deldgare eller medlem i annan sammanslutning vars syfte ar att
producera tjdnster i anslutning till verksamhet. Medlemmar i en bostads-
rittsforening kan vara fysiska personer, sammanslutningar eller stiftelser,
dock inte andra bostadsrittsforeningar. Varje fysisk person har ritt att
bli medlem i en sidan férening. Bostadsrittshavarna 4r medlemmar i
foreningen. Medlemskap far inte 6verlatas till nigon annan (3 kap. 7 §

BRFL).

Medlemmarna i en bostadsrittsférening svarar inte personligen for
foreningens forpliktelser. En medlem far inte i stadgarna, utdver
skyldighet att betala bostadsrittsavgift och bruksvederlag, aliggas annan
betalningsskyldighet 4n  skyldigheten att erligga medlemsavgift
(1 kap. 2 § BREL).

Enligt 5 kap. 31 § BRFL skall en bostadsrittsforening ha en styrelse
med minst tre medlemmar. Boendeférvaltningens uppgift dr att sorja
for underhdll och skotsel av de bostadsrittshus, fastigheter och ovriga
byggnader som bostadsrittsforeningen besitter pa boendeférvaltnings-
omradet. Beslut om férdelning av bostadsrittstoreningens bostadsritts-
hus pé flera boendeforvaltningsomriden skall fattas vid foreningsmotet.
Beslut som boendeférvaltningsomradets boendestimma eller boende-
kommitté fattar i drenden som hor tll deras behorighet dr bindande
for foreningen. Foreningens beslutanderitt i de drenden som hor il
boendef6rvaltningen utévas av de medlemmar som har ett gillande
bostadsrittsavtal for en ligenhet i ett bostadsrittshus pa ifraga-
varande boendeforvaltningsomrade. Bostadsrittsinnehavarna utévar sin
beslutanderdtt i de drenden som hér tll boendeférvaltningen vid
boendestimman. Beslut som fattats vid boendestimman skall dock
understillas bostadsrittsféreningsmotet, om minst en tredjedel av de
nirvarande vid boendestimman eller en tiondedel av samtliga bostads-
rittshavare inom boendeforvaltningsomridet yrkar det. Foreningsmotet
kan endast godkinna eller forkasta ett understillt beslut. Boende-
stimman viljer en boendekommitté som enligt boendestimmans beslut
skoter det praktiska fullgérandet av boendeforvaltningens uppgifter och
som foretrider boendeférvaltningsomradet (6 kap. 43-46 §§ BRFL).

Norge

Med en bostadsrittsforening i Norge menas ett samverkansforetag
som har tll syftet att ge andelsdgare en bruksrite till en egen bostad i
foretagets egendom. En bostadsrittsforening kan ocksd driva en



verksamhet som hinger samman med bostadsritten (1 kap. 1 § BRL).
Norska bostadsrittforeningars syfte r inte att generera avkastning pa
insatt kapital.”

Lagets organ (i fortsittningen kallas "laget f6r "foreningen”) ir en styrelse
och en generalforsamling. Foreningen skall ha en styrelse som i sin tur skall
ha tre medlemmar. Styrelsemedlemmarna viljs pa en generalférsamling
och de ska tjina i tvd &, om inte annat 4r bestimt av general-
forsamlingen. En generalférsamling har den hogsta makten i féreningen.
Det i4r ett méte mellan andelsigarna. Alla andelsigare har ritt att vara med
i generalférsamlingen; de har ritt att vicka talan samt rostrite. Besluten
i generalforsamlingen kriver majoritet av réstena. Ar réstantalet lika,
skall saken avgéras genom lottning, om inte annat f6ljer av stadgarna.
Andringar av beslut kriver tva tredjedelar av rosterna. I stadgarna kan det
bestimmas stringare majoritetskrav. En forening skall dessutom ha en
forrittningsforare (forretningsfora) (om inte annat ar bestimt i stadgarna).
Denne kan vara en juridisk person. En férening skall dven ha en eller flera
statsauktoriserade eller registrerade revisorer (7 kap. 1-2 §§, 11§, 8 kap.
1-3§S,106, 9 kap. 1 § BRL).

Andelsigaren dr en bolagsdeltagare.’® Varje andel ger ensamritt till att
bruka en bostad och ritt att anvinda foreningens gemensamma
utrymmen (5 kap. 1 § BRL). Varje andelsidgare fir endast 4ga en andel
och bara fysiska personer kan vara andelsigare, dock med vissa undantag.
Juridiska personer som far dga andelar utan hinsyn till stadgarna®® ir:
a) staten, ett landsting, en kommun, b) ett bolag som har till syftet att
skaffa bostider och ir forvaltat och kontrollerat av staten, ett landsting
eller en kommun, ¢) en stiftelse som har till syfte att skaffa bostider och
som dr upprittad av staten, ett landsting eller en kommun, d) ett bolag, en
stiftelse eller andra som har ingitt ett samarbetsavtal med staten, ett
landsting eller en kommun om att skaffa bostider till utsatta. Det
kan bestimmas i stadgarna att staten, ett landsting, en kommun, en
bustadbyggjelag™, en institution eller en sammanslutning med ett samhills-
nyttigt indamal och dessutom en arbetsgivare som skall hyra ut bostider
till sina anstillda, kan dga upp till 20 procent av andelarna i tilligg till de
andelar som kan Z4gas enligt BRL-lagens 4 kap. 2 §. En kreditor kan 4ga en
eller flera andelar i upp till tva ar for att skydda fordringar sikrade genom
pant i andelen eller andelarna (4 kap. 1-3 §§ BRL).

57 Nordisk Ministerriad, 83.

58 Ibid.

59 Dessa kan tillsammans dga en andel eller andelar som ger ritt till minst en bostad och

upp till tio procent av bostiderna med fem eller flera andelar.
60 Ett samverkansforetag som har till syftet att skaffa bostider till andelsigarna genom
bostadsritt, eller pa annat vis, och att férvalta bostider for andelsigarna.
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En andel kan skifta dgaren. Det kan dock bestimmas att en ny andels-
dgare maste godkinnas av foreningen. Godkidnnande kan dock inte
nekas utan rimliga skil (4 kap. 4 § BRL). En andelsigare far inte 6verlata
bruket av hela bostaden till andra utan samtycke fran styrelsen. Med
godkinnande frin styrelsen fir andelsigaren 6verldta bruket av hela
bostaden till andra for upp till tre ar, forutsatt att andelsdgaren sjilv har
bott i bostaden i minst ett av de tva senaste dren. Godkinnande kan bara
nekas om brukarens situation ger rimliga skil till detta. Godkidnnande kan
till exempel nekas om brukaren inte skulle kunna vara en andelsigare.
Andelsigaren kan annars, med godkinnande frin styrelsen, dverlita bruket
av hela bostaden om: a) andelsigaren ir en juridisk person, b) andels-
dgaren skall vara borta tdillfilligt pa grund av arbete, utbildning,
militirtjinst, sjukdom eller andra tungvigande skil, eller ¢) en medlem
av brukarens hushéll ir andelsigarens Zkta make eller slikting i upp
eller nedstigande led eller dr andelsigarens eller dkta makens fosterbarn.
Overlitelsen minskar inte andelsigarens skyldigheter i forhallande
tll foreningen. Om 6verldtelse sker i strid mot lagen kan foreningen
paligga brukaren att flytta och eventuellt kriva vrikning genom

tvangsfullbyrdelseloven (5 kap. 3 §, 5-6 §, 8-9 §§ BRL).

Andelen i foreningen ger bade rittigheter och skyldigheter. Andels-
dgarnas skyldigheter inbegriper betalning av en bostadsavgift.
Andelsigaren skall dessutom vara allmint aktsamt om bostaden och
foreningens gemensamma utrymmen. Han/hon kan inte utan samtycke
frin styrelsen anvinda bostaden till annat 4n bostadsindamal.
Andelsigaren kan med godkidnnande frin styrelsen genomfora atgirder
pa egendomen som behdvs pd grund av nedsatt funktionsférmaga hos
brukaren. Styrelsen kan bestimma gemensamma ordningsregler for
egendomen som andelsdgarna maste folja. Andelsigaren skall dessutom
halla bostaden i gott skick. Han/hon skall uppritthalla till exempel fonster,
161, ledningar, armaturer, utrustning, apparater och inre ytor i bostaden.
Underhall omfattar nédvindiga reparationer eller ersittning av sidant.
Foreningen ska i sin tur hélla byggnaden och egendomen i gott skick sa
linge skyldigheten inte ligger pd andelsigaren. Skador pi bostaden eller
inventarier som tillhér foreningen, skall féreningen reparera om skador
beror pd misskotsel som orsakats av en annan andelsigare (5 kap. 11-12

§§, 17 § BRL).

Gemensamma kostnader skall delas mellan andelsigarna utifrin
forhallandet mellan virde pd bostaden eller utifrin andra riktinjer som
framgir av byggnads-/ finansieringsplanen. Styrelsen bestimmer hur
mycket andelsigarna skall betala varje manad for att ticka de gemensamma
kostnaderna. For krav pd tickning av gemensamma kostnader och andra



krav som uppkommer frin foreningsférhallandet har féreningen en
pantritt i andelen framfor alla andra skulder. Den sikrade fordran
(pantekraver) far inte vara storre 4n en summa som motsvarar tvd ganger
grundsumman i folkpension® vid den tidpunkt da tvingsforsiljning
(tvangsdekning) igde rum (5 kap. 19-10 §§ BRL).

