
Fastigheter upplevs inte som den hetaste av branscher. Trots det ibland  
svala intresset är fastighetsbranschen ändå en viktig faktor i samhället: vi 
ska alla ha någonstans att bo och stora värden finns placerade i tomter och 
byggnader. Det är också ett internationellt etablerat forskningsfält. Det finns 
alltså all anledning att branschen får den uppmärksamhet den förtjänar. 
Det är utgångspunkten för denna antologi skriven av forskare vid Enheten  
för fastighetsvetenskap vid Urbana studier. Fastighetsvetenskap är ett  
tvärvetenskapligt ämne: ekonomi, juridik, teknik, liksom beteende- och  
samhällsvetenskap finns representerade. I denna antologi vill vi lyfta fram 
ämnets bredd utifrån fyra teman. En marknad i förändring speglar såväl 
politiska som ekonomiska drivkrafter, medan Ökat fokus på miljö visar hur 
miljöaspekter blir alltmer centrala för fastighetsmarknadens utveckling.  
Temat Företagen fokuserar på företagen utifrån strategiska perspektiv såväl 
som genusperspektiv. Internationell utblick får avsluta som en påminnelse 
om att mycket av det som sker på den svenska marknaden är en del av en 
global ekonomi.
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Fastighetsvetenskap vid Malmö högskola

Fastigheter är inte den trendigaste branschen. Säg IT och ögonbryn höjs. 
ABBA, det svenska musikundret och populärkultur kan ge utmärkelser 
för svenska exportinsatser. Basindustrin med papper och verkstad behåller 
sin traditionella roll. Listan skulle kunna göras ännu längre för att visa hur 
betongen har många tuffa konkurrenter om uppmärksamheten. 

Samtidigt ges på Malmö högskola flera utbildningar som har koppling 
till branschen. Vi är till och med det enda lärosäte i Sverige som har 
”Fastighetsvetenskap” som huvudområde på grundutbildningsnivå. Det 
betyder på ren svenska att vi kan ge en kandidatexamen i detta. 
Däremot är vi inte ensamma om att ha utbildningar kopplade till  
branschen. Men liknande akademiska utbildningar på andra håll i landet 
har ofta fastigheten som ett komplement till kurser inom ekonomi eller 
teknik. På Malmö högskola är fastigheten istället själva utgångspunkten. 
För oss finns två starka motiv till att området förtjänar sitt eget  
huvudområde. Det har för det första att göra med fastigheternas  
samhälleliga betydelse. För det andra är området ett etablerat forsknings-
fält internationellt som vi knyter an till. Det är därför vi i denna bok  
beskriver den forskning som bedrivs vid Malmö högskola i anslutning till våra  
utbildningsprogram. Samtidigt visar vi vad som är ”Fastighetsvetenskap”. 
Inte så trendigt kanske, men viktigt. 

Fastighetsvetenskap eller ”Real Estate” är ett förhållandevis stort  
kunskapsområde internationellt och det finns representerat vid många 
universitet och högskolor. Särskilt i Storbritannien och USA är ämnet 
utvecklat; en rad internationella vetenskapliga tidskrifter ges ut med  
olika inriktningar, konferenser arrangeras och området har alla  
kännetecken för ett etablerat kunskapsfält. Internationellt är det också  
vanligt med koppling till stadsutveckling eller regional utveckling  
(”Urban Studies” eller ”Regional Studies”) i olika former. Detta återspeglas 
hos oss vid Malmö högskola genom att vid vår institution Urbana Studier  
bedrivs också utbildning och forskning inom arkitektur, stadsutveck-
ling och andra områden som företagsekonomi och beteendevetenskap.  
Dessa blir därigenom en del av huvudområdet Fastighetsvetenskap. 
Malmö högskola fick nyligen forskarutbildningsrättigheter i området  
”Migration Urbanisering och Samhällsomvandling” (förkortas MUSA). 
I detta huvudområde där vi kan anta doktorander och examinera  
de färdiga doktorerna ingår Fastighetsvetenskap som en naturlig del.  
Allt detta går på tvärs mot bilden av akademin som konservativ och  
trögrörlig. Vi ser istället hur en del ämnen eller kunskapsområden blir  
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viktigare samtidigt som andra framstår som mindre angelägna. De stora 
ämnen som dominerade universiteten i Europa på 1700 och 1800-talen 
är inte längre de förhärskande och helt nya har tillkommit, dessutom på  
andra kontinenter. Fastighetsvetenskap blir därmed ett exempel på hur 
samhälleliga förändringar påverkar vilka kunskapsområden som får  
fotfäste på universitet och högskolor. Att vid sidan av professorer i teologi  
och fysik ha lärartjänster inrättade i området fastigheter vore en omöjlighet 
för hundra år sedan. Idag är det en realitet. 

Acceptansen för att studera fastigheter med ett vetenskapligt förhållnings- 
sätt växer alltså. Samtidigt är det lätt att beskriva den ekonomiska  
betydelsen. Enbart i Sverige finns fastigheter till ett värde av mellan  
8 000 och 10 000 miljarder. I Sverige behöver ca 2,6 miljoner fastigheter 
förvaltas och underhållas, något ungefär  60 000 – 80 000  anställda  
är verksamma med beroende på hur man räknar. Förutom att ta 
hand om fastighetsinnehavet omsätts också betydande belopp  
i sektorns transaktioner. Det beräknas att det görs affärer för cirka  
100 miljarder kronor varje år inom fastighetsbranschen i Sverige. Över 
tid har fastighetsbranschen och kapitalmarknaden också kommit allt 
närmare varandra. Fastigheter är en vanlig kapitalplacering för till  
exempel våra pensionsfonder och vidare har ungefär 80 % av alla krediter  
fastigheter som grund. Branschen är uppenbarligen en central del av  
samhällsekonomin vilket i sig motiverar uppmärksamhet. Förutom de  
svårgripbara ekonomiska värden som branschen hanterar finns det  
andra motiv till uppmärksamhet: alla ska vi ha någonstans att bo. Detta  
grundläggande mänskliga behov tar sig uttryck i en samhällelig  
diskussion om hemlöshet, bostadsbrist och kostnaderna för boendet. I  
detta politiska samtal berörs frågor om samhällets roll gentemot marknads- 
krafterna inom bostadspolitiken. Det finns alltså ingen brist på  
argument för att motivera att fastighetsvetenskap är ett viktigt område  
både utbildning och forskning. Samtidigt blir det tydligt hur brett  
området är.

Det leder i sin tur till en annan fråga: vad är egentligen Fastighets- 
vetenskap? I högtidliga sammanhang har vi på Malmö högskola definierat 
vårt huvudområde så här:  

… det vetenskapliga studiet av fastigheter och dess utveckling med  
syfte att nå professionell affärsmässighet i fastighetsrelaterade frågor med  
brukaren/ kunden/människan i centrum.

Det innebär att vi ser kunskapsfältet som både bredare och tvärare än 
ett traditionellt universitetsämne. Det är uppbyggt av och för samman 

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   6 2014-09-09   19:59



kunskaper från olika discipliner och ämnesområden (ekonomi, juri-
dik, teknik, beteende- och samhällsvetenskap), vilket inte är någon 
tillfällighet utan har en historisk förklaring. Fastighetsområdet har  
förändrats från att passivt ha förvaltat tekniska produkter till att nu vara 
en bransch med tjänster och serviceåtaganden som bas. Detta skifte 
från betong till service ställer nya krav på utbildningar och forskning 
inom området; det fordras en tvärvetenskaplig inriktning som genom  
humanistiska och samhällsvetenskapliga inslag beaktar att bebyggelsen 
också har kulturella och sociala aspekter. Fastigheter är något långt mer  
än teknik. Och att bo är mycket mer än att ha tak över huvudet.

Sammanfattningsvis tar denna bok avstamp i vårt utbildnings- 
utbud med två kandidatprogram i Fastighetsvetenskap: Programmet  
för Fastighetsförmedling och Programmet för Fastighetsföretagande.  
Dessa gör oss unika i Sverige. Till skillnad från andra utbildningar i landet 
med fastighetsanknytning har vi fastigheten som utgångspunkt och utgår 
från ett tvärvetenskapligt perspektiv. Utbildningarna behandlar tekniska 
likaväl som kulturella, juridiska och sociala aspekter. Vi skiljer oss från 
de fastighetsrelaterade utbildningarna med tekniska förtecken genom att 
vi vidareutvecklar synen på traditionell förvaltning av fastigheter till att 
också beakta tjänste- och serviceverksamhet inom fastighetsbranschen. 
Men forskningen då?

Det är en absolut förutsättning för akademisk utbildning att ha forsknings- 
anknytning, något annat vore en omöjlighet. Inom fastighetsområdet 
vid Malmö högskola har vi forskarutbildade lektorer som bedriver aktiv  
forskning och doktorander som genomgår sin forskarutbildning och 
forskar i samband med det. Vi har en medveten tanke att öka antalet 
forskarutbildade och doktorander för att kunna stärka vår forskning, bland 
annat eftersom det också kommer utbildningen till del. En akademisk  
utbildning ska vila på vetenskaplig grund. Vi strävar också efter att forska 
mer i samarbete med fastighetsföretag. Den bok som du nu läser är en del 
i dessa strävanden. Den återspeglar också mångfalden av den forskning  
som bedrivs vid vårt lärosäte.

Bokens innehåll:
Boken tar i sin första del, ”En marknad i förändring”, avstamp i skeendet 
på fastighetsmarknaden. I det första kapitlet knyts fastighetsmarknaden 
samman med dess viktiga roll i staden. Helena Bohmans bidrag ringar 
både in det specifika med fastigheter som objekt på en marknad och hur 
det ska förstås i ljuset av en allt starkare urbanisering: en växande andel 
av befolkningen bor i städer och inte på landsbygden. En annan central 
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fråga för fastighetsmarknaden är boendets roll där det mänskliga behovet 
av tak över huvudet möter kommersiella villkor. Som Lasse Pettersson och 
Eva Öresjö beskriver det i sitt bidrag står den svenska allmännyttan mitt 
i det spänningsfältet, där en ny lagstiftning har förändrat spelplanen. De 
kommunalt ägda allmännyttiga bostadsföretagen har nu att agera efter  
affärsmässiga principer, och konsekvenserna av detta utvecklas i deras  
kapitel. Per-Henning Grauers flyttar frågorna till ett mer praktiskt plan, 
även om marknadsfrågorna fortfarande finns kvar. När vi som privat- 
personer agerar på denna marknad, vare sig vi säljer en villa eller en  
bostadsrätt, ska vi deklarera försäljningen. I kapitlet beskrivs hur det går 
att närma sig en av flera kärnfrågor i den uppgiften, nämligen hur vi  
ska avgöra om det vi kostat på i vår avyttrade bostad är en värdehöjande 
åtgärd eller rent underhåll. 

Bokens andra del ”Ökat fokus på miljö” innehåller två kapitel som berör 
en avgörande fråga för mänskligheten, den om vår miljö. Fastigheterna är 
en mycket viktig del av både problemet och de lösningar som kan anas.  
Detta återspeglas i Stig Westerdahl och Peter Öhmans kapitel om  
forskningsläget kring ”Gröna hus” liksom i Simon Siggelstens bidrag om  
energibesparingar i bostadsfastigheter. Båda kapitlen har en internationell  
utblick, något som är nödvändigt i miljösammanhang. Forsknings- 
översikten om Gröna hus redovisar tidigare studier om effekterna av  
att producera fastigheter på ett mer miljövänligt sätt. I kapitlet om  
energibesparingar knyts resonemanget ihop i en diskussion om att 
mäta värmeförbrukningen i varje enskild lägenhet, något som inte är  
helt enkelt att införa vare sig tekniskt eller socialt. 

Bokens tredje del ”Företagen” tar utgångspunkt i de företag som arbetar 
med fastigheter. Inledningsvis beskriver Peter Palm hur olika strategiska 
grepp präglar företagen. Efter den djupa krisen i Sverige i 1990-talets  
början skapades många helt nya fastighetsföretag, byggda på spillrorna 
av de gamla som bankerna fick ta om hand. De nya företagen fick olika  
men rätt distinkta former vilka beskrivs i kapitlet. Men ett företag är som 
bekant inte bara en juridisk konstruktion, det är de anställda 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 något förändras där lik-
som i samhället i stort. Frågorna som ställs är om hastigheten med vilken 
det sker är tillräcklig och om det också berör företagens övre regioner:  
ledarna. Det tredje avsnittet i denna del av boken beskriver effekterna av en  
omvandling av ett miljonprojektområde. De bostäder som löste  
bostadskrisen på 1970-talet kräver nu allt större renoveringsinsatser.  
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I Gunnar Blomés kapitel resoneras kring dessa i bostadsområdet 
Lindängen i Malmö och huvudfrågan blir hur stora insatser som är  
ekonomiskt motiverade och möjliga för företagen att genomföra.

Bokens avslutande del ”Internationell utblick” bjuder på perspektiv  
bortom den svenska fastighetsmarknaden. Sylwia Lindqvists bidrag  
inleder genom att jämföra bostadsrätten med europeiska motsvarigheter. 
Denna upplåtelseform har växt i betydelse på svensk bostadsmarknad,  
och har länge beskrivits som något rätt unikt för oss. I kapitlet ifrågasätts 
detta genom en översikt över olika former av indirekt ägande som finns  
i Europa. Kanske blott Sverige har svenska krusbär, men bostadsrätts- 
liknande upplåtelseformer hittar vi lite varstans. I det andra av dessa  
internationellt anstrukna bidrag är det fastighetsmäklarens roll som 
står i fokus. Ola Jingryd beskriver den svenska mäklaren i ljuset av sina  
utländska motsvarigheter. Det finns några grundläggande skillnader,  
inte minst juridiska, som är intressanta för att förstå den allt  
viktigare roll som mäklarna spelar på fastighetsmarknaden. 

Helena Bohman, Stig Westerdahl & Eva Öresjö 
Malmö, september 2014 
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perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   10 2014-09-09   19:59



Innehållsförteckning

EN MARKNAD I FÖRÄNDRING

ÖKAT FOKUS PÅ MILJÖ

FÖRETAGEN

INTERNATIONELL UTBLICK

I

II

III

IV

// Fastighetsmarknaden 
Helena Bohman

// Allmännyttan i en ny tid 
Lars Pettersson och Eva Öresjö

// Skickbedömningen vid “förbättrande 
reparationer och underhåll” 
Per Henning Grauers

// Gröna hus - en forskningsöversikt 
Stig Westerdahl och Peter Öhman

// Effektiv väg mot energibesparingar 
Simon Siggelsten

// Kommersiella fastigheter: organisation och struktur 
Peter Palm

// Fastighetsbranschen ur ett genusperspektiv 
Karin Staffansson Pauli

// Ekonomisk värdering av ägarstrategier i ett 
miljonprogramsområde i Malmö 
Gunnar Blomé

// Indirekt ägande och kooperativt ägda bostäder 
Sylwia Lindqvist

// Fastighetsmäkleri enligt svensk modell: att förmedla 
och verkställa överlåtelser 
Ola Jingryd

15

35

51

75

95

113

133

147

175

205
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perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   13 2014-09-09   19:59



14
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Fastighetsmarknaden
 
Inledning

Fastighetsmarknaden berör oss dels som privatpersoner, men sysselsätter 
även många olika yrkesgrupper, allt från värderare, finansanalytiker och 
jurister till byggarbetare och fastighetsförvaltare. I och med att fastigheter 
utgör en stor del av samhällets samlade kapital är det något som både 
påverkar och påverkas av andra marknader. Fastigheters värde påverkas 
av makroekonomiska förhållanden och infrastruktur i en vid mening, 
samtidigt som fastighetsmarknaden också påverkar hur andra marknader 
fungerar. Detta visas tydligt inte minst genom de senaste årens globala 
fastighetskriser. Fastighetsmarknaden är med andra ord något som berör 
oss på många plan.

Marknaden för fastigheter kan, å ena sidan, betraktas som vilken  
marknad som helst. Säljare och köpare genomför en transaktion av en vara,  
fastigheten, i utbyte mot pengar. Ur det perspektivet kan man  
använda samma teorier och modeller för fastigheter som för alla  
andra varor. Samtidigt finns det vissa egenskaper hos just fastigheter 
som gör att denna marknad i vissa avseenden blir komplicerad. Ett 
tecken på att fastighetsmarknaden kan ses som speciell är att den till 
skillnad från många andra marknader är en reglerad marknad, med 
bestämmelser kring hur och var man får bygga, regleringar av hyres- 
marknaden, bestämmelser kring vem som får agera som fastighetsmäklare 
– listan kan göras lång. Sverige är inte heller unikt i det avseendet utan 
de flesta länder har olika typer av regleringar av fastighetsmarknaden,  
vilket i denna antologi exemplifieras i två texter av Ola Jingryd  
respektive Sylwia Lindquist. 

Vidare kan man konstatera att fastighetsvetenskap är ett tvärvetenskapligt 
forskningsområde där flera olika discipliner finns samlade. Ofta  
framhålls att det finns såväl tekniska som ekonomiska och juridiska  
aspekter i många av de frågor som väcks. Syftet med detta kapitel är 
att beskriva fastighetsmarknaden ur ett nationalekonomiskt perspektiv 
samt att ge läsaren en kort introduktion till hur forskning om fastighets- 
marknaden kan se ut. Kapitlet inleds med en diskussion kring  
fastighetsmarknadens egenskaper som i viss utsträckning kan sägas skilja 
sig från andra marknader. Sedan utvecklas diskussionen kring en av dessa  
egenskaper, nämligen lägets betydelse. Den geografiska aspekten har  

Helena Bohman
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utvecklats till ett forskningsområde som ibland benämns urban ekonomi, 
och som kortfattat diskuteras här. Slutligen diskuteras ytterligare en  
faktor som är av stor betydelse inom fastighetsmarknaden och som också 
kan betraktas som något som särskiljer fastighetsmarknaden från andra  
marknader, nämligen transaktionskostnader.

En unik marknad?

De enklaste modellerna för marknader bygger på samspelet mellan  
utbud och efterfrågan på en vara. Begreppet marknad kan definieras 
som en mötesplats där en vara byter ägare i utbyte av en finansiell mot- 
prestation. Man brukar därför analysera marknader utifrån följande 
beståndsdelar; köpare som tillsammans utgör en varas efterfrågan, säljarnas 
beteende samt produktionsförhållanden som formar utbudet. I de enklaste 
modellerna brukar man anta att det finns full information om en vara och 
att transaktionen är enkel och okomplicerad.

När det gäller fastigheter kan man börja med att konstatera att  
fastigheter enligt Jordabalkens definition helt enkelt är mark. Byggnader  
som eventuellt finns på marken betraktas som tillbehör till marken.  
Mark är, till skillnad från många andra varor, en naturtillgång som i 
hög utsträckning kan betraktas som given. Det går således oftast inte att  
utöka utbudet av mark på samma sätt som för olika tillverkningsvaror, utan  
utbudet är i stort sett fast. Vid en ökad efterfrågan är det därför svårt att  
anpassa utbudet av mark. En ökad efterfrågan kan därför i stället resultera 
i kraftigt stigande priser.

Ytterligare en viktig karakteristik hos fastighetsmarknaden är att  
själva transaktionen är relativt komplicerad. De allra enklaste marknads-
modellerna bygger på att köpare och säljare har fullständig information 
om en vara och att själva transaktionen inte har några kostnader i sig.  
Dessutom antas i de enkla modellerna att en vara är homogen, det vill 
säga att varorna är likadana. Ofta används en traditionell grönsaks-
marknad som exempel; ska man köpa morötter är det generellt sett 
inte så stor skillnad mellan olika morötter (Bergh & Jakobsson, 2010).  
Tittar man i stället på fastighetsmarknaden inser man snabbt att den ser  
mycket annorlunda ut. Fastigheter är extremt heterogena då de varierar i  
läge, storlek och en mängd andra egenskaper. 

Vad finns då för nytta av en modell som man redan från början vet inte 
stämmer överens med verkligheten i visa avseenden? I ett berömt arbete 
skrev statistikern Box (1976), fritt översatt, att alla modeller är fel men en 
del är användbara. Inom nationalekonomi och statistik används modeller 
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ofta som ett sätt att närma sig olika frågeställningar. För att en modell 
ska gå att använda måste en del antaganden göras, och man skalar bort 
det som inte anses absolut nödvändigt för att förklara olika fenomen. 
Det gäller för tillämparen att försöka avgöra vilka antaganden som kan 
göras i ett visst fall utan att det ska påverka resultaten alltför kraftigt.  
Modellen kan betraktas som en karta - en karta är egentligen en felaktig 
bild av verkligheten eftersom den utesluter en hel del information. En  
karta i skala 1:1 är dock inte till speciellt stor hjälp. Även om fastighets- 
marknaden har flera karaktärsegenskaper som inte passar in på den  
enklaste modellen av en marknad, så är modellen användbar som just  
en modell. Mot den bakgrunden kommer diskussionen nu att övergå till 
vad som kännetecknar fastighetsmarknaden.  

Först kan påpekas att fastighetsmarknaden, snarare än att vara endast en 
marknad, består av flera olika marknader. Dels har vi bostadsmarknaden, 
som i sin tur kan delas in i marknaden för småhus och bostadsrätter samt 
hyresmarknaden. Dels finns olika marknader för olika typer av kommer-
siell verksamhet; obebyggd mark som jordbruksmark och skogsmark, eller 
bebyggd mark som kommersiella lokaler och industrier. Dessa marknader 
har i så pass hög utsträckning olika förutsättningar att det ofta är mer  
relevant att prata om fastighetsmarknader i plural. Denna egenskap är 
dock inget som är speciellt för just fastighetsmarknaden, utan något som 
gäller många andra produkter.  

Sammankopplade marknader
Vid en närmare titt på fastighetsmarknaden – eller snarare fastighets- 
marknaderna – märks snart att dessa marknader i sin tur beror på flera  
andra marknader. För det första är köp av fastigheter dyra. För privat- 
personer sägs ofta att det är det största köpet i en persons liv.  
Fastigheter är också en stor del av hushållens kapitaltillgångar, vilket gör  
att om marknaden för småhus går ner så minskar hushållens totala  
förmögenhet. Men även för företag handlar köp av fastigheter om  
omfattande summor, och de allra flesta transaktionerna är därför låne- 
finansierade. Alltså är fastighetsmarknaden kraftigt beroende av hur  
finansiering ska ske, och därmed av hur den finansiella sektorn  
fungerar. Sambandet syns ofta tydligt i samband med finansmarknads- 
kriser. I början av 1990-talet genomgick Sverige en av de värsta  
ekonomiska kriserna i modern tid. En del av krisen var en fastighets- 
marknadskris under vilken många hushåll blev tvungna att sälja sina hus 
eftersom de inte klarade av att betala sina lån (se exempelvis Englund, 
1999). Krisen hade föregåtts av en avreglering av kreditmarknaden, vilket 
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tillsammans med räntesubventioner gjorde att det fanns gott om billigt 
kapital och att det var gynnsamt att låna. Just att det upplevs som billigt 
att låna pengar nämns ofta som en bidragande faktor till den här typen av 
kriser (Fregert & Jonung, 2010). 

Mot bakgrund av den svenska krisen i början av 1990-talet och den  
internationella krisen som inleddes 2008, vilken världsekonomin  
fortfarande inte återhämtat sig från, är kopplingen mellan finans- 
marknaden och fastighetsmarknaden en dagsaktuell fråga. Utifrån en  
internationell jämförelse konstaterar Statens bostadskreditnämnd (2011) 
att svenska hushåll inte är bland de mest skuldsatta, men i förhållande 
till disponibel inkomst ligger Sverige ändå högt upp. I dagsläget är detta 
en politisk fråga, och som en reaktion på kraftigt stigande huspriser och 
ökande belåningsgrad införde Finansinspektionen den 1 oktober 2010 ett 
bolånetak, som sätter en gräns för hur mycket hushållen kan belåna en 
fastighet. Efter det har förslag på amorteringskrav väckts som en ytterligare 
åtgärd för att minska risken för en för hög skuldsättning.

En fastighet, två marknader
Vissa fastigheter har den egenskapen att ägande och nyttjande är skilt, 
så att det i praktiken finns två marknader för en fastighet; tillgångs- 
marknaden och uthyrningsmarknaden. Det gäller både vad som  
brukar benämnas kommersiella fastigheter1 men även hyresbostäder.  
Kommersiella fastigheter köps och säljs på en tillgångsmarknad 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 affärer. Inkomsten som genereras av en kommer- 
siell fastighet består av hyresintäkter, och dessa sätts på en annan  
marknad, som ofta kallas space market (DiPasquale & Wheaton, 1992).  
De två marknaderna hänger dock tätt samman, eftersom värdet på en 
kommersiell fastighet brukar sägas vara en funktion av hur mycket  
pengar man kan tjäna på den, det vill säga de framtida hyresintäkterna.  
Tillgångar, oavsett om det handlar om aktier, företag eller  
fastigheter, definieras i finansiell ekonomi som nuvärdet av den framtida  
avkastningen.2 En kommersiell fastighet brukar därför i generella termer 
definieras som nuvärdet av framtida intäkter. Intäktssidan påverkas  
såväl av marknadsfaktorer som av politiska faktorer. Marknads- 
faktorer kan handla om regional tillväxt, demografiska förändringar och  
pendlingsmönster, vilka påverkar hur efterfrågan utvecklas. Bland  
politiska faktorer finns exempelvis olika typer av hyresreglering i ett 
1 I Sverige definieras detta ofta som ’allt utom bostäder’ (Lind & Lundström, 2009)
2 En genomgång av nuvärde av tillgångar finns i Fregert & Jonung (2010)
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stort antal länder, däribland Sverige. Det som ibland kallas första  
generationens hyreskontroll innebar ett prisstopp på hyran, och har 
därför ofta kritiserats för att skapa efterfrågeöverskott med en resulterande 
svart marknad. Dessutom kan den typen av reglering innebära en lägre  
investeringstakt och alltså en minskad nyproduktion (Arnott, 1995).  
Dagens hyresregleringar kan dock se ut på många olika sätt och  
därmed ha skiftande konsekvenser på hyresmarknad och nyproduktion 
(Lind, 2001). 

Marknadsmisslyckanden
För vissa typer av varor framförs ibland att marknaden inte lyckas  
allokera resurser på ett effektivt sätt. Detta benämns ofta som marknads- 
misslyckanden. Ett exempel på marknadsmisslyckande är externa  
effekter, det vill säga när tredje part påverkas av en transaktion utan att 
delta i den. Det kan exempelvis handla om buller, luftföroreningar och 
trängsel. Problemet med externaliteter är att den privata kostnaden 
inte speglar samhällskostnaden, och därför behöver i fallet med luft- 
föroreningar ofta ingen betala för att luften förorenas. Den geografiska  
aspekten gör att fastigheter påverkas av externa effekter från sin omgivning; 
värdet på en fastighet påverkas av att ligga intill exempelvis en strand  
eller en industri. Dessutom finns det inom samhällsbyggnad gott om  
kollektiva varor, alltså varor som inte enkelt kan tillhandahållas  
genom en marknad. Kollektiva varor brukar definieras som varor som  
i sin renaste form uppfyller två kriterier. Dels är de icke exkluderbara,  
det vill säga att man inte kan utesluta någon från att använda dem, och  
dels är de icke rivaliserande, det vill säga att flera personer kan  
konsumera samma vara. Exempel på kollektiva varor kan vara vatten,  
avlopp, broar och ren luft (Bergh & Jacobsson, 2012). Kollektiva 
varor låter sig inte alltid skötas av en marknad, utan kräver ofta någon 
typ av samordning på ett politiskt plan. Existensen av olika typer av  
marknadsmisslyckanden har bidragit till att fastighetsmarknaden är en  
sektor som traditionellt omgärdats av många regleringar; byggregler,  
planbestämmelser, hyresregleringar, subventioner och så vidare. 

Begagnat och nytt
Fastigheter bebyggs generellt sett för att stå kvar under en lång tid. 
Ibland sägs att medan byggnader har en lång livscykel, cirka 70-100 år, 
så har fastigheter, alltså själva marken, en i stort sett obegränsad livscykel.  
Nybyggnation är därför en mycket liten del av den totala bebyggda miljön; 
runt någon procent av det totala beståndet. 
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Byggbranschen är konjunkturberoende, och ser man över tiden 
kan man se att nybyggnationen av bostäder varierat kraftigt sedan  
mitten av 1970-talet. Figur 1 visar nybyggnation av antalet flerbostadshus. 
Flerbostadshusen visar en kraftig uppgång runt 1990, följt av en ännu  
kraftigare nedgång i antalet nybyggda lägenheter. Mönstren är likartade 
över landet. Anledningen till den kraftiga variationen dessa år finns delvis 
att hitta i makroekonomiska faktorer, då nedgången sammanfaller med 
en av de största ekonomiska kriserna i Sveriges moderna historia. Före 
krisen hade Sverige ett stort budgetunderskott, hög inflation och en låg 
reell tillväxt samtidigt som skattesystemet gynnade ett högt låntagande. 
Realräntan var mycket låg, och under de förhållandena valde Sverige att 
avreglera kreditmarknaden med en kraftig expansion av kapital som följd 
(Fregert & Jonung, 2010). Som en del av lösningen till det statsfinansiella  
underskottet togs många subventioner senare bort från byggsektorn, och 
efter detta minskade nybyggnationen kraftigt. I samband med skatte- 
reformen 1991 blev det också dyrare att låna, och när många försökte 
sälja fastigheter blev följden ett kraftigt prisfall. Ett liknande, om än inte 
alls lika kraftfullt mönster upprepar sig sedan under 2000-talets första  
decennium. Även här fanns det makroekonomiska faktorer som spelade 
in, men denna gång var krisens källa internationell.

 
Figur 1. Antal färdigställda lägenheter i nybyggda flerbostadshus 1975-2012. 
Källa: SCB

Figur 2 visar nybyggnationen av småhus. Det finns vissa likheter i  
cyklerna, men nyproduktionen i riket som helhet rasade från en  
mycket hög nivå i mitten av 1970-talet. Toppen i början av 1990-talet är  
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tydlig för landet som helhet, men däremot är den ganska svag för storstads- 
områden. Över huvud taget tycks variationen vara mindre i storstads- 
områden än i övriga landet. Liksom i figuren över flerbostadshus kan man  
för småhus se en stadig ökning från mitten av 1990-talet fram till  
finanskrisen 2008. 

Figur 2, Nybyggnation av småhus. Källa: SCB

En aspekt av den låga andelen nyproduktion i beståndet är att  
fastighetsmarknaden kan betraktas som en begagnatmarknad.  
Investeringar i fastigheter är i hög utsträckning irreversibla, och går således 
inte så enkelt att ändra i efterhand, utan man får leva med de beslut 
som tagits under lång tid. Felsatsningar kan därmed bli väldigt kost- 
samma. De irreversibla investeringarna gör att även förutsättningarna för  
reglering av fastigheter och byggsektorn påverkas. En aktuell fråga är till  
exempel energieffektivisering av byggnader, som är ett krav som vuxit 
fram till stor del på grund av ökande miljöhänsyn. Att ställa ökade krav 
på en effektiv energianvändning i nyproducerade hus är förhållandevis  
okomplicerat eftersom  hänsyn till kraven tas redan på ritbordet.  
I jämförelse är det betydligt svårare att effektivisera energianvändningen 
i befintliga hus. Efter oljekrisen på 1970-talet genomfördes omfattande  
renoveringar av klimatskalen på småhus genom t.ex. fönsterbyte och tilläggs- 
isolering. Utöver de direkta kostnaderna i samband med renoveringarna 
uppstod även i många fall omfattande problem på grund av försämrad  
ventilation. Igentäppta ventilationshål ledde till fuktskador och byte av  
uppvärmningssystem ledde till att tidigare självdrag inte längre fungerade. 
Det kan alltså vara svårt att i efterhand anpassa byggnader till nya  
förhållanden och användningsområden. Det är svårt för de flesta äldre 
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byggnader att leva upp till exempelvis nya energikrav, och därför kan den 
typen av reglering få en ganska begränsad effekt.

Utbudet kan alltså på olika sätt påverkas genom att användningen av  
befintliga fastigheter förändras. Trots trögrörligheten finns vissa sätt att 
öka utbudet av exempelvis bostäder genom att ändra hur byggnaderna  
används. Om man ändrar byggregler kan man tillåta till exempel inredning 
av vindar utan kostnadsdrivande hissinstallationer eller förenkla  
reglerna för andrahandsuthyrning. Den typen av förslag förs ibland fram, 
men möter också motstånd. Till exempel innebär vindslägenheter utan 
hiss att dessa bostäder har sämre tillgänglighet än vad regelverket i övrigt 
kräver. Här uppstår en målkonflikt där olika intressen ställs mot varandra.

De långa livscyklerna och de irreversibla investeringarna gör att  
byggnader berättar om stadens historia. De befintliga fastigheterna skapar 
förutsättningar för hur städer växer och utvecklas. Det senaste  
decenniet har man i många städer omvandlat nergångna stadsdelar, så att  
gamla industriområden och hamnområden blivit till moderna och  
ibland lyxiga nybyggnadsområden. Docklands i London, Hammarby  
Sjöstad i Stockholm och Västra hamnen i Malmö är några sådana exempel. 
I de mest lyckade fallen har det som tidigare upplevts som en belastning 
blivit ett show room och inte sällan lyfts fram som symboler för en stads 
eller stadsdels omvandling. Gamla industrier blir bostäder och kontor.  
Men omvandling av gamla industriområden är inte oproblematiska. Ett 
aktuellt exempel är Norra Sorgenfri i Malmö, där det efter nybyggnation 
uppstått en tvist kring de miljögifter som finns kvar sedan den  
tidigare tvätteriverksamheten.   

Läget, läget, läget

Som tidigare nämnts består fastighetsmarknaden av olika marknader. Men 
det är inte bara typen av fastigheter som skiljer sig åt, även det geografiska 
läget gör att man kan tala om olika marknader. Marknaden för småhus 
i Arvidsjaur är inte samma marknad som småhusmarknaden i Bromma, 
Stockholm. Den geografiska aspekten gör att varje bit mark är mer eller 
mindre unik, och fastigheter kan alltså sägas vara extremt heterogena  
produkter. Fastigheter skiljer sig i termer av markförhållanden och  
naturliga förutsättningar, såsom berggrund och jordart. Fastigheters värde 
är dessutom i hög utsträckning beroende av omgivningen. Närhet till  
kommunikationer, omkringliggande bebyggelse, buller, trafik och så 
vidare. En tredje faktor som gör fastigheter heterogena sig åt är vad som 
tillhör fastigheten, såsom byggnader. Byggnadernas skick och storlek, och  
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möjligheten att bebygga tomten påverkar. Denna egenskap – att  
fastigheter är så pass heterogena – påverkar i hög utsträckning hur  
marknaden fungerar. 

Den geografiska faktorn gör alltså att fastighetsmarknaden är 
en lokal marknad och det uppstår därför lokala jämvikter på  
marknaden (O’Sullivan, 2012). Eftersom marken inom ett visst område 
är begränsad, innebär det att utbudet av fastigheter ofta inte påverkas så 
kraftigt även om efterfrågan skulle öka. Utbudet är alltså oelastiskt, det vill 
säga att det inte är känsligt för prisändringar. På lång sikt kan man tänka 
sig att utbudet av fastigheter kan påverkas om man ser att efterfrågan ökar 
och det kanske finns demografiska och andra aspekter som talar för att det 
kommer att finnas en ökad efterfrågan inom ett antal år. Om det finns 
ledig mark kan man då ändra detaljplaner och bygga nytt eller förtäta 
området genom att bygga på höjden. Dessutom kan ökade priser innebära 
att fler fastigheter läggs ut till försäljning.  För att förstå hur geografiska 
aspekter samverkar med ekonomin kommer diskussionen nu att fokusera 
på drivkrafterna bakom efterfrågan på fastigheter.

Företagens och hushållens lokaliseringsbeslut  
styr marknaden

Markpriset i städer är högre än i glesbefolkade områden, vilket gör att 
boende- och produktionskostnader stiger. Trots detta väljer fler och fler 
människor att bo i städer, och därmed tränga ihop sig på en begränsad 
yta. Den underliggande drivkraften bakom efterfrågan på fastigheter är  
företagens och hushållens lokaliseringsbeslut, alltså var man väljer att 
förlägga sin verksamhet respektive var man väljer att bo. Det måste alltså 
finnas någon typ av fördelar att vinna genom att lägga sig i städer och 
därmed få betala det högre pris som fastigheterna där betingar. För att 
förstå hur städer utvecklas behövs en närmare titt på vilka drivkrafter som 
finns för olika aktörer på marknaden.

Företagens lokaliseringsbeslut
För företagens del går att anta att deras lokaliseringsbeslut styrs av  
möjligheten till ekonomiskt resultat. Läget är för många företag väldigt 
betydelsefullt, men vad som är ett bra läge varierar dock kraftigt beroende 
på vilket företag det gäller. Frågan kring varför produktion förläggs till ett 
visst ställe är inte en ny forskningsfråga, utan den vetenskapliga grunden 
för lokalisering och markvärde lades redan på 1800-talet av vetenskapsmän 
som von Thünen (1826, i översättning 1966) som fokuserade på värde av 
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jordbruksmark och vikten av transport. Dessa följdes av Webers (1929) 
teorier kring industriers lokalisering där han förklarar industriers  
lokalisering utifrån minimering av löne- och transportkostnader. 

Ett sätt att analysera lokaliseringsbesluten är att utgå från en enkel modell 
över företagens produktionsflöden. Viss typ av produktion kräver stora 
volymer av insatsvaror, vilket sedan omvandlas till mindre skrymmande 
produkter, exempelvis pappersmassa. För pappersmasseindustrin är det 
därför viktigt att vara nära råvaran. För många tjänsteföretag gäller det 
omvända, att det är närheten till kunden som är det mest centrala, men 
även närheten till kvalificerad arbetskraft. I det första fallet är ett bra läge 
kanske Norrlands inland, medan det i andra exemplet är en stad och 
närhet till universitet som avgör var företaget kommer att ligga. I takt 
med att ekonomin utvecklas och vi går mot en större andel tjänster och 
kunskapsintensiv verksamhet, ändras alltså även förutsättningarna för 
företagens lokalisering. 

Figur 3. Företagens produktionskedja

Sedan industrialisering startade har det skett en kraftig urbanisering inte 
bara i Sverige utan även globalt, och det finns inget som tyder på att  
denna tendens skulle minska. Tvärtom har urbaniseringen snarare ökat de  
senaste decennierna. Detta tyder på att det finns någon typ av ekonomiska 
fördelar med att befinna sig i städer. Kluster, eller lokaliseringsekonomier 
som det också kallas, är en speciell företeelse som innebär att företag i vissa 
sektorer ofta lokaliseras i närheten av varandra. Ur ekonomisk synvinkel 
är det intressant, eftersom man annars skulle kunna tänka sig att företag 
vill hålla sig borta från sina konkurrenter. Men i vissa fall kan det alltså 
finnas ekonomiska fördelar att lägga sig på ett ställe där det redan finns en 
liknande verksamhet (Ellison et al., 2010). Utifrån teorierna av Marshall, 
en av de mest inflytelserika nationalekonomerna genom tiderna, brukar 
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man diskutera tre typer av så kallade agglomerationsekonomier  
(Marshall, 1890), det vill säga vinster med att lokalisera sig i närheten av 
andra företag. 

Den första typen av fördel kommer från delade insatsvaror. Delade  
insatsvaror kan vara både närheten till gemensam infrastruktur, som  
motorvägar, järnväg, hamnar och energikällor, men också tillgången till olika 
underleverantörer eftersom det kan vara lättare att hitta de insatsvaror  
som behövs i närheten av andra företag som efterfrågar liknande  
produkter. Exempelvis hittar man ofta tillverkare av bilsäten och säkerhets-
bälten i närheten av biltillverkning.  

Adams Smith konstaterade att ’graden av specialisering är en funktion av 
marknadens storlek’, vilket innebär att ju större en stad eller en region 
är, desto mer specialiserad verksamhet finns generellt sett i staden.  
Genom specialisering kan företagen automatisera viss verksamhet och 
därmed göra produktionen mer effektiv, vilket i sin tur innebär att  
produktiviteten ökar. Men, i samband med specialisering uppstår även 
kostnader för att hitta rätt produkter. Om ett företag exempelvis har  
behov av specialiserad arbetskraft uppstår sökkostnader eller matchnings- 
kostnader när man ska hitta en person som har precis den kompetensen 
som företaget efterfrågar. I en större stad finns tillgång till en större  
arbetskraft, vilket generellt sett också innebär att det finns till-
gång till en större variation av olika kompetenser. Därmed bli 
också matchningskostnaderna för att hitta rätt kompetens lägre  
(se exempelvis Helsley & Strange, 1990). 