Foreningen har normalt skuld utover insittningar fran andelsigarna. Det
dr ett gemensamt ldn som ér tecknat antingen for att finansiera forvirvet av
egendomen och uppforandet av byggnaden eller for att finansiera under-
hall, ombyggnad etc. Féreningen maste betala rinta och amorteringar pa
skulden, och dessutom har foreningen utgifter till underhll, forsikring,
loner/arvode, ljus och virme i gemensamma utrymmen. Intikeer far
foreningen frin den bostadsavgift som andelsigarna betalar. Andelsigarna
ansvarar inte for foreningens skuld utéver andelskapitalet. Andelsigarnas
andel kan pantsittas.®

Andelsigaren kan siga upp bostadsritten med en frist pd minst sex
ménader. Andelsigaren ir ansvarig for gemensamma kostnader fram
tills att en ny 4gare har tagit 6ver ansvaret. Om andelsigaren trots en
varning férsummar sina skyldigheter visentligt, kan foreningen dligga
andelsigaren att silja andelen. Om andelsigaren uppfor sig pé ett sadant
satt act det dr risk for destruktion/visentlig nedbrytning av egendomen,
eller pa ett sidant sitt att det medfor allvarliga storningar eller besvir for
andra brukare i fastigheten, kan foreningen kriva vrikning frin bostaden,

enligt tvangsfullbyrdelseloven (5 kap. 21-23 §§ BRL).

Om foreningen gir i konkurs, skall bostadsritten betraktas som en
ritt enligt ett tidsobestimt hyresavtal (5 kap. 25 § BRL). Andelar i
bostadsrittsforeningen skall registreras i grunnboka (ett fastighetsregister).
For registrering giller reglerna i tinglysningslova (6 kap. 1 § BRL).

Enligt Nordisk Ministerrdd har det funnits nagra exempel pa att en
forening haft sa stora utgifter att hyran har legat 6ver marknadshyran for
liknande bostider, i sidana fall kan andelarna i praktiken vara osiljbara.
Det vanliga dr dock att andelsigarna kan rikna med atc fa ett pris for
andelen och insatsen som minst motsvarar det nominella virdet av
insatsen, oftast mer, gradvis som foreningens skulder minskar (i princip
skall virdet av andelsigarens ritt motsvara marknadsvirdet av en
motsvarande dgarbostad med avdrag for foreningens skuld fordelat med
samman nyckeltal som avgiften).®

61 Folketrygda — det allmdnna pensionssystemet.
62 Nordisk Ministerrad, 83-84.
63 Ibid.

193



194

Tyskland

Syftet med bostadskooperativen i Tyskland 4r att férse medlemmarna
med bostider dll 6verkomliga priser. I kooperativen képer
medlemmarna andelar® som éterbetalas till dem till ett nominellt virde
nir de flyttar ut. Fastigheten idgs av kooperativet dir hyresgisterna ir
medlemmar. Medlemmarna far besittningsskydd genom ett tidsmissigt
obegrinsat hyresavtal si linge de uppfyller villkoren i kontraktet. Hyran
ar reglerad och kan endast 6kas inom f6reskrivna grinser. Rittsforhallandet
mellan kooperativet och medlemmarna regleras i stadgarna. Kooperativen
verkar under en icke-vinst princip och anvindning av overskott bestims
av generalforsamlingen. Vissa kooperativ har utvecklat breda sociala
ganster sdsom forskolor eller dldreomsorg. Nistan alla kooperativ har
medlemmar som inte bor i fastigheten, antingen fysiska eller juridiska
personer som stédjer kooperativet genom investeringar med begrinsad
utdelning pé sina andelar.® Kooperativen finansieras av medlemmarnas
bidragoch inteckningslan. Nagra av kooperativen (cirka 40-48 stycken) dger
sina egna sparinstitutioner, dir medlemmar kan investera sina pengar f6r en
nagot hogre rinta dn vad de skulle fi pi en bank. Det ackumulerade
beloppet pi igarens konto returneras i slutet av hyresférhillandet. Nir
sparandet avslutas betalas rintan ut. Pa det sittet har kooperativen tillging
till medel for modernisering, 16pande skétsel m.m. Samtliga kooperativ
har hyresgister; kooperativen har nimligen ritt till en skatteldttnad om 40
procent av stocken hyrs ut.*

Det gir att sdga att ett sirdrag for bostadskooperativen, som gor att dessa
liknar foretag, 4r att medlemmarna gor ett ekonomiskt och organisatoriske
bidrag. Det vanliga idr att medlemmarnas andelar i kooperatives kapital
ir under 10 procent, men i nyare kooperativ kan siffran vara nista 100
procent.®

I den tyska lagen®® stir bland annat att ett kooperativ méste ha minst tre
medlemmar. Det ska finnas en styrelse och ett forvaltningsrdd.” Styrelsen
bestir av tvi ledamoter’® som viljs av generalforsamlingen bestdende

64 Betalar deposition; beloppet varierar mellan olika kooperativ.

65 S4 kallade investerande medlemmar; det far bara finnas ett begrinsat antal av sddana.
66 Se CECODHAS & ICA; BKN, 14-15; GenG; Stephan Beetz, “Housing Cooperatives
and Urban Development.” German Journal of Urban Studies, vol. 47, nr 1, (2008): 6.

67 Beetz, 6.

68 Det rittsliga instrumentet for kooperativen ir bl.a. Genossenschafisgesetz (GenG) och
hyreslagen.

69 Forvaltningsridet 4r dock beroende av antalet medlemmar i kooperativet; i kooperativ
med mindre dn 20 medlemmar utfors funktionen av generalférsamlingen.

70 Bolagsordningen kan dock foreskriva ett storre antal; i kooperativ med hogst 20
medlemmar kan styrelsen bestd av en person.



av medlemmarna. Forvaltningsridet bestir i sin tur, om inte stadgarna
anger ett hogre antal, av tre personer som viljs av generalférsamlingen.
Ledamoterna i styrelsen och forvaltningsridet mdste vara privat-
personer med medlemskap i kooperativet. Generalférsamlingen far utéva
sina rostrittigheter vid stimman; besluten ska fattas med en majoritet av
de angivna rosterna.”’ Varje medlem har i regel en rost, dock kan i vissa
fall fler roster beviljas. For storre kooperativ (6ver 1500 medlemmar) kan
foreskrivas att generalférsamlingen foretrids av en representativ
forsamling. Medlemskapet i kooperativet kan sigas upp och information
om det anges vid utgingen av varje rikenskapsir, minst tre manader
fore utgingsdatum. I stadgarna kan lingre uppsigningstid bestimmas.
Varje medlem fir nir som helst 6verlata sin andel (tillgodohavande),
eller del av den, skriftligen och dirmed siga upp sitt medlemskap
under en forutsittning att forvirvaren blir medlem, eller redan dr medlem i
kooperativet. Kooperativets ansvar med avseende pa fordringsigarna ir
begrinsat till tillgingarna i kooperativet.

England

Nir det giller ownership housing co-operatives i England med statligt
stdd, sa blev de flesta grundade under 70- och 80-talen med statligt
kapitalstod i form av kapitaltillskott for att géra hyrorna mer verkomliga.
Idag finns det cirka 243 bostadskooperativ registrerade hos Homes
and Communites Agency (HCA), som ir en myndighet med ansvar 6ver
de som tillhandahéller bostider till 6verkomliga priser. Denna myndighet
reglerar dven verksamhet f6r dessa bostadskooperativ. Bostadskooperativen
karakteriseras av att alla hyresgister maste vara medlemmar, och endast
hyresgisterna kan vara medlemmar. Bostadskooperativen 4gs, forvaltas och
kontrolleras demokratiskt av medlemmarna, dir en medlem har en rost.
Kooperativen utser en styrelse och de flesta anstiller personal eller képer
operativa tjdnster frin forvaltningsbolag. Medlemmarna 4ger fastigheten
kollektivt, men varje medlem har inte en enskild andel i fastigheten.
Dessa kooperativ ir traditionellt relativt smd, i genomsnitt 40 bostider.
En del av de lediga bostiderna (ofta minst 50 procent) maste fyllas genom
vintelistor som uppritthélls av den lokala bostadsmyndigheten.”

Ouwnership housing co-operatives utan statligt stod finns endast i ett litet
antal (cirka 25 stycken). Dessa kooperativ finansieras genom intecknings-
lan och medlemmarnas lan. De kinnetecknas ocksa av att alla hyres-
gister maste vara medlemmar, och endast hyresgisterna kan vara
medlemmarna. De 4r kommunala bostdder och har en utarbetad

71 Férdelningen kan dock skilja sig beroende pd typen av beslut.
72 COCODHAS & ICA, 82.
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rekryteringsprocess tillsammans med strikta regler fér stédberittigande.
Laginkomsttagare dr berittigade till bostadsbidrag. Deras investerings-
verktyg kan lina ut dem runt 20 till 30 procent av inkopsvirdet.”

6.7 Polen

Enligt polsk lag™® dr en bostadsrittsforening i Polen en frivillig
sammanslutning av ett obegrinsat antal personer med varierande
sammansittning och rorlig andelsfond som i sina medlemmars intresse
bedriver en gemensam ekonomisk verksamhet. Bostadsrittstoreningen
kan dven leda social-, utbildnings- och/eller kulturverksamhet it sina
medlemmar.