I närheten av andra företag finns också närheten att lära av dessa.  
Många forskningsintensiva verksamheter hittar man i närheten av  
universitet och forskningscentra, vilket kan möjliggöra kunskaps- 
spridning. Kunskapsspridning kan komma genom samarbete, exempelvis 
i olika projekt, men också genom rekrytering av såväl nyutexaminerade  
studenter som från konkurrenternas anställda. Det mest välkända exemplet 
internationellt är förmodligen Silicon Valley (Saxenian, 1996), men även i 
Sverige kan man enkelt identifiera kunskapsintensiva företag i närheten av 
universitet och högskolor. 

Ibland görs en skillnad mellan vinsten av att ligga nära företag inom  
samma bransch, så kallad lokaliseringsekonomi, och vinsten av att  
ligga nära företag ur andra branscher, så kallad urbaniseringsekonomi.  
Ett vanligt exempel på urbaniseringsekonomi är bolagshögkvarter, som 
ofta har nytta av närhet till ett brett utbud av olika tjänster, exempelvis  
finansiell och affärsjuridisk kompetens (David & Henderson, 2008).
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Företags lokaliseringsbeslut har stor inverkan på vad som kallas space  
market, alltså uthyrning av lokaler, kontor och butiksytor. Tidigare var 
det vanligare att företag ägde de fastigheter som användes i verksam-
heten, men från 1970-talet började uthyrningsmarknaden att öka kraftigt.  
Delvis var denna ökning ett resultat av att regleringen av lokalhyror  
avskaffades (Lind & Lundström, 2009). Samtidigt har svenskt näringsliv 
genomgått en strukturomvandling där industriell produktion  
ersatts av handel av tjänster, vilket också påverkar var företagen väljer att  
förlägga verksamheten. 

Hushållens lokaliseringsbeslut
För småhus och andra bostäder är efterfrågan ett uttryck för hushållens 
lokaliseringsbeslut, vilket i sig styrs såväl av arbetsmarknaden  
(Niedomysl och Hansen, 2010) som av mer subjektiva aspekter som  
tycke och smak.  Hushåll väljer ofta att bosätta sig i ett område kring den 
aktuella arbetsmarknaden, och bostadsmarknaden definieras ofta utifrån 
pendlingsmönster (Royuela, 2009). 

Arbetsmarknaden sätter, genom att styra hushållens inkomster, vissa  
ramar för vad som är faktiskt genomförbart för det enskilda hushållet. 
Här spelar inte bara den faktiska inkomsten roll utan även faktorer som  
anställningstrygghet och möjlighet att byta arbete. Förväntningar kring 
den framtida löneutvecklingen är också en faktor. Eftersom bostadsköp 
ofta är lånefinansierade spelar också bankernas bedömning av de  
enskilda hushållens ekonomiska situation stor roll. Med andra ord är 
bostadsekonomi något som styrs av förväntningar kring den framtida 
ekonomiska utveckling i regionen och landet, och därför spelar även 
de makroekonomiska förhållanden som diskuterades i samband med  
figur 1 och 2 roll. Utöver inkomsten spelar även demografiska aspekter in i 
lokaliseringsbesluten. Medan en barnfamilj tenderar att värdera bra skolor 
i närheten högt, kanske en ensamstående söker närhet till restauranger  
och nöjesliv.   

Den argentinskfödde planeraren och ekonomen William Alonso var  
tidig med att se fastighetspriser som en avtagande funktion från centrum 
där arbetsplatserna ligger, så att priserna på bostäder kan antas sjunka  
näravståndet till centrum ökar (1964). Det kan sägas att valet av  
lokalisering blir en avvägning mellan tillgänglighet och bostads- 
utrymme. Eftersom resan till arbetet har en kostnad, såväl i tid som i pengar,  
sjunker betalningsviljan i takt med att restiden ökar. I takt med att priset 
på mark minskar, finns då möjlighet att få mer utrymme. Empiriska  
studier visar att när restiden enkel väg överskrider en timmes resa går det 
att se en drastisk minskning av pendlingsbenägenheten. I en enkel modell 
skattar man priset på bostäder som en funktion av avståndet till arbetet. 

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   26 2014-09-09   20:00



27

Avståndet mäts därför ofta i tid snarare än kilometer, och infrastrukturen 
som omger en fastighet påverkar tillgängligheten och därmed fastighetens  
värde. I takt med att infrastrukturen förbättras, förbättras också  
arbetsmarknadens storlek och befolkningens pendlingsmönster. Därmed 
kan också fastighetspriser påverkas. I Skåne har orter som fått nya  
regionaltågsstationer fått ökad inflyttning och pendling, fler arbetstillfällen 
och högre inkomster (Sahlin, 2011).

Under det senaste decenniet har mycket forskning gjorts kring vad man 
skulle kunna kalla staden som magnet för kunskapsintensiv verksamhet. 
Idéerna fanns redan hos Jacobs (1961, 1969), som menade att staden  
utgör en arena för möte mellan människor och skapar en grund för  
socialt kapital. Flera klassiska teorier kring städers tillväxt fokuserade 
kraftigt på produktionens förklaringar i städers tillväxt (Quigley, 1998). 
På senare tid har staden alltmer betraktas som en viktig del i ekonomisk 
tillväxt. I diskussionen kring företagens lokaliseringsbeslut diskuteras  
produktionsrelaterade faktorer. Teorierna kring städers vikt för  
ekonomisk tillväxt handlar i grunden om en ökad specialisering, inte minst  
specialisering av humankapital. Kunskapsintensiva företag har ofta stort 
behov av humankapital med olika specialistkompetenser. På en större  
arbetsmarknad ökar sannolikheten att hitta rätt specialisering. För att  
kunna attrahera de bästa medarbetarna menar en del forskare att  
staden i sig är viktig genom att kunna erbjuda hög livskvalitet. Genom att  
fokusera på staden som konsumtion (Glaeser, 2001) och att attrahera den 
kreativa klassen (Florida, 2002) har därför stadens attraktivitet blivit ett  
omdebatterat ämne. Glaeser (2001) och flera efterföljande forsknings-
publikationer menar att städer som kan erbjuda mer så kallade amenities 
(ungefär bekvämligheter) också växer snabbare. Med amenities avses såväl 
naturliga faktorer, som läge nära kusten och klimat, som faktorer som är 
skapade av människor, t.ex. arkitektur och kvalitet på offentlig service.     

Bostadsmarknaden

En stor del av befolkningen bor i fastigheter som ägs av någon annan, 
och hyr sin bostad. Internationellt säger man ibland att runt 40-50% av 
världens befolkning bor i någon typ av hyrd bostad (Turner & Malpezzi, 
2003). I tabell 1 visas att boende med ägande- eller nyttjanderätt ökat 
något de senaste åren, medan hyresrätten minskar i betydelse. Går man 
längre tillbaka i tiden kan man från Folk- och bostadsräkningarna 1960-
1990 se ett liknande mönster där en ökande andel av befolkningen äger 
sin bostad. 1970 uppgav drygt 44% av befolkningen att de bodde i hyres-
rätt (SCB). Ett annat mönster som kan skönjas i tabellen är en ökning av  
antalet bostadsrätter, alltså boende med nyttjanderätt, i storstäderna. 
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Tabell 1. Befolkning efter region och boendeform

Källa: SCB

Traditionellt har man av politiska skäl valt att reglera hyressektorn i  
relativt hög utsträckning, exempelvis genom att reglera hyressättningen. 
En anledning till detta är att bostäder kan betraktas som en nödvändig 
vara samtidigt som konsumenten ofta har en svag ställning på en 
oreglerad marknad. Från ekonomers håll har de enklare typerna av  
prisregleringar varit kritiserade eftersom de tenderar att skapa  
efterfrågeöverskott och en svart marknad. Formerna för hyres- 
regleringar har dock utvecklats, och det finns numera andra typer av  
hyresregleringar som lyfts fram som samhällsekonomiskt gynnsamma  
styrmedel (Turner & Malpezzi, 2003).

Sammanfattningsvis kan sägas att läget på en fastighet har stor betydelse 
för prisutvecklingen på marknaden. Men - vad som är ett bra läge varierar 
mellan olika aktörer, och för att förstå marknaden behöver man även förstå 
de underliggande ekonomiska drivkrafterna som ligger bakom efterfrågan. 
Olika typer av fastigheter drivs av delvis olika typer av efterfrågan. Detta 
gäller även för olika upplåtelseformer.

Riket Stor-
Stockholm

Stor-
Göteborg

Kommuner 
med >75 000 

invånare

Kommuner 
med <75 000 

invånare

2004 2011 2004 2011 2004 2011 2004 2011 2004 2011

småhus, 
äganderätt

48,3 49 34,2 35,1 43,9 44,8 38 40,8 59,8 61,4

småhus, 
bostadsrätt

2,5 2,1 2,8 2 3,2 2,1 3,4 2,3 1,8 2

småhus, 
hyresrätt 1:a 
hand

5,6 4,5 2,6 1,8 2,7 3,1 4,8 3,8 7,7 6,6

flerbostadshus, 
bostadsrätt

12,6 14,8 22,7 28,9 11,5 15,1 16 16,8 7 6,7

flerbostadshus, 
hyresrätt 1:a 
hand

27,8 26,6 32,8 28,5 34,5 30,9 35,1 33,2 21,1 21,1

hyresrätt, 2:a 
hand

1,2 1,1 2,5 2 2,3 2,2 1 1,1 0,4 0,5

övriga boende 2 1,9 2,3 1,8 1,9 1,6 1,7 2 2,2 1,7

samtliga 
boendeformer

100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Transaktionen – en fråga i sig
En fungerande marknadsekonomi bygger på att transaktioner genom-
förs, och på vissa marknader, exempelvis aktiemarknaden, sker mängder 
med transaktioner under en mycket kort period. Det är numera väldigt  
billigt, både i termer av pengar och av tid, att handla med aktier och många  
andra tillgångar när som helst på dygnet och över hela världen. Fastighets- 
marknaden är, av skälen som nämnts ovan, en marknad där det inte 
alls är så enkelt att genomföra en transaktion. Med andra ord har den  
omfattande transaktionskostnader. Begreppet transaktionskostnader är ett 
samlingsnamn för en mängd olika typer av kostnader som kan uppstå i 
samband med en transaktion. Begreppet kostnader handlar här inte bara 
om pengar utan kan även betyda kostnader i termer av tid eller någon typ 
av negativ påverkan, till exempel obehag. Den här typen av kostnader gör 
att man kan förvänta sig att transaktionerna blir mer komplicerade, vilket 
påverkar hur väl marknaden fungerar. För att göra begreppet mer konkret 
delas transaktionskostnader ofta upp i tre olika typer av kostnader;  
sök- och informationskostnader, avtalskostnader, samt genomförande- 
kostnader (Dahlman, 1979).

Sök-/ och informationskostnader
I de allra enklaste modellerna behandlas produkter av väldigt enkel  
karaktär. Adam Smith (1776) använde exemplet bröd, och en av  
poängerna med att använda en enkel vara är att det är enkelt för den som 
ska köpa varan att avgöra vad det är man får. Det går i hög utsträckning att 
se vad det är för bröd och om det är färskt, vilket gör det ganska enkelt att 
jämföra bröd från olika bagerier. Fastigheter är dock, som redan nämnts, 
en typ av vara som är extremt heterogen, och man kan till och med gå så 
långt som att hävda att alla fastigheter i princip är unika. Om vi jämför 
med en typ av vara som även den är heterogen, exempelvis bilar, så kan 
man när man ska köpa en bil jämföra tester, eftersom bilar är mass- 
producerade. Med fastigheter är det betydligt svårare, och det blir ännu 
svårare när fastigheten är bebyggd. För att bedöma en fastighets värde 
måste lägesfaktorn tas in i bedömningen, genom att undersöka om det 
finns skolor, kommunikationer, störande trafik och så vidare. Eftersom 
köpare och säljare genomför väldigt få köp kan det inte förväntas att de 
har någon rutin på att köpa fastigheter, till skillnad från vardagliga köp. 
För information kring byggnadens egenskaper kan osäkerheten minskas 
genom att anlita en besiktningsman.

I Sverige finns dock ett regelverk som gör att viss typ av information 
kan tillhandahållas till en låg kostnad. Enligt lag sköter Lantmäteriet  
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Fastighetsregistret som innehåller grundläggande information, som till 
exempel ägande och inteckningar, för samtliga fastigheter. Den typen av 
regelverk minskar osäkerheten och därmed transaktionskostnaderna.  

Avtals-/ eller förhandlingskostnader
Även avtalskostnader kan riskera att bli höga när produkterna är  
väldigt heterogena. I Sverige har avtalen för fastighetsköp i hög grad  
standardiserats, och köpeavtalen för exempelvis småhus är jämfört med 
många andra länder mycket enkelt utformade (Jingryd, 2012). En annan 
typ av avtalskostnad handlar om att komma överens om priset, vilket ofta 
kan ske genom budgivning. 

Genomförandekostnader
Efter ett avtal har ingåtts finns en period för genomförande vilken avslutas 
i att köparen får tillträde till objektet. Vissa av dessa kostnader kan bestå 
av direkta kostnader i samband med flytt, men vad som är mer intressant 
ur ett samhällsekonomiskt perspektiv är de kostnader som kan uppstå då 
parterna inte är överens. 

Hur stora dessa kostnader blir kan ofta vara en direkt följd av de  
tidigare leden i transaktionen. Om köparen inte insett vad han/hon 
köpt eller kontraktet på någon punkt varit oklart, kan detta leda till en  
omfattande konflikt och i värsta fall en långdragen rättsprocess som  
kostar i både tid och pengar. Det finns en risk att denna typ av kostnader  
underskattas av både köpare och säljare, eftersom man vid kontrakts- 
skrivande ofta har de mer påtagliga utgifterna för ögonen. Exempelvis 
kan det vara frestande att spara den tid och pengar man skulle behöva  
lägga på en oberoende besiktningsman. På lång sikt kan dock en kortsiktig  
besparing visa sig vara dyr. Ur samhällsekonomisk synpunkt är den här 
typen av konflikt oftast mycket olycklig – i många fall är det betydligt  
billigare för alla parter att lösa frågetecknen före köpet än efter. Mäklaren 
kan då spela en viktig roll i att minska de långsiktiga problemen mellan 
köpare och säljare genom att göra parterna så väl införstådda i avtalet som 
möjligt innan avtal sluts. I dagsläget är dock de flesta kontrakt  
utformade så att mäklaren erhåller sin provision när köpekontraktet 
skrivs under, vilket kan bidra till ett kortsiktigt agerande som på sikt blir  
samhällsekonomiskt kostsamt. 

Tidigare studier (se t.ex. Benjamin et al., 2000) visar att höga transaktions- 
kostnader kan leda till att säljare är mer benägna att anlita en mäklare vid 
försäljning. I vissa länder anlitar såväl säljare som köpare i hög utsträckning 
mäklare (Gardiner et al., 2007).
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Ur ekonomisk synvinkel är mäklarens roll intressant, inte minst för att 
agenten, mäklare, inte nödvändigtvis har samma mål och intressen som 
den så kallade principalen, uppdragsgivaren. För mäklaren kan det  
exempelvis vara mer lönsamt att genomföra så många försäljningar som 
möjligt under en viss period snarare än att få ut så högt pris som möjligt vid 
varje enskild försäljning. För säljaren kan det däremot vara mer intressant 
att vänta lite längre tid för att kunna få ut ett så högt pris som möjligt. Ett 
annat exempel är att mäklaren ofta får sitt arvode då kontrakt skrivs, och 
kan därför ha intresse av att affären genomförs så snart som möjligt och 
skjuta på besiktning till efter kontraktsskrivningen. För säljaren kan detta 
däremot vara problematiskt om det vid besiktningen framkommer  
information som leder till tvister i efterhand. Så kallade principal- 
agentproblem kan uppkomma i många olika situationer då någon anlitas 
för att genomföra ett uppdrag, och därför kan den typen av studier vara av 
intresse inte bara för de som är intresserade av själva mäklarbranschen utan 
även för att förstå hur andra delar av ekonomin fungerar. 

Avslutande kommentarer

Fastighetsmarknaden är en marknad med ganska speciella egenskaper och 
förutsättningar. I diskussionen ovan framhålls ett flertal olika egenskaper, 
såsom den starka kopplingen till finansmarknaden, förekomsten av  
marknadsmisslyckanden och en mycket lång livslängd. Dessutom har två 
egenskaper diskuterats lite mer djupgående. Den första är den geografiska 
aspekten av fastigheter, som gör att fastigheters värde är starkt kopplade till 
den ekonomiska utvecklingen i den aktuella regionen eller staden. Såväl 
produktions- som konsumtionsrelaterade faktorer spelar in i hur regioner 
utvecklas och var människor och företag väljer att lokalisera sig. Den  
andra aspekten behandlar transaktionskostnader, som ofta är av betydande 
karaktär för fastigheter och har resulterat i att själva överlåtelsen får stort 
fokus.

Diskussionen ovan är framför allt ett sätt att visa på den mångfald av olika 
perspektiv som används för att analysera fastighetsmarknaden och de  
många olika intressenter som finns inblandade på marknaden. Givet den 
stora bredden av frågeställningar och ämnets tvärvetenskapliga karaktär 
är det förmodligen inte möjligt att ge en helt rättvisande bild, men det är 
också den stora bredden som gör fastighetsmarknaden till ett spännande 
fält för fortsatt forskning. 
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Allmännyttan i en ny tid
 
Inledning

I januari 2011 ersattes ”Lagen om allmännyttiga bostadsföretag” av den 
nya lagen, ”Lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag” 
(Nya Allbolagen). Det är tydligt att den nya lagen fäster större fokus än  
tidigare på frågan om avkastningskrav samtidigt som kravet på att företagen 
ska vara samhällsnyttiga inte har tagits bort. Hur och under vilka villkor 
dessa dubbla krav kan kombineras samt hur detta påverkar företagen  
öppnar upp för ett nytt och intressant forskningsfält. Med den nya lagen 
har frågeställningar kring affärsmässighet och företagsekonomiskt  
motiverade insatser i förvaltning såväl som stadsdelsförnyelse och  
nyproduktion hamnat i fokus, samtidigt som målsättningen om goda 
boendeförhållanden för hela befolkningen finns kvar (åtminstone i den 
politiska retoriken). Det är denna fråga som vi riktar vår uppmärksamhet 
mot i denna artikel, och då särskilt med avseende på förutsättningar att 
göra investeringar i fastigheter i kommunala bostadsföretag på orter med 
olika förutsättningar.

Eftersom lagen är relativt ny råder det fortfarande osäkerhet om hur 
förändringen ska tolkas. En översikt av Boverket 2013 visar att många 
kommuner nu har skrivit in avkastningskrav i ägardirektiven till de  
kommunala bostadsföretagen. Översikten visar också att frågan om  
avvägning mellan att generera avkastning till ägaren och att samtidigt 
svara för bostadsförsörjning samt främjande av integration och social 
sammanhållning inte på ett slutgiltigt sätt prövats i rättsliga instanser. Ett 
mål har avgjorts i första instans vid Förvaltningsrätten, men domen har  
överklagats. Det är ännu för tidigt att säkert veta vad resultatet blir.  
Boverkets översiktliga rapport visar även att de kommunala bostads- 
företagen förefaller mindre benägna än tidigare att avyttra fastigheter.   

Den nya Allbolagen är dock bara en av de senaste förändringarna  
sedan början av 1990-talet inom det bostadspolitiska fältet. Då  
skedde det stora brottet mot den politiska agenda som alltsedan  
efterkrigstiden styrt svensk bostadspolitik. Statsvetaren Bo Bengtsson 
skriver i uppsatsen Allmännyttan och partsintresset (2006) att det som 
gav svensk bostadspolitik dess särart är kombinationen av fyra centrala  
element: den generella inriktningen, den kommunala allmännyttan, den  
integrerade hyresmarknaden och det kollektiva hyresförhandlingssystemet.  

Lars Pettersson och Eva Öresjö

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   35 2014-09-09   20:00



36

Med detta menas:

•	Att svensk bostadspolitik varit generell i den mening att den  
 inriktat sig på hela bostadsmarknaden och inte som i många  
 andra länder på specifika hushållskategorier eller upplåtelseformer

•	Att de allmännyttiga bostadsföretagen upplåter sina bostäder utan  
 behovsprövning

•	Att det offentligtägda och det privatägda konkurrerar på samma 
 marknad, vilket innebär att det är en integrerad hyresmarknad i 
 motsats till en dualistisk, som är för handen i många andra länder

•	Att hyrorna sätts i kollektiva förhandlingar mellan fastighetsägaren 
 och hyresgästföreningen både inom den privata och den allmän- 
 nyttiga hyressektorn. Detta sker inom det så kallade bruks- 
 värdessystemet, som dock nu är under förändring. Den  
 svenska hyresgästorganisationen har en anslutningsgrad, ett  
 marknadsinflytande och en politisk makt som saknar motstycke i 
 världen (Bengtsson, 2006).

Under hela efterkrigstiden fram till början av 1990-talet utökades och 
moderniserades det svenska bostadsbeståndet genom en kombination av 
statliga lån till bostadsproduktion, selektiva stöd till bostadskonsumtion 
för grupper med särskilda behov, reglering av kredit- och arbetsmarknaden 
samt ett bruksvärde för hyressättningen (Boverket, 2007). Men med  
regeringsskiftet 1991 bröts den politiska enighet, som långt in på 1980-talet 
varit gällande för huvuddragen i den förda bostadspolitiken. Bostads- 
departementet avskaffades liksom stora delar av det statliga stöd- 
systemet. De statliga bostadslånen ersattes med statliga kreditgarantier. 
Men frågan är, för att åter anknyta till Bengtsson, om avvecklingen av  
bostadssubventionerna verkligen var partipolitiskt betingat. ”Det fanns 
en stark samsyn om att de galopperande subventionerna hotade att  
undergräva tilltron för den svenska ekonomin”, troligen var det lättare 
för en nytillträdd borgerlig regering som gått till val på parollen om  
systemskifte att ompröva de statliga bostadssubventionerna än vad det 
skulle ha varit för en socialdemokratisk regering (Bengtsson, 2006).

Det är i ljuset av detta systemskifte som de senaste årens förändringar på 
den svenska bostadsmarknaden ska ses . Förutsättningarna har förändrats 
både genom ändringar i lagstiftningen och genom nya villkor som bestäms 
internationellt och på den svenska bank- och kreditmarknaden. Den nya 
Allbolagen är ytterligare ett exempel på detta. 
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Den nya Allbolagen

Bakgrunden till lagförändringen för de allmännyttiga kommunala  
bostadsföretagen står att finna i de argument som privata fastighetsägare 
framfört om att kommuner har tillskjutit pengar till de kommunala  
bostadsföretagen när de har gjort förluster samt avstått från avkastnings- 
krav och att detta snedvrider konkurrensförhållandena. Den kritik 
som vanligen framförts är att kommuner ger direkta bidrag till sina  
fastighetsföretag, att de kommunala bostadsföretagen kan dra fördelar av  
kommunala borgensåtaganden, att underavskrivningar förekommer och 
att marknadsmässiga avkastningskrav inte ställs på det egna kapitalet i  
dessa företag. 

På uppdrag av Fastighetsägarna genomförde Ernst and Young år 2004 
en studie av landets alla kommunala bostadsföretag. Vad gällde frågan 
om avkastningskrav jämfördes alla kommunala bostadsföretag i landet  
utifrån ett avkastningskrav om 9,3 procent på eget kapital, som då antogs 
vara ”marknadsmässigt”. Beräkningen i studien visade att de kommunala 
bostadsföretagen skulle generera drygt 12 miljarder kronor i avkastning 
till sina ägare med detta avkastningskrav. Jämförelsen har emellertid  
begränsningar – och brister – eftersom beräkningen inte beaktar variationer 
i förutsättningar som beror på lokala marknaders speciella egenskaper. 
Avkastningskravet, som utgör utgångspunkten i analysen och som är 
marknadsmässig i privata fastighetsföretag, finns i företag som har  
möjlighet att diversifiera sin tillgångsportfölj mellan olika marknader. Ernst 
and Youngs beräkning blir egentligen endast relevant om de kommunala 
bostadsföretagens tillgångsportfölj kunde vara fullständigt diversifierad 
mellan alla lokala bostadsmarknader. Detta är nu inte möjligt, eftersom 
dessa företag inte tillåts äga fastigheter utanför den egna kommunen. Den 
diversifiering som de kommunala bostadsföretagen kan göra är exempelvis 
mellan bostäder, lokaler och parkeringshus i den egna kommunen.

Eftersom den Nya Allbolagen fortfarande är relativt ny råder det, som 
nämndes ovan, osäkerhet om hur förändringar skall tolkas. Bland annat – 
eller kanske i synnerhet – gäller det begreppet affärsmässiga principer som 
de kommunala bostadsföretagen ska ha som nytt rättesnöre. Frågan om 
tolkningen av detta begrepp aktualiserades i samband med hyres- 
förhandlingarna i början av 2011 och även under 2012. Enligt Boverkets 
översiktliga studie (Boverket, 2013) har dock inte några mer omfattande 
förändringar ännu kunnat avläsas i dessa förhandlingar.
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KTH-forskarna Hans Lind och Stellan Lundström, professorer med  
inriktning mot fastighetsekonomi, har i rapporten Hur ett affärsmässigt 
bostadsföretag agerar (2011) presenterat sin tolkning av regel- 
förändringarna och dess potentiella konsekvenser. Denna studie av Lind och  
Lundström är betydelsefull av flera skäl. Dels för att studien genomfördes 
på uppdrag av Fastighetsägarna, dels för att den gjordes på ett tidigt  
stadium efter att lagförändringarna trätt i kraft, vilket innebar att den  
erhöll stor uppmärksamhet och kommentarer från olika aktörer.  
Exempelvis publicerade SABO en 28 sidig kommentar till studien. Av 
naturliga skäl kan Fastighetsägarna och SABO sägas tillhöra två olika sidor, 
där var och en företräder respektive medlemmars intressen. 

Författarna Lind och Lundströms slutsats är att både kraven om  
allmännyttighet och affärsmässighet måste uppfyllas av de kommunala 
bostadsföretagen. Författarna menar att affärsmässighetskravet inte kan 
prioriteras ned med motivering om allmännyttighet. Dessutom menar 
författarna att regelförändringarna gör att det bostadspolitiska ansvaret 
flyttas till staten och kommunerna. En konsekvens av detta blir då, enligt 
Lind och Lundström, att de sociala kraven som tidigare har kopplats till 
de kommunala bostadsföretagen inte längre kan ställas på dessa företag på 
samma sätt som tidigare. 

Om vi ser närmare på hur Lind och Lundström resonerar om avkastnings- 
krav och affärsmässighet i sin rapport så finner vi traditionella  
företagsekonomiska perspektiv om vilken avkastning som en ägare till 
ett privat bolag normalt formulerar (avkastning på eget kapital efter 
skatt, hänsyn tagen för affärsrisk och finansiell risk för enskilda projekt,  
marknadsvärdering av tillgångar med mera). Författarna redovisar en 
förhållandevis traditionell neoklassisk syn på företagen som antas vara 
vinstmaximerare, vilket ses som affärsmässigt beteende. Detta är något 
som SABO för ett problematiserande resonemang kring och menar att 
affärsmässiga principer i allt väsentligt tillämpats redan före 2011. SABO 
lyfter också fram skillnaden mellan begreppen affärsmässiga grunder som 
används som utgångspunkt för andra kommunala verksamheter och  
affärsmässiga principer som är det begrepp som används i den nya  
Allbolagen. SABO menar att detta betyder att i de frågor som rör bostads-
bolagen ska hänsyn tas till situationen som sådan på bostadsmarknaden. 
Skillnaderna mellan å ena sidan Lind och Lundströms perspektiv och  
tolkning av affärsmässiga principer och å andra sidan SABO:s kan ses 
som ett uttryck för den form av oklarhet som sannolikt kan komma att 
leva kvar tills rättsliga prövningar är avgjorda. Troligtvis kan det även på 
lång sikt bli så att olika kommuner (med olika politisk majoritet) kan  
komma att utforma avkastningskraven på olika sätt inom det utrymme för  
variation som lagen medger. 
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En diversifierad portfölj av fastigheter

En väsentlig skillnad mellan kommunalt ägda bostadsföretag och  
privata fastighetsföretag är möjligheten att erhålla en diversifierad portfölj  
av fastigheter. Denna skillnad beror på möjligheten att kunna göra  
investeringar fritt i ekonomin, alltså inte enbart i den egna kommunen. 
Den förväntade avkastningen på en investering i en hyresfastighet i en 
kommun beror på den förväntade utvecklingen av efterfrågan på boende 
i kommunen, som i sin tur är kopplad till den förväntade utvecklingen 
i kommunen. Kommuner med varierande befolkningsförändringar, eller 
rent av minskande befolkning, innebär i detta avseende en begränsning. 

Ett privat fastighetsföretag kan i sin tillgångsportfölj investera i en  
blandning av fastigheter som innebär att den samlade risken uttryckt 
som att den förväntade variationen i prisutveckling i portföljen kan bli  
densamma som en genomsnittlig position för hela ekonomin. Genom att 
välja olika andelar fastigheter i olika typer av kommuner kan olika risker 
för variationer i utveckling blandas med varandra så att tillgångsportföljen 
diversifieras och får en på förhand beräknad förväntad avkastning som 
liknar marknadens genomsnitt. Detta är samma princip som att kunna 
förvalta en aktieportfölj med utgångspunkt i analyser av s.k. varians- eller 
riskkomponent som förknippas med varje enskild aktie och som normalt 
används som utgångspunkt för att kombinera en portfölj med önskad  
diversifiering i syfte att variationer hos de enskilda aktierna ska jämna 
ut sig. För fastighetsföretagen handlar det om att kunna kombinera en  
portfölj med fastigheter i syfte att erhålla önskad diversifiering och 
i förlängningen också goda villkor för att kunna belåna sina tillgångar.  
Denna möjlighet till diversifiering begränsas hos kommunala bostads- 
företag som inte tillåts göra investeringar i fastigheter utanför den egna 
kommunen. Detta innebär också ett problem när dessa företag sedan  
jämförs med den avkastning som gäller för företag med en tillgångsportfölj 
som är diversifierad över hela marknaden. 

Ett centralt mått för riskanalyser av tillgångsportföljer (vi utgår här från 
den s.k. CAPM-modellen1 är den ”beta-koefficienten” som mäter rörelsen 
i pris hos en individuell tillgång i förhållande till en diversifierad till-
gångsportfölj. ”Beta-koefficienten” visar tillgångens statistiska prisvarians 
som inte kan diversifieras bort eftersom den samvarierar (korrelerar) med  
övriga tillgångar i portföljen. Detta innebär att den samvarierade risken 
1 CAPM (Capital asset pricing model) utgår från Markowitz’ moderna portföljteori. 
Modellen formulerades av nobelpristagare Sharpe tillsammans med Lintner och Mossin. 
Modellen analyserar den förväntade avkastningen och riskpremien hos en tillgång genom att 
utgå från sambandet mellan tillgångens avkastning och en diversifierad marknadsportföljs 
avkastning. CAPM fokuserar därmed på den del av den samlade risken hos en tillgång som 
inte kan diversifieras bort av en rationell investerare, vilket innebär en riskpremie. 
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i praktiken skapar risken som förknippas med portföljens risk. Om varje  
tillgång i en portfölj skulle vara okorrelerad med alla andra tillgångar 
i portföljen blir betavärdet noll för portföljen. I en sådan portfölj med  
tillgångar kan värdeutvecklingen förväntas följa den samlade marknadens 
utveckling. 

Ett problem som de kommunala bostadsföretagen ställs inför är att risken, 
eller beta-koefficienten, kan förväntas vara hög om fastighetsportföljen 
är begränsad till en lokal marknad. Samvariationen kan förväntas vara  
mycket hög om alla fastigheter finns i en och samma kommun. Detta  
problem har inte de privata fastighetsföretagen som genom att äga  
fastigheter i olika kommuner kan erhålla tillgångsportföljer med lägre grad  
av samvariation, eftersom olika lokala bostadsmarknader utvecklas på  
olika sätt. 

Lånevillkoren för bostadsföretagen påverkas av de tillgångsportföljer som 
de har. Kraven på säkerheter och även räntan som företagen betalar för 
sina lån kan förväntas vara högre för fastighetsföretag som äger fastigheter 
på små marknader med svag befolkningsutveckling. Detta är något som  
kunnat balanseras med mindre omfattande krav på avkastning av  
kommunerna som ägare. Den lagändring som nu genomförts kan 
därför komma att innebära att en ny form av begränsning till de  
kommunala bostadsföretagens nackdel och som särskilt kan förväntas bli 
synlig i mindre, glest befolkade kommuner. 

En jämförelse mellan fastighetsföretag utifrån perspektivet om konkurrens- 
neutralitet förtjänar därför att avvägas gentemot den begränsning som de 
kommunala bostadsföretagen har med avseende på ägande av fastigheter 
som är bundet till den egna kommunen. Om inte sådan hänsyn tas riskerar 
avkastningskraven att etablera en ny form av snedvridning av konkurrens-
villkor. Det skulle då innebära en reducerad nivå på avkastningskravet för 
ett kommunalt bostadsföretag i jämförelse med ett typiskt företag som 
kan diversifiera ned riskkomponenten i sin tillgångsportfölj. Den nya  
möjlighet, som lagen erbjuder, att kommuner gemensamt kan äga ett  
fastighetsbolag öppnar dock för möjligheten att kunna öka  
diversifieringen i en portfölj. Men samtidigt förefaller det inte realistiskt 
att alla kommuner i hela landet går samman i ett sådant bolag som skulle 
krävas för en fullständigt diversifierad portfölj. Snarare kan vi förvänta 
oss att det kan bildas regionala bostadsföretag vilket kan bidra till att den  
lokala delen i riskkomponenten i viss mån kan diversifieras bort, men inte 
den regionala.
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Regionala skillnader

Den geografiska strukturen på befolkningsutvecklingen kommer i stor  
utsträckning att definiera ”kartan” för vilka kommuner och regioner där 
det finns goda respektive svaga förutsättningar för kommunala allmän- 
nyttiga bostadsföretag att arbeta med insatser på bostadsområdesnivå  
utifrån affärsmässiga principer. I figuren nedan visas befolkningens  
utveckling i rikets kommuner under perioden 2000-2010.

 

 
 

12,

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

Figur 1. Befolkningsförändring i landets kommuner 2000-2010, andelar som 
kvintilindelning (mörka områden innebär stark positiv befolkningstillväxt). 
(SCB 2012, egen bearbetning av data)

Figuren tydliggör hur olika befolkningsutvecklingen ser ut i olika  
kommuner i riket. I kommunerna som tillhör den svagaste kvintilen  
(svagaste 20 procent av landets kommuner när vi räknar till antal) har  
befolkningen minskat med mellan 6 och 16 procent åren 2000-2010.  
Under samma tidsperiod ökade befolkningen i de kommuner som till-
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hör den starkaste kvintilen med mellan 8 och 22 procent. Det är därmed  
mycket stora skillnader vad gäller grundläggande förutsättningar  
beroende på vilken kommun och lokal bostadsmarknad som vi ser till. 
Förutsättningarna är väsentligt bättre i rikets större och medelstora  
kommuner, i storstadsområdena och i stora delar av Södra Sverige än i 
Norra Sveriges inland, i de så kallade ”skogsområdena”.

Antalet kommuner som minskade sin befolkning under den studerade 
perioden uppgick till 147 stycken, medan 144 ökade. Av landets 291  
kommuner har 21 kommuner haft en modest utveckling mellan åren 
2000-2010 inom intervallet +/- 100 invånare, det vill säga att invånar- 
antalet har varit relativt konstant.

Ytterligare ett geografiskt perspektiv på bostadsmarknadens utveckling 
som förtjänar att beaktas är priser på det befintliga fastighetsbeståndet i 
relation till kostnaden för nyproduktion. Kvoten mellan marknadsvärdet 
av en tillgång och återanskaffningspriset för motsvarande tillgång brukar 
kallas Tobins q. Ett högt värde för Tobins q bör leda till nya investeringar, 
och omvänt så dämpar ett lågt värde på Tobins q investeringsviljan. På  
fastighetsmarknaden brukar marknadsvärdet på fastigheter (priser från 
försäljningar av fastigheter) jämföras med kostnader för nyproduktion. 
Desto högre Tobins q värde på en lokal fastighetsmarknad, desto  
lönsammare är det att göra investeringar i fastigheter på marknaden.  
Detta innebär att utifrån affärsmässiga perspektiv är det mer intressant att 
göra investeringar även i kommunala bostadsföretag på marknader med 
höga värden på Tobins q. 

Vid Institutet för bostads- och urbanforskning (IBF), Uppsala Universitet, 
genomförs beräkningar av Tobins q för Sveriges kommuner. I en nyligen 
publicerad avhandling vid Internationella Handelshögskolan i Jönköping 
visar Pia Nilsson (2013) hur Tobins q varierar mellan rikets kommuner, 
baserat på data som Bo Söderberg vid IBF sammanställt. Nilsson gör en 
indelning av Sveriges kommuner utifrån de av Boverket konstaterade 
kritiska nivåerna för Tobins q. När denna kvot är mindre än 0,6 finns det 
skäl att anta att investeringsviljan är så låg att nybyggnation inte kan antas 
förekomma baserat på marknadsmässiga grunder. Undantag kan finnas i 
form av unikt goda lägen, men då normalt en högst begränsad omfattning. 
När kvoten är 0,6 upp till 0,8 kan viss begränsad nybyggnations- 
verksamhet förekomma. På marknader med Tobins q från 0,8 upp till  
värdet 1 (paritet mellan kostnader för nyproduktion och marknadsvärde) 
förbättras villkoren och nybyggnation är mer vanligt förekommande. På 
marknader med Tobins q som är starkare än parietsvärdet 1 förekommer 
normalt nybyggnation. De delar av bostadsmarknaden med värden för 
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kvoten som överstiger 1,5 betraktas som särskilt starka delar av bostads-
marknaden med stor efterfrågan. Denna indelning av den svenska bostads-
marknaden åskådliggörs i figur 2.a nedan med en karta över Sveriges  
kommuner. Kartans mörkaste områden tillhör kategorin med de allra  
högsta värdena för Tobins q.

Figur 2.a Geografisk fördelning av Tobins q 2012 för Sveriges kommuner med 
indelning i svaga och starka områden (mörka områden höga värden) 

Figur 2.b Fördelning (från högsta till lägsta) värde av Tobins q för Sveriges 
kommuner 2012

Källa: Pia Nilsson (2013) och Bo Söderberg vid Institutet för bostads- och urbanforskning, 
Uppsala Universitet

Det är intressant att notera att 162 av landets 290 kommuner (56 procent 
av alla kommuner) hade ett Tobins q som var lägre än 0,6, och att i dessa 
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kommuner byggdes endast 7 procent av alla landets färdigställda  
lägenheter 2012. Samma år (2012) hade 27 av landets kommuner  
(9 procent av alla kommuner) ett Tobins q som var högre än 1,5, och 
i dessa kommuner byggdes 49,5 procent av alla nya färdigställda  
lägenheter. Marknadsvillkoren förefaller därför spela en stor roll för att 
förklara nybyggnationsaktiviteter. Det finns därför också skäl att anta 
att dessa geografiska fördelningsmönster av nyproduktionen av bostäder 
kommer att förstärkas genom de nya ägardirektiven för de kommunala 
bostadsföretagen. Sannolikt kommer detta att på lång sikt främst  
göra avtryck på hyresbostadsbestånden i de kommuner som har svaga 
marknadsunderlag.

Utifrån denna beskrivning av regionala och lokala förhållanden i den  
svenska ekonomin finns  det skäl att uppmärksamma den faktiska  
situationen i regioner som är avfolkningsbygder och/eller har svaga  
befolkningsunderlag. Arkitekturforskaren Anders Johansson skriver i  
antologikapitlet Krympande städer – en fråga för de redan små (2012) att 
i ett internationellt perspektiv börjar krympande städer bli ett välkänt  
begrepp. Men i Sverige är det ingen kommun som vill identifiera sig med 
detta. Begreppet myntades i Tyskland i början av 2000-talet och har sedan 
fått en allt vidare spridning i ett europeiskt perspektiv. Bakgrunden till 
begreppet är den avfolkning som drabbade östra Tyskland efter murens 
fall, och som i sin tur förorsakade en omfattande rivningsvåg på omkring 
400 000 lägenheter. 