Bostadskooperativen kidnnetecknas av en begrinsad rdtt, ddr rites-
innehavaren har ritt att disponera en sirskild bostad, medan
det 4r en bostadsrittsforening som  dger sjilva fastigheten.”
Bostadsrittsinnehavaren kan vara bade en fysisk och juridisk person.
Ritten medger anvindning av de delar av byggnaden som tillhor
foreningen. Rittsinnehavarna koper andelar som motsvarar hela
byggkostnaden f6r bostaden. Rittsinnehavaren kan ansdka om
medlemskap i foreningen men féreningen kan inte tvinga denne
till medlemskap. Rittsinnehavaren behdver inte vara medlem i
foreningen, med undantag da det ror sig om det ursprungliga forvirvet
av ritten, da ritssinnehavaren dr den forsta dgaren som forvirvar
ritten fran foreningen. Andelsidgarna kan gi ut ur foreningen nir hela
byggkostnaden ir betald och dessa dgare kan skapa en sorts samfillig-
hetsférening’® for forvaltning. Detta innebir att i enligheter med vissa
villkor, kan bostadsritter omvandlas till 4ganderitter. Omvandling
innebir att man upprittar en notarichandling om dgarbyte av en sirskild
del av fastigheten och samigande medfér att dgaren dger en procentuell
andel av den mark pa vilken byggnaden star och gemensamma utrymmen,
sisom trappor, loft, tak eller ytterviggar. Aganderitten innebir dock att
man fortfarande kan bli medlem i féreningen om man s vill.””

73 Ibid., 82-83.

74 Art 1§ 1 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spéldzielcze.

75 Kooperativen dger marken och byggnaden.

76 Condominium corporation.

77 Se t.ex. COCODHAS & ICA, 60; Pawet Puch, ”Jak bezpiecznie kupi¢ mieszkanie.”
Krakowski Rynek Nieruchomosci nr 3/2005, himtat 13-06-06 fran http://prawo-
nieruchomosci.krn.pl/Jak-bezpiecznie-kupic-mieszkanie-3_2_7_90.html; Wieszjak.

pl, "Spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego” (2010-0103), himtat
13-06-06 fran http://nieruchomosci.wieszjak.pl/mieszkanie/70265,Spoldzielcze-
wlasnosciowe-prawo-do-lokalu-mieszkalnego.html; Marek Banach, ”Spétdzielcze
whasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego a odr¢bna wlasnos¢ ustanowiona z zasobéw
spétdzielni mieszkaniowej” (2007-02-21), himtat 2013-06-06 frin hetp://www.nportal.
pl/porady/257p0; DomlInformator, "Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu - istota
i prawa z nim zwigzane” (2009), himtat 13-06-06 fran htep://www.dominformator.pl/
baza.php?mod=articles&op=pokaz&id=35; Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
Spotdzielcze.




Bostadsritten idr overforbar, ritten kan till exempel siljas, ges som giva
eller drvas. Ritten kan dock férverkas om rittsinnehavaren eller en
hyresgist som hyr av rittsinnehavaren, till exempel ligger efter med hyran,
har stérande beteende eller inte f6ljer foreningens stadgar.”® Bostaden kan
hyras ut utan tillstand frin foreningen sa linge anvindningen inte 4dndras.
Bostaden kan ocksé intecknas. Bostadsritten kan registreras i fastighets-
register, men registreringen ir inte ett krav.”

Kooperativets medlemmar betalar en avgift fér att ticka drift och
underhéll, men dven f6r att ticka andra atagande som kooperativet kan
ha, till exempel olika typer av verksamhet med kulturella, utbildnings-
missiga och sociala syften. Foreningens intikter fran denna typ av verk-
samhet ir dock tinkta att subventionera underhallskostnader och leda till
ligre ménadsavgift. Rittsinnehavaren som inte ir medlem i féreningen har
inte inverkan pa forvaltningen (de fir t.ex. inte résta) och kan inte ta del
av dessa intikter.®

Foreningens organ ir: (1) en generalférsamling (walne zgromadzenie),
respektive en foretridesgrupp for medlemmar i de foreningar dir
generalfdrsamlingen ir ersatt av en sidan grupp, (2) ett forvaltningsrad
(rada nadzorcza), och (3) en styrelse (zarzqd). Generalforsamlingen ir det
hogsta organet for foreningen och bestir av medlemmarna. Forvaltnings-
radet utévar kontroll och tillsyn 6ver verksamheten och bestir av minst
tre ledaméter som viljs av generalférsamlingen. Styrelsen i sin tur leder
verksamheten och representerar foreningen utit. Antalet ledamoter
i styrelsen bestims av stadgarna® och viljs av forvaltningsridet eller
generalforsamlingen. Foreningen maste ha minst 10 medlemmar.®
Styrande instrument 4r stadgarna och dndringar av dessa kriver majoriteten
av tva tredjedelar av rosterna pa generalférsamlingen. Varje medlem
har en rost oberoende av antalet andelar. Foreningen ansvarar for sina
forpliktelser med alla sina tillgingar. Varje forening ar skyldig att minst en
gang vart tredje ar overlimna hela sin verksamhet f6r granskning.®

Avslutande diskussion

Som nimndes tidigare, finns det en variation mellan linderna i hur
bostadskooperativ definieras och i vilken utstrickning dessa betraktas som
bostadsigande. Aven om olika system ir utformade pa olika sitt si mots
ménga av dessa ofta av liknande problem. Problemen hanteras pa olika

78 Forverkan méste dock ske genom ett domstolsférfarande.

79 COCODHAS & ICA, 60; Puch; Wieszjak.pl; Banach; DomInformator; Ustawa z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spdtdzielcze.

80 Ibid.

81 Styrelsen kan bestd av en person — zarzqd jednoosobowy — prezes.

82 Antalet grundarna inte fir vara minde 4n tio, om grundarna ir fysiska personer, och tre,
om grundarna ir juridiska personer.

83 Se Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spdtdzielcze.
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sitt, ibland med liknande och ibland med olika resultat. Pa grund av detta
kan det vara svirt att gora direkta referenser eller jaimférelser till det egna
systemet.

Olika 4ganderittsformer kan dessutom skapa osikerhet bland
konsumenter. Skillnader mellan linderna kan bidra till bide osikerhet och
otrygghet pd den gemensamma marknaden. Aven om vissa av de upplatelse-
former som riknas som indirekt Zgande kan ha likheter krivs mer
ingdende forskning for att avgora skillnader i den rittsliga konstruktionen.
Skillnader inte nédvindigtvis foljer de klassiska rittsfamiljerna.

Minga forskare och andra verksamma aktorer papekar vikten av en
tydlig lagstiftning kring ligenhetsigande. Det kan exempelvis vara
viktigt att lyfta fram vissa egenskaper som kan vara av stor betydelse for
konsumenten, sisom exempelvis méjligheten till kapitalvinst, risken for
kapitalforlust, dverldtbarhet till tredje man, piverkan pd den lépande
forvaltningen, rittigheterna mellan grannarna eller den civilrittsliga
grunden, dvs. om det idr friga om ett nyttjanderittsavtal eller hyresavtal,
tidsbegrisning etc.

Som nimndes tidigare, riknas det som indirekt dgande di ritten till
bostaden ir knuten till deltagande i en sorts sammanslutning (en juridisk
person) som Ager antingen hela fastigheten, bdde huset och marken, eller
endast huset och innehar marken med tomtritt. Det gir att tinka sig fall
dir sammanslutningen hyr byggnaden fér att hyra ut till medlemmarna.
Aven om sidana varianter inte ir sirskild vanliga si forekommer dessa.
Exempel pd detta kan vara den svenska varianten av kooperativ hyresritt
med hyresmodellen.

Utifran ovanstiende genomging av indirekta dganderittsformer i ett antal
linder gar det att urskilja nigra gemensamma drag samtidigt som det
finns en del signifikanta skillnader. Dessa diskuteras nedan med referenser
till det svenska systemet med forst och frimst bostadsritten, dven om
den kooperativa hyresritten, sirskilt dgarmodellen, pd sitt och viss kan
klassificeras som indirekt dgande om hinsyn tas till det okade sjilv-
bestimmandet samt att hyresgistkooperativet dger och star som hyresvird
for det sjilvforvaltade huset. Den svenska dgarmodellen f6r kooperativ
hyresritt ger dock inte majlighet till vinst som en bostadsritt. Samtidigt
kan det finnas en risk for forlust, pA samma sitt som i en bostadsritt.
Hyresgisten betalar en insats, men nir denne limnar féreningen har han/
hon ritt att fa tillbaka insatsen.®

84 For beskrivning av hyresmodellen se t.ex. Victorin & Flodin, 31-36.
85 For en mer utfdrlig beskrivning av dgarmodellen se t.ex. Victorin & Flodin, 34.



Till viss del gar det att jimfora den svenska dgarmodellen f6r kooperativ
hyresrdtt med den danska modellen f6r andelsbostider eller den finska
bostadsritten, ddr priset vid dverlatelsen ir reglerat. Det reglerade priset
ger inte samma mojlighet att gora en kapitalvinst som vid foresiljningen av
en bostadsritt. Aven i det tyska bostadskooperativet betalas en deposition
som sedan aterbetalas till ett nominellt virde vid utflyttning.

Den svenska bostadsrittsformen ligger nirmast den norska bostads-
ritten, det finska bostadsaktiebolaget och den polska bostadsritten. Alla
fyra modeller ger méjlighet till kapitalvinst dven om risken f6r kapital-
forlust kvarstar. Alla kan fritt siljas till tredje man och till ett marknadspris.
I alla fallen 4r paverkan pa den lopande férvaltningen stor. Den modellen
som tenderar skilja sig en del fran de resterande 4r den polska modellen
som ger friare hinder ur ett andelsigarperspektiv. I Polen behdver
exempelvis inte andelsigaren vara medlem i féreningen lingre di kravet
for detta togs bort for ett antal 4r sedan. Denna upplitelseform 4r dock
mycket omdiskuterad i Polen i relation till polska dgarligenheter.
Skillnaderna i dessa tvd upplatelseformer anses av ménga inte vara
tillrickligt tydliga eller aterspegla marknadens agerande nir det giller
till exempel prissittning. Hir skulle man kunna dra paralleller med den
svenska diskussionen kring hur man virderar dgarligenheter.