I detta perspektiv har rivningsverksamheten i Sverige varit betydligt 
beskedligare. Men som Johansson påpekar svarade de 49 mest utsatta  
kommunerna ur befolkningssynpunkt för 85 procent av de 16 764  
lägenheter  som rivits under de första tio åren på 2000-talet.  
Samtidigt som 78 procent av de 16 128 lägenheter som fanns till- 
gängliga för uthyrning, när artikeln skrevs, var belägna i samma kommun- 
typ (Johansson, 2012). Rivningsverksamhet såväl som vakansproblem är 
ojämnt spridda över landet, vilket skapar helt olika förutsättningar i en 
diskussion om affärsmässiga principer på den svenska bostadsmarknaden.

Företagsekonomisk lönsamhet

Med den nya Allbolagen och dess betoning av affärsmässiga principer har 
intresset för företagsekonomiska analyser av genomförda fysiska och/eller 
sociala åtgärder hamnat i fokus.  Den företagsekonomiska forskningen 
kring detta problemområde är dock bara i sin linda. En av de få forskare 
som finns inom detta fält är fastighetsekonomen Gunnar Blomé, som 
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i sin forskning har studerat två renoveringsprojekt och en förvaltnings-
satsning utifrån de nya principerna för affärsmässighet. Alla tre exemplen 
är så kallade miljonprogramsområden; dessutom belägna på orter med  
utvecklingspotential, vilket förklarar det positiva resultatet utifrån ett  
företagsekonomiskt perspektiv. 

Renoveringsprojekten är

•	Herrgården i Malmö (det kommunala bostadsföretaget MKB, 
 återställning, 294 lägenheter)

•	Öster i Gävle (det kommunala bostadsföretaget Gavlegårdarna, 
 upprustning, 735 lägenheter)

Förvaltningssatsningen är

•	Fisksätra i Nacka (det privata företaget Stena Fastighets- 
 förvalning, relationsförvaltning, 2 536 lägenheter)

På frågan huruvida dessa företags satsningar i upprustning respektive  
förvaltning kan motiveras företagsekonomiskt svarar Blomé ja. Men  
påpekar samtidigt att svaret på frågan måste relateras till respektive pro-
jekts startpunkt, utvecklingen i referensfastigheter och värdeutvecklingen 
jämfört med att ingenting skulle ha gjorts (Blomé, 2011, Blomé, 2012).

Det finns alltså inget generellt svar på frågan om upprustning och förnyelse 
respektive nya förvaltningssatsningar kan vara företagsekonomiskt  
försvarbara utifrån den nya lagstiftning som trädde i kraft 1 januari 2011. 
Den lokala bostadsmarknadens struktur liksom befolkningsutvecklingen 
på orten har en avgörande betydelse.

MKBs upprustning på Herrgården i Malmö ledde till en sänkning av 
de årliga drifts- och underhållskostnaderna, men också till ett högre  
fastighetsvärde, vilket förklarar det positiva resultatet. Även upp- 
rustningen och förnyelsen av Öster i Gävle resulterade i lägre drifts- och  
underhållskostnader. Dessutom förbättrades hyresintäkterna genom ett  
antal nya lägenheter, men framför allt genom att fastigheterna blev fullt  
uthyrda. Vakanssituation vid projektstarten uppgick till 13 procent och  
omflyttningen var hög. Under projektets gång minskade denna  
omflyttning från 38 till 22 procent. Motsvarande siffror på Herrgården var 
35 respektive 10 procent (Blomé, 2011; Blomé, 2012). 

Det privata fastighetsföretaget Stena Fastigheter tillämpar så kallad  
relationsförvaltning i bostadsområden som präglas av storskalighet. Det 
innebär att fastighetsföretaget har en högre personaltäthet i de aktuella 
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bostadsområdena och även satsar pengar på sociala projekt i dessa. Blomés 
studie visar att Stena fastigheter tjänar pengar på denna verksamhet  
genom att kostnader kopplade till exempelvis slitage och omflyttning  
reduceras samtidigt som intäktssidan förstärks genom en högre efterfrågan 
på boende i områdena och därmed också högre hyresnivåer. För Stena 
Fastigheter är det därför i högsta grad förknippat med affärsmässighet att 
på detta sätt tillämpa relationsförvaltning (Blomé, 2011, Blomé 2012).

Vikten av tydliga ägardirektiv

Mycket talar för att förändringar i det regelverk som styr ägardirektiven 
till de kommunala bostadsföretagen kommer att få allt större betydelse 
för utformningen av den svenska bostadsmarknaden. För det första måste  
regelförändringarna tydligare spegla utvecklingen av den process som 
pågått från början av 1990-talet när det gäller bostadspolitiken i Sverige. 
Det bostadspolitiska ansvaret läggs nu på ett betydligt tydligare sätt hos 
kommuner och stat, med en förskjutning av de allmännyttiga sociala  
bostadsförsörjningsfrågorna mot staten. Det blir inte lika självklart 
som tidigare att kommuner ska kunna genomföra olika former av  
investeringar via de kommunala bostadsföretagen med motiv om  
samhällsekonomisk lönsamhet. Detta innebär, för det andra, att det kan bli 
en ökad risk för en form av marknadsmisslyckanden som inte korrigeras, 
exempelvis genomgripande investeringar i storskaliga bostadsområden 
där fastighetsvärdena är låga i kombination med starka lokala marknader  
utan vakanser. 

För det tredje kan förändringarna komma att innebära regionala  
obalansproblem. På svaga marknader i gles- och landsbygdsregioner blir 
det sannolikt svårare att motivera nybyggnation av hyresrätter liksom  
upprustning och förnyelse av det befintliga bostadsbeståndet. Om den  
lokala marknaden är svag och privata investerare inte lockas och  
kommunala investeringar inte heller kan motiveras utifrån lönsamhets- 
perspektivet är det svårt att se hur hyresmarknaden på lång sikt ska kunna 
vara en vital del av bostadsmarknaden. 

Avslutande kommentar

De många förändringar som nu genomförs i regelverk och ekonomiska 
förutsättningar som är styrande för hyresmarknaden i Sverige förtjänar 
djuplodande forskning och studier i framtiden. Som beskrivs inledningsvis 
handlar dessa förändringar om många olika delar som också har komplexa 
inbördes relationer. Bostadsmarknaden är i hög grad präglad av sina lokala 
villkor vilket innebär svårigheter att dra generella slutsatser. I denna artikel 
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har vi inte behandlat alla dessa perspektiv utan istället främst lyft fram 
förändringen i ägardirektiv som de kommunala bostadsföretagen möter 
med avseende på att driva företagen affärsmässigt och kunna generera 
avkastning till ägaren.  

Ser vi till frågan hur å ena sidan Fastighetsägarna och å andra sidan SABO 
har tolkat de nya ägardirektiven  kan vi göra några olika reflektioner. 
Den analys som Lind och Lundström genomförde tidigt 2011 är i flera  
avseenden en förenklad beskrivning; i mångt och mycket ett neo- 
klassiskt renodlat perspektiv på hur företag kan förväntas agera på  
konkurrensmarknader. Under sådana teoretiska förhållanden vinst- 
maximerar företag i princip på ett sådant sätt som Lind och Lundström 
beskriver i en statisk ekonomi. Vinstmaximerande i en dynamisk ekonomi 
med långsiktigt tidsperspektiv och med avsaknad av konkurrens- 
marknader avviker dock på många sätt från dylika mönster. Detta är 
något som präglar bostadsmarknader som är lokalt präglade och där den  
varaktiga tillgången i fastigheterna definierar långsiktigheten. Detta är 
också något som vi ser att även Lind och Lundström noterar bland annat 
i diskussionen om varför privata företag som Stena Fastigheter agerar som 
de gör när de tillämpar ”relationsförvaltning”. 

SABO har i sina uttalanden den motsatta positionen jämfört med  
Fastighetsägarna genom att de menar att problemen med affärs- 
mässighet inte förefaller vara något större problem. SABO menar att de  
kommunala bostadsföretagen redan drivs utifrån dessa riktlinjer. Det är 
troligt att detta kan vara att gå för långt med att reducera  
problematiken, inte minst vad gäller kommunala bostadsföretag som  
verkar på svaga marknader. På sådana marknader finns det sannolikt skäl 
att ifrågasätta om de projekt som nämndes ovan går att motivera. Ett viktigt 
svar på den generella frågan, dvs. i vilka situationer som insatser liknande 
de som genomförts i områdena Öster i Gävle och Herrgården i Malmö 
är motiverade, blir kopplad till den lokala bostadsmarknadens grund- 
läggande förutsättningar och utveckling. Finns det omfattande volymer 
vakanser och marknaden i övrigt kännetecknas av en svag efterfrågan 
är det tveksamt om liknande insatser som i ovan nämnda områden går 
att motivera. Detta beror på att både frågan om affärsmässighet och  
allmännyttighet utifrån bostadsförsörjningsfrågan i kvantitativa termer 
inte uppfylls. Detta kan i sin tur innebära att handlingsutrymmet med 
avseende på kvalitativa insatser i olika bostadsområden begränsas.  
Befolkningsutvecklingen blir alltså en mycket viktig faktor som indikerar 
var de grundläggande förutsättningarna finns för att företagsekonomiskt 
kunna motivera olika förnyelseinsatser på bostadsområdesnivå. Men vem 
tar ansvar för de andra? 
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Skickbedömningen vid ”för-
bättrande reparationer och 
underhåll” – hur visas att en utgift  
för förbättrande reparation och underhåll är  
skickförbättrande?

 
Inledning

I inkomstskattelagen (1999:1229; IL) finns en regel i 45 kap.1 om att man 
vid beräkningen av omkostnadsbeloppet får beakta de förbättringsutgifter 
den skattskyldige haft. Hit räknas inte bara utgifter för renodlade  
förbättringar såsom ny-, till- eller ombyggnad utan även utgifter för så 
kallade förbättrande reparationer och underhåll. En förutsättning för 
att den sistnämnda utgiftstypen ska kunna beaktas är att fastigheten är i  
”bättre skick vid avyttringen än vid förvärvet”, 45 kap. 12 § 2 stycket. Det 
som i denna uppsats ska undersökas är vad som kan anses som gällande 
rätt vid tillämpningen av den citerade lokutionen.2 Detta är långt ifrån 
tydligt då det visat sig att det finns praktiska tillämpningsproblem genom 
att många skattskyldiga beräknar omkostnadsbeloppet på fel sätt genom 
att yrka avdrag utan vara berättigade till det.

Jag disponerar framställningen så att jag först kort redovisar reglernas 
framväxt och därefter hur kapitalvinstberäkningen vid fastighets- och 
bostadsrättsavyttring enligt IL:s reglering är utformad. Därefter kommer 
praxis att beröras när det gäller avdrag för förbättringsutgifter då  
tillförlitligt underlag saknas. Frågan avser främst beviskravet. En annan 
viktig fråga är sedan skickbedömningen, eftersom det är utfallet av den 
bedömningen som ligger till grund för avdragsrätten.

I rättsvetenskapliga framställningar är det inte sällan av stort värde att se 
hur en reglering ser ut i andra rättsordningar, men jag väljer att inte göra 
någon komparativ granskning. En av anledningarna är att realisations- 
vinstbeskattning inte är så vanlig i andra europeiska länder, åtminstone 
inte på det sätt den förekommer i Sverige.

1 Laghänvisningar avser om inte annat anges inkomstskattelagen.
2 Med lokution avses uttryckssätt i en lag eller en dom.

Per Henning Grauers
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Kommunalskattelagens reglering

Den dominerande skattelagen under 1900-talet är tveklöst 1928 års  
kommunalskattelag (1928:370; KL) som hade ett inkomstbegrepp som 
grundade sig på den så kallade källteorin. Denna innebär att som inkomst 
bara kan anses sådant som härrör från något som är ett utflöde ur en  
varaktig och kontinuerlig källa. Det rör sig om inkomster från jordbruk, 
annan fastighet, rörelse, tjänst (lönearbete) och kapital. Vinster vid avyttring 
av fastigheter och aktier är vanligen tillfälliga inkomster och ofta uttryck 
för ett mer spekulativt förhållande som inte passar in i källteorin, men  
detta har inte gjort att lagstiftaren avstått från att beskatta sådana  
vinster. Man införde tidigt ett från källteorin fristående inkomstslag  
nämligen inkomst av tillfällig förvärvsverksamhet.3 

Ett ovanligt drag lagstiftningsmässigt är att det i KL till de flesta  
lagrummen fanns anvisningar för hur en regel skulle tillämpas.  
Anvisningarna var utförliga och det var egentligen där de materiella  
reglerna återfanns. Denna lagstiftningsteknik har övergivits i modern  
skattelagstiftning men var nästan nödvändig på grund av den svår- 
överskådlighet som KL fick på grund av de säkert tusentals  
lagändringar genom åren. Även samhällets ökade komplexitet bidrog till att  
skattelagstiftningen blev mer komplicerad.

Från intäkten fick enligt 36 § KL avdrag göras för ”kostnader som varit  
erforderliga för intäkternas förvärvande, såsom resor, ersättning till  
biträden med mera; ränta å upplånade medel, som använts i tillfällig  
förvärvsverksamhet; förlust som uppkommit i förvärvskällan.” I  
37 § KL angavs slutligen att vad som återstod sedan avdrag hade gjorts  
utgjorde ”inkomst av tillfällig förvärvsverksamhet”. Denna lades till övriga  
inkomster. I själva lagtexten fanns inte några regler om hur  
förbättringskostnader skulle beaktas. 

I anvisningarna till 36 § angavs dock att avdrag fick ske ”för alla  
omkostnader för förvärvet och avyttringen, således för erlagd köpe- 

3  I 35 § KL uttrycktes saken på följande sätt: ”Till intäkt av tillfällig förvärvsverksamhet 
hänföres intäkt, som skattskyldig haft av annan förvärvskälla än som förut nämnts och 
som inte härflutit av kapital. Hit räknas således dels vinst å icke yrkesmässig avyttring av 
fast eller lös egendom som förvärvats genom köp, byte eller därmed jämförligt fång och 
varit i den skattskyldiges ägo, om det är en fastighet, under mindre än tio år och eljest 
under fem år (realisationsvinst), ävensom lotterivinst, därest densamma icke jämlikt 19 § 
är frikallad från beskattning, dels ock intäkt genom tillfälligt bedriven vetenskaplig, litterär, 
konstnärlig eller därmed jämförlig verksamhet, intäkt av tillfälligt uppdrag såsom att 
förrätta bouppteckning, arvskifte, auktion, besiktning, värdering, skogsräkning, ävensom 
intäkt av annan därmed jämförlig inkomstbringande verksamhet av tillfällig natur.” 
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skilling, för vad som nedlagts på förbättring av egendomen, för inköps- och  
försäljningsprovision, för stämpelkostnader m.m.” Mer än så framgick inte 
av författningstexten.

1953 års ändringar
År 1953 skedde en översyn av delar av fastighetsbeskattningen genom 
att man införde årlig schablonbeskattning av så kallad annan fastighet.4 
Detta innebar att en ”annan fastighet som var inrättad till bostad åt en 
familj jämte personliga tjänare (enfamiljsfastighet) eller två familjer jämte  
personliga tjänare (tvåfamiljsfastighet)” skulle schablonbeskattas med två 
procent per år av taxeringsvärdet, 24 § 2 mom. KL. Denna fastighetstyp 
kallades för egnahemsvillor.

Härutöver infördes en speciell regel om hur realisationsvinsten skulle 
beräknas vid schablonbeskattade fastigheter.  Eftersom någon beräkning 
av underhållskostnader inte sker vid inkomsttaxeringen ”torde det vara 
rimligt att man vid fastställande av realisationsvinst medger avdrag för 
underhållskostnader i den mån fastigheten på grund av de företagna  
underhållsåtgärderna vid avyttringen befunnit sig i bättre skick än vid  
förvärvet.”(min kurs.)5 Det är således genom 1953 års lagstiftning som  
lokutionen, som här ska behandlas, har införts. 

Den beloppsgräns på minst 5  000 kr som gäller för att få beakta  
förbättringsutgiften infördes 1967. 

Skattereformen 1990 och inkomstskattelagen
Efter skattereformen 1990 reducerades KL:s sex inkomstslag till tre: 
Tjänst, näringsverksamhet och kapital. Avyttring av till exempel fastigheter 
och bostadsrätter hänförs idag till det sistnämnda inkomstslaget. Varken  
skattereformen eller tillkomsten av inkomstskattelagen 1999 medförde 
någon förändring i sättet att beräkna realisationsvinsten i nu aktuellt  
avseende. Den femårsgräns som gäller idag för att få beakta förbättrings- 
utgiften infördes dock genom skattereformen.

Traditionellt har man terminologiskt talat om realisationsvinstbeskattning. 
Men i samband med att man omredigerade och avsevärt moderniserade 
den grundläggande inkomstskattelagstiftningen introducerades i den nya 
inkomstskattelagen termen kapitalvinst istället för realisationsvinst. En  
annan nyhet är att man inte längre vill tala om värdehöjande reparationer 
utan om förbättrande reparationer och underhåll för att tydligare markera 

4 Annan fastighet” är här således ett av KL:s inkomstslag.
5 Prop. 1953:187 s. 50.
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att utgiften i fråga ska anses som en förbättringsutgift. Värdehöjande  
reparation är dessutom missvisande genom att det inte är  
skillnaden i värde som ska bedömas utan skillnaden i skick.6 De  
materiella nyheterna var annars ganska få och den nya lagen bygger  
nästan helt på skattereformens tankar.

Bakgrunden till terminologiändringen var att man ville åstadkomma en 
bättre överensstämmelse med allmän och internationell terminologi samt 
för att realisationsvinst inte var en logiskt särskiljande beteckning. Enligt 
IL förutsätter alla skattepliktiga vinster att realisation har skett.7 

Skatteuttaget har varierat. Fram till vissa lagändringar i fråga om fastighets- 
beskattningen 1966 följde beskattningen innehavstiden på följande sätt enligt  
35 § 2 mom. 3 st. KL i sin dåvarande lydelse:

Mindre än 7 år  100 procent av vinsten

7 år men mindre än 8 år 75 procent av vinsten

8 år men mindre än 9 år 50 procent av vinsten

9 år men mindre än 10 år 25 procent av vinsten

Efter 10 år var en avyttring således skattefri. Efter ändringar 1967 blev 
vinstbeskattningen permanent genom att hela vinsten blev skattepliktig. 
Som framgår i det följande är det numer en kvotdel av den framräknade 
vinsten som blir föremål för beskattning.

Beräkningen av kapitalvinst

Försäljningsinkomsten
Kapitalvinstbeskattning blir bara aktuell vid avyttringar, dvs. när 
man avhänder sig egendom genom ”försäljning, byte och liknande  
överlåtelse av tillgångar”, 44 kap. 3 §. Detta innebär att vid gåvor eller 
familjerättsliga fång8 som bodelning enligt äktenskapsbalkens regler eller 
successionsrättsliga (arvsrättsliga) fång genom arv eller testamente enligt 
ärvdabalkens regler, så aktualiseras ingen kapitalvinstbeskattning. Den 
som ger bort sin fastighet eller bostadsrätt gör detta utan några egna 
inkomstskattekonsekvenser på grund av överlåtelsen. Mottagaren drabbas  
inte heller av någon gåvo- eller arvsskatt. Mottagaren övertar givarens  
omkostnadsbelopp.

6 Prop. 1999/2000:2 del 2 s. 551.
7 Lodin s 177.
8 Med fång avses ett lagligen erkänt sätt att förvärva egendom. De laga fången anses vara 
bl.a. köp, byte, gåva, arv, testamente och förvärv genom bodelning. Genom fånget blir man 
ägare till egendomen. Den som egendomen kommer från kallas fångesman.
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Beräkning av kapitalvinster eller kapitalförluster sker för varje avyttrad  
taxeringsenhet eller del därav, 45 kap. 3 §. Resultatet ska sedan  
sammanföras med andra kapitalvinster och kapitalförluster samt löpande 
kapitalavkastning och kapitalkostnader (till exempel utgiftsräntor).  
Sammanföringen leder till överskott eller underskott av hela  
inkomstslaget kapital. 

Kapitalvinst eller kapitalförlust räknas fram enligt följande uppställning: 

Det bör uppmärksammas att denna framställning avser så kallade  
privatbostadsfastigheter och privatbostadsrätter. När det gäller närings- 
fastigheter aktualiseras även andra frågor. Till exempel ska enligt  
26 kapitlet vid avyttring återföring ske i inkomstslaget näringsverksamhet 
av värdeminskningsavdrag och utgifter för förbättrande reparationer och 
underhåll. Det är fråga om poster som under innehavstiden dragits av i 
det inkomstslaget. Näringsfastigheter och återföringsfrågor behandlas inte 
i denna framställning. Vad som sägs om beviskrav och skickbedömning är 
dock tillämpligt även för näringsfastigheter.

Beräkningen av avyttringspriset

Den köpeskilling som parterna har avtalat är det belopp som ska anges 
som ersättning för tillgången (avyttringspris). Detta bereder normalt inga 
svårigheter, då beloppet är uppenbart för båda parter. Om försäljnings- 
likviden är uppdelad i delbetalningar så beräknas kapitalvinsten på  
hela försäljningsinkomsten trots att likvid för senare delar ännu inte  
har influtit. 

Beträffande bostadsrätter gäller att lägenhetsinnehavaren oftast brukar  
tillskjuta medel till den inre reparationsfonden eller liknande fond för  
reparations- och underhållsändamål. Får säljaren vid avyttringen  
kompensation för sådana avsättningar ska dessa inte räknas in i  

+   Ersättningen för tillgången (avyttringspriset) 
–   Utgifterna för avyttringen 
=   Försäljningsinkomsten 
 – Omkostnadsbeloppet  
  som består av: 
  + Anskaffningsutgiften (erlagd köpeskilling) 
  –  Återföring av ev. uppskovsavdrag 
  + Inköpsutgifterna  
  + Lagfartskostnad   
  + Utgift för inteckning 
  + Förbättringsutgifterna (ny-, till- el ombyggnad samt förbättrande 
  reparationer och underhåll)  
= kapitalvinsten (/kapitalförlusten)
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ersättningen för bostadsrätten. Om å andra sidan ingen ersättning särskilt 
avtalats om denna fond, så kan säljaren direkt minska ersättningen med 
det belopp som lägenhetens reparationsfond uppgår till, 46 kap. 4 §. Vid 
bostadsrätter kan följande uppställning användas:

Utgifterna för avyttringen

Med utgifterna för avyttringen avses kostnader i form av mäklar- 
provision, annonsering, värdering, utgifter för att tillfälligt anpassa 
bostaden för försäljning, så kallad home staging, samt porto och telefon 
med mera, det vill säga alla kostnader som uppkommit som ett led i  
egendomens försäljning. Att anlita en jurist, till exempel en bankjurist eller 
advokat, för upprättande av handlingarna, vilket är motiverat vid alla mer 
juridiskt komplicerade överlåtelser, är en avdragsgill utgift. 

I fråga om mäklarprovision måste man uppmärksamma att mäklararvodet 
kan innehålla annat än ren ersättning för mäklarens arbete. I arvodet kan 
ingå ersättning för flyttning, flyttstädning och försäkring mot dolda fel 
och liknande. Själva arvodet är avdragsgillt men inte sådana delar som 
avser flyttning och städning. 

När det gäller home staging (även kallad home styling) påverkas rätten till 
avdrag av vad som ingår i tjänsten. Home staging består av en mängd olika 
åtgärder såsom konsultation, städning, flyttning inklusive nedplockning, 
packning och transport samt reparation, målning, tapetsering, matt- 
läggning, byte av köksutrustning, ommöblering, fotografering, lån eller 
hyra av möbler, mattor, konst och gardiner under visningen, kostnader 

+   Ersättningen för tillgången (avyttringspriset) 
–   Utgifterna för avyttringen 
+   Särskild ersättning för lägenhetsutrustning 
–    Andel av inre reparationsfond vid avyttringen 
=   Försäljningsinkomsten 
–    Omkostnadsbeloppet  
 som består av: 
 + Anskaffningsutgiften (erlagd köpeskilling eller insats) 46kap.5§1 st 
 –  Återföring av ev. uppskovsbelopp  
 + Erlagd ersättning för lägenhetsutrustning 46 kap. 4 § 
 + Särskilda avgifter till privatbostadsföretaget 46 kap. 5 § 3 st  
 –  Andel av inre reparationsfond vid förvärvet 46 kap. 6 § 
 + Kapitaltillskott 46 kap. 7 § 
 + Förbättringsutgifter (ny-, till- el ombyggnad samt förbättrande  
 reparationer och underhåll) 46 kap. 8 § 
= kapitalvinsten (/kapitalförlusten)
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för magasinering o.s.v.. Syftet är att försäljningsobjektet ska göras mer  
tilltalande inför en visning. Normalt får man avdrag för sådant som är  
direkt relaterat till visningen och försäljningen. Man kan säga att om 
utgiften avser tillfälliga åtgärder och förändringar av bostaden inför en 
visning, så är det en utgift för avyttringen. En förutsättning är att utgiften 
inte har något samband med det egna boendet utan endast försäljningen. 
Avdragsgillt som en försäljningsutgift är då utgifter för konsultation, om-
möblering, hyra av möbler, mattor, konst, gardiner etc. samt fotografering 
liksom tillfällig magasinering av säljarens möbler under visningen.

Ifråga om annat som kan förekomma i sammanhanget finns inte  
avdragsrätt. Det gäller städning, trädgårdsskötsel, flyttning och kostnader 
för lösöre som behålls av säljaren, till exempel möbler, växter och prydnads-
föremål. Anledningen till att dessa inte kan dras av vare sig här eller som 
mäklarkostnad, sammanhänger med det generella förbudet mot avdrag för 
levnadskostnader, 9 kap. 2 §. 

Man får inte heller avdrag för reparationer (till exempel målning,  
omtapetsering eller inläggning av ny parkett). Dessa kan möjligen beaktas 
som en förbättringsutgift.9 Kostnaden för energideklaration kan dock dras 
av som utgift för avyttringen.

Försiktighet måste alltså iakttas när man från ersättningen för av- 
yttringen drar bort olika utgifter som skulle kunna anses vara relaterade 
till avyttringen. Vissa utgifter kan vara av sådant slag att de aldrig får dras 
av och det är fallet med utgifter som karaktäriseras som levnadskostnader. 

Deklarationsblanketten som används vid redovisningen av avyttringen  
innehåller numera inget utrymme för specifikation av förbättrings- 
posterna. Det kan vara lämpligt att i en särskild bilaga till  
deklarationen utförligt förteckna de förbättringar man drar av för och  
vad man betalat och vad man har kvitton på. Om man inte har kvitton  
bör man tala om hur beloppet är beräknat. Kvitton är inte något absolut 
krav om man på annat sätt kan göra sannolikt att man haft utgifter för  
förbättringar. Man kan göra det sannolikt med bygglovshandlingar, foton  
och liknande. Man bör vara noggrann vid redovisningen, dels för att inte 
glömma någon post, dels för att någon post inte ska bli felaktig.  
Fel kan betraktas som oriktig uppgift som kan föranleda skattetillägg 
för säljaren.10 Redovisningen av förbättringsutgifter då underlag saknas  
9 Inget torde hindra att en städkostnad beaktas inom ramen för ett annat regelsystem, 
nämligen rätten till skattereduktion för hushållsarbete, IL 67 kap. 11-17 §§. Här finns även 
reglerna om s.k. ROT-avdrag.
10 Skattetillägg tas ut av en skattskyldig som lämnat en uppgift till ledning för taxeringen och 
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behandlas utförligare nedan.

Omkostnadsbeloppet

Anskaffningsutgiften

Anskaffningsutgiften utgörs av det belopp säljaren betalade för fastigheten 
vid sitt förvärv. Den tidigare säljarens försäljningsinkomst är köparens  
anskaffningsutgift. Att fastställa anskaffningsutgiften medför normalt 
inga problem. Säljarens fångeshandling (förvärvshandling) ger svar på 
den frågan. Någon gång kan det dock vara mer komplicerat att fastställa  
anskaffningsutgiften. 

Vid långa innehav finns som alternativ en schablonmässig regel vid  
bestämmande av anskaffningsutgiften. I 45 kap. 28 § anges att om  
fastigheten förvärvades före år 1952, så ska fastigheten anses anskaffad per 
den 1 januari 1952. Den anskaffningsutgift som då ska tillämpas är 150 
procent av 1952 års taxeringsvärde. Om den faktiska anskaffningsutgiften 
är högre får den istället användas. Upplysningar om ett taxeringsvärde från 
1952 kan i allmänhet vara svåra att fram, då handlingar som är så gamla 
i många fall är kasserade. Vanligen kan Skatteverket hjälpa till med att få 
fram uppgiften.

Vid bostadsrätter gäller dessutom att om säljaren har betalat insats till  
privatbostadsföretaget så får denna räknas in i anskaffningsutgiften, 46 
kap. 5 §.

Om säljaren fått fastigheten eller bostadsrätten genom ett benefikt fång 
(till exempel arv eller gåva) övertar säljaren sin fångesmans anskaffnings- 
utgift (kontinuitetsprincipen).

Inköpsutgifter och stämpelskatt

Den största utgiftsposten vid förvärvet av fastigheten är vanligen  
själva anskaffningsutgiften. När fastigheten förvärvades hade köparen  
antagligen även en del andra utgifter såsom inköpsprovision, stämpelskatt 
(lagfartskostnad), inteckningskostnader om kostnaderna uppkommit  
i samband med förvärvet. Till avdragsgilla utgifter av detta slag räknas  
även kostnader för gravations- och inteckningsbevis samt advokat- 
kostnader m.m. 

uppgiften befinns oriktig, skatteförfarandelagen (2011:1244) 49 kap. 4 §. Skattetillägget 
utgår vanligen med 40 procent av den skatt som inte skulle ha påförts om den oriktiga 
uppgiften hade godtagits. Det säger sig själv att tillägget kan uppgå till avsevärt belopp vid 
försäljning av en fastighet eller bostadsrätt om kapitalvinsten varit betydande.
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Utgifter för förbättringar samt förbättrande reparationer och underhåll

De poster som jag tidigare redogjort för är förhållandevis enkla att  
hantera. När det gäller förbättringsutgifter så ställs något större krav på  
redovisningen, eftersom de poster som ska ingå i det beloppet inte är helt 
självklara. Att någorlunda korrekt redovisa dem kräver ett visst mått av 
noggrannhet, där avsaknad av dokumentation eller anteckningar kan  
resultera i onödigt stor kapitalvinst.

Förbättringsutgifterna består av två kategorier: renodlade förbättrings- 
utgifter, samt förbättrande reparationer och underhåll.

Förbättringsutgifter

Med förbättringsutgifter avses åtgärder som innefattar ny-, till- och om-
byggnad. Den förbättring som avses måste inte i ordets rätta bemärkelse 
vara en verklig förbättring. Tvärtom är det tänkbart att många köpare med 
en annan smak skulle kunna uppfatta åtgärden som en försämring. Det 
som krävs för att man ska kunna betrakta utgiften som en avdragsgill  
förbättringskostnad är att den är en investering i fastigheten av sådant som 
inte fanns förut.

För att utgiften ska kunna beaktas krävs att den för ett år uppgår till 
minst 5  000 kronor, 45  kap. 11 §. Om utgiften skulle uppgå bara till  
4  999 kronor kan den inte beaktas. Någon tidsgräns finns inte. Ett  
undantag är om fastigheten innehafts sedan före 1952. Då kan  
förbättringsutgifter som är äldre än så inte beaktas. 

Förbättringsutgifter är sådana som avser nybyggnad, tillbyggnad och om-
byggnad. Exempel är uppförande av en byggnad eller anläggning som inte 
fanns tidigare (till exempel ett nytt bostadshus, en ny förrådsbyggnad eller 
en swimmingpool), investeringar i ett hus i form av inredning av badrum, 
vind, installation av diskmaskin och frys (där sådana inte fanns tidigare) 
samt en mängd olika åtgärder som inte är hänförliga till ny- eller till- 
byggnad såsom installation av fjärrvärme om uppvärmningen  
tidigare skedde med hjälp av egen oljepanna, installation av kabel-TV och  
bredband, utbyte av fasadmaterial där trä byts mot tegel, installation av 
golvvärme eller uppmontering av kakelugn. 

Om en förbättringsutgift har finansierats genom skattereduktion  
begränsas avdragsrätten. Utgifter för byggnadsarbeten utförda från och 
med den 8 december 2008 är inte avdragsgilla vid beräkning av kapitalvinst 
till den del de kompenserats med skattereduktion (s.k. ROT-avdrag).11 
11 SKVs ställningstagande nr 131 646612-09/11. En terminologisk anmärkning: 
En skattskyldig kan enligt IL få avdrag för utgifter för inkomsternas förvärvande och 
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Förbättrande reparationer och underhåll

I 45 kap. 12 § ges en definition av förbättrande reparationer och  
underhåll. Det rör sig om ”reparationer och underhåll som hänför sig till 
beskattningsåret eller något av de fem föregående beskattningsåren till den 
del åtgärderna medfört att fastigheten är i bättre skick vid avyttringen än vid 
förvärvet” (min kurs.). Här finns således en femårsgräns, där äldre utgifter 
av detta slag inte beaktas. Svårigheten med ”förbättrande reparationer” är 
att avgöra huruvida åtgärden verkligen gjort att fastigheten är i bättre skick 
vid avyttringen än vid förvärvet.

Med förbättrande reparationer och underhåll avses till exempel  
omtapetsering och ommålning, slipning av ett parkettgolv, utbyte av  
oljepanna eller diskmaskin. Beträffande utbyte av diskmaskin bör man  
observera att posten kan vara hänförlig till flera kategorier: Om fastigheten 
inte var utrustad med diskmaskin är det en förbättringskostnad som kan 
dras av utan tidsbegränsning om beloppet uppgår till minst 5 000 kr. Om 
fastigheten faktiskt var utrustad med diskmaskin, så är det en förbättrande 
reparation och underhåll om utbytet sker på grund av att maskinen var 
utsliten och fastigheten genom utbytet befinner sig i bättre skick än vid 
förvärvet och fem år inte förflutit. Om maskinen utbyts av förslitnings- 
skäl, men fastigheten därigenom inte befinner sig i bättre skick vid de två 
jämförelsetidpunkterna så medges inte avdrag. 

Generellt kan sägas att en åtgärd som fastighetsägaren vidtar kort före 
försäljningen gör fastigheten i bättre skick än tidigare, men samtidigt 
måste man bedöma hur skicket var vid förvärvet. Ett eftersatt underhåll 
vid förvärvet gör troligen att fastighetens skick var att anse som sämre 
vid förvärvet än vid avyttringen. En person som köper ett nyproducerat 
hus torde inte kunna göra avdrag för förbättrande reparationer och  
underhåll överhuvudtaget då det knappast genom underhållsåtgärder går att  
förbättra fastigheten mer än till nyskick.

bibehållande. Avdraget görs från en bruttoinkomst. En skattskyldig kan även få en 
skattereduktion som i stället är en avräkning från den framräknade skatten på förvärvs- och 
kapitalinkomster, fastighetsskatt m.m. Vad man kan få skattereduktion för uppräknas och 
regleras i 67 kap IL. – Man kan få reduktion för allmän pensionsavgift, arbetsinkomster 
(s.k. jobbskatteavdrag), underskott av kapital (till exempel på grund av stora ränteutgifter), 
hushållsarbete m.fl. Det som populärt kallas ROT-avdrag räknas i lagtexten som 
hushållsarbete och regleras i 67 kap 13 a §. (I kapitlet talas om avdrag vilket egentligen är 
missvisande då det inte är ett avdrag i den mening som jag talat om ovan, utan en reduktion 
av skatten.) Av 13 a § framgår bl.a. följande: ”Som hushållsarbete räknas vid tillämpningen 
av detta kapitel även reparation, underhåll samt om- och tillbyggnad av ett småhus eller en 
ägarlägenhet som ägs av den som begär skattereduktion.” Den maximala skattereduktionen 
för hushållsarbete är 50 000 kr per beskattningsår och skattskyldig.
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Om istället den förbättrande reparationen utfördes i samband med  
förvärvet så blev fastigheten i bättre skick genom den åtgärden, men hur 
mycket av detta kan beaktas vid försäljningen? Även om man håller sig 
inom en ganska snäv ram med tanke på femårsbegränsningen, så kan det 
bli aktuellt att reducera det belopp som ska tas upp som förbättrande  
underhåll.

En förbättrande reparation kan förslitas om en tid hinner förflyta  
mellan den tidpunkt då åtgärden vidtogs och avyttringen. SKV anger som  
exempel en villa som köptes år 2006 och var i mycket dåligt skick. År 
2008 målas och tapetseras villan för 20 000 kr. Arbetet innebär att  
villan är i ett bättre skick när den säljs 2012 än när den köptes 2006. Vid  
försäljningstidpunkten har det dock gått ett antal år sedan arbetet utfördes 
och enligt bedömning återstår det bara 12 000 kr som avdragsgill utgift av 
den ursprungliga utgiften 20 000 kr p.g.a. den förslitning som skett sedan 
2008.12

Reduktionen bygger på att för varje år som gått sedan reparationen  
utfördes så har en del förbrukats. Om det är en ommålning av huset 
som det är fråga om, så är inte skicket efter fyra år detsamma som efter 
ett år. Hur stor reduktion man bör göra är svårt att ange generellt, men 
man skulle kunna säga att om en fasadmålning varar i 10 år så sker en  
förbrukning med 10 procent per år sedan reparationen utfördes inom 
femårsperioden. Om åtgärden avser utbyte av vitvaror som kanske kan 
anses hålla i 15 år, så sker en reduktion av beloppet med 1/15 per år  
sedan utbytet.

Vad nu sagts tillämpas på motsvarande sätt vid avyttring av bostadsrätter, 
46 kap. 8-10 §§.

Frågan om förbättrande reparationer och underhåll blir i realiteten både en 
materiell och en formell fråga (har den skattskyldige verkligen haft utgiften 
respektive är han berättigad till avdrag för en sådan utgift). 

Vid bedömningen av skicket avses skicket i rent faktisk mening, inte 
om åtgärden har gjort att fastigheten är mer värd (prishöjande). Det är  
fråga om rena reparationer och underhåll som syftar till att återställa eller 
bibehålla bostaden i samma skick som den hade när den förvärvades 
eller ny-, till-, eller ombyggdes. Sådana arbeten avser byggnadsdelar och  
detaljer som normalt behöver bytas eller lagas en eller flera gånger under en  
byggnads livslängd. Exempel på detta är in- och utvändig ommålning,  
utbyte av takpannor, vitvaror, värmepanna, golv och väggmaterial. Utgifter 
för reparationer och underhåll som endast återställer bostadens skick, och 
12 Skatteverkets broschyr nr 379 s 6.
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inte gör att den är i bättre skick vid försäljningen än vid köpet är således 
inte avdragsgilla.

Skadeersättningar

Skadeersättningar från till exempel försäkringsbolag är enligt huvud- 
regeln normalt skattefria, om de avser privatbostadsfastigheter, 8 kap. 22 §.  
Bakgrunden till detta är att botande av skadan skulle försvåras om  
ersättningen beskattades. Om skadorna täcks av ersättningen, så ska de  
belopp som lagts ner härpå inte beaktas. Emellertid kan kapitalvinst- 
beskattning aktualiseras i några fall.

Skulle fastighetsägaren inte använda hela beloppet, så ska oanvänd del  
reducera omkostnadsbeloppet i motsvarande mån. Vid motsatt för- 
hållande, då fastighetsägaren reparerar för mer än vad försäkrings- 
ersättningen uppgår till, så får omkostnadsbeloppet öka med det belopp 
som lagts ned utöver skadeersättningen, 45 kap. 26 §. 

Kapitaltillskott till bostadsrättsförening

Om privatbostadsinnehavaren till privatbostadsföretaget gjort  
kapitaltillskott av annat slag än insats vid förvärvet av lägenheten, ingår 
dessa tillskott i omkostnadsbeloppet om de var avsedda för företagets  
amortering på sina lån eller för finansiering av ny-, till- eller ombyggnad 
på fastigheten, 46 kap. 7 §. Tillskott som skett före den 1 januari 1974 
räknas inte med.