En av anledningarna till att man sig mojligheter med inférande av
dgarldgenheter i Sverige var att dessa fritt kunde hyras ut utan annans
godkidnnande. Nir det blev klart att hyressittningen idven i denna
upplatelseform skulle regleras i enlighet med bruksvirdesprincipen blev
mojligheter plotsligt begrinsade. Nyligen® har det dock introducerats
en ny lag i Sverige om privatuthyrning av bostider.”” Den nya lagen
giller inte bara villor och igarligenheter, utan 4ven bostadsritter. Nir
den nya lagen inte innehéaller avvikande bestimmelser giller hyreslagens
regler fortfarande.

Tanken med den nya lagen #r bland annat att hyresvirden och
hyresgisten ges storre frihet att komma &verens om  hyran. I
Justitiedepartementets faktablad® anges att parterna ir fria att komma
oversens om hyrans storlek, men frigan ir hur fria de egentligen ir.
I den nya lagen sitts nimligen hyran med hinsyn till kapitalkostnader
(bostadens virde) och driftskostnader (t.ex. avgift till bostadsritts-
foreningen, slitage av mébler eller kostnader for el och bredband), dir
kapitalkostnaden beriknas som en skilig avkastningsrinta pd bostadens

86 Fran och med den 1 februari 2013.
87 Se lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.
88 Se Regeringskanslitet 2013.
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marknadsvirde.*” Berdkningen av hyran ir inte alls kopplad till uthyrarens
faktiska linekostnad. Enligt tidigare regelverket skulle nivin pa hyran
vara jimforbar med likvirdiga bostider i samma omrade. Enligt den nya
lagen, skall dock hyran inte pétagligt 6verstiga kapitalkostnaden och drifts-
kostnaderna for bostaden, och om den skulle gora det, kan hyresgisten
ansoka till hyresnimnden om sinkning. Lagen sitter pa detta sitt ett
sarskilt tak for hyran och en sirskild berikningsformel anvinds som
utgangpunkt, frigan ligger ocksd i hur man definierar “pataglig
overstigning”.

Den stora variationen mellan linderna och olika modeller for indirekt
dgande med olika principer gillande exempelvis prisreglering,
hyresgistens ritt att hyra ut sin bostad eller risktagande tyder pé ett behov
av djupgiende forskning inom omradet. Det intressanta ar det faktum
att det inte bara finns skillnader, utan dven en del likheter mellan olika
linders modeller trots att det verkar finnas en viss omedvetenhet kring
det. Vi kanske trots allt dr inte sa unika i Sverige med bostadsrittformen
di kooperativt dgande finns, i olika utstrickningar, representerat dven
i utlandet.

89 Ett rikemirke for avkastningsrinna ir for nirvarande 4 procent.
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Fastighetsmakleri enligt
svensk modell: att formedla
och verkstalla overlatelser

Ola Jingryd

Inledning

Var och en som arbetar med nagot som har koppling till fastighets-
formedling — sdsom miklare, jurist, utbildare eller forskare — méiste nagon
gang stilla sig frigan hur fastighetsférmedling ska definieras. Vari bestir
verksamheten fastighetsformedling? Fragan kan tyckas enkel och oskyldig,
men det dr en chimir. I sjilva verket kommer varje férsok att definiera
fastighetsformedling att fa olika konsekvenser av rittslig, politisk,
rittspolitisk och/eller affirsmissig karakedr. Exempelvis ar det en stindigt
relevant fraga i utbildningssammanhang vilka kunskaper och firdigheter
en miklare maste besitta for att kunna utfora sitt arbete pad ett tillfreds-
stillande sitt. For méklaren och hennes uppdragsgivare ar det viktigt att
veta vilka aligganden miklaren miste uppfylla for at fa rite till ersittning.
For alla akt6rer pa marknaden 4r det intressant att kunna sirskilja en
kompetent miklare frin en mindre kompetent miklare. Alla dessa
fragestillningar bottnar i hur man definierar verksamheten fastighets-
formedling.

Ett problem ir att varje forsok till universell definition riskerar att bli
vinklat pé ett eller annat sitt beroende pa vilka referensramar man har.
Exempelvis torde en jurist girna fokusera pa det rittsliga och
institutionella ramverket kring sidant som ingaende av avtal, medan nigon
som arbetar med forsiljning formodligen 4r mer intresserad av processen
som leder till kép. Minniskor kommer ocksa sannolikt att definiera och
forhalla sig till fastighetsformedling i ljuset av hur miklare arbetar dir de
bor. En person i Storbritannien kommer troligtvis att ha en annan syn pa
vad som dir kallas eszate agents in vad en person som bor i Sverige har pi
fastighetsmiklare.

I Sverige ir fastighetsmaklaryrket reglerat i lag sedan 1984.! Nuvarande
lag, fastighetsmiklarlagen (2011:666) — i det f6ljande benimnd FML —
angeril §:

1 Innan 1984 fanns forst 1720 rs miklarforordning och 1947 4rs miklarkungérelse.
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"Denna lag giller en fysisk persons yrkesmdssiga formedling av fastigheter (...).
Den som bedriver sidan verksambhet kallas fastighetsmiklare.”

I paragrafens andra stycke anges vidare:

"Med formedling avses en verksambet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och
som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa
avtal om overlitelse eller upplitelse.”

Sammanforandet av kopare och siljare tycks betraktas som miklarens
centrala funktion. Synsittet aterspeglas i 23 § FML, som for det forsta
anger att miklaren, om inget annat avtalats, ska ersittas med en
procentsats pa kopeskillingen (provision) och, f6r det andra,
anger forutsittningarna for att miklaren ska ha rice dill provision.
Dessa forutsittningar, som kan delas in i upp till fem separata rekvisit,
gar i princip ut pa att miklaren ska ha sammanfort parterna och att detta
ska ha lett till fram till ett bindande képeavtal.” Miklarens manga andra
skyldigheter, bade sidana som nimns uttryckligen i nigon av FML:s
paragrafer och sidana som uppstatt i rittspraxis genom general-
klausulen i 8 §, tycks siledes sakna betydelse nir det giller miklarens ritt
till ersdttning.’

Det tycks som om svensk ritt betraktar sammanférandet av parterna
som miklarens viktigaste funktion — och 4ven den som rent semantiskt
definierar fastighetsmikleri. Enligt detta synsitt blir miklarens ovriga
skyldigheter en sorts extra palagor som inte 4r naturliga moment i
fastighetsmikleri. Men 4r det verkligen ett korrekt synsitt? I det
foljande ska denna friga belysas ur tvd perspektiv. Forst ska den svenska
fastighetsmiklarens roll i fastighetsoverlatelser jimféras med hur
fastighetsoverlatelser gir tll i andra linder, frimst i Europa. Direfter ska
miklarens skyldigheter att agera omsorgsfullt, att ge rad och upplysningar,
att inhdmta och kontrollera viss information samt att uppritta anpassade
kopekontrakt och andra handlingar, gis igenom.

Maklarens roll i ett europeiskt perspektiv

Aven om stora delar av modern visterlindsk fastighetsritt har rotter i den
romerska ritten har det inte skett nigon harmonisering pi detta omrade.

2 Se vidare Zacharias, s. 734-795; Melin, s. 223-272; Grauers, PH. m fl., 5. 68 ff.; Jingryd
& Segergren, s. 175-183.

3 24 § anger visserligen att miklarens provision kan sittas ner om hon brister i sina
skyldigheter mot kopare eller siljare, vilket inkluderar alla FML:s skyldigheter. Det
ir dock tveksamt hur regeln ska komma att tillimpas om miklaren brustit gentemot
uppdragsgivarens motpart — i regel koparen, eftersom svenska miklare oftast anlitas av
sdljaren. Det dr knappast antagligt att en kdpare ir intresserad av att i efterhand utverka att
siljaren ska f3 betala ldgre provision till miklaren.



Tvirtom bestar skillnader mellan nationalstaterna. Dessa skillnader kan
till stor del knytas till de s.k. rittsfamiljerna. Dessa familjer kan delas in
pa olika sitt, och varje indelning kan diskuteras. P4 EU-nivé kan man tala
om tre stora familjer: 1) kontinental europeisk ritt, civil law, 2) anglo-
saxisk ritt, common law, och 3) nordisk ritt. Generellt och grovhugget kan
det sigas att kontinentaleuropeisk ritt domineras av skriven lag medan
anglosaxisk ritt traditionellt domineras av den démande verksamheten.
Nordisk ritt dr i si matto nirmare besliktad med kontinentaleuropeisk
rite in anglosaxisk ricc.*

De rittsliga familjerna aterspeglas i hur fastighetséverldtelser gar till, och
vilka aktorer som ir inblandade. P4 EU-niva kan det sigas existera tre

grundliggande modeller:®

1. Den kontinentaleuropeiska nozariemodellen. 1 denna modell
effektueras fastighetsoverlatelsen av notarius publicus, en jurist
med en sirskild kompetens och roll. Vissa variationer fran land
till land existerar, men képet dr generellt sett inte bindande utan
notariens intervention.

2. Den brittiska solicitormodellen. 1 denna modell effektueras
overlatelsen traditionellt av advokater, solicitors(kursiv). Aven den
danska transaktionsprocessen bir drag av denna modell, d kope
kontrakten i Danmark traditionellt upprittas av advokater.

3. Den nordiska modellen med en reglerad fastighetsmiiklar-
profession. Aven om nordisk ritt har jimforelsevis fi formaliteter
for fastighetsoverlatelser, 4r fastighetsmiklare i praktiken
regelmissigt inblandade; i Sverige genomférs uppskattningsvis
90 % av alla bostadsoverlatelser genom fastighetsmiklare. I denna
modell har miklaren en storre roll 4n att enbart sammanfora
kopare och siljare.

Solicitormodellen kan sigas vila pa kontradiktorisk grund, d.v.s. att
varje part foretrider sig sjilv eller anlitar nigon annan som foretrider just
dem och tillvaratar deras intressen. En advokat dr férhindrad att tillvarata
nagon annans intressen 4n sin klients. P4 motsvarande sitt 4r en engelsk

4 Bogdan, s. 81 fI.; Zweigert & Kotz, s. 41 f. Det sagda hindrar naturligtvis inte att det
materiella innehéllet i svensk ritt pa ett visst omrdde kan uppvisa stdrre likheter med
motsvarande regler i t ex Storbritannien 4n i Tyskland.

5 ZERP-studien, s. 3 f. I rapporten sigs det dven finnas en fjirde modell, den avreglerade
nederlindska notariemodellen. Den indelningen forefaller emellertid mindre adekvat.
Den nederlindska avregleringen som skedde 1999 var endast partiell — med innebérd
att prisregleringen och de sk. numerus clausus(kursiv)-reglerna, som begrinsade
antalet notarier i landet, avskaffades — och innebar ingalunda att notariens medverkan i
fastighetsoverlatelser gjordes frivillig. Se vidare van den Bergh & Montangie (2006), s. 70-
75; Verstappen (2008).

207



208

estate agent i princip ett rent ombud for siljaren.® Socilitormodellen kan
givetvis tjina som en intressant kontrast mot den svenska modellen med en
opartisk mellanman, men fir anses vara av begrinsat virde for forstaelsen
av den svenska fastighetsmiklarens roll.

Notariemodellen, diremot, dr ett mycket intressant jimférelseobjekt for
svensk del eftersom den liksom den svenska modellen bygger pd en central
aktor som dr skyldig att tillvarata bide kdparens och siljarens intressen.
Den kontinentaleuropeiska notarius publicus, dven kallad den latinska
notarien, 4r en betydligt mer betydelsefull rittshigur 4n savil den
svenska med samma namn och den anglosaxiska notary public. Den
latinska notarien, en jurist i allminhetens tjanst som ir specialiserad pa
rittsomraden sdsom familjeritt, fastighetsritt, allmin civilritt, associations-
ritt och skatteritt, r en gammal institution med rotter i romersk ritt.
Notariens ursprungliga roll var, férutom att vara skrivkunnig, att ge
offentlighet at viktiga avtal som iktenskap, testamenten och overlatelse
av mark. An idag bestar denna funktion i form av en mycket viktig ritts-
princip, ndmligen publica fides — offentlighetens tillic. Tanken 4r att
nir notarien har stadfist ett avtal dr det per definition giltigt, inte bara
mellan parterna utan dven gentemot tredje part. Ur denna princip hirleds
de processrittsliga principerna om fullt bevisvirde — som innebir att ett
notariserat dokument anses utgéra fullt bevis sé linge det inte kan bevisas
vara forfalskat — samt om omedelbar verkstillighet, som innebir att
ett notariserat dokument ir en s.k. exekutionstitel och alltsd ger rite
tll verkstillighet hos kronofogdemyndighet, polismyndighet eller

motsvarande.”

Den latinska notariens roll i fastighetsoverlitelser 4r att stadfista
overlatelsen, och pa si sitt gora den bindande savil mellan kdpare och
siljare som gentemot tredje part, samt att tillse att den blir inskriven i
fastighetsregistret. Notarien upprittar alla nédvindiga handlingar och
ansvarar for att transaktionen dr juridiskt korreke, inbegripet att
kontrahenterna 4r medvetna om vad de gor. Notarien ir skyldig att vara
opartisk och foretrider alltsd ingen av parterna.

Notariens roll kan illustreras med den franska dverlitelsen som éskidnings-
exempel. Enligt artikel 1583 i franska Code civil ir ett kopeavtal
obligationsrittsligt (men inte sakrittsligt) bindande redan vid muntlig
overenskommelse. Det giller, till skillnad frin i Sverige, dven fast
egendom. Kopare och siljare kan motas pé olika sitt, men fastighetsmiklare
dr inblandade i f6r svenska forhillanden blygsamma 25-50 % av alla

6 Sjilva ordet agent(kursiv) betyder bl a just ombud.
7 Jingryd, s. 106.



overlatelser. I praktiken nojer sig kopare och siljare av naturliga skil si
gott som aldrig med ett muntligt avtal utan sluter ett skriftligt avtal. Detta
benimns vanligen avant-contrat, “forkontrake”. Direfter kontaktas en
notarie, som anlitas for att effektuera overlatelsen. Notarien borjar d
genomfora kontroll av forfoganderitt, belastningar och annat som
kan paverka overlitelsens giltighet. Notarien ska dven forsikra sig att
transaktionen i juridiskt hinseende ger uttryck fér den gemensamma
partsviljan, d.v.s. att parternas uttalade méil med affiren uppnas. Efter en
tid, som bestims i forvig, triffas parterna igen hos notarien och skriver
under den slutliga képehandlingen, acte de vente. Innehallet i [acte de
vente ska motsvara parternas informerade partsvilja, vilket innebir atc
notarien méste ridge parterna kring dess utformning och andra relevanta

forhallanden.

Den franska notariens ridgivande roll ir timligen omfattande, och bygger
pa artikel 1382 i Code civil samt en diger rittspraxis fran Cour de cassation,
Frankrikes hogsta domstol. Notariens radgivningsplikt omfattar, liksom
den svenska fastighetsmiklarens, fyra huvudsakliga skyldigheter:

* en skyldighet att inhidmta viss information, sirskilt om férfogande-
ritt, belastningar i form av servitut och liknande samt relevanta
planbestimmelser och planeringsbeslut,

* en skyldighet att ge parterna relevant och korrekt information i
god tid fore avtalsslut,

* enskyldighet att verka for att parterna ar inforstidda med de risker
som transaktionen ger upphov till och de fulla konsekvenserna
av olika handlingsalternativ samt

* en skyldighet att verka for att kopekontraktet och andra néd-
vindiga handlingar blir utformade pa ett sitt som aterspeglar den
gemensamma, informerade, partsviljan och som forebygger
framtida tvister.

Fastighetsmaklarens radgivande funktion

Trots att fastighetsmiklarens frimsta uppgift alltjimt anses vara att
sammanfora kdpare och siljare, har hon av lag och praxis fitt en precis lika
central ridgivande funktion. Denna motsvarar i stort den latinska nota-
riens radgivande funktion, och omfattar:

* en skyldighet att inhimta viss information (kontrollplikt och
utredningsplikt),
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* en skyldighet att ge parterna relevant och korrekt information i
god tid fore avtalsslut (upplysningsplikt),

* enskyldighet att verka for att parterna ar inforstidda med de risker
som transaktionen ger upphov till och de fulla konsekvenserna av
olika handlingsalternativ (rddgivningsplikt) samt

* en skyldighet att verka for att kopekontraktet och andra nod-
vindiga handlingar blir utformade pa ett sitt som éterspeglar den
gemensamma, informerade, partsviljan och som férebygger
framtida tvister (kontraktskapande).

Den rittsliga grunden for dessa skyldigheter 4r foljande:

8 § FML anger att fastighetsmiklaren ska utféra sitt uppdrag omsorgs-
fullt och i allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Miklaren ska tillvarata bade
siljarens och koparens intresse. Denna fastighetsmiklarlagens general-
klausul innehaller tre viktiga grundbultar i miklarritten: 1) omsorgs-
plikten, 2) god fastighetsmiklarsed och 3) miklarens opartiskhet, vilket
brukar beskrivas som att miklaren ir en opartisk mellanman.

Av de tre punkterna brukar de sistnimnda tvd ges mest upp-
mirksamhet. Med begreppet god fastighetsmdiklarsed har lagstiftaren byggt
in en medveten otydlighet i lagen, i syfte att miklarens skyldigheter
genom rittspraxis ska kunna anpassas till ridande behov pa marknaden och
i samhillet.® Miklarens opartiskhet innebir att miklaren ska tillvarata bade
koparens och siljarens intressen. I prisfrigan forefaller det dock naturligt
att en miklare dr sin uppdragsgivare nirmast. Dirfor ansags kravet pa
opartiskhet redan i 1995 ars fastighetsmiklarlag inte omfatta prisfrigan.
I nuvarande lag anges i 8 § 2 st. att miklaren inom ramarna for de krav
som god fastighetsmiklarsed stiller sirskilt ska beakta sin uppdragsgivares
ckonomiska intressen. Notera ordet “ska” — det ir inte friga om en val-
mojlighet utan om en skyldighet, vilket ir naturligt eftersom det
harmonierar med den allminna kontrakesrittsliga lojalitetsprincipen. Att
miklaren hela tiden maste agera inom ramarna for god fastighetsmiklarsed
innebir att miklaren inte fir asidositta en rittsregel for att tillvarata
sin uppdragsgivares ekonomiska intressen. Det bér ocksd noteras att
miklarens opartiskhet i egenskap av generalklausul enligt normkollisions-
principen lex specialis viker for en mer specifik regel.”

8 Prop. 1994/95:14, s. 40; prop. 2010/11:15, s. 23; Zacharias, s. 189 f; Melin, s. 72;
Grauers PH. m fl., s. 21 £, 80 ff; Jingryd & Segergren, s. 36-42.

9 Prop. 1994/95:14, s. 41 £; prop. 2010/11:15, s. 49; Zacharias, s. 224-240; Melin, s. 90-
97; Grauers PH. m fl., s. 21 £;; Jingryd & Segergren, s. 72-79.