En förutsättning för att tillskotten för amorteringar ska få räknas 
med är att de inte uppgår till större belopp än lägenhetens andel av  
amorteringarna och att det inte är fråga om amortering på lån som tagits 
särskilt för amortering på det förstnämnda lånet, IL 46 kap. 7 §.

Tillskott för ny-, till- eller ombyggnad får beaktas om det använts för 
ett bestämt byggnadsarbete och att tillskotten som bostadsrättshavarna  
lämnat för arbetet ifråga sammanlagt har uppgått till minst 3  000 kr  
multiplicerat med antalet deltagande bostadsrätter, 46 kap 7 § 3 st.

Generellt om beviskravet inom skatterätten

I skattelagstiftningen finns endast ett fåtal bestämmelser om bevisning. I 
de flesta fall tillämpas allmänna principer om beviskravets nivå och bevis-
bördans placering. Normalt ligger bevisbördan hos den som lättast kan 
prestera bevisningen. Det innebär att det är SKV som har bevisbördan  
angående den skattskyldiges intäkter om man vill frångå deklarationen. 
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Den skattskyldige har bevisbördan för de kostnader som han yrkar  
avdrag för. 

När det gäller bevisningens styrka ställs inte krav på att ett omtvistat  
förhållande ska vara styrkt utan det är tillräckligt att uppgifterna vid en 
objektiv bedömning framstår som sannolika.13 Detta innebär att det är 
SKV som ska göra en viss intäkt sannolik medan den skattskyldige har att 
göra sina kostnader sannolika. Detta är således beviskravet då den årliga 
inkomsten ska fastställas. Beviskravet är av rättssäkerhetsskäl högre i mål 
om efterbeskattning som aktualiseras om den skattskyldige lämnat oriktig 
uppgift i sin deklaration. Efterbeskattning leder till att den skattskyldige 
påförs en högre skatt. 

I vilket fall som helst ska de faktiska omständigheterna vara styrkta, dvs. 
helt klarlagda.

Förbättringsutgifter – beviskravet då underlag 
saknas

En nyckelfråga vid bedömningen av avdragsrätten för förbättrande  
reparationer och underhåll är fastighetens skick vid förvärvet respektive 
vid avyttringen. Hur kan man bedöma objektets skick? Vilken utredning 
måste den skattskyldige lägga fram? Det är ofrånkomligt att bedömningen 
innehåller åtskilliga subjektiva inslag. Önskvärt är om den skattskyldige 
kan åberopa det som man inom straffprocessrätten kallar för ”teknisk  
bevisning”, dvs. bevis som utanför det rent subjektiva kan ge stöd 
åt en parts påstående. I detta avsnitt presenteras en del rättsfall för att  
belysa beviskravet.

Flera rättsfall som rör avdrag för förbättringsutgifter avser sådana fall där 
den skattskyldige inte på ett klart sätt kan visa underlaget för sitt avdrag 
genom kvitton, fakturor och liknande. I rättsfallen medger domstolarna 
ändå att den skattskyldige får avdrag åtminstone för en del av de uppgivna 
förbättringsutgifterna efter att han eller hon lagt fram utredning härom. 

Vilken betydelse har domstolarnas bevisvärdering för frågan om skicket? 
Några rättsfall som enbart behandlar skickbedömningen har jag inte  
funnit. Vill man få en belysning av de beviskrav som kan ställas för att 
kunna säga att en fastighet eller lägenhet är i bättre skick vid avyttringen än 
vid förvärvet ger en granskning av rättsfallen som rör förbättringsutgifter 
ändå en viss ledning. 

13 Lodin s 734. Se även Jansson Beviskrav i förvaltningsmål, s. 59 ff.
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Från Regeringsrätten14 kan nämnas RÅ 1992 not 91 där domstolen tog 
ställning till beviskravet. I domskälen uppgav Regeringsrättens majoritet 
bl.a. följande: 

”Enligt punkt 1 och punkt 2 a av anvisningarna till 36 §   
kommunalskattelagen (1928:370)  i dess lydelse vid 1984 års  
taxering får vid beräkningen av realisationsvinst vid försäljning 
av fastighet avdrag göras bl a för förbättringskostnader som lagts 
ned på fastigheten. Som förbättringskostnad räknas också kostnad 
för reparation och underhåll i den mån den avyttrade egendomen 
på grund därav vid avyttringen befunnit sig i bättre skick än vid 
förvärvet. - Frågan i målet gäller vilket krav som skall ställas på  
bevisningen om att förbättring skett av en schablontaxerad fastighet. 
Genom ändring i reglerna om realisationsvinstbeskattning infördes 
fr o m den 1 januari 1968 en evig realisationsvinstbeskattning vid 
fastighetsförsäljningar. Redan när lagändringen gjordes förutsågs att 
det skulle vålla svårigheter för de skattskyldiga att styrka nedlagda 
förbättringskostnader särskilt för tiden före lagändringen, eftersom 
de tidigare inte haft lika stor anledning att bevara verifikationer  
m m för framtiden. Föredragande departementschefen15 uttalade 
att det emellertid borde fordras att den skattskyldige gör sannolikt 
att förbättringar skett (prop 1967:153 s 143).”

Den skattskyldige sålde fastigheten under 1983. I sin självdeklaration 
för inkomsttaxering 1984 upptog han vid realisationsvinstberäkning  
förbättringskostnader för åren 1952, 1957 och 1967 med respektive  
15 000, 8 000 och 14 000 kr. Kostnaderna avsåg dels renovering och  
ombyggnad vid inflyttningen i fastigheten som förvärvades 1952, dels 
värme och vatten samt målningsarbeten vid två tillfällen. Taxerings- 
nämnden16 uppskattade förbättringskostnaderna till skäliga 5 000, 3 000 
respektive 10 000 kr. Den skattskyldige ingav till stöd för sina yrkanden 
specificerade uppgifter på utförda arbeten och kostnader för dessa.  
Uppgifterna angavs vara inhämtade från de firmor som levererat  
material och utfört arbete på fastigheten samt från branschorgan. Inga 
fakturor eller kvitton visades upp. Taxeringnämnden inhämtade uppgifter 
från bl. a. Målarförbundet och Rörfirmornas Riksförbund. 

14 Den 1 januari 2011 bytte Regeringsrätten namn till Högsta förvaltningsdomstolen.
15 Med ”departementschefen” avses i detta sammanhang inte statsrådet och chefen för ett 
visst departement utan det är fråga om överväganden som gjorts under lagstiftningsarbetet 
i ett departement. Det är närmast en tjänsteman i departementet som formulerat texten 
men i departementschefens namn.
16 De lekmannasammansatta taxeringsnämnderna fattade tidigare de grundläggande, 
årliga taxeringsbesluten.
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De kostnader som det yrkades avdrag för avsåg till stor del kostnader för 
reparation och underhåll som är avdragsgilla bara i den mån den avyttrade 
egendomen på grund därav vid avyttringen befunnit sig i bättre skick än 
vid förvärvet. De ifrågavarande kostnaderna hade enligt den skattskyldige 
nedlagts 31, 26 respektive 16 år före avyttringsåret. Någon utredning i vad 
mån kostnaderna medfört en avdragsgill förbättring har inte förebringats 
i målet.

”Vad gäller storleken av nedlagda kostnader får utredningen anses 
utvisa att Fritiof L beräknat vissa kostnader för högt. - Med hänsyn 
till det anförda och omständigheterna i övrigt kan Fritiof L inte  
anses ha gjort sannolikt att han är berättigad till avdrag utöver vad 
som medgivits.” (min kurs.)

Regeringsrätten biföll inte överklagandet.

I rättsfallet RÅ 2002 ref. 73 hade man vid beräkning av realisationsvinst 
vid en fastighetsförsäljning uppskattat storleken av förbättrings- 
kostnaderna efter vad som framstod som skäligt då kvitton förkommit och 
annat underlag för avdrag för förbättringskostnader visat sig bristfälligt. 
Regeringsrätten gjorde följande bedömning:

”I princip ankommer det på den skattskyldige att visa vilka  
kostnader han har haft när han yrkar avdrag för förbättrings- 
kostnader vid beräkning av realisationsvinst vid försäljning av  
fastighet. Vanligen sker detta genom att den skattskyldige företer 
fakturor eller kvitton som avser kostnader för utfört arbete,  
byggnadsmaterial m.m.” 

Vilka krav som skall ställas på bevisningen berördes endast kortfattat i 
samband med att den till tiden obegränsade realisationsvinst- 
beskattningen på fastigheter infördes år 1968. Departementschefen  
uttalade att det ifråga om kostnader nedlagda före år 1968 borde vara 
tillräckligt att den skattskyldige gjorde sannolikt att förbättringen 
skett och att han haft kostnader uppgående till ett visst belopp medan  
däremot kraven på bevisning borde kunna sättas tämligen högt när det  
gällde kostnader som belöpte på tiden efter det att den nya realisations- 
vinstbeskattningen införts (prop. 1967:153 s. 143). Liknande uppfattning 
kom till uttryck i prop. 1975/76:180 s. 132, där departementschefen uttalade 
att han inte kunde ansluta sig till kommitténs (Realisationsvinst- 
kommittén, SOU 1975:53 ) uppfattning att förbättringskostnader alltid 
måste kunna styrkas genom faktura eller kvitto för att bli avdragsgilla vid 
vinstberäkningen. Han fann ett sådant krav alltför strängt beträffande  
arbeten som utförts långt innan den till tiden obegränsade realisations- 
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vinstbeskattningen infördes. Däremot borde kravet på bevisning ställas  
betydligt högre i fråga om arbeten som utförts efter det att de nya 
reglerna trätt i kraft. Vidare menade departementschefen att några  
författningsbestämmelser angående beviskravet inte behövdes. Kravet  
på bevisningen belyses också i rättsfallen RÅ 1992 not. 90  och 91.  
Regeringsrätten konstaterade i det förstnämnda fallet, som gällde  
kostnader avseende åren 1969-1979, att klaganden inte hade kunnat förete 
verifikationer på samtliga kostnader eller på annat sätt kunnat styrka att 
han var berättigad till avdrag utöver vad som medgetts. I det sistnämnda 
fallet belyses beviskravet för kostnader nedlagda före år 1968.

I detta fall har en väsentlig del av deklarationsunderlaget avseende  
kostnaderna förkommit. I målet föreligger allmän statistik från Statistiska 
centralbyrån rörande nybyggnadskostnader under aktuella år, även  
fördelade på enskilda produktionsfaktorer, uppgifter från den särskilda  
fastighetsdeklarationen och uppgifter från leverantörer av byggnads- 
material m.m. Utredningen omfattar således dels allmänna uppgifter om 
kostnadsläget under den aktuella perioden, dels uppgifter som är  
hänförliga till det enskilda fallet. Utredningen kan emellertid inte anses 
visa hur stora dessa kostnader varit. Situationen påminner därmed om 
den då skatten, eller underlaget för att ta ut skatt, på grund av bristfälligt 
underlag för deklarationen, uppskattas till det belopp som framstår som 
skäligt med hänsyn till vad som framkommit i ärendet - jfr skönstaxering 
enligt 4 kap.  3 §  taxeringslagen (1990:324) . I detta fall finns en  
godtagbar utredning om förbättringsarbetenas omfattning. Däremot 
saknas en sådan utredning om kostnadernas storlek. Kostnaderna bör 
därför, med utgångspunkt i utredningen om förbättringsarbetena,  
uppskattas till ett belopp som framstår som skäligt. (min kurs.)//

Om den skattskyldige hävdar att han haft vissa utlägg har han större  
möjligheter att få igenom avdraget om han lämnar en tydlig redogörelse  
för vad som har utförts. 

I en kammarrättsdom (Kammarrätten i Stockholm 2007-06-25, 
mål 7667-06) yrkade en fastighetsägare avdrag för förbättrings- 
utgifter med 3,2 miljoner kronor. Den skattskyldige kunde dock 
inte visa kvitton, fakturor eller liknande men av ritningar framgick 
ändå att fastigheten hade genomgått en omfattande ombygg-
nad och renovering. SKV sträckte sig till att medge skäligt avdrag 
med 500 000 kronor. Länsrätten anförde att utredningen om för- 
bättringsarbetenas omfattning var godtagbar men att det saknades 
en utredning om kostnadernas storlek. Med hänsyn till om- 
fattningen av utförda arbeten medgav länsrätten avdrag med  
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ytterligare 500 000 kronor. I kammarrätten ingav den skattskyldige 
handlingar som beskrev renoveringsåtgärderna på fastigheten och 
vad dessa uppskattningsvis hade kostat. Kammarrätten ansåg att 
det var visat att det vidtagits stora åtgärder och att utredningen om  
åtgärdernas omfattning var godtagbar. Kammarrätten medgav 
avdrag för förbättringsutgifter med ytterligare en miljon kronor.

I ett rättsfall åberopade den skattskyldige att fastigheten vid fastighets- 
taxeringen hade fått högre standardpoäng och därigenom ett högre  
taxeringsvärde. En fastighetsdeklaration och det därpå följande taxerings-
beslutet bör således vara en indikation om att fastighetens skick har  
ändrats. Det är inte troligt att en skattskyldig i sin fastighetsdeklaration 
skulle uppge en högre standard än den verkliga bara för att kunna få ett 
högre omkostnadsbelopp.

I ett mål från Kammarätten i Jönköping (2007-09-25,  
mål 467-07) hade en man yrkat avdrag för förbättringsutgifter 
med 498  115 kronor. Avdraget bestämdes efter en skälighets- 
uppskattning till 250  000 kronor, bland annat då den skatt- 
skyldige inte styrkt kostnader för om- och tillbyggnader med  
fakturor. I länsrätten yrkade mannen avdrag med 585 115 kronor  
men länsrätten instämde i SKV:s bedömning. Den skattskyldige 
hävdade bland annat att standardpoängen ökat från 30 till  
38 poäng vid fastighetstaxeringen 2006. Kammarrätten delade  
underinstansernas bedömning men tillade att en sammanställning 
av kostnader från en byggnadsingenjör medför ett större avdrag.  
De omfattande byggnadsåtgärder som gjorts samma år som  
avyttringen 2004 har haft en standardhöjande effekt i högre grad 
än vad underinstanserna tagit hänsyn till. Kammarrätten medgav 
avdrag med ytterligare 100 000 kronor vilket gav den skattskyldige 
ett sammanlagt avdrag med sammanlagt 350 000 kronor.

En annan metod är att åberopa fotodokumentation och annan utredning om 
vad som utförts samt om fastighetens skick. I ett kammarrättsavgörande 
(Kammarrätten i Jönköping, 2007-09-03, mål 1731-07) som inte heller 
handlade om förbättrande reparationer och underhåll utan om rätten till 
avdrag då kvitton på utgifterna saknades yrkade den skattskyldige avdrag 
för förbättringskostnader med närmare 700  000 kronor, men kvittona 
hade försvunnit. Ägaren hade köpt fastigheten 1991 för 325 000 kronor 
och sålde den 2001 för 1,3 miljoner kronor. Fastighetens byggnadsvärde 
hade ökat från 90  000 kronor taxeringsåret 1994 till 477  000 kronor  
taxeringsåret 2003. Den skattskyldige kunde visa foton på byggnaderna, 
en skiss över utförda åtgärder och en specifikation över nedlagda  
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kostnader, främst materiel. Kammarrätten uppskattade de avdragsgilla 
kostnaderna till totalt 250 000 kronor. Fastighetsägaren medgavs avdrag 
för förbättringskostnader med ytterligare 50 000 kronor, utöver de 200 000 
som SKV hade medgett.

Ett förhållande som inte är betydelselöst är ett beviljat bygglov. Om 
det byggande som lovet förutsätter har genomförts så tyder det på att  
förbättringskostnader förekommit även om nivån på dessa kan vara svåra 
att precisera. Möjligen kan även förbättrande reparationer och underhåll 
förekomma. 

Vid förvärv förekommer det mycket ofta att den osäkre eller mindre  
kunnige köparen använder sig av en besiktningsman för hjälp med 
bedömningen av fastighetens skick, detta trots att en köpare normalt 
förutsätts kunna göra detta själv. Ett intyg från en besiktningsman borde 
kunna ha ett visst bevisvärde.

Slutsatser

För att kunna göra avdrag för förbättrande reparationer och underhåll 
krävs att fastigheten eller lägenheten är i bättre skick vid avyttringen än 
vid förvärvet. Det finns ingen enkel metod för den skattskyldige att visa 
detta. Hans utgångspunkt bör vara att de kostnader som han lagt ner också 
har förbättrat skicket. 

Är det fråga om ny-, till- eller ombyggnad har skickbedömningen  
ingen betydelse. Även om skicket inte är bättre eller rent av sämre har den 
skattskyldige rätt till avdrag så länge det är fråga om något som tillförts 
fastigheten och som inte fanns tidigare. Det är ju till och med möjligt 
att det som utförts till exempel stilmässigt kan ha försämrat fastigheten. 
Avdragsrätt finns ändå. 

Det är vid förbättrande reparationer och underhåll som skick- 
bedömningen kommer in i bilden. En förbättring av skicket vid de två 
jämförelsetidpunkterna är nödvändig för att avdragsrätt ska föreligga. En 
skattskyldig har svårt att visa skickförbättringen och har i utgångsläget att 
försöka hävda att det som nedlagts faktiskt har förbättrat skicket. Som 
framgått har den skattskyldige i flera fall yrkat avdrag utan att ha ett  
tillförlitligt underlag. Domstolarna har nöjt sig med en sannolik- 
hetsbedömning av storleken av den skattskyldiges förbättrings- 
utgifter. Även när det gäller skickförbättringen bör en sannolik- 
hetsbedömning vara tillräcklig. 
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Vad som framkommit genom denna undersökning är att skick- 
bedömningen följer vanliga bevisregler inom förvaltningsrätten. Den 
skattskyldige har bevisbördan för att fastigheten eller lägenheten är i  
bättre skick vid avyttringen än vid förvärvet. För att kunna visa  
detta krävs åtminstone att han kan göra det förbättrade skicket sannolikt. 
Avdragets storlek står i relation till hur väl den skattskyldige lyckats visa  
förbättringen i skicket. De redovisade avgörandena avser avdrag för  
renodlade förbättringsutgifter, inte avdrag för förbättrande reparationer 
och underhåll, men beviskraven skiljer sig inte inom förvaltningsprocessen 
om det är fråga om avdrag för renodlad förbättring eller  
skickbedömningen vid förbättrande reparationer och underhåll. 

Den skattskyldige kan göra skickförbättringen sannolik genom att  
lämna en tydlig redogörelse för vad som gjorts, visa fastighetstaxerings-
resultat (fler standardpoäng), foton eller lämna intyg från till exempel en 
besiktningsman.

Avslutningsvis måste givetvis den skattskyldige beakta de generella  
begränsningarna: Det yrkade beloppet måste uppgå till minst 5 000 kr per 
år och inte gå längre tillbaka i tiden än fem år. Det sistnämnda underlättar 
sannolikt för den skattskyldige att hålla underlaget i ordning. Nedan följer 
en sammanfattande tablå.

Ren förbättringsutgift Utgift för förbättrande 
reparation och underhåll

Utgift avseende rent 
underhåll

Fullt avdrag

(belopp dock minst 5000 
kr)

Inte bättre skick vid 
avyttringen än vid 
förvärvet  inget avdrag

Bättre skick vid 
avyttringen än vid 
förvärvet  avdrag

(Belopp dock minst 
5000 kr och inte längre 
tillbaka än 5 år)

Inget avdrag
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Slutord

Den 1 mars 2012 (Fi 2012/1017) lämnade regeringen ett uppdrag till 
Skatteverket angående förenklad beskattning och service vid avyttring av 
privatbostadsfastigheter och privatbostadsrätter. Bakgrunden är att det är 
vanligt att skattskyldiga deklarerar fel när en bostadsförsäljning ska  
redovisas. Därför föreslår SKV i en promemoria den 17 december 2012 
att kapitalvinsten även i fortsättningen ska beräknas som skillnaden mellan 
försäljningsintäkten och omkostnadsbeloppet och att även förbättrings- 
utgifter ska få ingå men bara under vissa förutsättningar. Enligt  
förslaget avses med förbättringsutgifter utgifter för nybyggnad, utökning 
av en byggnads yta med minst 25 kvm vid ett och samma tillfälle och  
reparationer och andra förbättrande åtgärder än de nämnda.

Med nybyggnad avses uppförande av småhus eller annan byggnad med 
en yta om minst 25 kvm. Även anläggningsarbeten som görs i samband 
därmed får ingå. En nybyggnad anses slutförd vid utgången av det tredje 
året efter det år då den övervägande delen av byggnaden togs eller kunde 
ha tagits i bruk för sitt ändamål. 

Utgifter för åtgärder som avses under punkt 3 på fastighet eller bygg-
nad får endast ingå i omkostnadsbeloppet till den del de överstiger ett 
belopp som motsvarar 500 000 kr multiplicerat med den skattskyldiges 
andel av fastigheten som han avyttrat och är hänförliga till beskattnings- 
året eller något av de tio föregående beskattningsåren.  På grund av  
begränsningen 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 förlust 
görs en kvotering med 13,94/30 (tidigare 50 procent) av förlusten när  
resultatet i inkomstslaget kapital ska beräknas. För näringsfastigheter är 
det inte tänkt med någon skillnad i förhållande till vad som gäller nu.

Förslaget innebär ingen ändring i fråga om förbättrande reparationer och 
underhåll och att dessa måste ha medfört att fastigheten är i bättre skick 
vid avyttringen än vid förvärvet. Skickbedömning måste således göras även 
i fortsättningen. Detta är märkligt då just skickbedömningen egentligen är 
den mest komplicerade delen vid kapitalvinstbeskattningen av fastigheter 
och bostadsrätter.

När detta skrivs (mars 2014) har Finansdepartementet ännu inte lagt fram 
någon proposition till Riksdagen.
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Gröna hus  
– en forskningsöversikt
 
Inledning

Intresset i bygg- och fastighetsbranschen för miljöfrågor och energisparande 
är varken överraskande eller särskilt nytt. Den stora samhälleliga  
diskussionen om klimathotet måste alla branscher förhålla sig till.  
Byggnader är dessutom centrala i sammanhanget, de ekologiska  
avtrycken är stora både när de produceras och under de långa livs- 
längderna. Byggsektorn sägs stå för ungefär 40 procent av EU:s  
energianvändning och 30 procent av Sveriges. Fenomenet ”Gröna Hus” är 
därför lätt att förklara betydelsen av. Det uttrycker bygg- och fastighets-
branschens sätt att ta ett miljöansvar och se de affärsmässiga fördelarna 
med detta. Simons Siggelstens kapitel i denna bok pekar på en viktig  
aspekt, nämligen möjligheterna att minska energiförbrukningen i bostäder 
med en annat typ av värmemätning. I vårt bidrag tas ett bredare grepp på 
forskningen runt branschen och miljöfrågorna.

Samtidigt som denna diskussion är relativt gammal, framstår det 
vetenskapliga fältet kring företeelsen som mer outvecklad. Vår översikt 
kommer att konstatera att det finns en rad inledande, närmast explorativa, 
studier. Det saknas däremot en allmänt överenskommen begrepps- 
apparat, definitionerna spretar åt olika håll och det finns heller  
egentligen inga självklara eller odiskutabla resultat att redovisa. Istället kan  
den begynnande forskningsverksamheten kring Gröna Hus i Sverige  
likaväl som internationellt illustrera hur en vetenskaplig grund formas  
långsamt. Studier måste göras, och ibland göras om igen och sedan diskuteras  
grundligt för att överenskommelser ska kunna göras om hur kunskapsläget 
faktiskt ter sig.

Förutom att denna typ av kunskaper kräver tid för att växa fram,  
förklaras forskningsläget av att antalet fältstudier är få, samtidigt som brist 
på både dataunderlag och en allmänt accepterad begreppsapparat försvårar 
framväxten av självklara slutsatser. Vidare är många olika vetenskapliga fält 
indragna. Forskningen är till sin natur tvärvetenskaplig. Naturvetenskap 
är centralt eftersom energifrågans tekniska och biologiska konsekvenser  
är omfattande. Men förutom detta fält, samlas här också national- 
ekonomer och andra kvantitativt inriktade finansiella ekonomer och  

Stig Westerdahl och Peter Öhman
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företagsekonomer. I forskningsfältet finns även ett växande antal  
”fastighetsforskare” (som arkitekter och lantmätare/fastighetsekonomer)  
och studier har bedrivits ur såväl organisations-, marknadsförings- som 
redovisningsperspektiv. Samsyn försvåras också av att forskare från  
dessa olika discipliner omfattar olika vetenskapssyn. I detta kapitel ligger  
betoningen på studier inom samhällsvetenskap. De biologiska eller  
tekniska aspekterna blir sekundära när fokus istället läggs på ekonomiska, 
marknadsmässiga och organisatoriska frågor.

Certifiering är en central fråga vid diskussioner kring fastigheter och  
hållbarheten. Ett antal olika system finns utvecklade, där Breeam och 
LEED är de vanligaste internationellt. I Sverige finns ett nationellt  
certifieringsystem: Miljöbyggnad. I detta kapital kommer inte de olika  
systemen att diskuteras eller jämföras. De utgör ofta referenspunkt 
för olika typer av studier som genomförts, men deras uppbyggnad och 
värdet av dem är en för omfattande fråga för att kunna rymmas i detta  
bidrag. Syftet här är istället att ge en översikt över den forskning som  
bedrivits kring miljöfrågorna i anslutning till fastigheter och vilka slutsatser  
den presenterat.

En inledande översikt av forskningen blir av naturliga skäl partiell, men 
ger också vid handen att den forskning som bedrivits har en geografisk 
koncentration till USA, Storbritannien och Australien. Sverige intar en 
mer blygsam roll, även om några lärosäten bedriver studier. Formas1 har 
finansierat en del, Mistra2 något enstaka projekt med anknytning till  
fastighetsbranschen. Icke engelsk-språkig forskning faller under radarn för 
de sökningar av litteratur som gjorts.

Detta kapitel är uppdelat i fyra delar. Efter denna korta inledning följer 
ett andra avsnitt som utgör en översikt över en del av den internationella  
forskningen. Det tredje avsnittet presenterar särdrag i den svenska  
forskningen på området utifrån några pågående och avslutade projekt. I en 
fjärde och avslutande del sammanfattas forskningsläget kortfattat.

Det internationella forskningsläget

Lönar sig Gröna Hus?
Den internationella forskningen tar ofta sin utgångspunkt i några  
publikationer som ofta refereras. Tre forskare (Eichholtz, Kok och  
Quigley, med ursprung i både Europa och USA) har genomfört studier av  
kontorsfastigheter utifrån ett förhållandevis stort dataunderlag och  
1 Formas står för ”Forskningsrådet för miljö, areella näringar och samhällsbyggande” 
2 Mistra står för ”Stiftelsen för miljöstrategisk forskning”. 
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presenterat dessa i olika sammanhang. Här väljs en artikel från 20103 
där de liksom i sina andra bidrag hävdar att Gröna Hus (kommersiella  
byggnader som ansetts som energieffektiva av en av två ledande  
organisationer, Energy Star och LEED4) har högre hyresintäkter och ger ett 
högre försäljningspris än motsvarande ”icke-gröna” hus. Dessa skillnader 
är dessutom större i områden som anses mindre attraktiva, dvs. landsbygd 
och perifera delar av storstäder.

Författarna tar avstamp i mer allmänna teorier som hämtats från  
tidigare studier om företagens sociala ansvar (CSR), liksom ur  
diskussionerna om arbetsproduktivitet som antas vara  högre i Gröna 
Hus och vidare i hur energieffektivitet påverkar företagets image. Att vara 
hyresgäst i ett miljömärkt hus signalerar att företag tar ett socialt ansvar. 
Ytterligare ett vanligt argument är att energieffektiva hus är mer långlivade. 
Deras studie hävdar också att dessa finansiella fördelar med Gröna Hus 
inte accepterats av ”marknaden”; de som investerar i fastigheter. Det 
krävs starkare bevis på att fördelarna verkligen existerar, hävdar artikel- 
författarna, som dock menar att de i sin forskning visat att kostsamma 
initiala investeringar i energieffektivitet och miljöcertifiering betalar sig.

Andra flitigt citerade studier i sammanhanget kommer till liknande  
slutsatser. Det gäller dels Fuerst och McAllister (2011) som studerat  
effekterna av miljö-certifiering på kommersiella fastigheter. Det finns  
enligt författarna tre faktorer som påverkar prisskillnaderna mellan  
certifierade och icke-certifierade byggnader: högre beläggning, lägre  
kostnader (”holding costs”) för investeraren och en lägre risk. Baserat på  
CoStar databas har de granskat effekterna både för hyresintäkter och pris. 
Båda är högre för miljöcertifierade byggnader som således innebär fördelar 
både när det gäller hyror och försäljningspris jämfört med icke-certifierade 
objekt. En liknande men mer övergripande studie är författad av Ashok 
och Kroll5.  Utifrån befintlig litteratur konstaterar de att forskare generellt 
är överens om att det finns ekonomiska fördelar med energieffektiva  
byggnader och certifiering, fördelar som överväger högre initiala  
kostnader. Dessa fördelar är både påtagliga och kvantifierbara i form av 
högre hyresintäkter och högre försäljningspris, men de kan även finnas 
mer diffusa fördelar i form av stärkt social image. Författarna refererar till 
andra studier som tidigare forskat på spridningen av certifieringssystemen 
LEED och Green Star, vilken är snabb! 
3 “Doing Well by Doing Good? Green Office Buildings.” American Economic Review 100.5 
(2010): 2492-2509.
4  LEED står för ”Leadership in Energy and Environmental Design” och är 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 så här långt kan en läsare lätt få intrycket  
att forskningsläget är klart: Gröna hus lönar sig. Det miljömässiga  
byggandet kan skilja mellan olika branscher och geografiska områden, 
men är ekonomiskt försvarbart. Denna slutsats ifrågasätts emellertid i en 
annan studie; Sayce, Sundberg och Clements (2010). I en omfattande och  
övergripande litteraturöversikt har författarna granskat samtliga  
studier från 2000-2009 vilka behandlat uthållighet och kommersiella 
fastighetspriser i engelsk-språkiga forskningstidskrifter och motsvarande. 
Deras fråga var helt enkelt vilka bevis det finns för ett samband mellan 
miljöcertifiering, energiklassning å ena sidan och ekonomiska vinster å den 
andra. De är klart mer återhållsamma än de tidigare refererade studierna. 
Deras slutsatser är:

Många studier saknar stort dataunderlag, de utgår från enstaka exempel  
som görs allmängiltiga. Några större studier hävdar visserligen att de kan  
visa fördelar vad avser hyresnivåer med miljöcertifiering (motsvarande)  
men dessa är att betrakta som preliminära. Bevisen på ett högre  
försäljningspris (”capital shift”) är ännu mer bristfälliga, hävdar rapporten.

En brittisk databas (Investment Property Databank, IPD) samlar data 
om miljöcertifierade hus, men underlaget är fortfarande för litet för att  
konstatera skillnader i värdeutveckling.

Kostnadsbesparingar för hyresgästerna har förts fram, men har inte kunnat 
ledas i bevis i studierna.

Flera studier hävdar att det utifrån ekonomisk teori bör finnas skillnader 
i värdeutveckling. Dessa studier argumenterar för skärpt lagstiftning och  
tydligare moraliska hänsynstaganden med resonemang som rör sig i ett 
normativt fält: hur det borde vara. Marknadsaktörer får på detta sätt  
kännedom om vikten av hållbarhet, vilket är en poäng enligt rapport- 
författarna. Men denna form av forskning visar inte hur det verkligen 
förhåller sig.

Argument om att Gröna Hus är billigare att hyra och erbjuder bättre  
arbetsförhållanden har heller inte kunnat styrkas, hävdar rapport- 
författaren. Fördelarna för hyresgästerna är alltså inte dokumenterade, det 
finns dessutom studier som tyder på problem i dessa typer av fastigheter.

De flesta studier som rapporten bygger på är, som sagt, från USA, 
Storbritannien eller Australien. Av empiriska studier (byggda på 
dataunderlag) dominerar de amerikanska. Av dessa utgör kontors-
fastigheter den större delen. En majoritet av studierna är skrivna för  
praktiker snarare än avsedda för en akademisk läsekrets. Det råder 
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vidare förvirring vad avser terminologi (olika certifieringssystem, vad är  
uthållighet osv.). 

Den samlade slutsatsen i de tre forskarnas rapport som granskat tidigare 
forskning är att frågan om hållbara hus och marknadsförhållanden i mycket  
handlar om teori och uppfattningar, men att lite av detta verkligen är  
bevisat. Det som kan anses bevisat rör ett segment (kontor) i en delmarknad  
(stora städer i USA). En rekommendation från rapporten, förutom frågor 
om data och definitioner, är att vad uthållighet innebär för fastighets- 
företag och hyresgäster måste undersökas närmare. Studien  
innehåller också en sammanställning av artiklarna och en sammanfattning  
av dem (liksom en sammanställning av artiklar som inte ingår i  
studiens analysdel).

Frågan om lönsamhet, såsom den kan speglas i de studier som redovisats  
här, är alltså långtifrån solklar. De som med emfas hävdar att  
miljöcertifiering är en lönsam strategi för fastighetsföretagen anses  
vara forskare som bygger sina slutsatser på ett geografiskt och marknads- 
mässigt begränsat urval. Samtidigt är forskningen inte så långt kommen,  
och det finns heller inga studier som motsäger dessa (i sig alltså  
begränsade) resultat. 

Vilka aktörer är intresserade och varför?
Studierna kring lönsamhet diskuterar utifrån rätt entydiga (om än  
svårfångade) variabler om Gröna Hus är lönsamma eller inte. Ger husen 
högre hyresintäkter och en snabbare värdeökning är andra fastigheter? En 
anknytande frågeställning är hur hyresgästerna ställer sig till företeelsen och 
hur husen marknadsförs. Eichholtz, Kok och Quigley (2009) har studerat 
efterfrågesidan genom att undersöka vilka som hyr de Gröna Husen och 
varför de hyr. En studie av 3100 hyresgäster i Gröna Hus jämfördes med 
4000 i en kontrollgrupp. Studien visar att oljeindustrin är vanliga  
hyresgäster (som miljökänsliga, antar författarna). Även företag inom  
juridik (stor bransch i USA) och finanssektorn är frekventa hyresgäster. 
Allmänt förefaller företag som verkar i ifrågasatta industrier använda  
Gröna Hus som ett sätt att visa en ansvarstagande fasad. Även  
organisationer som är angelägna om att kunna rekrytera kvalificerad  
personal är överrepresenterade bland de som föredrar att hyra i Gröna 
Hus. Offentliga myndigheter (framför allt statliga) och frivilligsektorn var 
också frekventa hyresgäster.

Två finländska forskare, Eerikäinen och Sarasoja (2012), hävdar i en  
konferensrapport att fastighetsföretagen inte marknadsför sina Gröna Hus  
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och energieffektiva byggnader på ett systematiskt sätt. Det finns ingen  
ambition att göra det till ett konkurrensargument. De bygger sin artikel på 
bl.a. ”Four Steps to Competitive Success in Green Building Marketing” :

Källa: Yudelson, 2007

Artikeln är ett resultat av det Tekes6-finansierade projekt som deras  
universitet Aalto i Helsingfors driver, och ger en sammanfattning av frågor 
som rör marknadsföring av Gröna Hus och den forskning som gjorts. Efter 
att tre finska projekt analyserats i ljuset av dessa tidigare studier konstateras  
att ett ingenjörstänkande dominerar. Detta tänkande tar sig uttryck i  
antagandet att bra produkter med sina uppenbara fördelar marknadsför sig 
själv. Det har lett till att Gröna Hus inte marknadsförs genom sina fördelar 
eller med att de differentieras från andra typer av projekt. Segmentering 
av marknaden och att differentiera denna typ av byggnader från övriga är 
därmed ett krav för en framgångsrik marknadsföring.

Hållbar stadsutveckling och Gröna Hus

En tysk studie (Kriese, 2009) studerade ansvarstagande fastighetsföretag i 
USA (”Responsible property investors”, vilket kan definieras lite olika men 
betraktas som en särskild del av fastighetsfinansieringsmarknaden) och hur 
dessa marknadsför och strategiskt hanterar miljöcertifierade byggnader.  
 

6 Motsvarar ungefär svenska Vinnova.
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Hon argumenterar för att tre begrepp är centrala för företagen:

•	lokalisering 

•	byggnader 

•	människor 

Gröna Hus visade sig vara intressanta för investeringar i de områden i 
storstäderna där traditionell fastighetsutveckling inte ansågs genomförbar.  
Ett ekologiskt förhållningssätt bidrar till hållbar utveckling genom att  
utveckla områden som är lite udda. Detta är enligt hennes studie också 
den mest centrala frågan: var ska byggnaden ligga? De representanter 
för ansvarsfulla investerare som hon intervjuade hävdade vidare att de  
viktigaste kunderna var de med ”tålamod”. Försäkringsbolag utgjorde 
exempel på detta liksom en särskild amerikansk företeelse, de anställdas  
pensionsfonder. Projekten med ekologiskt byggande var oftast  
resultatet av områdesutveckling i storstäderna, och i det arbetet var lokala  
utvecklingsgrupper viktiga eftersom de hade kännedom om området.  
De som arbetade med denna typ av fastighetsinvesteringar inriktade 
sig vidare antingen på bostäder för låg- och medelinkomsttagare eller  
arbetade med utveckling av eftersatta kommersiella områden. En annan vanlig  
inriktning enligt Kriese (2009) var att utveckla en ny form av urbant  
boende (centralt lokaliserade, moderna och ambitiösa till sin karaktär). 
Kopplingen mellan hållbar stadsutveckling och ansvarsfulla fastighets- 
investeringar var rent allmänt en central slutsats i studien.

Andra studier är mer policy-inriktade och länkar samman byggandet med 
ett större samhällsperspektiv, oftast med urban stämpel. Denna typ av 
studier står oftast att finna i USA. Betydelsen av ett offentligt regelverk 
för att stödja en mer miljömässig inriktning av byggandet framförs i flera 
amerikanska studier: Simons, Choi och Simons (2009) och Choi, Eugene, 
och Miller (2011) får illustrera detta. Andra har studerat hur geografi och 
certifiering samverkar – generellt är frågan om städers hållbarhet nära  
kopplad till fastighetsföretagens arbete med miljö. Ashok och Kroll (2011) 
konstaterar i sina egna studier att miljöcertifiering är vanligare där den 
lokala ekonomin är stark, eller energikostnaderna är höga. Den lokala  
kulturen i fråga om hållbarhet och miljömedvetenhet spelade också in.

Finansiella perspektiv
De mer finansiella perspektiven på Gröna Hus innefattar i detta  
sammanhang frågor om redovisningsprinciper, fastighetsvärderingar 
och gröna fastighetsinvesteringsfonder. Först till frågan om hållbarhets- 
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redovisning. Sedan begrepp som ”Social redovisning” och ”Human  
Resource Accounting” lanserades, har idéer cirkulerat om hur andra 
värden än rent monetära ska kunna återges i organisationers redovisnings-
rapporter. Hållbarhetsredovisning kan föras till denna tradition, och flera 
av de studier som bedrivits har haft fokus på fastigheter, hållbarhet och 
existerande regelverk. I det sammanhanget har särskilt GRI kommit att 
bli intressant; The Global Reporting Initiative (GRI) som är ett frivilligt 
initiativ för att åstadkomma principer vilka möjliggör jämförelser av  
miljöredovisningar. Några studier har genomförts med bäring på  
fastigheter: Cajias och Bienert (2011) samt Laposa och Villupuram 
(2010) diskuterar hur principerna äger giltighet för och har använts  
inom branschen.  

Fastighetsvärderingens roll i sammanhanget har belysts i ett antal studier, 
där Lorenz och Lützkendorf (2001) är ett exempel. Fastighetsvärderingen 
har också getts en egen handbok 2006: The Sustainable Property Appraisal  
Project (Ellison och Sayce). En annan inriktning av forskningen har  
ringat in de särskilda investeringsfonder som har ansvarsfulla fastighets- 
investeringar som idé; Socially Responsible Property Investment (SRPI).  
Rapson et al. (2007) har studerat företeelsen i Storbritannien och det finns 
även motsvarande forskning från USA. En vanlig utgångspunkt är att se 
om denna typ av fastighetsinvesteringar är mer lönsamma – på kort eller 
lång sikt – jämfört med konventionella investeringar utan miljöhänsyn. 
Den forskning som har presenterats så här långt har ett empiriskt fokus. 
Den bygger på offentliga databaser eller enskilda företags uppgifter i någon 
form och drar slutsatser från dessa. Inom området Gröna Hus finns även 
mer teoretiskt orienterad forskning, där en del introduceras i nästa avsnitt. 