I skuggan av god fastighetsmiklarsed och opartiskheten har omsorgs-
plikten fatt betydligt mindre uppmirksamhet i sivil forarbetena som
doktrinen.” Férsoken till definition av omsorgsplikten fir betraktas
som trevande och mestadels fokuserade pa miklarens kontraktsmissiga
relation till sin uppdragsgivare.!! Omsorgsplikten aberopas emellertid
flitigt i Fastighetsmiklarinspektionens och forvaltningsdomstolarnas
praxis som grund for att meddela en miklare pafoljd enligt FML,
varfér det dr viktigt att understryka att det ror sig om en allmin
aktsamhetsnorm. Nyckeln finns i 8 §: miklaren ska dels agera omsorgs-
fullt, dels tillvarata bade siljarens och koparens intresse. Detta kan och
bor ldsas som atc maklaren har att (omsorgsfullt tillvarata siljarens och
koparens intressen). Det innebdr att miklaren méste vara aktiv och
observant och férsoka minimera risken for att nigon av parterna lider
rattsforlust eller annan skada.'?

16 § FML innehaller tva viktiga skyldigheter: upplysningsplikten
och ridgivningsplikten. Dessa definieras i 1 st. med vissa sirskilda
fortydliganden i2 och 3 st. 16 § 1 st. anger att maklaren i den utstrickning
god fastighetsmiklarsed kriver det ska ge kdpare och siljare de rad och
upplysningar de kan behéva om fastigheten och andra férhillanden som
har samband med képet. Det bor understrykas att det ror sig om tvéd
separata skyldigheter. Upplysningsplikten avser upplysningar om sak-
omstindigheter som kan vara av betydelse. Betriffande fastighetens skick
infordes med nuvarande lag ett fortydligande i 16 § 3 st., som anger att
om miklaren har iakttagit, eller har sirskild anledning att misstinka, nigot
om fastighetens skick som kan antas vara av betydelse for en kopare, ska
hon sirskilt upplysa koparen om det. Fortydligandet 4r nigot missvisande
i s& matto att motsvarande giller 4dven andra forhallanden 4n fastighetens
skick, exempelvis férhallanden i niromradet sisom dndrad detaljplan och
liknande. T rittsfallet RA 2006 ref 53 kiinde miklaren till en detaljplane-
dndring som skulle innebira 6kad trafik kring fastigheten. Trots det
upplyste han inte kdparen om planen forrin pa kontrakesdagen. Miklaren
meddelades varning av Regeringsritten (idag Hogsta forvaltningsdom-
stolen), som bland annat tydliggjorde att upplysningsplikten inte &r
begrinsad till sidant som utgér fel i koprittslig mening. '

10 Doktrinen ir en rittskilla och bestar i rittsvetenskapliga verk sasom bocker och artiklar.
11 Se Zacharias, s. 189; Melin s. 72; Grauers PH. m fl., 5. 94 ff.

12 Jingryd & Segergren, s. 45 £, Jingryd, s. 56 f.

13 Prop. 1983/84:16, 5. 37 £., 56 £, 66 £.; prop. 1994/95:14, s. 81; prop. 2010/11:15, s. 55
f;; Zacharias, s. 458 ff., Melin, s. 158-173, Grauers PH. m fl., s. 61 £, Jingryd & Segergren,
s. 205-211; Jingryd, s. 61, 171-188.
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Vad giller ridgivningsplikten ska det understrykas att den inte blott handlar
om normativa rekommendationer om hur nigon bor agera. Miklarens roll
ar att vigleda kdpare och siljare i de fragor av juridisk, teknisk och/eller
ekonomisk natur som har samband med overlitelsen. Det kan rora sig om
att svara pd frégor frin nigon av parterna, men omsorgsplikten innebir att
miklaren inte har ritt att passivt invinta eventuella frigor. Tvirtom maéste
miklaren sa langt det 4r maijligt tillse att parterna 4r inférstidda med de
risker transaktionen medfér. Sirskilt viktigt 4r det ifraga om de ritesliga
konsekvenserna av olika handlingsalternativ.'

Enligt 16 § 2 st. ska miklaren verka for att siljaren fore kopet limnar de
upplysningar som kan antas vara av betydelse for en kopare. Tanken ir
att ju storre transparens, desto mindre risk for wist mellan parterna efter
kopet. Det kan ofta ligga i siljarens intresse att upplysa om fel som denne
kinner till — dels d4 det efter det s.k. Motorcrossfallet (NJA 2007 s. 86)
finns en risk att séljaren blir ansvarig for ett fel som han kint till men inte
upplyst om, dels da ett fel aldrig kan riknas som ett dolt fel (som siljaren
ansvarar for) om koparen far information om det fore képet."

16 § 2 st. anger vidare att miklaren skriftligen ska upplysa koparen
om dennes skyldighet att undersoka fastigheten, samt verka for att
koparen fore kopet gor eller later gora en sidan undersdkning. Det rér sig
om att maklaren skriftligen ska informera kdparen om den képrittsliga
ansvarsfordelningen mellan képare och siljare for fel i fastigheten.
Informationen fir vara standardiserad i den meningen att det ar ett fortrycke
informationsblad som miklaren limnar 6ver, men det bér understrykas
att informationen mdste vara anpassad till den typ av kdpeobjekt som
affiren avser. Vid kop av fast egendom tillimpas jordabalken (1970:994).
Bostadsritter dr emellertid 16s egendom, varvid képlagen (1990:931) ir
tillimplig. Det 4r av stor vikt att miklaren anpassar denna information
di undersokningsplikten enligt kdplagen skiljer sig i inte ovisentlig
omfattning frin den undersdkningsplikt som féljer av jordabalken.'
Vad giller skyldigheten att verka for att kdparen undersoker eller later
undersoka fastigheten ror det sig om ett naturligt utfldde av omsorgs- och
radgivningsplikten: att se till att koparen ir inférstdidd med vikten av att
undersoka, diri inbegripet konsekvenserna av att inte undersoka, och
starkt rekommendera képaren att undersoka.'”

14 Prop. 1983/84:16, s. 37 £., 56 £., 66 f.; Melin, s. 158; Jingryd & Segergren, s. 247-269;
Jingryd, s. 195-217.

15 Prop. 1983/84:16, s. 38, 66; Melin, s 170 ff.; Grauers PH. m fl., s. 58 £; Jingryd &
Segergren, s. 211-215; Jingryd, s. 214 f.

16 Prop. 2010/11:15, s. 30, 56; Victorin & Flodin, s. 174 £.; Grauers E (2010), s. 214 fI;
Grauers F. (2012), s. 202-224; Zacharias, s. 515-548; Melin, s. 173; Grauers PH. et al., s.
Jingryd & Segergren, s. 264 ff; Jingryd, s. 202 ff,, 216 f.

17 Prop. 1983/84:16, s. 37 ., 56 f., 66 f;; Melin, s 172 f;; Grauers PH. et al., s. 59 f;
Jingryd & Segergren, s. 215 ff; Jingryd, s. 215 ff.




17 § FML anger att miklaren ska kontrollera vem som far férfoga Gver
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som
belastar den. Miklaren ska ocksa kontrollera om fastigheten har del i en
eller flera gemensamhetsanliggningar. Detta dr miklarens kontrollpliks.
Normalt innebir den inga problem f6r miklaren dé det till storre delen ror
sig om information som ir litt tillginglig for henne via fastighetsregistret
eller, ifriga om bostadsritter, den s.k. miklarbilden som tillhandahalls
av bostadsrittsforeningen eller den ekonomiska férvaltaren. Det ricker
inte att kontrollera ver som har ritt att forfoga ver objektet, utan dven
om det finns nagra forfogandeinskrinkningar. Exempelvis far makar och
sambor som huvudregel inte forfoga over den gemensamma bostaden
utan den andres samtycke. Miklaren ir hirvid skyldig att utreda dels om
det finns nigon make eller sambo, dels om denna makes eller sambos
samtycke krivs for en giltig forsiljning. Det kan bli tal om att stilla
utredande fragor och i vissa fall dven att kontrollera folkbokf6ringen.'®

Vid sidan av kontrollplikten kan miklaren fa en wtredningspliks, som
grundar sig i den allminna omsorgsplikten. Maklaren far inte okritiske
vidarebefordra information, t ex frin siljaren till kdparen, och om
miklaren har skil att misstinka att informationen ir felaktig kan hon
behéva undersoka dess riktighet. Ett exempel ér att siljaren hiavdar att sam-
fillighetsforeningen ansvarar for en kostnad som fastighetsigaren normalt
sjdlv brukar ansvara f6r, sisom omldggning av taket.” Om 1) uppgiften ir
osiker, oklar eller osannolik, 2) frigan ir av vikt for parterna och 3) det
inte 4r oskiligt betungande, blir miklaren skyldig att utreda frigan.*

Miklaren har dven en kontrakiskapande funktion. 21 § anger att
miklaren ska verka for att kdpare och siljare triffar 6verenskommelse
i frigor om behéver 16sas i samband med 6verlatelsen. Om annat inte
avtalats ska miklaren dven uppritta alla nédvindiga handlingar sisom
kopekontrakt och kopebrev. Skyldigheten att uppritta handlingarna ir
visserligen dispositiv, men eftersom miklaren méste tillvarata bigge parters
intressen ricker det inte att avtala bort den med siljaren, exempelvis i
utbyte mot ligre arvode. En skriftlig 6verenskommelse med képaren blir
ocksd av néden.”! Kontrakeskapandet ér ett naturligt utfléde av omsorgs-
och ridgivningsplikterna, och 21 § ir siledes intimt sammanflitad med
8 och 16 §§. Kontraktskapandet, som syftar till att forebygga framtida
18 Prop. 1983/84:16, s. 39; prop. 1994/95:14, s. 81; prop. 2010/11:15, s. 57; Zacharias,
s. 517-548; Melin, s 173-181; Grauers PH. et al., s. 39 I, 192; Jingryd & Segergren, s.
186-205.; Jingryd, s. 132-148.

19 Fastighetsmiklarinspektionen, som d hette Fastighetmiklarnimnden, varnade i FMN
2005-03-16:1 en miklare for att denne okritiskt hade vidarebefordrat just denna felaktiga
uppgift.

20 Prop. 1983/84:16,s. 37 f., 58; NJA 1991 s. 725; NJA 1997 s. 667; Zacharias, s. 500 ff.;
Melin, s. 292 fF; Jingryd & Segergren, s. 217-224; Jingryd, s. 148-156.

21 Jfr. 4 och 9 §§ EML.
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tvister mellan parterna, kan sigas innefatta fem separata skyldigheter:
1) att identifiera potentiella risker och/eller konfliktfragor, 2) att ta fram
losningar pa sagda problem, t ex sirskilda kontraktsklausuler, 3) att
formulera alla avtalsklausuler pé ett sitt som ir tydligt och godtagbart, 4)
att forklara alla kontraktsklausulers fulla innebdrd och konsekvenser (diri
inbegripet att i forekommande fall upplysa om att en viss klausul innebir
att man avtalar bort gillande ritt) for parterna samt 5) att verka for att
alla 6verenskommelser blir skriftligt dokumenterade — 4ven dir Gverens-
kommelsen ifrdga ar ett konsensualavtal och alltsd kan ingds muntligen.*

Som synes har den svenska fastighetsmiklaren och den latinska notarien
flera gemensamma drag, som avser konkreta arbetsuppgifter och
skyldigheter. Trots att det rér sig om helt olika professioner kan de sigas
utgora varandras funktionella motsvarighet: bigge ansvarar for den
juridiska verkstilligheten av fastighets6verlatelsen, vilket inkluderar
radgivning till képare och siljare. I de linder som har notariemodellen har
dock fastighetsmiklare inte alls denna funktion.

Vid en internationell jimférelse kan man saledes konstatera att den
svenska fastighetsmaklaren har tvd funktioner: dels en sammanférande
funktion, dels en ridgivande och verkstillande funktion. I si matto kan
den svenska miklaren sigas utfora tva personers arbete: miklarens och
notariens. Det ir siledes inte korreke, i vart fall i juridisk mening, att, som
gors i 1 § FML, definiera det svenska begreppet fastighetsférmedling som
att finna en motpart ét sin uppdragsgivare.

Fungerar den svenska modellen?

Av ovanstiende framgir tydligt att den svenska fastighetsmaklaren har
en roll som inte dr begrinsad till att sammanfora tvd avtalsparter pé
marknaden, utan som 4ven omfattar en ridgivande funktion med fokus
pa juridisk trygghet — en funktion som i ménga andra rittsordningar
fylls av en helt annan rittsfigur. Definitionen av verksamheten fastighets-
formedling i 1 § FML framstar siledes som ofullstindig.

Att den svenska fastighetsmiklaren fyller den ridgivande funktionen i
fastighetsoverlatelser vicker flera fragestillningar av normativ karakeir. For
det forsta, dr det limpligt att fastighetsmiklaren innehar denna roll, eller
bor den istillet ligga pa en notarie av latinsk modell? For det andra, 4r
det limpligt att lagen foreskriver att ndgon ska ha en radgivande roll Gver

22 Prop. 1983/84:16, s. 41; NJA 1997 s. 127 1 & II; Zacharias, s. 675-714; Melin, s 204-
220; Grauers PH. m fl,, s. 62-66, 131-137, 160-172; Jingryd & Segergren, s. 271-286.;
Jingryd, s. 232-253.



huvud taget? For att normativa fragor av den hir typen ska kunna besvaras
pa ett sitt som inte ir begrinsat till oreflekterat tyckande krivs nagon form
av analysverktyg. Ett sidant verktyg 4r det rittsekonomiska perspektivet,
som i stort gr ut pd att analysera lagar och deras tillimpning utifran
ekonomisk effektivitet. I botten finns ett antagande att den l6sning som i
hogst grad befrimjar ekonomisk effektivitet 4r den mest dnskvirda.

Det rittsekonomiska perspektivet dr intressant pd flera sitt, inte minst
darfor att det sitter fokus pa nyttan som normativ mattstock. Fi torde
opponera sig mot ett allmint pastiende om att lagar bér utformas och
tillimpas pa ett sitt som innebir att de producerar ett Sverskott av
nytta, d.v.s. att nyttan overstiger kostnaderna. Allmint hallet innebir det
inte mer n att fordelarna verviger nackdelarna. Ett problem med det
rittsekonomiska perspektivet dr att det i hog grad forutsitter att nytta och
kostnader later sig kvantifieras. Det antagandet vilar emellertid pa bricklig
grund. Ponera exempelvis att man ideologiskt hyser uppfattningen att all
statlig intervention ir ett ingrepp i individens frihet och att den dirfor
bor héllas till ett minimum. Hur ska man sitta en “prislapp” péd sidana
preferenser? Omvint, hur ska man ”prissitta” uppfattningar som att vissa
verksamheter inte bor fa utforas av privata akeorer? Eller for att ta ett dn
mer allmingiltigt exempel: hur sitter man en prislapp pa nagot si
grundliggande som rittssikerhet? Svirigheten att objektivt mita alla
relevanta aspekter av nytta och kostnader riskerar att snedvrida analysen,
di denna bara kan ta hinsyn till sidana virden som enkelt kan mitas.

Ett annat sitt att problematisera och utvirdera ett regelverk, som
inte forutsitter att alla faktorer later sig kvantifieras, dr att fokusera pa
institutionell robusther Man stiller sig di fragan i vilken utstrickning
regelverket dr dgnat att uppfylla de syften som det 4r tinkt att uppfylla.
Om det exempelvis dr tinket att fastighetsmiklaren ska vara en opartisk
radgivare, sisom ovan refererade regler anger — ir reglernas utformning
och det 6vriga institutionella ramverket dgnat att uppfylla det syftet? Vilka
faktorer kan tinkas forsimra mojligheterna for regelverket att fungera pa
onskat sice?

En faktor som @ventyrar regelverkets funktionssitt dr forekomsten av
skadliga incitament. Vad giller fastighetsmiklare finns det en rad olika
skadliga incitament. Ett viktigt exempel 4r det som nimndes inledningsvis,
nimligen att miklarens ritt till provision inte 4r knutet till uppfyllandet
av andra skyldigheter 4n sammanf6randet av kopare och siljare. Varfor
ska en miklare exempelvis ligga ner tid pa att omsorgsfullt anpassa kope-
kontraktet, nir hon fir lika mycket betalt dven om hon knappt ligger
ner nagon tid alls pid detta? Kommer kopare och siljare att mirka
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skillnaden? Om de inte kan observera skillnaden mellan en férmedling
dir miklaren uppfyllt alla skyldigheter till punkt och pricka och en
dir hon inte gjort det, kommer de att vilja betala mer for en miklare
som gor allt hon ska? Risken ir stor att sidana miklare trings ut frin
marknaden av konkurrenter som inte ligger ner lika mycket jobb pé att

uppfylla sina skyldigheter.

For att kunna utvirdera om regelverket fungerar pa onskat sitt méste
det forst faststillas vad detta onskade sitt dr. Det omedelbara intresset
far anses vara att miklaren ska agera pa det sitt som foreskrivs i lagtext
och ovriga riteskillor. Det finns emellertid dven bakomliggande hinsyn.
Miklarregleringens kanske viktigaste bakomliggande hinsyn torde vara
konsumentskyddsintresset. Konsumentskyddsintresset, ater, ir i sig en mer
miéngfacetterad friga an man kan tro. Vad vill egentligen konsumenter?
Vill de helst ha ett lagt pris pa varor och tinster, eller 4r de beredda att
betala mer for att fa hdgre kvalitet? Kan konsumentnyttan inrymma andra
moment 4n laga priser och hdg kvalitet?

Det gar naturligtvis att utvirdera en regleringsmodell sisom den svenska
fastighetsmiklarregleringen utifran ett i princip odndligt antal perspektiv.
Hir vill jag frimst lyfta fram tre: ekonomisk effektivitet, institutionell
robusthet och konsumentnytta. Forskning kring fastighetsmiklare och
deras roll bor fokusera pa dessa perspektiv.



Referenser??

Bogdan, Michael (2003), Komparativ rittskunskap, 2 uppl., Stockholm: Norstedts
Juridik

Grauers, Per Henning m fl. (2011), Fastighetsmiiklaren — en viigledning, 4 uppl.,
Stockholm: Norstedts Juridik.

Jingryd, Ola (2013), Impartial Legal Counsel in Real Estate Transactions: The Swedish
Broker and the Latin Notary, Stockholm: KTH.

Jingryd, Ola & Segergren, Lotta (2012), Fastighetsformedling, 3 uppl., Lund:
Studentlitteratur.

Melin, Magnus (2012), Fastighetsmdéklarlagen: En kommentar, 3 uppl., Stockholm:
Norstedts Juridik.