Teoretiska förhållningssätt
Andra forskare har således utifrån teoretiska snarare än empiriska  
premisser tagit sig an fenomenet Gröna Hus. De har varken studerat 
frågan om ett ekologiskt affärstänkande i bygg- och fastighetsbranschen är  
lönsamt, eller frågat sig hur företagen själva kan arbeta marknads-
mässigt med det. De kan istället sägas representera den riktning som  
ifrågasätter själva begreppsbildningen inom området. Det första exemplet 
är en studie författad av den australiska forskaren Kimmet (2009) som  
diskuterar frågan om miljömässig ”jargong” kontra ”verkstad” bland  
australiska fastighetsföretag. Frågan om skillnader mellan olika begrepp i 
området ”Socialt ansvar” och hållbar kommersiell investering diskuteras 
utifrån begreppsanalytiska termer. Hans slutsats är att det är begrepp 
som ger investerare stora friheter att använda som de själva önskar. En 
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studie som har samma inriktning är Wilkinson (2012). Hon utgår från  
årsredovisningarna för fastighetsföretag i Australien, och vilken syn de 
har på hållbarhet. Inspirerad av ekologiska teoribildningar diskuteras hur 
företagen förhåller sig till hållbarhet. Företagen kan antingen vara genuint  
intresserade och betrakta ekologi som en viktig fråga i sin egen rätt  
(ecocentrism) eller som en del av sin verksamhet som de måste förhålla  
sig till i största allmänhet och tillsammans med många andra frågor  
(teknocentrism). Huvudpoängen i studien är att existerande system för 
att mäta och upprätthålla hållbarhetskriterier riskerar att stå i vägen för 
arbetet med verklig hållbarhet.

Några andra forskningsinriktningar ska också framhållas. Ombyggnader 
med gröna förtecken är förhållandevis underbeforskat, men ett exempel 
på studier är Pivo (2010). Gjorda studier behandlar alltså nybyggnation 
eller befintliga byggnader snarare än olika renoveringsinsatser, liksom 
att kommersiella kontor tycks vara intressantare än lagerlokaler. Den  
senare kategorin, dvs. lagerlokaler, är dock föremål för forskning i Harrison  
och Seiler (2011). 

Uppsummering
Denna snabba exposé med en del nedslag i internationell forskning ger 
en splittrad bild, med några teman som samlar intrycken. Många större  
kvantitativt anlagda studier försöker utröna om det är lönsamt för  
bygg- och fastighetsbranschen med Gröna Hus: blir hyresintäkterna  
högre och värdestegringen bättre? En annan inriktning av studierna har 
själva marknaden som utgångspunkt och frågar sig vilka hyresgäster 
som är intresserade och vilket utrymme branschens aktörer själva har.  
Avslutningsvis gavs glimtar från studier som hade ett värderarperspektiv 
samt de som studerade gröna fastighetsinvesteringar ur ett mer renodlat 
finansiellt perspektiv. Här utgör miljöklassade byggnader tillgångarna i 
socialt ansvarstagande fastighetsfonder. Detta är en företeelse som växer 
i USA och Storbritannien, där även särskilda index arbetas fram för att  
kunna jämföra gröna fastighetsfonder7. Forskningsfältet Gröna Hus bär 
prägel av dess tvärvetenskapliga karaktär med olika ansatser, en räcka 
skiftande metoder samt slutsatser som drar åt olika håll. Denna karaktär är 
förstås en styrka i ett fält som är i vardande och där många studier måste 
betraktas som explorativa. Samtidigt kan det vara frustrerande för de som 
söker klara lösningar och entydiga resultat. 

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

Även bland svenska forskare har intresset för Gröna Hus växt över de  
senaste åren. Formas är en central aktör för finansiering av forskning inom 
både gröna näringar i stort, och studier av planering i regioner och städer 
samt forskning kring fastigheter. De kan därför tjäna som utgångspunkt för 
en överblick över den forskning som bedrivs i Sverige. Formas forskarråd  
beslutade 2010 att finansiera sex projekt på 30 miljoner kronor  
fördelat på åren 2011-2013. Formas avsatte 15 miljoner kronor och  
branschen motsvarande summa i en utlysning som omfattande ”Brukares 
och kunders krav på byggnader”, ”Hållbar utveckling” samt ”Förnyelse av 
samhällsbyggnadssektorn”. I fortsättningen av denna rapport ska genom- 
gången göras för varje lärosäte för sig, efter denna inledande samman-
ställning över de miljöer som fick medel genom beslutade Formas-projekt: 

•	Rening av avloppsledningar i flerbostadshus – möjligheter och  
 begränsningar (KTH) 

•	Gröna fastigheter och potentiella mervärden för fastighetsägare  
 och hyresgäster (KTH)

•	Gröna väggar – modernt och bra för energi och klimat? (SLU  
 Alnarp) 

•	Strategi och behov för bedömning av inomhusluftskvalitet i  
 lågenergibyggnader (IVL)

•	Vägen mot aktiva byggnader som komponent i framtidens  
 energisystem – hur hanteras barriärer, verktyg och nya affärs- 
 modeller? (Mälardalens högskola)

•	 Samverkan och hållbarhetshänsyn i bygginköpsprocessen (Lunds  
 universitet)

KTH – flera projekt med fastighetsanknytning
KTH är alltså ett av de lärosäten där olika forskargrupper intresserat sig 
för området Gröna Hus. En tidigare Formasstudie som finansierats inom 
detta område är professor Hans Linds ”Ekonomisk utvärdering av “gröna” 
kommersiella byggnader” som bedrivs 2011-13. Projektet utgår från att om 
gröna byggnader ska vara långsiktigt intressanta för investerare så måste 
de också vara det mest lönsamma alternativet. Ansökan anger att idag 
finns få sådana studier och de som genomförts bygger på amerikanska  
data. Projektet syftar till att undersöka de ekonomiska konsekvenserna  
av att bygga “gröna”, miljövänliga, kommersiella fastigheter (främst  
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kontor) eller renovera objekt så de blir “gröna”. Hur påverkas hyresnivåer, 
drift- och underhållskostnader och risker (avkastningskrav) av skillnader i  
miljöegenskaper?

En avrapportering av detta projekt är artikeln ”Is Energy Performance 
Capitalised in Office Building Appraisals” av Bonde och Song från 
ERES-konferensen8 2012 i Edinburgh. Studier, som bygger på nordiska  
och svenska data från fastighetsregister, hävdar att det inte finns  
finansiella fördelar med att investera miljömässigt. Forskningen är  
ekonometriskt baserad, och en del av osäkerheten i värderingen av  
resultatet härrör från statistiska oklarheter. Detta bidrag bildar sedan  
stomme i Magnus Bondes licentiatavhandling ”Economic Studies of Green 
Commercial Buildings in Sweden” från 2013 tillsammans med en studie  
som tillämpar deltagande observation (Bonde, 2012). Studieobjekten är 
samspelet mellan byggare och hyresgäster i två kommersiella kontors- 
fastigheter i Stockholm, där syftet var att få till stånd nya kontrakts- 
förhållanden för att uppnå energisparande i fastigheterna. Detta syfte gick 
om intet, och författaren förklarar det med begreppet ”split incentives”.  
Innebörden är att de båda aktörerna, hyresgäst och fastighetsägare, 
har olika incitament men ingen bestämd vilja att samarbete. Det  
resulterade i ett kortsiktigt handlande av båda parter, hävdar studien, eftersom  
fastighetsägarna var ovilliga att ta risker i kombination med de korta  
kontraktsperioderna. Hyresgästerna, å sin sida, var ointresserade av att  
investera i lokaler de hyrde och inte ägde.

Tove Malmqvist är en annan av forskarna på KTH inom området. Hon 
har bl.a. arbetat fram det svenska miljöklassningsverktyget Miljöbyggnad9  
– som ett komplement till BREEAM, LEED och Green Star. Det  
utgår från svenska lagar och byggnormer och kopplar an till svenska  
förhållanden. I det Formas-projekt som presenterats inledningsvis (Gröna  
fastigheter och potentiella mervärden för fastighetsägare och hyresgäster) är  
syftet att undersöka vilka mervärden fastighetsägare och hyresgäster  
upplever i Sverige med Gröna Hus. Studien ska mer i detalj undersöka 
vilka miljöegenskaper som energieffektivitet, god luftkvalitet inomhus 
och annat hos miljöklassade hus som har betydelse för dessa mervärden. 
Förutom fördelar som varumärkesprofilering, förbättrad innemiljö och 
ökad marknadsstabilitet kommer projektet också närmare studera vilken 
betydelse lokaliseringen i gröna fastigheter kan ha för hyresgästers interna 
miljöarbete: om valet av kontor kan leda till minskad miljöpåverkan för 
hyresgästens verksamhet. Ingen avrapportering av detta projekt har hittats. 
I projektet på KTH finns också en viktig koppling till frågan om vilket 

8 ERES står för The European Real Estate Society 
9 http://www.sgbc.se/certifieringssystem/miljoebyggnad
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miljöklassningssystem (t ex. Miljöbyggnad, LEED, BREEAM, Green 
Building) en fastighetsägare skall välja, eftersom de olika systemen betonar 
olika miljö- och uthållighetsaspekter.

Chalmers: byggandets organisation i fokus
Chalmers i Göteborg bedriver också forskning inom detta område. En 
studie med en ekonomisk ingång finns representerad av Bröchner på detta 
lärosäte som fram till 2012 bedrev den Formasfinansierade studien Gröna 
ändringar i byggandets affärsmodeller.  Projektet undersökte på vilket sätt 
affärsmodellerna har ändrats på senare år när företag har börjat göra sådant 
som deras kunder gjorde tidigare eller kunderna har övertagit uppgifterna 
deras leverantörer annars har gjort åt dem. Inga avrapporterade studier 
har hittats. Bröchner finns också med som en av initiativtagarna bakom  
Vinnova-programmet ”Bygg-innovation” som löper mellan 2011 och 
2014. Det är ett nationellt innovationsprogram som bygger på ett  
samverkansavtal mellan Vinnova och svenska samhällsbyggnadsföretag.

Ett återkommande inslag i behandlingen av miljöfrågorna i svensk  
bygg- och fastighetsmarknad är Miljöbarometern, utgiven av Chalmers 
i Göteborg. Denna studie är en totalundersökning (riktad till samtliga 
miljöansvariga i företag inom bygg- och fastighetssektorn med fler än 50 
anställda (20 för arkitektföretag)). Under vintern 2010/2011 tillfrågades 
totalt 461 företag (195 svarade, vilket utgör drygt 42 procent). Den  
övergripande frågeställningen var vilka miljöutmaningar som finns hos 
företagen och vad som har förändrats på 12 år. Underlaget vad avser  
förändringarna är jämförelser med enkäter i samma form gjorda 2002 och 
2006. Slutsatserna i rapporten från 2012 är att 

•	Företagen upplever att miljöproblemen har minskat eller inte  
 förändrats i omfattning.

•	 Miljöproblemen har skiftat från någonting ’där ute’ som ska ’tas  
 om hand’ till någonting som angår alla. 

•	Företagen jobbar idag mer aktivt för att minska sin totala miljö 
 belastning 

•	Miljöarbetet är på väg att bli en strategisk del inom företagen,  
 det genomsyrar verksamheten i högre grad och i större  
 utsträckning än tidigare.

•	Självregleringsåtgärder (t.ex. miljöledningssystem) har ökat sedan  
 2006 (över 85 % av de svarande anger att deras företag arbetar i  
 enlighet med miljöledningssytem). 
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•	En nackdel med tillväxten av formaliserad miljöledning är att  
 systemens likriktning har ökat den administrativa bördan och lett  
 till ökad byråkratisering.

•	Företagen upplever större påtryckningar och förväntningar från  
 fler intressegrupper än tidigare. Det finns en högre grad av  
 samverkan och utbyte med intressenter.

•	Undersökningen hävdar att det idag etablerats en marknad för  
 konsulttjänster inom miljöområdet, samtidigt som det finns  
 öppningar att ta marknadsandelar samt forma nya marknader  
 inom t ex miljöteknik och miljöledning.

Rapporten diskuterar också varför den allmänna uppfattningen 
bland företagen är att det saknas gröna affärsmöjligheter inom bygg-  
och fastighetssektorn. Dessa affärsmöjligheter exemplifieras med  
eko-effektivitet/resurseffektivitet eller med gröna produkter i branschen. 
Det spekuleras i om företagen kommer att bli mer intresserade av grön 
marknadsföring i och med att de självreglerande aktiviteterna blir alltmer  
byråkratiska. Samtidigt konstateras det att ”Gröna affärer” tycks  
främmande för de absolut flesta aktörerna inom sektorn som besvarat  
enkäten. Å andra sidan är det svårt att etablera en marknad om aktörerna  
inte kan erbjuda något: gröna produkter, innovationer, teknisk  
utveckling eller kanske t.o.m. samarbete med forskare. Rapportförfattarna 
menar sammanfattningsvis i Miljöbarometern 2012 att miljöarbete kan 
vara mycket mer än självreglering via miljöledningssystem. Men för att gå 
vidare och bortom detta krävs att normerna inom bygg- och fastighets- 
sektorn förändras.

Miljöarbetet i fastighetsföretag har också studerats vid Chalmers utifrån 
en mer organisatorisk ansats. Ett flertal studier inom avdelningen för 
Construction Management och dithörande Centrum för Management 
i Byggsektorn har bedrivits kring miljöarbetet i byggföretag och hur  
samarbete genomförts mellan olika aktörer för att göra byggandet 
mer miljömässigt. Denna forskning har också resulterat i ett flertal  
publikationer10. Denna företagsnära forskning med betoning på fallstudier  
kompletterar den tidigare redovisade Miljöbarometern från samma  
institution. Ett exempel på denna forskning med miljöprägel är  

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, Göteborg: Chalmers 
University of Technology. Diss, 2006 (Doktorsavhandlingar vid Chalmers tekniska 
högskola); Gluch, Pernilla; Räisänen, 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 för att ge några exempel.
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konferensrapporten av Femenias och Kadefors (2011).  Studien diskuterar  
relationen mellan beställare och byggare av energieffektiva byggnader  
utifrån tre fall. Deras slutsatser rör frågor om styrkeförhållanden mellan de 
två parterna, och hur deras strategier är långsiktigt förankrade. Kunderna 
har en viktig roll för att driva utvecklingen i en mer miljömässig riktning 
och öka intresset bland byggarna och konsulter.

Mittuniversitetet om värderarnas roll
Vid Mittuniversitet bedrivs studier om värdering av kommersiella  
fastigheter inför investeringsbeslut, kreditgivningsbeslut och upprättande 
av fastighetsbolags årsredovisningar. Bellman (2012) intervjuade  
67 fastighetsvärderare, vilket är nära hälften av Sveriges alla auktoriserade 
värderare, om deras syn på fastighetsvärdering. Fastighetsvärderarna fick 
då bland annat ta ställning till hur de ser på 13 centrala faktorer – såsom 
exempelvis fastighetens skick och standard, läge, underhåll, investerings- 
behov, vakansgrad, hyresintäkter, hyresvillkor, miljöbelastning och  
diskonteringsränta – och hur stor hänsyn de tar till dessa faktorer i  
olika värderingssituationer.

Miljöbelastningar ansågs vara den allra svåraste faktorn att bedöma  
(medelvärdet var 6,1 på en sjugradig skala, där 1 stod för enkelt att  
bedöma och 7 stod för svårt att bedöma). En jämförelse mellan miljö- 
belastningar och övriga undersökta faktorer visar också att värderarna  
behöver förhållandevis mycket hjälp, i form av second opinions och andra  
värderares bedömningar, för att kunna värdera miljöbelastningarnas  
påverkan på fastigheternas värde. Flera respondenter betonade att de  
använde sig av ”due diligence”, en sorts expertutlåtanden för att kunna 
bedöma hur miljöbelastningar påverkar värdet. En respondent förklarade 
att ”den genomsnittlige fastighetsvärderaren har inte denna kunskap”. 

I studien uttryckte fastighetsvärderarna även vad de skulle vilja förändra 
i värderingsarbetet för att förbättra både värderingarna och sina värde- 
utlåtanden. Nästan samtliga tyckte att miljöpåverkan och andra faktorer  
som är relaterade till framtidsinriktade bedömningar (prognoser,  
marknadsanalyser och byggtekniska bedömningar) skulle kunna vägas in i 
högre grad än vad som för närvarande görs.

Lundaforskning om grön upphandling
Slutligen vad avser svensk forskning i detta fält, ska de juridiska  
inriktade studierna presenteras. Vid rättssociologen i Lund finns ett  
intresse för offentliga upphandlingsregler i Sverige (och därigenom EU). 
Ett av projekten avser regleringen av hållbar offentlig upphandling i 
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byggsektorn. Denna forskning bedrivs av Wedin (2009), som i detta 
sammanhang också studerar de normer som driver gröna innovationer i 
byggsektorn liksom hur samverkan bedrivs inom hållbar offentlig bygg- 
upphandling. En annan aspekt av detta är hållbar offentlig upphandling  
som styrmedel i miljöpolitiken. Projektet är delvis finansierat av  
Riksbankens Jubileumsfond och av Skanska, en annan inriktning är den 
studie som Formas finansierade och ytterligare en sker i samarbete med 
Malmö Stad. Wedins avhandling innehåller fyra publicerade artiklar  
inom området. 

Av Formas nyligen utgivna populärvetenskapliga sammanställning som 
behandlar det svenska miljonprogrammet (Johansson, 2012) och de 
krav som dess ombyggnader ställer, finns flera bidrag som avrapporterar  
svenska studier kring miljöförbättringspotential i befintliga bostads- 
fastigheter. Synpunkter som återkommer i kapitlen är brist på ekonomiska 
incitament för miljöhänsyn i ombyggnaderna av bostadsfastigheterna och 
att det efterfrågas tydligare statliga regelverk på området.

Sammantaget ger även svensk forskning med inriktning mot Gröna Hus 
ett spräckligt intryck. En del av forskningen följer i fotspåren på den  
anglo-amerikanska nationalekonomiskt inspirerade forskning som utröner 
lönsamheten i satsningarna på ett ekologiskt byggande. Andra studier  
är mer företagsinriktade, till exempel genom att studera fastighets- 
företagens attityder till miljöarbete eller se hur miljöarbetet bedrivs i praktiken  
– ofta i form av fallstudier av samarbetsprojekt. Det svenska certifierings- 
systemet Miljöbyggnad är ett resultat av svensk forskning på detta område,  
och jämförelser av detta med de internationella motsvarigheterna är en 
annan forskningsinriktning. Formas har finansierat de flesta studierna 
på området medan några studier med finansiell inriktning kopplade till  
företagens sociala ansvar har finansierats via MISTRA.

De svenska studierna som avser miljöarbete ringar in bristen på  
strategiska perspektiv bland fastighetsföretagen. Arbetet ägnas i stor  
utsträckning åt att förhålla sig till regelverk och att uppfylla de byråkratiska 
krav som miljöledningssystemen ställer. Det tycks vara mindre intressant 
att se miljöfrågorna som ett led i en affärsstrategi – att göra ”gröna affärer”  
är något som efterlyses. Innovationer i byggbranschen studeras också 
med juridiska glasögon i anslutning till de regelverk som styr offentlig  
upphandling.
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Slutsatser

Ett tvärvetenskapligt fält i vardande, där slutsatserna fortfarande är  
provisoriska men entusiasmen och mångfalden är påtaglig. Så kan  
forskningsläget kort sammanfattas när det gäller Gröna Hus och de  
ekonomiska, finansiella, marknadsmässiga och organisatoriska aspekterna.  
De tekniska och biologiska frågorna, det som mer handfast handlar 
om miljön och fastighetssektorn finns inte redovisat i denna samman- 
ställning. De aspekter som är mer produktionsinriktade i byggbranschen 
är likaså nedtonade, översikten berör i huvudsak fastighetsföretagens  
situation (snarare än de renodlade producerande byggföretag som inte  
förvaltar något bestånd) och hur dessa företag påverkas av miljö och  
energifrågorna. För dem som har att förvalta ett fastighetsbestånd eller 
medverkar som beställare vid nybyggnationer eller ombyggnader finns 
dock ett antal slutsatser i denna översikt.

Svårigheterna för branschen kan primärt inte sägas vara de tekniska eller 
ingenjörsmässiga förutsättningarna för att bygga mer ekologiskt eller  
energisnålt. Metoder utvecklas underhand och erfarenhetsbasen växer. 
Det problem som tonar fram i denna översikt är snarare hur företagen 
ska ta steget från att hantera miljöfrågorna som begränsningar. Dessa 
kan ta sig uttryck i försvårande regelverk, administrativt krävande system 
för miljöledning och annat. Istället för att utgå från dessa restriktioner  
eller hinder, handlar det om att se det som öppningar för en affärs- 
verksamhet. Frågan om lönsamhet kan förstås kalkyleras fram utifrån 
ett mer eller mindre problematiskt datamaterial, något som gjorts och 
görs i ett flertal internationella och svenska studier. Flera av dessa har  
presenterats i denna rapport, och här finns säkert förutsättningar för flera 
studier där datamaterialet är hittills oprövat. Men lika viktigt är att se hur 
företagen inte bara är passiva åskådare till det som sker och de marknads-
förhållanden som växer fram, utan också själva kan ta initiativ.

Det är slående att se hur både den svenska Miljöbarometern liksom  
studien om de finländska företagens marknadsföring framställer företagen  
som relativt handfallna – utan några egna starka initiativ till affärs- 
mässighet. Samtidigt visas hur amerikanska fastighetsfonder med hållbar 
inriktning har en mer medveten hållning. De identifierar de geografiska  
lägen som är intressanta för denna typ av fastighetsinvesteringar och  
arbetar med större grepp som innefattar omfattande hållbar stads- 
utveckling. I USA och Storbritannien finns även en växande marknad 
för investeringar i hållbart byggande, där investerare tillsammans med  
bygg- och fastighetsföretag identifierat och utvecklat en egen grön  
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marknad för både investeringar och byggande. Det finns säkert också  
andra exempel på hur affärstänkandet slår sig in i detta fält, och för  
bygg- och fastighetsföretag är detta förmodligen den avgörande faktorn. 

Att se det gröna byggandet som ett led i ett större hållbart samhälls- 
byggande i samklang med politiska ambitioner är således en slutsats: 
frågan om policy tonar fram som central och därmed de ekonomiska  
incitament som finns i detta. Certifieringssystemet ”BREEAM  
Communities” är ett första exempel på fenomenet. Om denna linje  
pekar på behov av samarbete med offentliga aktörer, finns andra områden 
där samarbete kan vara vägen framåt. I byggprocessen finns flera centrala  
aktörer som var för sig har intressen i ett miljömässigt förhållningssätt. 
Byggföretagen har sina motiv och sina certifierings- och miljölednings- 
system. Dessa ska möta de bevekelsegrunder som fastighetsföretagen  
har, de som ska beställa och förvalta resultatet av byggföretagens  
ansträngningar. I nästa led kommer så slutkunderna in: hyresgästerna 
som förväntas betala för att få tillgång till lokalerna. Investerarna finns 
förstås också med som allt betydelsefullare aktörer, både för att åstad-
komma byggandet liksom i rollen som fastighetsägare. Flera studier har  
diskuterat dessa olika aktörer och på vilket sätt de olika motiven hos dem kan 
försvåra framväxten av grönare byggande. Knappast någon enskild av dessa 
kan klara framväxt av ett hållbarare byggande, däremot finns en potential  
att söka samarbetsformer.
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Effektiv väg mot  
energibesparingar
 
Inledning

Förmodligen har ingen missat debatten om att vi alla måste minska vårt 
avtryck på miljön genom minskade utsläpp av koldioxid. EU vill att alla 
medlemsländer ska effektivisera och minska energianvändningen. Den 
11:e september 2012 röstade EU-parlamentet ja till det nya direktivet 
2012/27/EU om energieffektivitet. Målet med direktivet är bland annat 
att minska energianvändningen i EU med 20 procent fram till år 2020  
jämfört med 1990 års siffror. Samma mål har även tidigare framförts i  
direktivet 2010/31/EU, men enligt EU-kommissionen är inte medlems- 
länderna varken på rätt väg eller arbetar i rätt takt. Därför har  
tidigare direktiv ombearbetats och kraven på medlemsländerna har skärpts. 
Medlemsländerna måste nu omsätta EU-direktivet till nationella lagar och 
mål, som måste utformas i en nära dialog med EU-kommissionen. 

Historiskt sett har Sverige haft en god tillgång på elenergi och därmed haft 
ett relativt lågt elpris jämfört med övriga Europa. Detta har medfört att 
Sverige använder mer än dubbelt så mycket elenergi än genomsnittet för 
EU. På senare år har dock elpriset i Sverige ökat, men det är en liten bit 
kvar till samma prisnivåer som exempelvis i Danmark och Tyskland. Ett 
ökat elpris i kombination med ett ökande pris på fjärrvärme har medfört 
ett ökat intresse för att bygga energisnåla byggnader samt för att energi- 
effektivisera befintlig bebyggelse. En energieffektivisering av befintlig  
bebyggelse är en svår uppgift ur flera aspekter. En av de svåraste  
utmaningarna är att förutse vilka åtgärder som ger bäst resultat både ur 
ekonomisk och ur energimässig synpunkt. De ekonomiska incitamenten 
påverkas starkt av energipriset. Vilka energieffektiviserande åtgärder som 
fungerar bäst är individuellt och beror bland annat på byggnadens ålder, 
läge, utformning och användning. 

Syftet med detta kapitel är att ge läsaren en inblick i olika metoder 
för att bygga energieffektiva byggnader samt ge en inblick i vad olika  
myndigheter gör för att främja byggsektorns arbete med energi- 
effektivisering. Byggnader svarar för 40 procent av den sammanlagda  
energianvändningen inom den Europeiska Unionen. Om man beaktar en 
byggnads energianvändning under hela dess livscykel finner man att cirka 

Simon Siggelsten
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15 procent används under byggnationen och 85 procent under driften. 
Energianvändningen i rivningsskedet är nästan försumbar i jämförelse. 
Detta innebär att det finns en potentiellt stor mängd energi att spara bland 
våra byggnader. 

Vad är en effektivisering?

En effektivisering är en form av förbättring. Det kan exempelvis  
innebära att vi får ut samma mängd energi som tidigare, samtidigt som  
ansträngningen har minskat. Det kan även innebära att vi får ut en större 
mängd energi jämfört med tidigare, men med en bibehållen ansträngning. 
Ett exempel kan vara energin som går åt för att värma upp ett hus till 
21°C. Om vi gör någon form av energieffektiv åtgärd innebär det att vi 
fortfarande kan hålla 21°C i huset men med en lägre energianvändning. 
Om vi däremot bara minskar temperaturen till 20°C så är det inte någon 
energieffektivisering i ordets rätta bemärkelse även om det innebär att  
energianvändningen minskar.  

Energisnåla byggnader

En byggnad kan vara energisnål av olika anledningar. Det kan bland  
annat bero på val av uppvärmningssystem eller på hur välbyggt och  
välisolerat klimatskalet är. Ett känt exempel på detta är förre stadsministern 
Göran Perssons gård i Södermanland. Enligt en artikel av Byggindustrin 
(2008) använder Perssons gård endast 40 kWh/m2 och år i uppvärmning, 
vilket är en mycket låg siffra. I artikeln går det också att läsa att Göran 
Perssons bror, byggentreprenören bakom huset, säger att huset är mycket  
välbyggt och välisolerat, därav den låga energianvändningen.  
Byggindustrin frågade Ulla Jansson, passivhusforskare på LTH, om det  
var en rimlig energianvändning i Perssons gård. Hennes svar var att  
gården förmodligen har en låg energianvändning tack vare en bra 
bergvärmepump som ger ungefär fyra gånger så mycket värmeenergi ut 
som elenergi in. Klimatskalet ansåg hon inte vara speciellt välisolerat,  
utan den låga energianvändningen beror snarare på energieffektivt  
uppvärmningssystem än ett välisolerat klimatskal.

Det bästa är självklart om vi kan bygga både ett välisolerat klimatskal och 
använda ett energieffektivt uppvärmningssystem. I äldre och befintliga 
byggnader är det inte alltid så enkelt att i efterhand förbättra klimatskalet. 
Istället går det med fördel att investera i andra tekniska lösningar som  
effektiviserar uppvärmningen. Exempelvis någon form av värmepump 
och/eller installation av återvinning av värmen i ventilationsluften.  
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Andra möjligheter är att installera solfångare för varmvattenproduktion  
eller solceller för elproduktion. 

Byggnadens energianvändning
Enligt Boverkets Byggregler (BBR) är definitionen på en byggnads  
energianvändning det samma som mängden köpt energi använd för  
uppvärmning, komfortkyla, varmvatten och byggnadens fastighetsenergi. 
Det är med andra ord mängden köpt energi som avgör om byggnaden  
är energisnål eller inte. Verksamhetsenergi ingår inte i en byggnads  
energianvändning även om den kan ha en stor betydelse för  
byggnadens värmebehov. Exempelvis kan det förekomma någon form 
av energikrävande verksamhet i en byggnad som bidrar med mycket 
värme och därmed minskar behovet av köpt energi för uppvärmning.  
I kontorsbyggnader med många personer och mycket elektriska apparater  
alstras det mycket värme som har en betydande effekt på den köpta  
energin. Elenergi för exempelvis datorer och skrivare räknas som  
verksamhetsenergi och påverkar därmed inte byggnadens energi- 
användning mer än att det förmodligen genererar ett kylbehov under  
varma dagar. 

Om ett energitillskott (som inte är köpt energi) exempelvis från solfångare 
eller från berggrunden via en värmepump är tillräckligt stort så kan en 
förhållandevis sämre isolerad byggnad ändå klassificeras som en energisnål 
byggnad enligt Boverkets Byggregler. Detta gäller dock bara till en viss 
gräns då Boverket även ställer krav på byggnadens genomsnittliga standard 
på isoleringen (U-medel), se Tabell 1.

Boverket ställer högre krav på eluppvärmda byggnader jämfört med andra 
uppvärmningsätt, vilket också visas i Tabell 1. Byggnader med installerad 
eleffekt på mer än 10 W/m2 (Atemp) räknas som eluppvärmda enligt BBR 
19. Den installerade eleffekten syftar inte bara på direktverkande el utan 
även på exempelvis berg-, jord- och luftvärmepumpar. Elenergi är den  
ädlaste formen av energi och kan användas till mycket annat än  
uppvärmning av hus. Dessutom kommer fortfarande en stor mängd av  
elenergin idag från kolkraftverk eller annan fossil förbränning. Många  
experter anser att fjärrvärme är det mest miljövänliga alternativet 
för att värma upp byggnader. Men det beror självklart på varifrån  
fjärrvärmen kommer, om det är spillvärme från en industri eller från  
eldning av fossila bränslen. 
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Tabell 1: Kraven på nybyggda bostäders energianvändning enligt BBR 19

Byggnadstyp Klimatzon I Klimatzon II Klimatzon III

Bostäder  
(kWh/m2, år) 130 110 90

Bostäder - elvärmda 
(kWh/m2, år) 95 75 55

U-medel  
(W/m2, K) 0,40 0,40 0,40

Kraven på lokaler är mer komplicerade än för bostäder. Utgångskravet är 
en lägre energianvändning jämfört med bostäder, men samtidigt tillåts 
en högre energianvändning om ventilationsflödet är stort på grund av  
hygieniska skäl. Denna regel tillämpas ofta eftersom det vanligtvis befinner 
sig fler personer per area i lokaler jämfört med bostäder, och därmed krävs 
också ett större ventilationsflöde. 

Energianvändningen per kvadratmeter minskar något för varje år i 
Sverige (Energimyndigheten, 2012), vilket visas i Tabell 2 nedan. Äldre  
uttjänta och mindre energieffektiva byggnader rivs och ersätts av nya  
moderna byggnader. Det innebär att byggnadsbeståndet blir allt energi- 
effektivare, men dock inte i den takt som EU önskar. Vad vi också kan se i 
Tabell 2 är en ökning av energianvändningen år 2010 som var ett mycket 
kallt år. Eftersom den genomsnittliga temperaturen utomhus varierar från 
år till år så går det inte bara att jämföra två olika år rakt av. Däremot går 
det att utläsa trender på längre sikt. För att göra en mer exakt jämförelse 
går det att normalårskorrigera uppmätta värden. En normalårskorrigering  
innebär enkelt förklarat att det uppmätta värdet ökas eller minskas  
beroende på om det var ett varmt eller kallt år. 

Tabell 2: Genomsnittlig energianvändning för olika byggnadstyper enligt  
energimyndigheten

Undersökningsår samt energianvändning i kwh/m2

Byggnadstyp 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Småhus 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
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Passivhus
Utöver Boverkets Byggregler som vi måste följa, så finns olika frivilliga  
certifieringar för energisnåla hus. En av de mest kända certifieringarna  
är Passivhus. Begreppet Passivhus kommer ursprungligen från  
Passivhusinstitutet i Tyskland. För att klara Passivhusstandarden ställs  
hårda krav på isolering, lufttäthet, energianvändning och även installerad 
effekt. Kraven som ställs på Passivhus i Sverige är dock inte desamma som 
i Tyskland. De är mer anpassade för ett nordiskt klimat och bestäms idag 
av Sveriges Centrum för Nollenergihus (SCNH). Tidigare var det Forum 
för energieffektiva byggnader (FEBY) som specificerade kraven. 

En viktig skillnad mellan Boverkets Byggregler (för icke elvärmda  
byggnader) och Passivhuskraven är kravet på maximal installerad effekt. 
För att förklara denna skillnad kan en jämförelse göras med Sveriges  
utsläppskrav på miljöbilar. År 2012 ställde Transportstyrelsen  
utsläppskravet till 120g CO2 per km för miljöbilar. Många av bilarna  
som såldes är klassade som miljöbilar och klarar därmed kravet på  
120g CO2 per km, förutsatt att bilarna körs energisnålt. Många av 
de miljöklassade bilarna är dock effektstarka och kan släppa ut mer  
koldioxid om de körs lite hårdare. Det innebär att det verkliga utsläppet av  
koldioxid förmodligen är högre än vad bilen är klassad för. Om det även 
hade funnits ett krav på maximal effekt så hade det verkliga koldioxid- 
utsläppet förmodligen varit lägre. Samma resonemang kan gälla även 
för byggnader. Om byggnaden har en för hög installerad effekt för  
uppvärmning går det att hålla en högre inomhustemperatur än vad som 
är tänkt. Det går då även att använda värmeenergin på mindre effektiva 
sätt, som exempelvis genom att sova med öppet fönster samtidigt som  
värmen är på. 

Tillvägagångssätt för energieffektivisering
Det finns många olika åsikter om vilken som är den bästa metoden för 
att minska energianvändningen i en befintlig byggnad. Som tidigare  
nämnts spelar byggnadens ålder, läge, utformning och användning 
en viktig roll. En generell och bra metod är att, om möjligt, börja med  
klimatskalet. Poängen med att börja med klimatskalet är att inte riskera  
överdimensionera uppvärmningssystemet. Värmen i våra byggnader 
läcker ut genom klimatskalet och genom ventilationsluften. Om vi kan 
minska dessa värmeförluster så behöver vi inte investera i ett lika stort  
uppvärmningssystem. Dock är långt ifrån alla byggnader lämpliga att  
tilläggsisolera. Det finns exempelvis en risk för fuktskador vid  
tilläggsisolering av äldre byggnader, vilket förklaras bra i boken Vandrande  
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fukt Strålande värme av Hagentoft (2002). Ibland är tilläggsisolering 
inte heller lämplig på grund av estetiska skäl. I de flesta fall är det dock  
möjligt att byta fönster, vilket bara det kan ge en stor energibesparing. 
Utvecklingen av fönster har gjort stora framsteg och isoleringsstandarden 
har tredubblats på några decennier. I äldre hus som inte är lämpliga att 
tilläggisolera finns oftast ett behov av att täta klimatskalet. Det kan finnas 
otätheter runt fönster, dörrar och andra anslutningar. Täthetskraven förr 
var långt ifrån vad de är idag. 

Efter att klimatskalet är förbättrat är nästa lämpliga steg att återvinna den 
energi som annars skulle gå till spillo, som värmeenergin i ventilations- 
luften och spillvattnet. Återvinning av ventilationsluften börjar bli vanligt 
idag och kan ske på lite olika sätt exempelvis genom att överföra värme- 
energin från den smutsiga och använda luften till den nya och rena luften. 
Ett sådant system kallas för från- och tilluftsventilation med värme- 
växlare (FTX). Alternativt kan värmeenergin i den använda luften  
överföras till att värma varmvattnet och/eller radiatorkretsen. Detta kan 
ske med en frånluftsvärmepump (FVP). Energiförluster från ventilationen 
kan även minskas med hjälp av behovsstyrning av ventilationen. Behovs- 
styrning kan ske antingen genom närvarodetektering eller genom  
mätning av koldioxidhalt och relativ fuktighet i frånluften. Återvinning  
av spillvattnet är mycket ovanligt och inte alltid möjligt att installera i en  
befintlig byggnad. 

Nyttjande av solenergin är nästa steg. Solpaneler kan delas upp i två  
kategorier, solceller för elproduktion och solfångare för uppvärmning av 
vatten. Solceller börjar i viss mån bli lönsamt i Sverige. Anledningen till 
detta är att priset på solceller kraftigt har minskat de senaste åren samtidigt 
som både verkningsgraden för solceller har ökat något och energipriset 
har gått upp. I Skåne ger solinstrålningen en teoretisk möjlighet att få ut 
en energimängd på cirka 1000 kWh per m2 och år, men hur mycket man 
verkligen får ut beror på verkningsgraden. Verkningsgraden för solfångare 
är bättre jämfört med solceller. 

Om ovanstående steg genomförs minskar risken att pengar läggs på 
ett överdimensionerat uppvärmningssystem. Det är dock inte alltid  
uppvärmningssystemet som kostar mest, både fönsterbyten och  
solfångarsystem kan kosta en hel del. För fastighetsägaren som förvaltar  
fastigheter med vinstintresse bör det största intresset vara att energi- 
effektiviseringen är ekonomiskt lönsam. För denne är ovanstående 
metod inte alltid den bästa. En mer kortsiktig lösning kan vara att enbart  
uppgradera uppvärmningssystemet. 
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Brukarna
Förutom klimatskalet och uppvärmningssystemet spelar brukarnas  
beteende stor roll för energianvändningen. Enligt energimyndigheten 
(2000) använder hushållen ungefär en fjärdedel av hela den slutliga  
energianvändningen i Sverige i sina bostäder. Ungefär samma förhållande  
gäller även inom EU. Detta ska inte förväxlas med att byggnaderna  
använder 40 procent av den sammanlagda energianvändningen inom EU. 
En byggnad kan innehålla mycket mer än bostäder, exempelvis kontor  
och affärer. 

Som individer resonerar vi alla olika i dagliga handladen såsom att släcka 
lampor, stänga fönster, sätta lock på kastrullen eller välja tvättprogram.  
Det gäller även större beslut såsom införskaffande av nya vitvaror,  
tilläggsisolering av huset eller inköp av lågenergilampor. Byggnadens  
utformning kan påverka brukarnas beteende till viss mån. Ett tydligt  
exempel på detta är en bostadsrättförening i Malmö som bildades år 
2001. Efter ett par år konstaterades en mycket hög energianvändning i 
huset, som vid en närmre kontroll visade sig bero på en hög varmvatten- 
konsumtion. Samtliga lägenheter i föreningen hade stora bubbelbadkar 
och badandet i dessa var relativt omfattande de första åren. I detta fall kan 
förmodligen individuell mätning och debitering av varmvattnet göra en 
tydlig skillnad i användandet, vilket förklaras längre fram. 