Schmid, Christoph U. m fl. (2007), Study COMP/2006/D3/003 “ZERP Study”,
Conveyancing Services Market, tillginglig pd http://ec.europa.eu/competition/sectors/
professional_services/studies/csm_study_complete.pdf . (2014-02-21).

van den Bergh, Roger & Montangie, Yves (2006a), Theory and Evidence on the
Regulation of the Latin Notary Profession: A Law and Economics Approach, Erasmus
University Rotterdam, Erasmus Competition and Regulation Institute, ECRi Report
0604; tillginglig pa http://www.seor.nl/media/files/law-and-economics-notaries.pdf
(2014-02-21).

Verstappen, Leon C.A. (2008), Word of Welcome: The Dutch Situation on Regulation of
Notaries, in Nicole Zeegers and Herman Broring (eds.), Professions Under Pressure: Lawyers
and Doctors between Profit and Public Interest, 11-24. Haag: Boom Juridische Uitgevers.

Zacharias, Claude (2013), 2011 drs fastighetsmiklarlag: En kommentar, Stockholm:
Zacharias.

Zweigert, Konrad & Koétz, Hein (1998), Introduction to Comparative Law, 3 uppl.,
oversatt till engelska av Tony Weir, Oxford: Clarendon Press.

23 Hir visas endast refererad doktrin. For 6vriga riteskillor, se lopande text och/eller
fotnoter ovan.

217



218



Helena Bohman

Helena Bohman ir lektor i nationalekonomi med inriktning mot fastighets-
vetenskap vid Malmé Hégskola. Hennes forskning handlar om urban
ekonomi ur ett brett perspektiv men med extra fokus pé fastighetsigares
roll i stdders utveckling.

Lars Pettersson & Eva Oresjo

Lars DPettersson 4r ekonomie doktor i nationalekonomi vid
Internationella handelshogskolan i Jénkoping. Eva Oresjo dr professor
emerita vid fysisk planering, Blekinge tekniska hogskola samt
gistprofessor vid Urbana studier/fastighetsvetenskap, Malmé hégskola.
I forskningen har de samarbetat i flera projeke kring férindringsarbete
pa bostadsomridesniva. Senast i en utvirdering av fornyelsen pa Oster i
Givle, i vilken aven Gunnar Blomé deltog. Rapportens titel dr E7 stadsdel
byter skepnad, Malmé hogskola, MAPIUS 8, 2012. T denna aterfinns delar
av de resonemang som behandlas i detta antologibidrag.

Per Henning Grauers

Per Henning Grauers 4r universitetslektor i juridik med inriktning mot
fastighetsvetenskap. Han arbetade tidigare som domare och senare dven
inom finanssektorn som bankjurist. Under atta ar arbetade han som

ldrare vid Hogskolan i Halmstad. Vid Malmé hégskola har han huvud-
sakligen arbetat som lirare och forskare i fastighetsritt och skatteritt.

Stig Westerdahl och Peter Ohman

Stig Westerdahl 4r docent i foretagsekonomi och lektor i fastighets-
vetenskap vid Malmé Hogskola, institutionen f6r Urbana Studier.
Peter Ohman ir ocksi docent i foretagsekonomi, verksam vid
Mittuniversitetet i Sundsvall och Centrum for forskning om ekonomiska
relationer. De har haft gemensamma forskningsintressen inom redo-
visning och revision, men dven studerat fastighetsbranschen. Detta intresse
resulterade bland annat i en artikel (tillsammans med Bo Soderberg vid
Uppsala universitet och Boverket) om utforsiljningen av det statliga
fastighetsinnehavet i Vasakronan (“Property investor behaviour
qualitative analysis of a very large transaktion”).

Simon Siggelsten

Simon Siggelsten 4r en byggnadsingenjér som numera arbetar som
adjunkt pid Urbana Studier, Malmé hogskola, samtidigt som han ir
alldeles i slutfasen pa sin doktorsavhandling. Simon undervisar i

219



220

installationsteknik och hans forskarimne 4r Individuell mitning och
debitering av virme och varmvatten i flerbostadshus.

Peter Palm

Peter Palm ir teknologie licentiat i Bygg- och Fastighetsekonomi vid
fastighetsvetenskap pa Malmé hogskola. Forskningen behandlar frimst
den kommersiella fastighetsbranschen ur bade ett strategiske och
ckonomiskt perspektiv.

Karin Staffansson Pauli

Karin Staffansson Pauli 4r tekn lic i fastighetsekonomi och adjunkt i
fastighetsvetenskap samt har tidigare arbetat som konsult. Hon var med

och startade programmen i Fastighetsféretagande och Fastighetsmiklare
vid Malmé hégskola.

Gunnar Blomé

Gunnar Blomé ir teknologie doktor i fastighetsekonomi och lektor
vid Malmé Hégskola pd Urbana Studier i Malmo. I Forskningen har
Gunnar riktat in sig pd organisatoriska och ekonomiska aspekter av
fastighetstorvaltning i storskaliga miljonprogramsomraden. Hans
nuvarande forskningsintresse kretsar kring strategier for att vinda
utvecklingen i socialt utsatta omraden och kommuner. Gunnar har dven
ett ben i branschen och ir verksam som projektchef pa ett kommun-
alt bostadsforetag, dir hans roll bland annat handlar om att ansvara for
utvecklingen av tvd stadsdelar med en social problematik.

Sylwia Lindqgvist

Sylwia Lindqvist dr teknologie doktor i Fastighetsekonomi, disputerad
vid Kungliga Tekniska hogskolan i Stockholm, arbetar som universitets-
lektor pa Fastighetsvetenskap/Urbana Studier, Malmé hogskola. Hennes
forskning behandlar frimst fastighetsformedling i ett internationellt
perspektiv.

Ola Jingryd

Ola Jingryd ir juris doktor och universitetslektor i juridik, och forskar
i rittsvetenskap och fastighetsvetenskap med sirskilt fokus pa bostads-
marknaden och fastighetsformedling. Ola Disputerade vid KTH 2013
med avhandlingen Impartial Legal Counsel in Real Estate Conveyances:
The Swedish Broker and the Latin Notary och ir medforfattare till
liroboken Fastighetsformedling samt 6vningsboken Fastighetsformedling:
ovningsbok. Ola ir sedan 2007 ledamot i Fastighetmiklarinspektionens
disciplinnimnd.



TIDIGARE PUBLIKATIONER I MAPIUS

10.

11.
12.

13.

14.

15.
16.

Mikael Stigendal (2007) Allt som inte flyter. Fosies potentialer — Malmés problem.

Ebba Lisberg Jensen & Pernilla Ouis, red. (2008) Inne och ute i Malmé. Studier av
urbana férindringsprocesser.

Per Hillbur, red. (2009) Nirnaturens mangfald. Planering och brukande av
Arriesjons strovomrade.

Johanna Sixtensson (2009) Hemma och frimmande i Staden. Kvinnor med slja
berittar.

Per Olof Hallin, Alban Jashari, Carina Listerborn & Margareta Popoola (2010) Det
ir inte stenarna som gor ont. Réster frin Herrgdrden, Rosengard — om konflikeer
och erkinnande.

Mikael Stigendal (2010) Cities and social cohesion. Popularizing the results of Social
Polis.

Mikael Stigendal, red. (2011) "Det handlar om ndgot stérre”. Kunskaper om ung-
domars méte med sin stad. Féljeforskning om New City.

Eva Oresjo, Gunnar Blomé och Lars Pettersson (2012) En stadsdel byter skepnad.
En utvirdering av fornyelsen pa Oster i Givle.

Nicklas Guldaker och Per-Olof Hallin (2013) Stadens brinder del 1. Anlagda

brinder och Malmés sociala geografi.

Helena Bohman, Manne Gerell, Jonas Lundsten och Mona Tykesson (2013) Stadens
brinder del 2. Férdjupning.

Manne Gerell (2013) Brinder, skadegorelse, grannskap och socialt kapital.

Mikaela Herbert (2013) Stadens skavsir. Inhignade flerbostadshus i den polariserade
staden.

Eva Hedenfelt (2013) Hallbarhetsanalys av stider och stadsutveckling. Ett integrerat
perspektiv pd staden som ett socioekologiskt, komplext system.

Irene Andersson (2013) “For ndgra kvinnor tycks aldrig ha bott i Malmé”. Om
synlighet, erkiinnande och genus i berittelser om Malmg. Publicerad tillsammans
med Institutet for studier i Malmés historia.

Per-Olof Hallin (2013) Sociala risker. En begrepps- och metoddiskussion.

Carina Listerborn, Karin Grundstrom, Ragnhild Claesson, Tim Delshammar,
Magnus Johansson & Peter Parker, red. (2014) Strategier for att hela en delad stad.
Samordnad Stadsutveckling I Malmé.









Fastigheter upplevs inte som den hetaste av branscher. Trots det ibland
svala intresset ar fastighetsbranschen anda en viktig faktor i samhallet: vi
ska alla ha nagonstans att bo och stora varden finns placerade i tomter och
byggnader. Det ar ocksa ett internationellt etablerat forskningsfalt. Det finns
alltsa all anledning att branschen far den uppmarksamhet den fértjanar.
Det ar utgangspunkten for denna antologi skriven av forskare vid Enheten
for fastighetsvetenskap vid Urbana studier. Fastighetsvetenskap ar ett
tvarvetenskapligt amne: ekonomi, juridik, teknik, liksom beteende- och
samhallsvetenskap finns representerade. I denna antologi vill vi lyfta fram
amnets bredd utifran fyra teman. En marknad i férdndring speglar saval
politiska som ekonomiska drivkrafter, medan Okat fokus pd miljé visar hur
miljdaspekter blir alltmer centrala for fastighetsmarknadens utveckling.
Temat Féretagen fokuserar pa foretagen utifran strategiska perspektiv saval
som genusperspektiv. Internationell utblick far avsluta som en paminnelse
om att mycket av det som sker pa den svenska marknaden &r en del av en
global ekonomi.
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