Medvetenheten om energianvändningen och dess kostnad är inte speciellt 
hög bland merparten av befolkningen. Dock är den förmodligen lite större 
bland de som bor i småhus jämfört med flerbostadshus. Tidigare i Tabell 2 
kunde vi se att energianvändningen i flerbostadshus är högre än i småhus. 
Värme och varmvatten är oftast inkluderat i hyran i ett flerbostadshus 
vilket gör att hyresgästerna både saknar kontroll över och information om  
energianvändningen. Det har gjorts en studie för att se om det går att 
minska energianvändningen i flerbostadshus bara genom information 
(Henryson m.fl. 2000). Resultatet av studien visar möjligheten till en 
sänkning av energianvändningen på upp till 10 procent. Minskningen  
avtog dock efter en tid i takt med att hyresgästerna glömde bort eller börja 
tappa entusiasmen för besparingarna. 

Energieffektiviseringspotential
På uppdrag från en statlig utredning har Chalmers Energicentrum (CEC) 
studerat potentialen för energieffektivisering i bebyggelsen (Göransson 
& Pettersson, 2008). Resultatet från studien visar på ett så kallat energi- 
effektiviseringsglapp i bebyggelsen. De menar att det finns en betydande  
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potential för effektiviseringsåtgärder i byggnader som aldrig kommer till 
stånd, trots att åtgärderna är till synes lönsamma. Deras resultat indikerar 
på att i genomsnitt endast 15 procent av dessa åtgärder utförs. 

Högberg och Lind (2011) drar andra slutsatser angående energi- 
effektiviseringspotentialen hos bostadsbeståndet från 60- och 70-talet. 
De håller med om att det finns en stor potential för energieffektivisering,  
men orsaken till att inte mer utförs är helt enkelt att det inte är mer 
som är ekonomiskt lönsamt. Genom att minska avkastningskravet på  
investerande medel går det dock att göra många investeringar till synes 
mer lönsamma. Ett exempel på detta är renoveringen av miljonprograms- 
området Gårdsten, Göteborg. 

1996 påbörjades en upprustning av området Gårdsten och dess cirka 3000 
lägenheter. Gårdsten, som byggdes under åren 1969-72, var tidigare en  
sliten förort till Göteborg. Innan upprustningen stod var fjärde lägenhet 
tom. Idag är det kö till lägenheterna. Förutom en allmän upprustning av 
området och husen så gjordes omfattande energieffektiviseringar. Bland  
annat tilläggsisolerades tak, gavlar och socklar. Ventilationssystemet  
byggdes ut med värmeväxlare, nya energisnåla vitvaror samt individuell  
mätning av el, värme och vatten installerades (Byman & Jernelius, 
2012). Lind och Lundström (2008) har i en studie undersökt om upp- 
rustningen har varit lönsam, både ur en företagsekonomisk och ur en  
samhällsekonomisk synvinkel. Deras studie visar att det samhälls- 
ekonomiska resultatet kompenserade för en negativ företagsekonomisk 
kalkyl. Framförallt påpekade de att det sociala kapitalet är minst lika  
viktigt som fastighetskapitalet eftersom fastighetsvärdena snabbt  
reduceras när det sociala kapitalet eroderar.

Är avkastningskravet för stort på bebyggelsen? Kan vi ställa krav på en 
företagsekonomisk kalkyl vid en energieffektivisering? Det finns och 
har förmodligen alltid funnits fastighetsägare som äger sina fastigheter 
väldigt kortsiktigt och därför vill ha en hög avkastning. För dem är det 
svårt att hitta lönsamma investeringar för att minska energianvändningen. 
Men med ökade krav på energieffektivisering från EU kan avkastnings- 
kravet få allt mindre betydelse. Om dessutom energipriset stiger så ökar  
lönsamheten på investeringen. 

Olika EU-direktiv med målet att minska energianvändningen
EU vill att medlemsländerna ska minska energianvändningen med  
20 procent till år 2020 och även minska utsläppen av växthusgaser med 
80-95 procent till år 2050 i förhållande till 1990 års siffror. För att klara 
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dessa mål har EU-parlamentet beslutat om flera olika direktiv som sedan 
har eller ska omsättas till Svensk lagstiftning. Nedan presenteras fyra olika 
exempel på betydande lagar som har eller ska införas i Sverige och övriga 
EU med avsikt att minska energianvändningen. 

Lagen om energideklarationer
Energideklarationen har sitt ursprung i EU-direktivet 2002-91-EG 
och benämns då som en byggnads energicertifikat. Enligt Boverket är  
energideklarationen tänkt som ett informativt styrmedel för att främja  
en effektiv energianvändning och en god inomhusmiljö i byggnader. 
Det är en oberoende energiexpert som ska upprätta energideklarationen  
vilken bland annat visar byggnadens energiprestanda. I en hyresfastighet  
ska energideklarationen påverka hyresgästerna till att minska  
energianvändningen, direkt eller indirekt via hyresvärden. Men enligt 
Boverket sker detta sällan, bland annat på grund av att värme och vatten 
ingår i hyran. Det finns dock inget direkt samband mellan hyrans storlek 
och hyresfastighetens energianvändning.  

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

1. en uppgift om byggnadens energiprestanda,

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

3. om radonmätning har utförts i byggnaden,

4. om byggnadens energiprestanda kan förbättras med beaktande  
 av en god inomhusmiljö och, om så är fallet, rekommendationer  
 om kostnadseffektiva åtgärder för att förbättra byggnadens  
 energiprestanda, 

5. referensvärden som gör det möjligt för konsumenter att  
 bedöma byggnadens energiprestanda och jämföra byggnadens  
 energiprestanda med andra byggnaders.

Vid försäljning av en fastighet ska en energideklaration upprättas, om 
inte en giltig energideklaration redan finns. Tanken är att byggnadens  
energiprestanda ska vara en egenskap som vägs in i försäljningspriset, detta  
sker dock sällan. Oftast får köparen energideklarationen försent i  
försäljningsprocessen. I en del fall har en energideklaration upprättats först 
efter att försäljningspriset var överenskommet. Den 1 juli 2012 ändrades 
vissa delar i lagen om energideklarationer (Lag 2012:397). I lagtexten 
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står det nu att energideklarationen ska visas upp för en spekulant på en  
byggnad. Om en energideklaration är gjord när byggnaden bjuds ut till 
försäljning eller uthyrning ska dessutom byggnadens energiprestanda  
anges vid annonsering i tidningar och webbsidor. Tidigare låg ansvaret 
hos kommunerna för tillsyn om energideklarationerna var genomförda, 
idag efter lagändringen ligger tillsynen hos Boverket. Nu finns även ett 
föreläggande om vite för en byggnadsägare som inte har upprättat en  
energideklaration. 

Fjärravläsning av el- och energimätare
Energibolagen måste numera fakturera sina kunder efter den faktiska  
energianvändningen. Tidigare har energibolagen endast gjort en avläsning 
per år och där emellan skickat fakturor varje månad baserat på uppskattad 
energianvändning. Konsekvensen av att kunna fakturera för den faktiska 
energianvändningen varje månad är att mätarna idag är fjärravlästa. Denna 
lagändring har sitt ursprung från EU-direktivet 2006-32-EG. En viktig 
poäng med att avläsa mätarna varje månad är att ge snabb feedback på  
energianvändningen. Om ett beteende förändras, exempelvis om en ny 
TV införskaffas, så syns idag förändringen förhållandevis snabbt på  
elräkningen. Om istället mätaren endast avläses en gång om året kan  
feedbacken dröja upp till ett helt år. Feedback är något positivt i största 
allmänhet och kan i många fall påverka vårt beteende och handlande i en 
positiv riktning. 

EU vill i ett nyare EU-direktiv (2012-27-EU) att konsumenterna ska få 
ännu snabbare feedback. Deras mål är att 80 procent av konsumenterna 
ska ha så kallade ”smarta mätare” till år 2020. De ska då ge konsumenten 
möjligheten att se sin el-effektanvändning i realtid samt även se statistik 
för energianvändningen för olika perioder. 

Nära-nollenergibyggnader
I EU-direktivet 2010-31-EU används begreppet nära-nollenergi- 
byggnader med definitionen ”en byggnad som har mycket hög  
energiprestanda”. Direktivet specificerar dock inte vad begreppet innebär  
i siffror. Alla nya byggnader som byggs efter den 31 december 2020 ska 
vara nära-nollenergibyggnader. Dessutom ska alla nya byggnader som 
byggs för att användas och ägas av offentliga myndigheter vara nära-noll- 
energibyggnader redan efter den 31 december 2018. 

Det är upp till varje medlemsland i EU att lagstifta om vad en nära-noll- 
energibyggnad ska innebära i praktiken eftersom alla medlemsländer 
har olika klimat och förutsättningar för att bygga energisnåla  
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byggnader. Vilka energikrav som kommer ställas på nya byggnader i 
Sverige är i skrivande stund inte bestämt. Den 29 mars 2012 lämnade  
regeringen via energiminister Anna-Karin Hatt en skrivelse till riksdagen 
där vägen till nära-nollenergibyggnader beskrivs samt vad det innebär  
för de svenska energihushållningskraven på byggnader. Därefter har 
inga konkreta besked lämnats. Däremot skriver Anna-Karin Hatt i en  
debattartikel, den 19 september 2012, i Svenska Dagbladet: 

Att ”nära-nollenergihus” kommer innebära skärpta energikrav står 
bortom allt tvivel, men för att regeringen ska kunna avgöra exakt 
hur skarpa framtidens krav behöver vara krävs ett bättre kunskaps- 
underlag och en utvärdering bland annat av olika lågenergi- 
byggnader och demonstrationsanläggningar.

Är den svenska regeringen för försiktig med att lagstifta om hårda  
energikrav? Regeringen kan i alla fall tyckas hålla en försiktig profil.  
Innan skrivelsen i mars 2012 skrev regeringen i en promemoria att Sverige  
uppfyller kraven för nära-nollenergibyggnader genom de nya byggreglerna 
som trädde i kraft fullt ut 2013 (BBR19). De nya byggreglerna innebär 
bland annat att kraven skärps för icke elvärmda bostadshus i klimatzon 
III (södra Sverige) från att den högsta tillåtna energianvändningsnivån 
år 2006 var 110 kWh/m2 och år till att den högsta tillåtna nivån från  
januari 2013 är 90 kWh/m2 och år. Detta kan jämföras med det svenska 
passivhuskravet på 50 kWh/m2 och år för samma kategori. Promemorian  
har fått kritik från flera olika remissinstanser som exempelvis  
Energimyndigheten, Naturvårdsverket och Sveriges tekniska forsknings- 
institut (SP) som önskar tydligare ställningstaganden om en mer  
långtgående energieffektivisering i byggnader. 

Ett antal verksamma energibolag i Sverige hade synpunkter på  
promemorian då den inte tog tillräcklig hänsyn till primärenergi.  
Begreppet primärenergi innebär energi som inte har omvandlats av  
människan. Primära energikällor som omvandlats till mer användbara  
former kallas för sekundära energikällor. Den mest miljövänliga  
primärenergin kommer idag från vatten, vind och sol. Även fossila  
bränslen räknas som primära energikällor, men för att nyttja dess energi 
krävs oftast en omvandling i ett kraftverk. Kol som eldas i ett kraftverk är  
primärenergi, men den elenergi som produceras i kraftverket är sekundär- 
energi. Eftersom det blir värmeförluster i ett kraftverk så är  
sekundärenergin mindre i förhållande till den ursprungliga  
primärenergin. Detta innebär att om elenergi från ett kolkraftverk  
används för att värma upp en byggnad, så är primärenergianvändningen  
högre i jämförelse med om byggnaden värms upp med elenergi från  
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vindkraft. Därför kan den anses vara olämpligt att bara mäta energi- 
användningen rakt av och inte ta hänsyn till energikällan. 

Krav på individuell mätning och debitering 
Individuell mätning och debitering (IMD) i flerbostadshus är  
ytterligare ett redskap för att minska energianvändningen. EU-direktivet  
2012-27-EU innehåller krav på IMD av el, naturgas, värme, kyla och  
varmvatten. Direktivet öppnar dock upp för undantag där det inte 
är tekniskt möjligt eller om installationen inte blir kostnadseffektiv i  
förhållande till energibesparingen på lång sikt. I april 2014 röstade  
riksdagen igenom lagen om energimätning i byggnader (SFS 2014:267) 
baserat på nyss nämnda EU-direktiv. Enligt 1 § syftar lagen till att  
energikostnader ska kunna fördelas efter faktisk energianvändning  
genom energimätning i enskilda lägenheter, varigenom incitamenten ökar 
för slutanvändare att minska energianvändningen i byggnader.

Innebörden med IMD är att energianvändningen mäts och debiteras på  
lägenhetsnivå. Detta är det vanligaste sättet att mäta och debitera  
el-energin idag. Däremot är, som tidigare nämnts, kostnaden för värme 
och varmvatten oftast inkluderad i hyran eller avgiften, och baseras på 
lägenhetens storlek istället för den faktiska användningen. Att mäta och 
debitera för energin på lägenhetsnivå har i flera undersökningar visat sig 
ge en energibesparing. Detta beror förmodligen på att de boende blir mer 
medvetna om kostnaderna och kan dessutom direkt påverka sin egen  
kostnad. Men, dessvärre är frågan om IMD av värme ganska problematisk. 
Det är svårt att säga hur mycket energi en specifik lägenhet har använt 
för uppvärmning av den egna lägenheten eftersom att det oftast endast 
är en betongvägg mellan angränsande lägenheter, och betong leder värme 
bra. Denna brist på isolering gör att värmen inte har några större problem 
att läcka mellan lägenheterna. Därför går det att få en mycket stor andel 
av det egna värmebehovet från grannlägenheterna. Värmeläckage mellan  
angränsande lägenheter gör det även svårt att uppfylla syftet med lagen 
om energimätning i byggnader – att fördela värmekostnaderna efter  
faktisk energianvändning. 

Ett annat potentiellt problem om man mäter hur mycket värmeenergi som 
tillförts i en lägenhet är att en gavellägenhet har ett större värmebehov 
än en lägenhet i mitten av huset. Om en bostadsrättsförening i efterhand  
väljer att införa IMD och mäta den tillförda värmen så kan en  
gavellägenhet behöva kompenseras för det ogynnsamma läget. Annars 
kan det innebära att värdet på lägenheten minskar över en natt på grund 
av ökade värmekostnader. En gavellägenhet kan visserligen ha ett högre 
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marknadsvärde i sig jämfört med en lägenhet i mitten av huset, men det 
har ju ägarna i sin tur redan fått betala för när de köpte lägenheten. Om 
det däremot handlar om en nyförsäljning så vet de presumtiva köparna  
vilka förutsättningar som gäller. En gavellägenhet har ett större  
värmebehov och priset kan antas vara justerat efter de förutsättningarna 
och i detta fall kan en kompensation för ett ogynnsamt läge vara onödigt. 

EU-direktivet (2012-27-EU) nämner två metoder för att mäta hur mycket  
värmeenergi som tillförts i en lägenhet: antingen med en energimätare 
som mäter flöde och temperatur i radiatorkretsen eller med mätare på  
samtliga radiatorer i lägenheten som mäter värmeavgivningen. Ytterligare 
en metod, som inte nämns i EU-direktivet men som används till viss del 
i Sverige, går ut på att istället mäta innetemperaturen i varje lägenhet.  
Mätning av innetemperaturen är dock en form av komfortmätning och 
inte någon egentlig mätning av energianvändningen. 

Det vanligaste argumentet mot att debitera för värmen efter inne- 
temperaturen är okynnesvädring, eftersom okynnesvädring sänker  
temperaturen i den egna lägenheten samtidigt som energibehovet för  
värmen ökar. Det finns dock en möjlighet att komma runt problemet  
genom att installera radiatortermostat som stänger av värmen om ett  
fönster skulle öppnas. En sådan termostatventil känner av en snabb  
temperaturförändring i rummet som uppstår om ett fönster öppnas och 
det är kallt ute, och stänger då varmvattenflödet till radiatorn.

Boverket har gett ut olika publikationer som diskuterar både den  
ekonomiska lönsamheten med IMD och olika problem relaterade till 
IMD. Exempelvis Individuell mätning av värme och varmvatten i lägenheter 
(2005) samt Individuell mätning och debitering i flerbostadshus (2008).

Slutsatser

Energianvändningen inom EU måste minskas och detta behöver ske 
med hjälp av olika direktiv. Det är dock en svår uppgift. Arbetet med 
att implementera nya lagar i medlemsländerna går långsamt och inte 
alltid i den takt som EU-parlamentet önskar. De nationella politikerna 
är i en svår sits och behöver se problemen ur flera olika perspektiv. Idag 
får forskning om energianvändningen i byggnader mycket pengar från 
olika EU-finansierade projekt. Utvecklingen går snabbt framåt och det 
kommer ständigt nya innovationer för att minska energianvändningen.  
Eftersom den tekniska utvecklingen går snabbt framåt borde  
politikerna som har beslutat om pengar till forskningen också kunna  
besluta om ännu mer skärpta krav på energianvändningen. Varför inte  
sätta riktigt stor press på både byggnadsindustrin och på fastighetsägarna? 
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Två problem ur ett miljöperspektiv är att energi i Sverige idag är  
relativ billigt samt att kunskapen om energieffektiviserande metoder är 
små bland många fastighetsägare. Det finns säkert många fastighetsägare 
som sitter avvaktar på någon ny revolutionerande teknik som både billigt 
och bra ska kunna reducera energianvändningen i deras fastigheter. Dessa 
fastighetsägare kan vara svåra att övertyga om vilka möjligheter som redan 
finns, möjligheter som är bra ur energisynpunkt, men som kanske kräver 
större investeringar som ur ett ekonomsikt perspektiv betalar sig på längre 
sikt än fastighetsägarna själva tänkt sig. 

Energieffektivisering handlar idag inte bara om tilläggisolering och  
fönsterbyten. Nu finns möjligheten att återvinna nästan all värme från 
ventilationsluften. Det går också att minska onödig ventilation genom 
behovsstyrning av ventilationsmängden. Annan onödig energianvändning 
kan också minskas genom ekonomiska incitament och feedback. 
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FÖRETAGEN

III
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Kommersiella fastigheter:  
organisation och struktur
 
Inledning

Fastighetsförvaltning och ägandet av kommersiella fastigheter har  
traditionellt setts som något statiskt och tekniskt orienterat. I slutet av 
1990-talet uppstod däremot en diskussion kring ämnet. Bengtsson 
och Polesi (1998) konstaterade då att fastighetsbranschen var stadd i  
förändring. Förändringen bestod i att man gick från en teknikorientering 
mot att bli allt mer serviceorienterade. Det var denna diskussion inom 
branschen, kring fastighetsförvaltning, som medförde att fastighets- 
branschen initierade inrättandet av en ny högskoleutbildning vid  
Malmö Högskola. 

Fastighetsmarknaden för kommersiella fastigheter1  har de senaste  
dryga 20 åren genomgått flera faser. Efter en nationell finans- och  
fastighetskris under nittiotalets första del följde en omstrukturering av  
branschen och en stabilisering av marknaden. Följt av en ständig tillväxt  
som kulminerade i slutet av 2007 för att därefter följas av ytterligare en  
ny finans- och fastighetskris. Denna gång en global sådan.

Hur har då den kommersiella fastighetsbranschens organisation och  
struktur förändrats under dessa år? Har den omstrukturerats? Många  
skulle nog svara ”Nej” på den sistnämnda frågan. Men en studie av  
25 fastighetsbolags årsredovisningar under åren 2004-2008 visar på att  
det numera finns en medvetenhet om såväl kund som servicetänkande  
hos ett flertal av företagen (Palm 2011). Studien visar att av de  
25 fastighetsbolagen, som ingick i studien, kan 16 karakteriseras som  
serviceorienterade. Studien visar även på att det finns en tydlig  
koppling mellan såväl företagens storlek som det faktum om företagen 
är börsnoterade eller ej när det kommer till hur de beskriver sitt service- 
och kundarbete. De börsnoterade bolagen tenderar att i sin årsredovisning 
i högre grad visa på en serviceorientering precis som de större bolagen.  
Samtidigt visar min tidigare studie från 2011 att det växt fram en ny  
orientering utöver service- och teknikorienteringen, den finansiella  

1 Den kommersiella fastighetsbranschen definieras här som företag med ägande och 
förvaltning av fastigheter som ej är bostadsfastigheter. Se även Lind & Lundström 2011, 
för en mera djupgående diskussion rörande definitionen.

Peter Palm
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orienteringen. Det faktum att den kommersiella fastighetsbranschen 
nu inte ser sig själv som en statisk verksamhet utan som aktörer på en  
konkurrensutsatt marknad, medför att ett flertal olika frågeställningar  
aktualiseras för branschen. En sådan är att branschen tvingas inse att den 
måste organisera sig på ett sådant vis att den kan bemöta marknadens krav. 
En annan frågeställning är att företagen måste tydliggöra för sig själva vad 
det är för aktör de är och vilken roll det är de vill spela. Med andra ord har 
ett aktivt strategiarbete aktualiserats för företagen. 

Den förändring av perspektiv som företagsekonomerna Bengtsson och 
Polesie (1998) beskriver, föranleds av den fastighetskris som vi hade på 
den svenska fastighetsmarknaden under 1990-talet. Detta kapitel har 
sin utgångspunkt i den omstrukturering av den kommersiella fastighets- 
branschen som krisen under 90-talet medförde, samt att belysa de  
strategiska vägval som olika fastighetsbolag gjorde. Kapitlet inleds med en 
kort historisk tillbakablick för att skapa förståelse för den ”nya marknad” 
som uppstod efter 90-talskrisen och som ligger till grund för den verklighet 
som många av dagens kommersiella fastighetsbolag etablerades i. Det  
följande avsnittet behandlar de teoretiska förutsättningarna för affärs- 
modeller och organisering av fastighetsföretagens värdeskapande  
aktiviteter. Efter detta görs en genomgång där olika affärsmodeller i  
fastighetsbranschen exemplifieras utifrån hur de värdeskapande  
aktiviteterna organiseras. Kapitlet avslutas sedan med en diskussion 
kring de strategiska vägval för fastighetsföretagens organisering av de 
värdeskapande aktiviteterna. 

Resultatet av finans- och fastighetskrisen  
1990-932

För att förstå den kommersiella fastighetsbranschen idag måste vi 
gå tillbaka till början av 1990-talet, då Sverige upplevde en finans- 
och fastighetskris. Före 1980-talet ägdes många av fastigheterna av  
lokala byggherrar/byggherrefamiljer vilka själva byggde, ägde och  
förvaltade fastigheterna. Under början av 1980-talet kunde man däremot 
se att en ny typ av fastighetsbolag växte fram. Det var stora aktörer som 
agerade köpare på fastighetsmarknaden och i slutet av 1980-talet var dessa  
aktörer de dominerande på den kommersiella fastighetsmarknaden.  
Fastighetsbolagen var stora, framförallt i jämförelse med de lokala  
byggherrar som ägde en eller kanske upp till fem fastigheter. Dessa nya 

2 För en mer utförlig genomgång av Bank- och Fastighetskrisen 1990-1993 rekommenderas 
böckerna Vad kan vi lära av Kraschen? (Sandberg red, 2005) samt The Swedish Bank Crisis: 
Roots and Consequences (Englund 1999)
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bolag var ofta ägar- och/eller rörelsemässigt samordnade med nationella 
eller regionala byggverksamheter (Lind och Lundström 2011). 

Förutsättningarna var således att det fanns ett flertal nya aktörer på  
fastighetsmarknaden vilka växte sig stora och som fortsatte att växa. Även 
på finansieringssidan skedde stora förändringar. Sedan 1955 hade svenska 
banker och låneinstitut levt under ett utlåningstak. Vid denna tidpunkt 
var lånetaket utformat på så vis att bankernas utstående krediter inte fick 
överstiga motsvarande värde året innan med mer än 4 %. Bankerna hade 
alltså ett utlåningstak vilket reglerade hur mycket pengar de fick låna ut. 
År 1985 skedde en förändring då bankernas utlåningstak avreglerades.  
Effekten blev omedelbar. Under perioden 1987-1989 ökade finans- 
sektorns nettoutlåning med 153, 225 respektive 280 miljarder kronor mot 
tidigare 50-70 miljarder (Pettersson s.117, 2005).

Fastighetspriserna i Stockholm steg 2,5 gånger snabbare än hyrorna.  
Fastighetspriserna fortsatte att stiga även under 1990 trots att hyrorna 
sjönk. I Stockholm och Göteborg kunde man efter 1986 se fördubblade 
priser, i vissa fall tredubblade priser på kontorsfastigheter. Trenden vände 
däremot snabbt. De börsnoterade bolagens fastighetsportföljer uppvisade 
en värdeminskning på 50% mellan åren 1990-91. Vissa fastigheter i  
portföljerna uppvisade dessutom väsentligt större prisfall än så (Englund 
1999, Jaffee 1994).

Bakgrunden till dessa snabba prisfall var bland annat att bankens utlånings-
ränta på kort tid steg från 12 % till 20 %. Samtidigt sjönk inflationen 
från 10,4 % till 2,6 % och möjligheterna för ränteavdrag minskades från  
statsmaktens håll. Detta sammantaget medförde att finansieringen blev 
mycket dyrare för de expanderande fastighetsbolagen. Många fastighetsköp 
hade baserats på förväntade prisstegringar och affärerna karakteriserades 
ofta av att vara högbelånade. En belåning som skedde både hos banker  
och hos finansbolag där finansbolagen tog den högre risken (Sandberg  
2005 (2), Englund 1999). 

Krisen var ett faktum hösten 1990 när finansbolaget Nyckeln inte kunde 
refinansiera förfallna lån. Liknande likviditetskriser i andra stora finans- 
bolag så som Gamlestaden och Independent följde senare under hösten 
1990. Fastighetsbolagen miste då, under höstmånaderna 1990, sina  
finansiärer. Finansbolagen hade varit de som tagit den högst liggande  
finansieringen, deras säkerheter låg lägre än bankernas. Med detta försvann 
möjligheten för många, om inte för alla, att köpa och sälja fastigheter på de 
prisnivåer som krävdes (Pettersson 2005). 
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Den kedjereaktion som utlöstes genom finansbolagens likviditetskris  
medförde att flera fastighetsbolag gick i konkurs och att bankerna  
tvingades till refinansiering samtidigt som de tog över flertalet fastigheter 
vilka de hade säkerhet i. 

De stora fastighetsbestånden som bankerna mer eller mindre tvingades  
ta över, och nu hade i sina ägor samlades i separata bolag som  
efterhand avyttrades. Detta satte i sin tur igång en ny process. De nybildade  
fastighetsbolagen, som sprungit ur bankernas obeståndsbolag, påbörjade 
nu en omstruktureringsprocess där de koncentrerade sina fastigheter  
beroende på geografiskt läge och fastighetstyp (Bengtsson och  
Polesie 1998). Det är just bankernas obeståndsbolag som föranledde  
bildandet av flertalet av de fastighetsbolag som vi ser idag, så som  
Kungsleden, Drott (sedermera uppköpt av Wihlborgs, det  
kommersiella beståndet, och av Stena, bostadsbeståndet) samt  
Castellum, koncernen med dotterbolag så som Briggen, Corallen,  
Brostaden med flera. 

Organisation och Affärsmodell

Finans- och fastighetskrisen föranledde en omdisponering av den svenska  
fastighetsbranschen. Denna omstrukturering av fastighetsbranschen  
medförde att förutsättningarna för företagens organisering och affärs- 
modeller förändrades. På samma vis förändrades även möjligheterna 
för företagen att organisera sina värdeskapande aktiviteter för att skapa 
konkurrensfördelar.

Konceptet med att härleda ett företags konkurrensfördelar genom  
organisationens värdeskapande aktiviteter utvecklades under 1950-talet av 
Edith Penrose (1959). Bakgrunden var att Penrose inte fann den klassiska 
ekonomiska teorin kring utbud och efterfrågan som tillräcklig för att visa 
på framgångsfaktorer för företag. Istället identifierade och exemplifierade 
hon produktiva resurser, såväl materiella som immateriella. Utifrån den 
grundsyn som Penrose (1959) presenterar om det resursbaserade företaget  
kan det definieras som en portfölj av olika värdeskapande resurser.  
Ledningens förmåga att skapa och vidmakthålla sina konkurrensfördelar 
är då avgörande för att bygga en långsiktig vinstmaximering. 

Organisationens affärsmodell bör ta utgångspunkt i dess interna styrkor, 
benämnt strategisk kapacitet. Definitionen av strategisk kapacitet har sitt 
ursprung i Wernerfelt (1984) där såväl organisationen som helheten och 
organisationens separata delar värderas var för sig. I slutändan bestäms 
organisationens kapacitet av aktiviteter som rör service, marknadsföring, 
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leverans och uppföljning av tjänsteutbudet. Enligt tanken med kapacitet är 
det de olika värdeskapande aktiviteterna i organisationen och sambandet 
dem emellan som utgör hur stor konkurrensfördel företaget åtnjuter.

Affärsmodellen för verksamheten bör fokusera på de värdeskapande  
resurserna i företaget och hur dessa ska utnyttjas inom organisationen. De 
strategiska besluten gällande strukturen för organisationen ligger på två 
plan. För det första måste det fattas ett beslut huruvida den värdeskapande 
resursen ska finnas inom företaget, in-house, eller läggas ut på entreprenad, 
outsourcas. För det andra måste ledningen besluta om de värdeskapande 
resurserna som finns in-house ska betraktas som en separat funktion i  
organisationen eller som en arbetsuppgift bland andra inom en funktion. 

- Outsourcing
Som strategi och affärsmodell betraktad har outsourcing varit en företeelse  
som funnits sedan 1950-talet. Det var däremot först under 1980-talet 
som vi kunde se en allmän spridning av strategin.3 Fenomenet  
outsourcing härstammar från strategin att kontraktera ut en funktion som 
tidigare utförts internt till en extern leverantör, vilken förser organisationen 
med den aktuella funktionen under avtalad tid. Vidare har begreppet mer 
och mer även kommit till att bli synonymt med att ett företag väljer att 
inte bedriva hela sin verksamhet i egen regi utan att ta hjälp av externa 
parter. Outsourcing likställs således även med strategin att köpa in tjänster 
externt även om det är tjänster som tidigare inte funnits internt i företaget, 
men som traditionellt betraktats som naturliga funktioner i branschen. 

Vilka funktioner som ska kontrakteras ut eller ej är nära förknippat 
med teorin ”the boundaries of the firm” och vad som kan karakteriseras  
som kärnverksamhet inom företaget (Milgrom and Roberts 1992).  
Nationalekonomen Williamson (1975) definierar företeelsen utifrån 
att företagen väljer att integrera funktionerna då tillgångarna (eller  
kompetenserna) är specifika och värdeskapande för företaget. De  
funktioner som är att betrakta som specifika och värdeskapande för  
företaget utgör dess kärnverksamhet. Inom fastighetsfältet kan kärn- 
verksamheten ses utifrån olika synvinklar. Olika fastighetsföretag  
definierar sin kärnverksamhet på olika vis, där vissa ser sig som  
tjänsteföretag och andra som tillhandahållare av en produkt i form av  
lokaler (Lundström 2011). Vilken synvinkel företaget väljer är beroende 
av hur företaget ser på sig själv. Definierar man sig som ett fastighets- 
3 För en historisk genomgång av Outsourcing som företeelse rekommenderas Hätönen 
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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förvaltande företag eller som ett fastighetsägande företag kan det medföra 
att olika funktioner ses som tillhörande kärnverksamheten. 

Den teoretiska basen för outsourcing som en del av affärsmodellen  
är hämtad från transaktionskostnadsteorin. Argumentationen  
bakom besluten om outsourcing baseras då enligt nationalekonomen  
Williamson (1975) på att om företaget väljer att vända sig till marknaden  
resulterar det i lägre transaktionskostnader (totala kostnader, se nedan) än  
om tjänsten utföres internt, ska tjänsten köpas på marknaden, outsourcas. 
Dessa strategier för att strukturera verksamheten kan dateras bakåt ända 
till ekonomen Coase (1937) som argumenterade för att affärerna skulle 
organiseras inom företaget när kostnaderna för detta var lägre än att köpa 
tjänsterna på marknaden. Frågan rörde då problematiken med varför 
funktioner ska organiseras i företaget, dvs i större enheter där samlad  
kompetens finns integrerad i en hierarkisk struktur. Svaret ligger i att 
det i vissa situationer är enklare, och då även billigare i form av lägre  
transaktionskostnader, att samordna i en hierarkisk organisation än att 
reglera allt genom kontrakt med externa företag. 

Transaktionskostnader refererar till alla de kostnader som uppkommer 
vid en affär eller ett tjänsteutbyte. Här inkluderas kostnader associerade 
med kontraktsutformning, informations inhämtning och spridning samt 
engagemanget i själva tjänsteutbytet. Förenklat kan sägas att transaktions 
kostnader refererar till samtliga kostnader som kan uppstå när en  
aktivitet ska utföras. Till detta kommer även de kostnader som  
uppkommer då ena parten uppträder opportunistiskt eftersom det  
medför kostnader för ineffektivitet. Även det faktum att det finns risker för  
opportunistiskt handlande från endera part medför transaktionskostnader 
då även själva risken medför ineffektivitet i transaktionsprocessen.4

Relaterat till teorierna kring transaktionskostnader finns även ”bounded 
rationality”. Konceptet anknyter till det faktum att det finns begränsningar 
i den kunskap som finns tillgänglig. Fullständig information om framtiden 
är inte möjlig vilket medför osäkerhet inför den. Denna osäkerhet och 
begränsade information medför att det inte går att skriva det fullständiga 
kontraktet. Oavsett hur välskrivet kontraktet är kommer det att finnas 
ofullständigheter då alla tänkbara, och i dagsläget otänkbara, situationer 
inte går att förutse och reglera.5

 
4 För vidare läsning om Transaktionskostnader och opportunistiskt beteende 
rekommenderas Milgrom och Roberts (1992), Economics, Organization and Management
5 För vidare läsning om Bounded rationality rekommenderas Milgrom och Roberts (1992), 
Economics, Organization and Management
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Under 1990-talet skapades det en distinktion mellan att kontraktera någon 
på jobb-till-jobb basis och att outsourca en eller flera funktioner. Under 
samma tidsperiod kunde även observeras hur det i allt högre utsträckning 
talades om strategisk outsourcing (Hätönen och Eriksson 2009). Trenden  
var alltså att företagen inte såg företeelsen som enbart kortsiktig  
kostnadskapning utan som långsiktiga strategiska lösningar gällande att 
strukturera sin organisation. Något som blev en central del när affärs- 
modellen planerades. Det stärktes än mer då begrepp såsom  
strategiska allianser växte fram som nyckelbegrepp när frågor om  
outsourcing diskuterades. I de diskussionerna tydliggjordes även vilka 
värdeskapande aktiviteter som definierades som kritiska för organisationen  
och verksamheten

Den kommersiella fastighetsbranschen

Att strukturera organisationen i det kommersiella fastighetsbolaget för att 
möta omvärldens krav resulterar i att besluta om hur de värdeskapande 
aktiviteterna ska utnyttjas för att möta kundernas krav. De värdeskapande 
aktiviteterna i förvaltningen av kommersiella fastigheter kan delas in i  
kategorierna kontinuerliga respektive långsiktiga aktiviteter  
(Abdullah et.al. 2011). De långsiktiga aktiviteterna berör frågor som  
optimering av fastigheternas användning över tiden, förlängning av  
fastighetens livslängd samt optimering av investerade medel. De  
kontinuerliga aktiviteterna berör frågor som underhåll, felavhjälpning, 
uthyrning, kundrelationer och kontraktsförnyelse. Traditionellt kan  
sägas att ansvaret för de långsiktiga aktiviteterna har funnits på  
fastighetschefsnivå medan ansvaret för de kontinuerliga aktiviteterna  
har funnits på förvaltarnivå (Ling och Archer 2011). Framöver avser detta 
kapitel att behandla de värdeskapande aktiviteterna på förvaltarnivå och 
hur de kan struktureras i olika affärsmodeller från ledningens sida. 

Förvaltningens affärsmodeller
Som tidigare nämnts är de kontinuerliga aktiviteterna att betrakta som 
fastighetsförvaltningens ansvarsområde. Det rör sig då framförallt om 
värdeskapande aktiviteter där underhåll, felavhjälpning, uthyrning,  
kundrelationer och kontraktsförnyelse är mest framträdande. Det är  
aktiviteter som berör den dagliga kundservicen i vid bemärkelse. Här är det 
viktigt att beakta att det rör sig om förvaltning av kommersiella fastigheter. 
I detta sammanhang är det således ”business to business” förhållanden.  
När det talas om kundservice ligger fokus på hur kundens affärs- 
verksamhet på ett så bra vis som möjligt stöds utav de lokaler som  
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tillhandahålls av fastighetsbolaget. Fastighetsägarens strategiska beslut 
rörande hur dessa ska betraktas i affärsmodellen medför då först i vilken 
grad de ska finnas in-house respektive läggas ut på entreprenad. 

Var och en av de fem kontinuerliga aktiviteterna, av de värdeskapande  
aktiviteterna ovan, kan ses som separata funktioner men tillsammans  
utgör de helheten för fastighetsförvaltningen. Det är dessutom inte givet att  
respektive värdeskapande aktivitet ska ses som en separat funktion utan 
kan likväl ses som en arbetsuppgift bland flera inom en funktion. 

I min tidigare intervjustudie (Palm 2013) studerades strukturen 
för hur fastighetsförvaltningen är organiserad gentemot kunden i  
kommersiella fastighetsbolag. Intervjustudien  redovisar 15 fastighets- 
bolags argumentation för outsourcing respektive in-house organisering av 
de värdeskapande funktionerna. Samma intervjustudie, kompletterad med 
ytterligare en intervjustudie som genomfördes 2013-14, ligger till grund 
för de fyra affärsmodeller som åskådliggörs nedan.

Funktionsuppdelad affärsmodell
Ett typföretag med den funktionsuppdelade affärsmodellen är i detta  
exempel ett stort fastighetsbolag med huvudfokus på kontorsfastigheter. 
Bolagens organisation är uppdelad i olika regioner och under respektive  
region återfinns olika affärsområden med sina olika förvaltnings- 
organisationer.

Varje delområde, ofta geografiskt avdelat, har sin fastighetschef med  
övergripande ansvar för samtliga kunder och fastigheter inom sitt  
delområde. Fastighetschefen har såväl budget- som teknikansvar. Till sin 
hjälp har fastighetschefen en eller flera biträdande förvaltare, tekniska  
förvaltare, fastighetstekniker och fastighetsskötare, alla med olika  
ansvarsområden. Utöver dessa fyra funktioner, som är underställda  
fastighetschefen, finns det även en centralt placerad uthyrningsfunktion, 
underställd regionchefen, med ansvar för all nyuthyrning. Detta kan 
schabloniserat illustreras enligt figur I nedan:
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Figur I. Funktionsuppdelad affärsmodell

Den biträdande fastighetschefen har ansvar för den dagliga kundrelationen 
och kontraktsförlängning. Detta medför att den biträdande fastighets- 
chefen har kontinuerlig kontakt med representanter från de företag 
som är kunder i fastigheterna. Det kan i dessa fall röra sig om allt från  
diskussioner kring behov av mindre ytor eller efterfrågan på större ytor 
till hur hyresgästmixen fungerar eller om tilläggstjänster efterfrågas. Till 
sin hjälp i sitt arbete har den biträdande fastighetschefen fastighetsskötare 
(ibland även kallade kundvärdar eller husvärdar) vars huvudsakliga uppgift 
är att stå för skötseln av fastigheten. 

Den tekniska förvaltarens huvudsakliga uppgift är att ansvara för  
fastigheternas underhåll, såväl det löpande som det strategiska/planerade 
underhållet. Till sin hjälp har den tekniska förvaltaren fastighetstekniker 
som ansvarar för all felavhjälpning i fastigheterna. 

Den bakomliggande tanken med strukturen enligt ovan är att säkerställa 
och maximera nyttan från de värdeskapande aktiviteterna. Affärsmodellen  
utformas med en struktur på organisationen där de värdeskapande  
aktiviteterna specialiseras i separata funktioner.

Om ledningen väljer att strukturera sin affärsmodell enligt ovan medför 
det en hög grad av specialisering hos de enskilda medarbetarna, vilket i sin 
tur medför att de värdeskapande aktiviteterna utförs av personer med hög 
kompetens inom området. Detta är den stora fördelen eftersom företaget  
har stort fokus på de värdeskapande aktiviteterna och har specialister  
in-house inom respektive funktion. Exempelvis finns det en Marknads- 
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funktion som helt och hållet kan ägna sin tid åt att bearbeta marknaden 
för framtida kunder och säkerställa uthyrningen. 

Modellen medför däremot att det uppstår interna transaktionskostnader  
inom organisationen i form av både intern konkurrens och intern  
kommunikation mellan de olika funktionerna. Exempelvis är marknads-
funktionen ansvarig för att hyra ut och då sälja in lokaler och koncept till 
kunder. Det är sedan förvaltningens uppgift att leverera den dagliga service 
som utlovats och den tekniska förvaltningens uppgift att tillhandhålla den 
grad av teknisk standard som utlovats av marknadsfunktionen. Det finns 
i detta exempel en risk för att marknadsfunktionen skulle kunna agera  
opportunistiskt och lova mer för att själva få in affären och uppnå sina mål. 
Detta opportunistiska beteende skulle då medföra ytterligare transaktions- 
kostnader för företaget. 

Oavsett risken för opportunistiskt beteende hos en eller flera av de 
olika funktionerna återstår det faktum att det uppstår transaktions- 
kostnader inom organisationen eftersom flera beslut rörande såväl  
lokaler som kunder involverar flera olika funktioner. Priset företaget 
får betala för att kunna ha specialister inom respektive funktion är att  
transaktionskostnaderna riskerar att bli höga.  

Totalförvaltning som affärsmodell
Typföretaget som strukturerat sin organisation med totalförvaltning som 
affärsmodell är i detta exempel ett för branschen ledande företag inom sin 
nisch av logistikfastigheter. 

Strukturen för förvaltningsorganisationen är att varje fastighetsförvaltare  
har ett totalansvar för de kunder och fastigheter vilka ligger inom  
förvaltarens uppdrag. Fastighetsförvaltaren har såväl budget- som  
teknikansvar. Men framförallt har fastighetsförvaltaren i detta bolag 
ett tydligt uttalat kundansvar med kundkontakter som prioriterade  
arbetsuppgifter. Den dagliga skötseln av fastigheten ligger däremot  
utanför fastighetsförvaltarens ansvarsområde. Detta ansvar ligger  
istället på hyresgästen ifråga. Strukturen kan schabloniserat illustreras  
enligt figur II nedan:
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Figur II. Totalförvaltnings affärsmodell

Fastighetsförvaltaren i detta typföretag har ett totalansvar för kunderna 
och fastigheterna samtidigt som det åligger förvaltaren ifråga att även  
utföra själva aktiviteterna. I denna struktur kan fastighetsförvaltaren  
ifråga närmast liknas vid den enskilde fastighetsägaren som själv  
ansvarar för sina kunder och fastigheter. Detta kräver en mångsidighet och  
förmåga att hålla flera bollar i luften samtidigt samt att växla mellan  
arbetsuppgifter av skiftande karaktär. Fastighetsförvaltaren kan i ena  
stunden sitta i samtal med en kund rörande deras verksamhet i fastigheten för 
att i nästa stund förhandla med en tilltänkt ny hyresgäst innan en träff med  
entreprenörer gällande förhandling av det strategiska/planerade  
underhållet för en fastighet. Förvaltarens roll är således såväl komplex  
som mångfacetterad.  

Affärsmodellen innebär en låg grad av specialisering, även om den inte 
omöjliggör att förvaltaren ifråga tar in specialisthjälp när så erfordras. 
Men det är i slutändan ändå förvaltaren som bär ansvaret. Fördelen med 
denna struktur på affärsmodell är att de interna transaktionskostnaderna  
minimeras då det interna informationsutbytet kan minimeras. Dessutom 
kan alla beslut, eftersom de är samlade i samma funktion, förväntas fattas 
utifrån ett helhetsperspektiv. 

Det kan däremot uppstå andra transaktionskostnader i de fall  
förvaltaren agerar opportunistiskt och prioriterar arbetsuppgifter som 
i större utsträckning gynnar honom/henne själv istället för företaget. 
Ett exempel kan vara att förvaltarens bonus är beroende av den NKI- 
mätning som görs varje år. Förvaltaren prioriterar då att leverera service till 
de befintliga kunderna istället för att hyra ut de vakanta areor som finns. 
Vakanserna prioriteras inte eftersom incitamentet hos förvaltaren är lågt  
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i förhållande till att ta hand om de befintliga kunderna, även om det ur 
företagets synvinkel hade varit bättre att prioritera vakanserna. 

Total outsourcing som affärsmodell
Att strukturera verksamhetens värdeskapande aktiviteter genom en affärs- 
modell som bygger på total outsourcing innebär att allt behöver regleras 
genom kontrakt med en tredje part. I detta exempel är det fastighets- 
ägande typföretaget ett internationellt fondbolag och serviceföretaget en 
av de ledande fullserviceleverantörerna i Sverige. 

Strukturen för det förvaltande bolaget eller servicepartnern, som det  
brukar kallas i outsourcingsammanhang, är mycket likt strukturen 
i den funktionsuppdelade affärsmodellen. Ytterst ansvarig gentemot  
fastighetsägaren är kundansvarig hos serviceföretaget. Dennes funktion 
kan i mångt och mycket liknas vid fastighetschefens i ett traditionellt 
fastighetsbolag enligt den funktionsuppdelade affärsmodellen. Detta kan 
schabloniserat illustreras enligt figur III nedan:

 

 
Figur III. Affärsmodell Total outsourcing
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Med denna affärsmodell kan ledningen få en hög grad av specialisering 
för samtliga värdeskapande aktiviteter utan att behöva ha någon stor  
organisation in-house. Det möjliggör även för företag med relativt liten 
organisation att genom outsourcing få tillgång till specialist kompetenser 
de inte skulle ha möjlighet att erhålla annars. 

Problematiken ligger däremot i att allt måste regleras i de kontrakt 
som tecknas mellan parterna. Att skriva ett komplett kontrakt är inte  
möjligt med avseende på att alla tänkbara händelser måste regleras och 
tas i beaktan. Istället måste man förutsätta att det under kontraktstiden 
kommer att uppstå situationer som behöver regleras i efterhand och att 
ett samarbete då krävs. Det är därför inte helt ovanligt med så kallade  
strategiska allianser, där det finns avsiktsförklaringar till partnerskap eller 
till och med delägarskap i det kontrakterade företaget. Allt i syfte att  
minimera risken för opportunistiskt beteende även från det kontrakterade 
företaget, men med stora transaktionskostnader som följd. 

De transaktionskostnader som främst uppstår i denna affärs- 
modell är knutna till kontraktet och dess uppföljning. Att konstruera  
kontraktet och att se till så att det följs är de två mest påtagliga och synliga  
transaktionskostnaderna. Den transaktionskostnad som däremot kan  
tillkomma, utöver risken för opportunistiskt beteende, är det faktum 
att det är svårt, i bemärkelsen kostsamt, att ändra det som är tecknat i  
kontraktet. Skulle förhållandena hos endera parten förändras är det inte 
lika enkelt att ändra arbetssätt som när aktiviteten drivs in-house och  
ledningen enklare kan reglera arbetstagarens sätt att utföra aktiviteten.  
Den ineffektivitet som kontraktet riskerar att medföra kräver ett  
samarbete i positiv anda. I annat fall kan bundenheten till kontraktet  
innebära en transaktionskostnad.  

Funktionsuppdelad outsourcing som affärsmodell
Affärsmodellen där verksamheten strukturerar de värdeskapande  
aktiviteterna både in-house och genom outsourcing innebär att vissa  
värdeskapande aktiviteter behöver regleras genom kontrakt med en  
tredje part. I detta exempel är det fastighetsägande typföretaget ett relativt  
litet fastighetsbolag och serviceföretaget en av de ledande fullservice- 
leverantörerna i Sverige. 

Strukturen hos det förvaltande bolaget eller servicepartnern, är  
mycket likt strukturen i den funktionsuppdelade affärsmodellen. Ytterst 
ansvarig till fastighetsägaren är kundansvarig. Dennes funktion kan i mångt 
och mycket liknas vid fastighetschefens i ett traditionellt fastighetsbolag  

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   125 2014-09-09   20:00



126

enligt den funktionsuppdelade affärsmodellen. Detta kan schabloniserat  
illustreras enligt figur IV nedan:

Figur IV. Affärsmodell Funktionsuppdelad outsourcing

I exemplet väljer fastighetsägaren att behålla kundservice, uthyrning 
och kontraktsförlängning inom den egna organisationen. Tekniska  
förvaltningen med underhåll och felavhjälpning outsourcas däremot. 
Affärsmodellen medför att företaget kan få tillgång till expertkompetens 
inom flera områden samtidigt som organisationen in-house kan vara 
förhållandevis liten och specialiserad. 

Problematiken med affärsmodellen framkommer främst i termer av  
informationsutbyte mellan de olika funktionerna. De outsourcade  
funktionerna regleras genom kontrakten vilket medför samma  
problematik som när alla funktioner outsourcas, som beskrivs i  
affärsmodellen Total outsourcing. Däremot krävs det samtidigt att de  
interna funktionerna fungerar tillsammans med de outsourcade. I de fall 
arbetsuppgifterna är beroende av varandra måste det finnas ett fungerande 
informationsflöde dem emellan. I detta gränssnitt kan det uppstå  
opportunistiskt beteende från vardera parten vilka riskerar skapa  
ineffektivitet i affärsmodellen. 

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   126 2014-09-09   20:00



127

Diskussion avseende förvaltningens struktur

Att organisera sina värdeskapande aktiviteter genom att identifiera  
aktiviteter som kan utkontrakteras blev på 1950-talet allt vanligare och 
under 1970-talet utvecklades praktiken rent teoretiskt inom framförallt 
organisations- och strategiforskningen. Under perioder har det såväl  
internationellt som nationellt och inom såväl forskningen som inom 
praktiken funnits trender under vilka perioder det förespråkats för  
antingen den ena eller andra organisatoriska strukturen. På den  
svenska fastighetsmarknaden kan vi däremot se att dessa två synsätt på att  
organisera sin förvaltning i egen regi respektive i olika grader av  
outsourcing samexisterar och lever vidare sida vid sida. Även om vi kan 
observera företag som utkontrakterar olika delar av sin förvaltning kan 
vi samtidigt se andra företag som går i motsatt riktning och införlivar  
utkontrakterade tjänster i den egna verksamheten. Detta indikerar att  
ingendera av de fyra affärsmodellerna, som exemplifieras ovan, är  
dominerande utan genom sina olika styrkor attraherar olika företag.

Att valet av affärsmodell för att organisera de värdeskapande  
aktiviteterna är beroende av organisationens förutsättningar härstammar  
framförallt från organisationens geografiska densitet, tidsperspektiv och 
definition av sin kärnverksamhet. Att ett penningplacerande företag, 
som ser fastigheter som vilket annat finansiellt instrument som helst och 
skulle kunna placera sina pengar i aktier eller statsobligationer likväl som i  
fastigheter skulle bygga upp en egen fastighetsförvaltning är inte så troligt. 
Det är inte där deras kärnkompetens finns. På samma vis torde det vara 
naturligt för ett fastighetsägande bolag med en långsiktig strategi för sitt 
ägande på en ort att se förvaltningen som en kärnverksamhet och av den 
anledningen bygga upp en fastighetsförvaltning i egen regi.

Det är även dessa avväganden som leder till val av affärsmodell där  
respektive modell har sina för- respektive nackdelar i form av olika  
transaktionskostnader. Ser vi till de två affärsmodellerna där organisationen 
behåller alla värdeskapande funktioner in-house kan vi se hur de med en 
affärsmodell med total förvaltning kan minimera transaktionskostnaderna  
internt då ansvarig fastighetsförvaltare har ett totalansvar och inte är  
beroende av andra i organisationen. Jämför vi detta med de som  
organiserat sig med en funktionsuppdelad affärsmodell kan vi se att deras 
interna transaktionskostnader riskerar att bli högre då de olika personerna, 
med ansvar för de olika värdeskapande funktionerna, måste ha ett aktivt  
informationsutbyte och kunna förlita sig på varandra att uppgifterna  
blir genomförda. 
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Samtidigt som en funktionsuppdelad organisation medför högre  
transaktionskostnader internt medför det att alla värdeskapande aktiviteter 
utförs av personer som har just den aktiviteten som sin kärnkompetens. 
Från företagsledningens sida har man säkerställt att det gentemot sina 
kunder finns en professionalitet som annars är svår att uppnå och att man 
utåt minimerar transaktionskostnaderna i form av felprioriteringar och 
illa genomförda aktiviteter. Där riskerar istället affärsmodellen med total- 
förvaltning att det uppstår transaktionskostnader då förvaltaren inte 
kan vara expert på allt samt kan ha större eller mindre incitament att 
arbeta med endera värdeskapande aktiviteter. Det som organisationen  
vinner på att minimera de interna transaktionskostnaderna riskerar man 
istället att förlora i högre transaktionskostnader i genomförandet av de  
värdeskapande aktiviteterna. 

Överväger vi istället de två affärsmodellerna där vi organiserar våra 
värdeskapande aktiviteter genom att i olika grad utkontraktera dem 
måste vi även här överväga var transaktionskostnaderna uppstår. I  
Affärsmodellen med total outsourcing regleras allt genom det kontrakt 
som finns mellan fastighetsägaren och serviceföretaget. Fastighetsägaren  
lägger över hela förvaltningsansvaret externt. Fastighetsägaren måste 
dock fortfarande behålla viss kompetens i organisationen för att kunna  
utvärdera servicepartnerns genomförande. I denna affärsmodell riskerar 
transaktionskostnader att uppkomma i form av att fastighetsägaren inte 
kan eller inte har kompetens att utvärdera servicepartnerns arbete.

Med en affärsmodell med funktionsuppdelad outsourcing avhänder man 
sig inte lika mycket ansvar och kompetens. Däremot skapar man en  
funktion utanför företaget vilken andra funktioner inom organisationen 
måste kunna förhålla sig till och är beroende av. I detta förhållande  
uppkommer transaktionskostnader genom att de olika organisationerna  
och de olika individerna har olika incitament för att prioritera olika 
frågor. Dessutom måste det ske ett informationsutbyte i positiv anda utan  
prestige och utan att endera parts underlåtelse till informationsutbyte 
medför svårare arbetssituation för den andre. 

Gemensamt för de båda affärsmodellerna där olika delar av förvaltningen  
outsourcas är att fastighetsägaren dels måste säkerställa att det i  
organisationen finns kompetens till att följa upp det som avtalats om i 
kontraktet, dels att det måste finnas tydliga regleringar och incitament 
i kontraktet för servicepartnern att leverera det som förväntas från  
fastighetsägaren. Transaktionskostnader uppstår främst i det led att  
servicepartnern måste leverera rapporter med tillräckligt högkvalitativ  
information för att fastighetsägaren ska kunna fatta rätt strategiska beslut 
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gällande sina fastigheter. Detta för att på lång sikt kunna maximera sitt 
ägande. Underliggande finns det även en risk för att transaktionskostnader  
ska uppstå i form av opportunistiska agerande från servciepartnerns 
sida. Det kan vara att kontraktet inte reglerar alla upptänkta situationer  
alternativt att fastighetsägaren inte kan observera agerandet. 

I jämförelse mellan de transaktionskostnader som affärsmodeller med 
olika grad av outsourcing medför och de transaktionskostnader som  
riskerar uppkomma i affärsmodeller med förvaltningen in-house kan 
vi se att skillnaden egentligen endast är att kontraktet reglerar det ena  
förhållandet medan anställningsavtalet reglerar det andra. Detta medför att 
en organisation som organiserat sin förvaltning in-house är mera trögrörlig 
och inte så förändringsbenägen då medarbetarna finns där och inte är  
utbytbara så som då förvaltningen är outsourcad. Om fastighetsägaren 
har en affärsmodell med outsourcad förvaltning så finns det en inbyggd  
flexibilitet. Om fastighetsägaren inte är nöjd så är det inte förenat med 
samma kostnader att byta ut förvaltningen mot en ny.

Däremot så medför affärsmodellerna med strategiska allianserna en 
trögrörlighet i form av att det inte blir lika lätt  att byta serviceleverantör.  
Det går då att ifrågasätt vinsten med att outsourca förvaltningen då  
fördelen med flexibiliteten försvinner. Att ingå eller skapa denna typ av 
strategiska allianser skapar däremot andra fördelar då partnerföretagen  
uttalar att de ser långsiktigt, förbi kontraktets utlöpande, på samarbetet. 
Det motverkar således incitament för opportunistiskt beteende hos  
endera part. 

Mycket tyder således på att valet av affärsmodell inte är beroende på att 
den ena modellen renderar lägre transaktionskostnader och är bättre än 
den andra utan på andra faktorer. En sådan faktor torde vara vilken volym 
företagen har på respektive marknad en annan vilket perspektiv företaget 
har på sitt fastighetsinnehav. 
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perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   131 2014-09-09   20:00



132
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Fastighetsbranschen ur ett 
genusperspektiv

Inledning

Fastighetsbranschen består av olika aktörer som kommersiella  
fastighetsbolag, kommunala bostadsföretag, privata större och mindre  
fastighetsbolag, konsultföretag etc. Vad som görs i fastighetsbranschen är 
allt från planering, byggande, förvaltning, finansiering och förmedling 
av fastigheter. Branschen är inte en homogen bransch. De kommunala 
bostadsföretagen ägs av kommunen och har politiker i styrelsen samt har 
vanligtvis ett mer långtgående ansvar och mål för sin verksamhet än de 
kommersiella fastighetsbolagen. Gränserna om vad som ingår i fastighets-
branschen är flytande. Ibland ingår även byggföretag och finansbolag. Den 
gemensamma nämnaren är dock fastigheten. 

Figur 1. Sambandet mellan fastighetsbranschen, byggbranschen och finans-
branschen.

Kommunala bostadsföretag finns över hela landet och är av  
varierande storlek. Det finns stora företag som till exempel MKB Fastighets 
AB, Helsingborgshem och Svenska Bostäder och mindre företag som  
Simrishamnsbostäder och Skurupshem. Totalt fanns det 293  medlems-
företag år 2012 i SABO; de allmännyttiga bostadsföretagens bransch- och 
intresseorganisation. De kommunala bostadsföretagen har tillsammans 
cirka 725 000 bostäder och ett stort antal lokaler. Antalet anställda är  
cirka 12 000 (SABO.se). Enligt Fastighetsägarna (fastighetsagarna.se) som 

Karin Staffansson Pauli

Fastighetsbranschen
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representerar de privata fastighetsföretagen, så var det 23 557 stycken  
fastighetsföretag och 49 127 anställda år 2010.

Fastighetsbranschen är som så många andra branscher under förändring. 
Den har präglats av en ingenjörsmässig teknisk kultur, men blir mer och 
mer serviceorienterad (Palm, 2011). Enligt Lind & Lundström (2009) 
har fokus i ökad utsträckning riktats mot kunder, marknad, medarbetare,  
produktion och varumärke.  Under de senaste decennierna har  
utbildningar som programmet i Fastighetsföretagande vid Malmö  
högskola vuxit fram med ett ökat fokus på service. Mot bakgrund av denna  
förändring är det av stort intresse att analysera vad som händer med  
fastighetsbranschen ur ett genusperspektiv. 

Ambitionen med studien som presenteras i denna text är att försöka förstå 
hur och varför det ser ut som det gör i fastighetsbranschen ur ett genus- 
perspektiv. 22 kommunala bostadsföretag och kommersiella fastighets- 
bolag som äger och förvaltar sina egna fastigheter valdes ut,  
14 kommunala bostadsföretag och 8 kommersiella fastighetsföretag. 
En analys av hur bilder på kvinnor och män presenteras i företagens  
årsredovisningar gjordes. En kartläggning genomfördes även av hur många 
kvinnor och män som totalt jobbar i företagen, som finns i styrelsen och 
som jobbar som VD: ar och ledningsgruppens sammansättning. Intervjuer 
gjordes med yngre kvinnor och män som tagit examen från programmet 
i Fastighetsföretagande vid Malmö högskola år 2001. Intervjuer gjordes 
dessutom med kvinnor som jobbade som VD: ar i olika fastighetsföretag. 

Genus i fastighetsbranschen

Det finns olika sätt att studera genus i organisationer. Jag har valt ett 
”doing gender” perspektiv (West and Zimmerman, 1987) som teoretisk  
utgångspunkt när jag studerar fastighetsbranschen, dvs att kön görs i  
interaktion mellan  människor och uppstår genom konkreta aktiviteter  
i vad människor gör och säger. Kön är därför under ständig förändring 
och varierar i tid och rum. Man kan säga att kön är ett ”flytande koncept”

Joan Acker är en amerikansk sociolog som menar att det finns ett antal 
olika sätt/ingångar som kan analyseras för att förstå vad som händer med 
organisationer ur ett genusperspektiv. Acker (1990, 1992) anser att kön är 
integrerat i pågående aktiviteter och interaktioner i organisationer. Hon 
definierar fyra sätt eller ”ingångar” till att upptäcka betydelser av kön i 
organisationer. Dessa är sammanvävda i praktiken men går att särskilja 
analytiskt. Dessa ”ingångar” är: dagliga praktiker som skapar könsupp- 
delningar, symboler, interaktioner och identitetsarbete, se figur 2. På detta 
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sätt kan man få 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, klädkoder, sätt att prata om vissa saker samt hur sam- 
arbetet sker inom och utanför organisationen. 

Figur 2. Tolkning av Acker (1990, 1992) fyra olika ingångar för könsupp- 
delade processer i en organisation

Struktur- könsuppdelning
Inom organisationsforskningen finns begrepp som organisationsstruktur, 
vilket visar på hur fördelningen av arbetsuppgifter och samordning sker 
för att uppnå organisatoriska mål. Det kan också omfatta social struktur, 
det vill säga de normer och förväntningar som finns på hur människor, 
kvinnor och män, ska uppträda. Organisationsstrukturer styr människors 
beteende i organisationer och i arbetslivet i stort (Wahl et al, 2011). 

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

När det gäller den könsuppdelade arbetsmarknaden som finns generellt 
i Sverige, innebär det en horisontell, vertikal och intern könssegregering 
(Wahl et al, 2011). Den horisontella könssegregeringen beskriver hur 
kvinnor och män arbetar i olika yrken och branscher, och  den vertikala  
segregeringen innebär att olika arbetsuppgifter är placerade i olika  
hierarkier. Kvinnors positioner återfinns generellt på lägre nivåer och  
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mellannivåer medan mäns finns på mellannivåer och i toppen av  
organisationerna (Kanter, 1977). Dessutom finns en intern segregering  
enligt Wahl et al (2011), som innebär att kvinnor och män med samma 
yrke och vid samma arbetsplats tilldelas olika arbetsuppgifter.

Ofta handlar det också om traditioner varför kvinnor inte når högre  
positioner, att man inte tänker på en chef som kvinna och att män väljer 
män. Forskningen visar på att det tycks finnas en homosocialitet (Kimmel, 
2006) hos män. Det innebär att män refererar gärna till och jämför sig 
med andra män, medan kvinnor anses vara heterosociala, dvs de refererar 
och jämför sig med både  kvinnor och män. 

Traditionellt har det varit fler män som har utbildat sig inom teknik och 
det är en förklaring till att det finns fler män i fastighetsbranschen, som 
under lång tid präglats av en ingenjörskultur. 

”Alla mina chefer har varit män” sa en av mina intervjuade fastighets- 
förvaltare på frågan om hur det är att jobba i fastighetsbranschen. 

En kvinnlig VD i ett kommunalt bostadsföretag sa ”Det krävs mod att  
anställa en kvinna, du vill inte bli kritiserad, därför är det säkrare att  
anställa en man”.

En förvaltare sa ”För att få en topposition måste man jobba i ”linjen”. 
Detta gäller för alla, men det verkar finnas en segregering av kvinnor 
och män både horisontellt och vertikalt i branschen. Det innebär att  
kvinnorna företrädesvis finns i stödjande funktioner -i staben- och inte 
i den hierarkiska linjen, där de traditionella karriärmöjligheterna finns. 
För att få toppositioner i fastighetsförvaltande bolag, kan rollen som  
fastighetsförvaltare vara en viktig roll för att kunna göra framtida karriär 
som exempelvis fastighetschef och VD. Under våren 2014 undersökte 
jag vilken bakgrund kvinnor har som jobbar som VD:ar i kommunala  
bostadsföretag. Det visade sig att ungefär hälften hade teknisk bakgrund 
medan hälften hade en ekonomisk bakgrund.

Intervjuer visade på att flera av respondenterna var förvånade över att inte 
mer hade hänt i branschen vad gäller antalet kvinnor och män, eller vad 
gäller fördelningen av kvinnor och män på ledande positioner. Många  
påpekade också att det är en mansdominerad bransch.  

Interaktion
Interaktionen med varandra inom organisationen och interaktionen med 
personer utanför organisationen är en av de ingångar som Acker (1990, 
1992) refererar till, se fig 2 ovan. 
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De kvinnor som intervjuades och som jobbade med uthyrning ansåg att 
det inte var något problem att vara kvinna. De mötte många kvinnor i sin 
roll som uthyrare. De kvinnor som jobbade som fastighetsförvaltare var 
däremot medvetna om att rollen som fastighetsförvaltare oftast innehas  
av en man. Jobbet innebär bland annat att ibland ha kontakt med  
entreprenörer från byggbranschen, en bransch som än mer domineras av 
män. De kvinnor som jobbade som fastighetsförvaltare och VD:ar är oftast 
i en minoritet. Rosabeth Moss Kanter är professor i ekonomi vid Harvard. 
1977 skrev hon klassiskern Men and Women of the corporation där hon i 
en studie av ett stort amerikanskt företag analyserar vad som sker med  
kvinnor och män på olika positioner.

Kanter (1977) diskuterar ”token position”, vilket innebär att man blir en 
symbol om man är ensam. I fastighetsbranschen kan det vara symbolen 
av att vara ensam kvinna i rollen som fastighetsförvaltare eller VD.  En  
fastighetsförvaltare som jag intervjuade uttryckte det som: ”Jag tänker på 
hur jag klär mig, när jag går ut på byggen så vill jag inte utmana att jag 
är kvinna”. Det kan i vissa fall vara positivt att vara i en ”token position”. 
Man blir synlig och får uppmärksamhet. Men det kan också vara krävande, 
eftersom inga misstag får göras för då döms alla kvinnor.

I forskningen diskuteras maskulinitet och begreppet hegemonisk  
maskulinitet, det innebär enligt Connel (2008) att det finns en ideal  
maskulinitet som män strävar efter, men som få når upp till. Denna  
maskulinitet kan symboliseras på olika sätt. I fastighetsbranschen, som har 
kopplingar till byggbranschen, kan det innebära att ingenjörskulturen är 
den maskulina norm som ska upprätthållas.

Symboler och Identitet
Ett sätt att få en fördjupad uppfattning om genusperspektiv i de olika 
fastighetsbolagen är att studera vilka symboler som visas. Genom att  
exempelvis analysera hur kvinnor och män porträtteras i fastighets- 
bolagens årsredovisningar. Män är VD: ar i de flesta fastighetsföretag och 
det är flest män i styrelserna. Bilder på dessa finns vanligtvis med i alla  
årsredovisningar och visar då på symbolen av ledningen av företaget.  
Symboler är en av Ackers (1990, 1992) ingångar, se figur 2 ovan. 

Urvalet som företagen gör av bilder på anställda och i urvalet av bilder 
på kvinnor och män utanför organisationen, som till exempel hyresgäster 
eller kunder, kan göras medvetet eller omedvetet. Jag uppfattar det som 
att vissa företag är mer medvetna om den bild man vill ge av sitt företag 
eller organisation än andra, där både kvinnor och män porträtteras i olika 
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positioner och i olika sammanhang. Det finns företag som är så angelägna 
att visa att det finns kvinnor anställda så att samma kvinna kan förekomma 
på bild mer än en gång i årsredovisningen. 

Vem som porträtteras på bilderna i årsredovisningen och hur kvinnor och 
män porträtteras blir till symboler för företaget. Eftersom det är människor 
som skapar årsredovisningar, det vill säga att de är socialt konstruerade,  
finns det teorier om att årsredovisningen uttrycker och skapar före-
tagets identitet genom att ge medvetna eller omedvetna signaler vid  
beskrivningen (Benschop & Meihuizen, 2002). Ackers (1990, 1992)  
ingång (se figur 2 ovan) om identitet anses inte vara på företags- eller  
organisationsnivå utan är hur man som individ hanterar eller tillåts hantera 
sin identitet i en organisation. Identitet kan dock vara hur man identifierar 
sig med olika symboler för ett företag. På detta sätt kan därför identitet på 
individnivå sägas vara hur jag identifierar mig med de bilder som finns i 
årsredovisningen och därmed hur kön skapas i branschen.

Analys av bilder i årsredovisningar
Bilden av den ensamme medelålders mannen i kostym som vandrar  
upp för trappen är porträtterad på första sidan i ett kommersiellt  
fastighetsbolags  årsredovisning 2011. Bilden av den unga kvinnan 
som arbetar i receptionen är presenterad i en annan årsredovisning 
samma år. I en jämförelse av bilder i årsredovisningar år 2011 mellan  
14 kommunala bostadsföretag och 8 kommersiella fastighetsbolag, är 
bilderna på människor i och utanför företagen vanligtvis könsstereo- 
typa, kvinnor och män avbildas i traditionella situationer, till exempel 
en man som jobbar som fastighetsskötare och takläggare, se exempelvis  
bild 1 nedan, eller en kvinna som jobbar i en receptionen.

Om kvinnor och män som inte jobbar i företaget finns med på bilderna,  
så är det vanligt att den heterosexuella normen återges, att familjer med 
mamma, pappa och barn, eller att det är stereotypa könsroller som  
avbildas, kvinnor som hjälper andra kvinnor, kvinnor med småbarn och 
pappor som spelar fotboll med sina söner. 
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Bild 1. Ur ett kommunalt bostadsföretags årsredovisning 2011

I tabell 1 presenteras antalet bilder i medeltal på kvinnor och män i  
kommunala bostadsföretag och kommersiella fastighetsbolag. Upp- 
delningen av bilder är gjord utifrån anställda och icke anställda kvinnor 
och män som är porträtterade ensamma eller tillsammans. 

Tabell 1. Bilder i årsredovisningar 2011

Kommunala 
bostadsföretag (14 st)

Medelvärde 

Kommersiella 
fastighetsbolag (8 st)

Medelvärde

Antal anställda 133.5     187.4

Bilder på kvinnor som är anställda 1     1,37

Bilder på män som är anställda 3,71     3,75 

Bilder på kvinnor och män tillsammans  
som anställda 2,28     4,25

Bilder på kvinnor, ej som anställda 1,57       1,87

Bilder på män, ej som anställda 0,64      0,75

Bilder på kvinnor och män 
tillsammans, ej  som anställda 1,07       0,5

Vanligast porträtterat i årsredovisningarna är medelålders män och yngre  
kvinnor, oavsett om det är ett kommunalt bostadsföretag eller ett  
kommersiellt fastighetsbolag. 
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Vad som porträtteras i årsredovisningar vad gäller kvinnor och män, så 
är bilder på anställda män ungefär lika stora i de kommunala bostads- 
företagen (3,71) och i de kommersiella fastighetsbolagen (3,75).

I de kommersiella fastighetsbolagen är det fler bilder med anställda på 
kvinnor och män tillsammans (4,25) än i de kommunala bostads- 
företagen(2,28). Det är ungefär lika stort antal kvinnor porträtterade som 
inte är anställda i både de kommunala bostadsföretagen(1,57) som i de 
kommersiella fastighetsbolagen(1,87) och det är lika få bilder på män  
som inte är anställda i både de kommunala bostadsföretagen(0,64)  
som i de kommersiella fastighetsbolagen(0,75).

Sammanfattningsvis är det därför flest bilder på anställda män som  
porträtteras i både de kommunala bostadsföretagen och i de  
kommersiella fastighetsbolagen, men få bilder på män som inte är  
anställda. Det är fler kvinnor som porträtteras ensamma utanför  
organisationen än inom organisationen. Män är därför oftare symbolen 
inom organisationen och kvinnor utanför organisationen. Detta är viktigt 
som symboler för hur vi uppfattar fastighetsbranschen.

Det är intressant att notera att de kommunala bostadsföretagen  
porträtterar fler män och färre kvinnor än de kommersiella fastighets- 
företagen. Detta får dock tolkas försiktigt. Det gäller att inte dra alltför 
långtgående slutsatser. Tolkningen kan vara att medvetandegraden är 
större om hur man vill framställa företaget hos vissa företag än hos andra.  
De större företagen har troligtvis i större omfattning än de mindre  
företagen hjälp med att framställa sina årsredovisningar av  
olika konsultföretag.

Hur är fördelningen av kvinnor och män i branschen?
Hur är den antalsmässiga fördelningen av kvinnor och män i branschen, 
i styrelsen och som VD? Stämmer den bild som ges i årsredovisningarna 
överens med vad kvinnor och män jobbar med i fastighetsbolagen?

Det har inte skett någon förändring vad gäller andelen anställda kvinnor 
och män mellan åren 2001 och 2011, varken i de kommunala bostads- 
företagen eller i de kommersiella fastighetsbolagen. 

I de kommunala bostadsföretagen var det 63 % män och 37 % kvinnor 
anställda år 2001 och i stort gällde samma fördelning även 2011. 

Inte heller i de kommersiella fastighetsbolagen har det skett någon större 
förändring av fördelningen mellan antalet anställda kvinnor och män  
under samma tidsperiod. År 2001 var det 61 % män och 39 % kvinnor 

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   140 2014-09-09   20:00



141

och i stort gällde samma fördelning även 2011. I det stora hela har ingen 
förändring skett av andelen anställda kvinnor och män i de 22 kartlagda 
företagen mellan 2001 och 2011 se tabell 2 nedan.

Tabell 2. Andelen kvinnor och män i kommunala bostadsföretag och  
kommersiella fastighetsbolag; som anställda, i styrelsen och som VD år 2001, 
2008 och 2011 i 22 olika företag.

2001 2008 2011

kvinnor män kvinnor män kvinnor män

Anställda

Kommunala 
bostadsföretag 37 %  63 %  37 %  63 % 36 % 64 %

Kommersiella 
fastighetsbolag  39 %  61 % 39 % 61 % 40 % 60 %

Styrelse

Kommunala 
bostadsföretag 29 % 71 % 34 % 66 % 32 % 68 %

Kommersiella 
fastighetsbolag 8 % 92 % 21 % 79 % 32 % 68 %

VD

Kommunala 
bostadsföretag 21 % 79 % 14 % 86 % 14 % 86 %

Kommersiella 
fastighetsbolag 0 % 100 % 0 % 100 % 0 % 100 %

Styrelse
Det har skett en ökning av kvinnor i styrelserna både i de  
kommunala bostadsföretagen och i de kommersiella fastighetsbolagen  
sedan 2001, med en liten tillbakagång av andelen kvinnor år 2011 i de 
kommunala bostadsföretagen. En större ökning av andelen kvinnor  
i styrelsen har skett i de kommersiella fastighetsbolagen, år 2011 är  
andelen kvinnor lika stora i de kommunala bostadsföretagen som i de  
kommersiella fastighetsbolagens styrelser. 

Verkställande direktör (VD)
Vad gäller verkställande direktörer (VD: ar) så är en majoritet av VD: ar 
i fastighetsbranschen män. I de åtta kommersiella fastighetsbolag som är 
kartlagda fanns det ingen kvinna som var VD, varken 2001, 2008 eller 
2011. I de fjorton kommunala bostadsföretagen var det tre kvinnor som 
jobbade som VD: ar 2001 men endast två 2008 och 2011. Den bilden 
stämmer väl med hur det ser ut i Sverige i stort. Av landets totala antal  
VD: ar i de kommunala bostadsföretagen är det ca 1/6 som är kvinnor.
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För att få perspektiv på hur det förhåller sig vad gäller kvinnor som jobbar 
som VD:ar, så är 13 % av Sveriges VD: ar kvinnor men endast 2,4 % av de 
börsnoterade bolagens VD: ar är kvinnor enligt SCB (2013).

Ledningsgrupp
Det är en större andel män än kvinnor i ledningsgrupperna både i de  
kommersiella fastighetsbolagen och i de kommunala bostadsföretagen. 
Men det är fler kvinnor i de kommunala bostadsföretagens ledningsgrupp 
än i de kommersiella fastighetsbolagens. Tabell 3 visar andelen kvinnor 
och män i ledningsgruppen år 2010. 

Tabell 3. Ledningsgruppen i kommunala bostadsföretag och kommersiella fas-
tighetsbolag år 2010.

Kvinnor Män

Kommunala bostadsföretag 39 % 61 %

Kommersiella fastighetsbolag 13 % 87 %

I de kommersiella fastighetsbolagen består ledningsgruppen år 2010 
av 87 % män och 13 % kvinnor, i fyra av de kommersiella företagens  
ledningsgrupper fanns ingen kvinna. De kvinnor som främst fanns  
representerade i ledningsgruppen både i de kommunala bostadsföretagen 
och i de kommersiella fastighetsbolagen utgörs av human- resource chef 
och informationschef. 

Diskussion 

Sammanfattningsvis finns det i de studerade företagen antalsmässigt fler 
män, antalsmässigt fler män på högre positioner och fler män i lednings- 
grupperna. De kvinnor som är med i ledningsgrupperna har främst  
rollen som ekonomichef, human resource chef och informationschef.  
Under den studerade 10 års-perioden har det inte skett några större  
förändringar i de studerade företagen avseende fördelningen av kvinnor och 
män i företagen eller som VD. Det har med andra ord inte skett någon större 
förändring avseende varken den horisontella eller vertikala segregationen  
inom företagen.

Däremot har det skett en förändring vad gäller antalet kvinnor i de  
kommersiella fastighetsbolagens styrelser. Kanske beroende på det fokus 
som funnits de senare åren på just bristen på kvinnor i styrelser.  Vad gäller 
de kommunala bostadsföretagen med deras politiskt tillsatta styrelser visar  
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kartläggningen på att det inte hänt så mycket vad gäller både antal  
anställda, andelen kvinnor i styrelsen och andelen kvinnor på VD-nivå.  
Redan år 2001 var det fler kvinnor i de kommunala bolagens styrelser 
och fler kvinnor som jobbade som VD:ar än i de kommersiella fastighets- 
bolagen. Det går att säga att de kommersiella fastighetsbolagen har  
kommit i kapp i detta avseende under den period min studie omfattar.

Hur ser det ut framöver?  Kommer det in fler kvinnor i branschen?  
Kommer det in fler kvinnor på traditionellt manliga områden? Hur lång 
tid tar det innan det blir fler kvinnor på högre positioner? 

Hur företagen väljer att framställa sig, exempelvis i årsredovisningar är  
viktiga signaler för vilka symboler som finns i branschen och vad kvinnor 
och män kan identifiera sig med. Det är fortfarande flest medelålders män 
som porträtteras inom organisationerna. Bilden av fastighetsbranschen 
som årsredovisningarna ger stämmer således med det empiriska materialet. 
Men det pågår en generationsväxling. Frågan är då om detta kommer att 
få någon betydelse i den framtida utvecklingen?

Diskussionen om genus är därför viktig om man önskar en mer jämställd 
bransch. Den behöver hållas levande om fastighetsbranschen ska vara  
attraktiv framöver för både kvinnor och män. Inte minst gäller detta hur 
företagen vill framställa sig tex i årsredovisningar. Företagen bör reflektera 
över vilka symboler som sänds ut och som kvinnor och män kan identifiera 
sig med.

I den fortsatta forskningen skulle det vara intressant att studera vad  
ökningen av antalet kvinnor i de kommersiella fastighetsbolagens styrelser 
beror på, och vilka hinder det i dag finns för en mer jämställd bransch.
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Ekonomisk värdering av  
ägarstrategier i ett miljon- 
programsområde i Malmö
”Hyresfastigheter på Lindängen”

Inledning 
Bostäderna som byggdes under det svenska miljonprogrammet har  
kommit att bli viktiga delar av det urbana livet.1 Vissa områden är idag 
populära och fungerar utan större problem (Vidén, 2012). Men det 
finns också flera exempel på områden i städerna som utvecklas negativt,  
vilka kännetecknas av dålig ekonomisk tillväxt, social och fysisk nedgång 
och utanförskap (jfr Molina, 2001; Lilja och Pemer, 2010). En liknande  
situation återfinns i flera andra västeuropeiska länders städer, där  
motsvarande storskaliga bostadsproduktionsprogram realiserats (se t ex. 
Power, 1999). Under årens lopp har det genomförts en rad förnyelse- 
inriktade insatser i miljonprogramsområden med blandade resultat. 

Sveriges miljonprogramsbebyggelses är idag i generellt behov av ganska 
stora resurser till nya sociala och fysiska upprustningar. Den sociala  
situationen i flera av bostadsområdena har förvärrats under senare 
år. Både fastighetsaktörer och kommuner funderar över ekonomiskt  
hållbara/ekonomiskt lönsamma strategier som kan förändra denna  
utveckling. Det kan till exempel handla om ekonomiska och sociala  
aspekter samt miljöhänsyn. Flera målkonflikter kan dölja sig i detta arbete,  
och aktörernas resurser är begränsade. Malmö stad är en av flera  
svenska städer där det finns en social problematik, vilket ofta kan kopplas 
till vissa bostadsområdens sociala tillstånd. För att förändra situationen 
har kommunen bland annat startat ”Bygga om dialogen”, ett pilotprojekt  
i ett av Malmös utanförskapsområden: Lindängen. Projektet drivs av  
miljöförvaltningen i samarbete med stadsbyggnadskontoret och syftar till 
att knyta ihop aktörer tvärsektoriellt för en bredare helhetssyn samt ut-
veckla lösningar och metoder för att nå en långsiktigt hållbar utveckling.
1 Miljonprogrammet är benämningen på bostadsbyggandet i Sverige under perioden 
1965–1974, som följde efter ett riksdagsbeslut 1965. Målet var att bygga en miljon 
bostäder och under perioden färdigställdes cirka 650 000 flerfamiljsbostäder och 350 000 
småhus. Det motsvarar idag ungefär 25 procent av Sveriges totala bostadsbestånd. Cirka 
1/3 av bostadsproduktionen kan beskrivas som storskalig.

Gunnar Blomé
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Om man ska beakta det totala behovet av resurser som Lindängen kan  
behöva för att förända områdets situation är det viktigt att sammankoppla  
de företagsekonomiska och samhällsekonomiska perspektiven. Ett  
företagsekonomiskt perspektiv kan därför behöva kompletteras med ett  
socialt och samhällsekonomiskt tänk. Inom ramen för det arbete som  
bedrivits i ”Bygga om dialogen” på Lindängen har nationalekonomerna 
Ingmar Nilsson och Anders Wadeskog skrivit rapporten: ” Ensam är inte 
stark – en miljonprogramssatsning i Lindängen och det sociala kapitalet”. 
Rapporten visar sammanfattningsvis att det är ganska få individer som  
behöver komma ur utanförskapet för att betala hälften av det  
hypotetiska investeringsbehovet som föreligger i hyresfastighetsbeståndet  
på Lindängen. En annan viktig reflektion som görs är att många sociala  
kostnader vanligtvis är osynliga för myndigheterna, eftersom de sker i 
många olika stuprör och under lång tid (Nilsson och Wadeskog, 2013). 
Den positiva samhällsekonomiska kalkylen är intressant, men frågan är 
hur fastighetsägarna ska resonera när beslut om investeringar ska fattas?

Denna artikel är främst skriven ur ett företagsekonomiskt perspektiv 
och har som mål att öka förståelsen för de alternativ fastighetägare står  
inför vid upprustningar. Det innebär alltid en viss osäkerhet att göra den 
här typen av lönsamhetsanalyser. Artikeln ska därför främst ses som ett  
diskussionsunderlag som syftar till att öka förståelsen för motiverade  
företagsekonomiska angreppssätt.

Lindängen - ett miljonprogramsområde i Malmö

Lindängen är en relativt tidstypiskt planerad stadsdel, byggt i början av 
1970-talet och beläget i Malmös södra delar (se karta). Bostadsområdet är 
präglat av miljonprogrammets idé och planeringsideal. Lindängens sociala  
problematik har under åren tilltagit och flera olika typer av samhälls- 
insatser har lanserats, men inget har lett till att den sociala verkligheten för 
invånarna i stadsdelen på något avgörande sätt förbättrats. Befolkningen 
har dock bytts ut med jämna mellanrum, då höga omflyttningstal och 
vakanser präglat området fram till mitten av 1990-talet. Därefter försvann 
vakansproblematiken, men omflyttningstalen har oförändrat legat på 
en hög nivå, cirka 20 procent de senaste 10 åren. Malmö kommun har  
uppmärksammat de sociala utmaningarna som handlar om exempelvis 
ökad otrygghet, trångboddhet, ohälsa och utanförskap. Cirka 50 procent 
av den vuxna befolkningen i Lindängen, 18-65 år, saknar sysselsättning 
och är beroende av olika former av samhällsbidrag. Drygt 25 procent av 
invånarna är minderåriga. Enbart 46 procent av eleverna från grundskolan  
i årskurs 9, läsåret 2010/2011 fick godkänt i alla ämnen jämfört med  
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68 procent nio år tidigare. Sammanfattningsvis kan man säga att områdets 
sociala situation tydligt har förvärrats under senare år.

Hyresfastighetsbeståndet på Lindängen representerar 58 procent av det 
totala fastighets-beståndet på Lindängen och består av låghus med tre 
våningar samt höghus med åtta våningar. Dessa hus förvaltas av tre privata  
fastighetsägare: Trianon äger 400 lägenheter, Stena Fastigheter äger  
631 lägenheter och Willhem äger 681 lägenheter. Majoriteten av  
lägenheterna är två- och tre rumslägenheter och den totala boarean  
uppgår till cirka 113 000 kvm. Stena Fastigheter har funnits i området 
sedan 1980-talet, till skillnad från de andra två fastighetsägarna som är  
relativt nya på Lindängen. Några av fastigheterna har omsatts i flera  
fastighetsaffärer och varit föremål för undermålig fastighetsskötsel. Viss 
löpande renovering har förekommit, men större renoveringsinsatser har i 
sin helhet skjutits på framtiden. Det förekommer skadegörelse i området, 
men den beskrivs inte som alarmerande.

Karta: Malmö stad och Lindängen
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Metod- och analysverktyg

Uppsatsens empiri bygger i huvudsak på insamlad information från dels 
Malmö kommun och dels fastighetsägarna (Stena Fastigheter, Trianon,  
Willhem). Ett urval av empiriska studier som uppmärksammar  
ekonomiska effekter av satsningar i bostadsområden beskrivs också.

Inom den akademiska världen finns det ett antal exempel på samhälls- 
ekonomiska analyser över effekter av satsningar i bostadsområden.  
Analyser som är avgränsade till att endast beskriva företagsekonomiska 
effekter är däremot ovanliga. Anledningen är helt enkelt att projekten 
är svåra att överblicka, att det råder brist på ekonomisk information och 
att värden som skapas är svåra att uppskatta. Dessa faktorer återfinns vid 
bedömning av externa effekter i samhällsekonomiska beräkningar. För 
att kunna skapa en förhandskalkyl som underlag för beslut måste man  
fastslå vilka valmöjligheter som finns till hands, beskriva vilka kostnader  
de olika alternativen medför och värdera möjliga effekter på framtida  
intäkter och kostnader. Dessutom är det viktigt att beakta övriga effekter 
på områdesnivå och hur satsningar kan komma att påverka befolknings- 
situationen. Rimligtvis finns det också många externa faktorer att ta  
hänsyn till när områdesinitiativ ska värderas. Uppföljningar borde därför 
normalt göras över en längre tidsperiod och relateras till strukturella  
förändringar i samhället samt till förändringar på den lokala bostads- 
marknaden. Detta är inte möjligt när man gör en förhandskalkyl och 
därför är det viktigt att tänka på att det finns en stor osäkerhet inbyggd i 
kalkylen när framtidsprognoser görs.

Artikelns hypotetiska förutsättningar:

•	I uppsatsen analyseras fem möjliga (a, b, c, d, e) ägarstrategier för  
 hyresfastighetsbeståndet på Lindängen: 

(a) inga nya investeringar (ingen förlängning av byggnadernas 
livslängd),

(b) återställning med sociala åtgärder (cirka 20 års förlängning 
av byggnadernas livslängd),

(c) återställning med sociala åtgärder och exteriör förnyelse (cir-
ka 20 till 30 års förlängning av byggnadernas livslängd),

(d) återställning med sociala åtgärder och inre- och yttre förnyelse 
(cirka 50 års förlängning av byggnadernas livslängd),

(e) rivning och nyproduktion (cirka 50 till 100 års förlängning 
av byggnadernas livslängd).

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   150 2014-09-09   20:00



151

•	 Projektkostnaden avser kostnader för fysiska investeringar och  
 områdessatsningar av social karaktär. Vad som menas med  
 sociala åtgärder i rapporten är till exempel socialt riktade  
 boendeprojekt (trappvärdar, aktivitetsdagar och barn och  
 ungdomssatsningar m.fl.), organisatoriska satsningar (extra  
 personal till skötsel) och samverkan med lokala aktörer  
 (gränsöverskridande samarbete). Fysiska åtgärder kan inbegripa  
 miljömässiga (innemiljö och utemiljö) och tekniska upp- 
 rustningar av husen. 

•	Kostnads- och intäktseffekter i rapporten kan till exempel vara  
 driftpersonalens tidsbesparingar, minskade omflyttningar och  
 mindre kostnader för vandalisering och klotter samt el-, värme-  
 och varmvattenförbrukning. På intäktssidan återfinns vakanser,  
 obetalda hyror och effekter på hyresnivå.

•	Övriga effekter kan handla om faktorer som har betydelse för  
 lokalsamhällets utveckling och som kan relaterats till ökad  
 boendetrivsel och positiva effekter på grannområden om  
 företaget är etablerat där, exempelvis avkastningskrav och  
 tillväxta fastighetsvärden. Aspekter som påverkar företagens  
 goodwill är viktigt att omnämna. Dessa konsekvenser är dock  
 väldigt svåra att utrycka i ekonomiska termer2. 

Ekonomisk värderingsmetod
En nuvärdesanalys har använts för att ekonomiskt värdera alternativa 
strategier för Lindängens hyresfastighetsbestånd, vilket är en vedertagen 
metod i fastighetsbranschen för att bedöma värdet av en investering.  
Lönsamheten är beroende av vilken kalkylränta som väljs, vilka värden 
som tillförs och hur utfallet blir i relation till andra investeringsalternativ.  
Det framtida värdet av insatserna är också beroende av investerings- 
kostnaden, driftnetto-utvecklingen, ägarens avkastningskrav och kalkyl- 
periodens tidshorisont.  Nuvärdet i företagskalkylen beräknas på fyra 
och sex procents realränta, vilket är detsamma som kalkylräntan. Den  
fyraprocentiga kalkylräntan stämmer väl in på 2000-talets relativt låga  
räntenivåer. Resultatet presenteras i kronor per lägenhet och tids- 
horisonten i kalkylen är satt till 15 år för att minska osäkerheten i de  
uppskattningar som görs. 

De hypotetiska antaganden som görs redovisas i anslutning till varje  
scenarioberäkning. I ett försök att tydligare redogöra för olika  
2 Det bör påpekas att ingen av de tre fastighetsägarna äger någon fastighet i grannområden 
till Lindängen.
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strategiska alternativ utgår rapporten från det totala hyresfastighets- 
beståndet på Lindängen. Det finns naturligtvis skillnader i fastighets-
beståndet när det gäller behov av vissa underhållsinsatser och vad som  
tidigare åtgärdats i mindre insatser i husen. Fastigheterna bedöms dock 
i sin helhet vara i behov av liknande åtgärder, då husen är byggda under  
samma tidsperiod och med liknande byggnadsmetoder. Kalkylerna 
har också kompletterats med en känslighetsanalys för att se hur olika  
hyror- och räntenivåer påverkar lönsamheten. Formeln för nuvärde kan 
enkelt uttryckas enligt följande formel: 

Nuvärde = driftnetto * nuvärdesfaktorn + restvärde * nuvärdesfaktor - 
grundinvestering

Driftnettot uttrycker förmågan att förränta kapital (lånat- och eget), och 
den förväntade utvecklingen styr på lång sikt fastighetens marknads-
värde. Driftnetto kan förenklat definieras som hyra minus drift- och  
underhållskostnader. Nuvärdet är detsamma som en uppskattning av  
fastighetens värde och består av summan av kassaflöde och restvärdet. 
Restvärdet utgörs av det kalkylmässigt bedömda marknadsvärdet i slutet 
av kalkylperioden. Det baseras på den prognostiserade utvecklingen av 
driftnettot och en bedömning av marknadens långsiktiga avkastningskrav 
på den aktuella fastighetstypen i motsvarande läge. 

Direktavkastningskravet på Lindängen, beläget i ett så kallat c-d-läge 
har i denna rapport bedömts vara fem procent och speglar förväntningar  
rörande risk och driftnettoutveckling. Generellt är direktavkastningen  
lägre i större orter och i centrala lägen (a-b-läge) jämfört med yttre  
lägen (c-d-läge) och för bostäder. När bostadsmarknaden är stark och  
konjunktur-situationen förväntas ha en positiv utveckling kan man  
generellt räkna med något lägre direktavkastningskrav än vid hög- 
konjunktur på grund av en sämre förväntad värdeutveckling då. Efter 
några år av dålig ekonomisk tillväxt och internationell recession borde 
Malmös konjunktur i grova drag utvecklas i rätt riktning. Det är viktigt 
att understryka att externa värderare troligtvis värderar direktavkastnings- 
kravet högre än fem procent, vilket betyder ett försämrat utrymme för 
nya satsningar på Lindängen. Jag har dock valt att vara optimistisk för att  
bättre kunna bedöma det långsiktiga värdet av de alternativ som bedöms och 
värdet av större upprustningar. Investeringar har i samtliga fall uppskattats 
exklusive moms. På grund av Malmös starka bostadsmarknadssituation 
har inte några vakansrisker beaktats i kalkylerna. För att öka kalkylernas  
jämförbarhet har, med undantag för rivningsscenariot, ingen hänsyn 
tagits till hyresförluster vid renoveringsinsatser på grund av till exempel  
evakueringar av hyresgäster eller störningar på grund av ombyggnation som  
motiverar hyresrabatter. De hypotetiska antaganden som görs i rapporten 
redovisas i anslutning till varje scenarioberäkning. 
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Kalkylförutsättningar
Den ekonomiska analysen av ägarstrategierna innehåller en uppskattning 
av nuvärdena beräknat på en tidshorisont på 15 år. Alternativ 1 och 2  
för varje strategi redogör för hur nuvärdena påverkas av olika  
hyresnivåer vid en kalkylränta på fyra procent. Alternativ 3 för varje  
strategi redogör för hur nuvärdena påverkas av en kalkylränta på  
sex procent. Restvärdesberäknigen bygger på ett direktavkastningskrav  
på fem procent. För Lindängens hyresfastighetsbestånd har en normal  
genomsnittlig drift- och underhållskostnad uppskattats till 550 kr per 
kvm, vilket ungefär motsvarar genomsnittet av fastigheternas senaste 
års kostnader och cirka 42 000 kr per lägenhet och år. Enligt SABO är  
detta en normal kostnadsnivå för liknande fastigheter i miljonprograms- 
områden. Det kan dock finnas stora skillnader mellan olika fastigheter och 
olika år.

Fastighetsägarens ambitionsnivå är tämligen avgörande, liksom de lokala 
förutsättningarna. Flerfamiljshus som byggts under miljonprogrammet har 
dokumenterat höga kostnader för skötsel, värme och vattenförbrukning  
på grund av byggnadernas sociala- och tekniska tillstånd. På ett unge-
fär står värmekostnaden, fastighetselen och varmvattenförbrukningen  
tillsammans för nära 40 procent av fastigheternas utgifter per år på  
Lindängen (cirka 250 kWh per kvm). 

Hyresnivån är 960 kr per kvm och motsvarar cirka 63 000 kr per  
lägenhet (5 200 kr i månadshyra för en lägenhet på 65 kvm). I scenario (e) 
som innebär rivning och nybyggnation har hyresintäkterna de första fyra 
åren exkluderats då husen evakueras från befintliga hyresgäster och byggs 
upp på nytt. Hyresfastighetsbeståndet består totalt av 1712 lägenheter och 
kalkylernas resultat presenteras i kr per lägenhet.

Nedan beskrivs ett urval av empiriska studier som beskriver resultat av 
satsningar och ekonomiska effekter av dessa, vilket är viktigt att ha kunskap 
om för att bättre kunna uppskatta värdet av att välja en specifik strategi när 
olika alternativ ställs mot varandra.  

Ekonomiska studier och resultat

Inom forskningsfältet ”förnyelse av storskaliga bostadsområden” fokuserar  
många forskare på segregation och få studier är ekonomiskt inriktade. 
Det gäller både studier där företagets- och samhällsekonomi studeras var  
för sig (se t.ex. Carlén och Cars, 1990; Hedin, 2010). Många studier är  
kvantitativt inriktade och tillämpar information från nationellt samman-
ställd data, där skillnaden mellan bostadsområden beskrivs. Ekonomiska  
fallstudier är många gånger utvärderingar som analyserar utfallet av  
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genomförda områdessatsningar. Till exempel är det få studier som  
fördjupar sig i den långsiktiga ekonomiska effekten av segregation. Nilsson 
och Wadeskog (2008)  visar dock på stora ekonomiska vinster för samhället  
när tidiga samordnade insatser för barn- och ungdomar förverkligas.

Några andra exempel på ekonomiska studier är Eriksson (1995), Scott 
et al. (2001), Petersson (2001, 2002), Lind och Lundström (2008), 
Blomé (2011), Öresjö, Blomé och Pettersson (2012) och Lind (2014). 
Dessa studier handlar generellt om att mäta effekter av arbetsmarknads- 
politiska satsningar och utvärderingar av förnyelseprojekt. Hälsoaspekter 
är ett annat viktigt forskningsområde och sambandet mellan individers 
försämrade generella hälsa och hushållens ekonomiska situation är tydlig  
(se t ex. Ross och Mirowsky, 2001). Ändå kan man konstatera att  
preventiva samordnade insatser för att minska ohälsotalen i miljon- 
programsområden är relativt sällsynta. 

Eriksson (1995) värderar ekonomiskt förbättringsarbeten i miljon- 
programsområdet Valsta i Sigtuna kommun. I studien konstaterades en 
kostnadsreducering i löpande förvaltning som hängde ihop med bostads-
företagets satsningar. Två andra exempel är Alfredsson och Cars (1996) 
och Karlsson och Cars (1997) utvärdering av självförvaltning på Holma i 
Malmö. Även om en begränsad del av hyresgästerna involverades minskade 
driftkostnaderna betydligt.

En svensk rapport skriven av Lind och Lundström (2008) analyserar det 
ekonomiska utfallet av förnyelsen på Gårdsten i Göteborg. Resultatet från 
den studien visar att det samhällsekonomiska resultatet kompenserade för 
en negativ företagsekonomisk kalkyl. Framförallt påpekade författarna att 
det sociala kapitalet är minst lika viktigt som fastighetskapitalet eftersom 
fastighetsvärdena snabbt reduceras när det sociala kapitalet eroderar. En 
intressant reflektion är att Lind, en av författarna, i en nyligen publicerad 
uppdatering av rapporten i motsatts till tidigare resultat kommer fram 
till att satsningen faktiskt varit företagsekonomisk lönsam. Bland annat  
konstateras att resultaten har förbättrats och att investeringen nu, utifrån 
de tidigare antagandena, gett en rimlig avkastning på investeringarna  
på cirka sex procent nominellt.  Dessutom har vakansproblematiken  
försvunnit, brottsligheten halverats och fler arbetstillfällen skapats än  
tidigare antaganden (Lind, 2014). 

I Blomé (2010; 2011) analyseras ett renoveringsprojekt på Herrgården 
i Malmö. Resultatet visar att företagets sociala åtgärder blev viktiga  
inslag i satsningen. Dessutom kunde renoveringsprojektet motiveras 
ekonomiskt. Framförallt tack vare ett förbättrat driftnetto som gav ett 
högre fastighetsvärde och cirka 16 procents lägre årliga drift- och under-
hålls-kostnader. På samma gång minskade samhällskostnaderna för polis 
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och räddningstjänst med 10 000 kr per lägenhet och år, jämfört med en 
situation utan några nya satsningar. Erfarenheter från området visar dock 
att slitagen på fastigheternas ytskikt är avsevärt högre än för exempelvis 
fastigheter i socialt stabilare områden. Studien visar också att långsiktiga 
ansvarsfulla förvaltningsstrategier kräver hyror som motsvarar bostädernas 
underhållsnivå och de egenskaper som hyresgästerna rimligen betalar för 
(Blomé, 2010; 2011). 

I Blomé (2012) analyseras ett privat bostadsföretags förvaltningssatsning. 
Denna studie visar att Fisksätra, ett miljonprogramsområde i Nacka, som 
när studien genomfördes fungerade relativt väl med en lägre grad av social  
problemsituation än tidigare år. Förklaringen till förändringen var en  
lokal och socialt riktad förvaltningssatsning som både skapade stabilitet 
och minskade företagets kostnader på områdesnivå. Besparing blev i det 
här fallet cirka fem procent av drift- och underhållskostnaden per år. 

I Öresjö, Blomé och Pettersson (2012) utvärderas ett renoveringsprojekt på 
Öster i Gävle. Studien visar att den lokala bostadsmarknadens utveckling 
fick stor betydelse vid beslut om större investeringar. En positiv utveckling 
för de boende på Öster minskade inte bara vakanserna i området utan 
reducerade företagets löpande drift- och underhållskostnader med cirka 
12 procent. Uthålligheten i satsningarna visade sig vara särskilt viktig för 
bostadsområdets långsiktiga utveckling. I forskningsrapporten påpekades 
att det är tveksamt om ett liknande förnyelseprojekt kan motiveras på en 
svagare bostadsmarknad (Öresjö, Blomé och Petterson, 2012). 

Empiriska erfarenheter av uppnådda ekonomiska effekter och resultat från 
fullföljda satsningar är värdefull kunskap att utgå ifrån när nya insatser 
planeras och värderas. 

Företagsekonomisk analys

Den företagsekonomiska analysen innehåller en värdering och jämförelse 
av fem olika ägarstrategier (a, b, c, d, e)3. 

Scenario (a) – Inga nya satsningar
Detta scenario innebär inga nya satsningar och kommer att leda till högre 
årliga drift- och underhållskostnader. Det förklaras av att byggnads-
delarna är slitna och i behov av åtgärder samt att området har en social  
problemsituation som kräver särskilda satsningar på sociala åtgärder. 
Uteblivna satsningar kan leda till ökade kostnader för skötsel, vandaliser-
ing, klotter, allmänt slitage och omflyttningar. Den extra kostnaden som  
uppstår i samband med uteblivna satsningar beräknas uppgå till 5 500 kr  

3 Läs mer om den ekonomiska värderingsmetoden och strategierna på sidorna 5, 6 och 7.
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per lägenhet och år. Denna kostnadsnivå har urskilts vid uteblivna 
satsningar på Herrgården, ett annat miljonprogramsområde i Malmö (jfr 
Blomé 2011). 

När grundläggande lagkrav och förvaltningsskyldigheter inte uppfylls kan 
miljöförvaltningen i varje kommun exempelvis utdöma vitesföreläggande 
eller tvinga fram tvångsförvaltning av fastigheten. Dessa samhällsåtgärder 
kan påverka fastighetens ekonomi och bör uppmärksammas, men har 
inte beaktats i kalkylen. Förutom detta kan man förvänta sig att dåligt  
underhållna fastigheter i högre grad vid en förändrad marknadssituation 
riskerar att drabbas av vakanser.

Med en oförändrad hyresnivå i alternativ 1 ger det ett positivt nuvärde på 
332 000 kr per lägenhet, vilket illustrerar själva kärnan av problematiken  
med fastighetsägare som inte underhåller sina hus. Om man tar hän-
syn till storleken på det eftersatta underhållet som uppstår i framtiden, 
kommer dock inte fastigheterna på sikt kunna generera något värde. Den  
försämrade bostadsmiljön bör istället leda till att hyresnivån justeras ner. 
Därför sänks hyran i alternativ 2 med 30 procent det femte året vilket ger  
ett nuvärde på 30  000 kr per lägenhet, vilket förhindrar lönsamhet. I  
alternativ 3 görs samma beräkning med den kraftiga hyressänkningen till 
en högre kalkylränta, vilket ger ett nuvärde på 35 000 kr per lägenhet (se 
tabell 1). Om scenario (a) väljs som strategi förväntas hyresfastigheternas 
ekonomiska värde att förstöras.

Alternativ 2 bedöms som troligast för scenario (a) och innebär att  
hyresnivåer justeras ner med 30 procent (se tabell 1).

Tabell 1: Inga nya investeringar

Scenario (a) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp 
angivna i tkr och 
kr per lägenhet)

4% 4% 6%

Hyra (+) 700 558 496

Investering 0 0 0

Besparing (+) 0 0 0

Extra kostnader (-) -61 -61 .53

Drift- och 
underhållskostnad

-467 -467 -408

Kassaflöde 172 30 35

Restvärde 160 0 0

Nuvärde 332 30 35
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Scenario (b) – Återställning med sociala åtgärder
Detta scenario bygger på att delar av det eftersatta tekniska underhålls- 
behovet åtgärdas och att det satsas resurser på sociala åtgärder. I den 
här strategin sker ingen samordnad satsning på att förbättra lägenhets- 
standarden eller för att minska fastigheternas energianvändning, men  
befintliga fel åtgärdas och slitna byggnadsdelar byts ut efterhand det  
behövs. Det kan betyda att en del av underhållsbehovet skjuts på  
framtiden och att byggnadernas livslängd förlängs med cirka 20 år. En  
miljöinventering (MIBB) genomförs och identifierade fel i lägen- 
heterna åtgärdas med en kostnadseffektiv metod.4 Det kan till  
exempel handla om en injustering av befintligt värmesystem och  
genomgång av husens ventilation. I bästa fall bidrar dessa åtgärder 
till minskad energianvändning. Gårdsmiljöer och fastigheternas  
gemensamhetsytor återställs med fokus på trygghet. Det kan handla om 
att förvaltningsmässigt snygga till och återställa grönstrukturen, förbättra 
belysningen och uppdatera lekutrustningen (dvs. trygga, hela, rena och 
snygga ytor). Den totala investeringskostnaden uppskattas till 200 000 kr 
per lägenhet och fördelas i kalkylen på fyra år.  

Investeringsvolymen i scenario (b) för tankarna till det kommunala  
bostadsföretaget MKB fastighets ABs satsningar på Herrgården i Malmö 
som blev lyckosam (Blomé, 2011). Insatserna leder sannolikt till lägre 
kostnader för skötsel, allmänt slitage, skadegörelse och klotter samt kan 
minska omflyttningstalen. Överför man resonemanget från Herrgården 
till Lindängen kan man uppskatta lönsamhetseffekten till 2000 kr per  
lägenhet och år vilket är detsamma som fem procent lägre drift- och  
underhållskostnad. Denna siffra är baserad på ett forskningsprojekt som 
analyserade ekonomiska effekter av relationsförvaltning på Fisksätra i  
Nacka kommun i jämförelse med hyresfastigheter på Lindängen, som 
hade en traditionell förvaltning (Blomé, 2012).5  

Med en oförändrad hyresnivå i alternativ 1 ger det ett positivt nuvärde på 
295 000 kr per lägenhet. Om hyran i alternativ 2 istället justeras upp med 
två procent per år ger det ett nuvärde på 551 000 kr per lägenhet. Den 
här typen av årlig hyresuppräkning antas vara en rimlig kompensation. 
I alternativ 3 görs samma beräkning med en årlig ökning av hyra på två 
procent, men till en högre kalkylränta vilket ger ett nuvärde på 398 000 kr 
4 MIBB betyder miljöinventering i befintlig bebyggelse och innebär att fastighetsägaren tar 
reda på de boendes upplevelser av värmekomfort, luftkvalitet, ljus- och ljudförhållanden, 
fukt och mögel. 
5 Relationsförvaltning är ett begrepp som det privata bostadsföretaget Stena fastigheter 
använder som ett förvaltningskoncept och innehåller olika typer av sociala åtgärder, vilka 
syftar till att skapa trygga och trivsamma boendemiljöer.
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per lägenhet (se tabell 2). Det positiva nuvärdet i scenario (b) förutsätter 
att det finns förvaltningsresurser som även i framtiden motsvarar behoven.

Alternativ 2 med två procents årlig hyresökning bedöms som troligast för 
scenario (b) (se tabell 2). 

Tabell 2: Återställning med sociala åtgärder

Scenario (b) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp 
angivna i tkr och 
kr per lägenhet)

4% 4% 6%

Hyra (+) 700 756 660

Investering -180 -180 -173

Besparing (+) 22 22 19

Extra kostnader (-) 0 0 0

Drift- och 
underhållskostnad

-467 -467 -408

Kassaflöde 75 131 98

Restvärde 220 420 300

Nuvärde 295 551 398

Scenario (c) – Återställning med sociala åtgärder och exteriör 
förnyelse
Detta scenario bygger på att det eftersatta tekniska underhållet åtgärdas 
med en extra satsning på viss exteriör förnyelse och sociala åtgärder. Det 
betyder att behovet av långsiktiga underhållsinsatser generellt tillgodoses, 
men att lägenhetsstandarden inte höjs med undantag för badrum som  
åtgärdas vid stambyte. Möjligheten finns kvar att höja lägenhets- 
standarden om det är motiverat och sker i anslutning till successioner eller om  
hyresgästen är beredd att betala för förbättringar. Denna möjlighet har  
inte beaktats i kalkylen. Detta alternativ innebär att husens livslängd 
förlängs med cirka 20 till 30 år och att vissa genomgripande insatser i 
lägenheterna skjuts på framtiden, exempelvis byte av kök. I lägenheterna 
görs en miljöinventering (MIBB) och de fel som påträffas i lägenheterna  
åtgärdas med lämplig kostnadseffektiv metod. Det kan som tidigare nämnts 
handla om en injustering av ett befintligt värmesystem och genomgång 
av husens ventilation. I bästa fall bidrar dessa åtgärder till en minskad 
energianvändning. Satsningen inbegriper också återställning av uttjänta  
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ytskikt (fasad, tak och fönster) och viss exteriör förnyelse av gårds- 
miljöer och gemensamhetsytor, grönstruktur, belysning och lekutrustning. 
Den totala investeringen i scenario (c) bygger på fastighetsägarnas egna 
bedömningar och uppskattas till 350 000 kr per lägenhet och fördelas i 
kalkylen på fyra år.

Scenario (c) inkluderar en satsning på individuell mätning av värme- 
och varmvatten samtidigt som fastighetselen åtgärdas med nyinstallation 
av lågenergilampor. Besparingspotentialen bygger på erfarenheter från  
Tyskland som visar att en 25 procentig energibesparing kan uppnås med 
fördelningsmätning (jfr Boverket, 2006). Eftersom kostnaden för värme 
och varmvatten uppskattas till cirka 40 procent (17 000 kr per lägenhet) av 
utgifterna genererar det en trolig besparing på cirka 4000 kr per lägenhet 
och år. Detta får anses vara en optimistisk värdering och grundar sig på 
dagens nivå av energipriser, då vi inte säkert kan veta hur prissättningen 
blir i framtiden. 

Satsningen på sociala åtgärder förväntas föra med sig lägre kostnader  
för skötsel, allmänt slitage, skadegörelse, klotter och lägre  
omflyttningstal. Detta ger ytterligare en besparing på 2000 kr per lägenhet 
och år som motiveras av kunskaper från det privata bostadsföretaget Stena  
Fastigheters lönsamhetseffekt av sin relationsförvaltning (Blomé, 2012).   
Det betyder att den totala lönsamhetseffekten blir 6000 kr per år.  De 
första fyra åren beräknas dock denna besparing hamna på 2000 kr per 
lägenhet och först från och med det femte året, när satsningarna är fullt 
genomförda, slår den totala lönsamhetseffekten in. 

Med två procents årlig uppräkning av hyresnivån i alternativ 1 ger det 
ett positivt nuvärde på 483 000 kr per lägenhet. Om hyran istället  
justeras upp med två procent varje år och höjs år fem med 10 procent för 
att kompensera för satsningarna ger det ett nuvärde på 595 000 kr per  
lägenhet i alternativ 2.  I alternativ 3 görs samma beräkning som i  
alternativ 2, men till en högre kalkylränta vilket ger ett nuvärde på  
418 000 kr per lägenhet (se tabell 3). Det positiva nuvärdet i scenario (c) 
kräver att det även i framtiden finns förvaltningsresurser som motsvarar 
behoven.

Alternativ 2 med två procents hyresökning per år och 10 procents hyres- 
höjning efter slutförda investeringar bedöms som troligast för scenario (c) 
(se tabell 3).
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Tabell 3: Återställning med sociala åtgärder och exteriör förnyelse

Scenario (c) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp 
angivna i tkr och 
kr per lägenhet)

4% 4% 6%

Hyra (+) 756 798 695

Investering -318 -318 -303

Besparing (+) 52 52 44

Extra kostnader (-) 0 0 0

Drift- och 
underhållskostnad

-467 -467 -408

Kassaflöde 23 65 28

Restvärde 460 530 390

Nuvärde 483 595 418

Scenario (d) – Återställning med sociala åtgärder och inre- och 
yttre förnyelse
Detta scenario bygger på att hela det eftersatta tekniska underhållet  
åtgärdas med inne- och utemiljösatsningar och sociala åtgärder. Det  
betyder att behovet av långsiktiga underhållsinsatser tillgodoses genom 
att husens ventilation och klimatskal uppgraderas (fönster, tak, fasad), 
samt att den generella standarden i lägenheterna höjs (ytskikt, kök och 
badrum). Dessutom förnyas fastigheterna exteriört med förnyade gårdar 
och gemensamhetsytor samt uppdaterad grönstruktur, belysning och lek- 
utrusning. I detta scenario förlängs fastigheternas livslängd med cirka  
50 år. Den totala investeringen i scenario (d) bygger på fastighetsägarnas 
egna uppskattningar och bedöms till 800 000 kr per lägenhet som fördelas 
i kalkylen på fyra år.  

Scenario (d) inkluderar en satsning på individuell mätning av värme- 
och varmvatten-förbrukning, samtidigt som fastighetselen åtgärdas med  
nyinstallation av lågenergilampor. Satsningen på individuell fördelnings- 
mätning och uppdateringen av klimatskaletet ger en besparingspotential 
på 50 procent av fastighetens totala energianvändning (jfr Byman och  
Jernelius, 2012). Kostnaden för värme och varmvatten uppskattas därav 
till cirka 40 procent av fastighetens utgifter per år (17 000 kr per lägen-
het), vilket då innebär en potentiell trolig besparing på cirka 8 500 kr per  
lägenhet och år när satsningarna är fullt genomförda. Beräkningen  
grundar sig på dagens nivå av energipriser.
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Satsningen på sociala åtgärder förväntas på samma sätt som tidigare 
beskrivits i artikeln föra med sig lägre kostnader för skötsel, allmänt slitage, 
skadegörelse, klotter och minska omflyttningstalen. Detta ger en trolig  
extra besparing på 2000 kr per lägenhet och år (jfr Blomé 2009; 2010). 
Den totala lönsamhetseffekten av satsningarna blir sammanräknat  
10  500 kr per år. För att förenkla kalkylernas jämförbarhet antas  
ombyggnationen genomföras på fyra år med en besparing på 2000 kr 
per lägenhet till att börja med och 10  500 kr per lägenhet och år när  
satsningarna är fullt genomförda. 

Med två procents årlig uppräkning av hyresnivån i alternativ 1 ger det 
ett nuvärde på 159  000 kr per lägenhet. Om hyran istället i alternativ 
2 justeras upp med två procent varje år och höjs med 20 procent år fem 
för att kompensera för satsningarna ger det ett nuvärde på 421 000 kr 
per lägenhet6. I alternativ 3 görs samma beräkning som i alternativ 2, 
men till en högre kalkylränta, vilket ger ett nuvärde på 217 000 kr per  
lägenhet (se tabell 4). Det positiva nuvärdet i scenario (d) kräver att det finns  
förvaltningsresurser som även i framtiden motsvarar behoven.

Alternativ 2 med två procents ökning av hyran per år och 20 procents 
hyreshöjning efter slutförda investeringar bedöms som troligast för  
scenario (d), men är det tillräckligt för att motivera satsningen i jämförelse 
med övriga investeringsalternativ? (se tabell 4).

Tabell 4: Återställning med sociala åtgärder och inre- och yttre förnyelse

Scenario (d) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp 
angivna i tkr och 
kr per lägenhet)

4% 4% 6%

Hyra (+) 756 858 745

Investering -726 -726 -693

Besparing (+) 86 86 73

Extra kostnader (-) 0 0 0

Drift- och 
underhållskostnad

-467 -467 -408

Kassaflöde -351 -249 -283

Restvärde 510 670 500

Nuvärde 483 595 418

6 Om hyran istället höjs med 40 procent år fem ger det ett nuvärde på 664 kr per lägenhet. 
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Scenario (e) – Rivning och nyproduktion
Detta scenario bygger på att fastigheterna rivs och byggs upp på nytt med 
dagens standard och byggkrav.  Enligt en studie från Malmö högskola är 
kostnaden för att riva motsvarande typ av fastigheter på Herrgården som 
också består av låg- och höghusbebyggelse, cirka 110 000 kr per lägenhet 
(Bogojovski och Stridh, 2012). Erfarenheter från samma studie visar att 
det kostar cirka 1 100 000 kr per lägenhet att uppföra ett motsvarande 
fastighetsbestånd exklusive moms.  Detta är en låg kostnad. Till detta kan 
nämnas att den allmännyttiga branschorganisationen SABO har tagit 
fram ett bostadshus med låg energiprestanda till ungefär samma pris. I 
SABOs exempel handlar det dock om ett fyravåningshus med 16 lägen-
heter som beräknades exklusive markarbeten och moms (SABO, 2011). 
Med tanke på diverse lokala krav samt hur byggmarknaden ser ut med 
begränsad konkurrens bedöms den hypotetiska kostnaden för att riva och 
återuppbygga Lindängens hyresfastighetsbestånd till cirka 1 500 000 kr  
per lägenhet exklusive moms, fördelat på fyra år i kalkylen. Det bör  
understrykas att denna siffra ska betraktas som generell och motsvarar den 
faktiska kostnaden för rivning och nybyggnation. Denna generella siffra 
tar inte hänsyn till exempelvis avkastningskrav och risk.

Enligt Bogojovski och Stridh (2012) ligger driftkostnaden för ett  
nyproducerat flerfamiljs-hyreshus på 350 kr per kvm, vilket betyder 
cirka 35 procent lägre drift- och underhålls-kostnad än dagens nivå på 
550 kr per kvm som ger 42 000 kr per lägenhet och år. Detta medför 
en årlig besparingspotential på cirka 15  000 kr per lägenhet. Det bör 
beaktas att Lindängens rådande problemsituation kan föra med sig högre  
kostnader för skötsel, allmänt slitage, skadegörelse, klotter och  
omflyttningstal än beräknat. Risken för vakanser är på lång sikt  
sannolikt något högre på Lindängen än i andra attraktivare delar av 
Malmö. Kortsiktigt är det inte ett problem då Malmös bostadsmarknad 
är stark. Svårigheten ligger snarare i att hitta kapitalstarkare hyresgäster 
som är villiga att betala för nyproduktionshyror på Lindängen. Dessa  
faktorer har inte tagits med i bedömningen och kan alltså betyda en högre 
risk för intäktsförluster såväl som högre kostnader för drift än normalt för  
nyproducerade fastigheter i bättre lägen. 

I kalkylerna har ett hyresborfall beräknats de första fyra åren då husen 
evakueras och husen byggs upp på nytt. Med två procents uppräkning av 
hyresnivån per år i alternativ 1 ger det ett nuvärde på minus 608 000 kr per 
lägenhet. Om hyran i alternativ 2 istället höjs med 50 procent det femte 
året för att kompensera för nyproduktionstandarden och därefter justeras 
upp med två procent per år, ger det ett nuvärde på 21 000 kr per lägenhet. 
Hyresnivån hamnar då på cirka 1450 kr per kvm, vilket innebär 7850 kr 
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per månad för en lägenhet på 65 kvm. Det bör påpekas att denna hyres-
nivå är avsevärt högre än riktvärdet för befintliga hyresbostäder i c-d läge 
och något lägre än nyproduktionshyror i exempelvis B-läge.  Det saknas 
tyvärr jämförelseobjekt i nyproduktionen för motsvarande läge på Malmös 
bostadsmarknad. I alternativ 3 görs samma beräkning som i alternativ 2, 
men till en högre kalkylränta vilket ger ett nuvärde på minus 238 000 kr 
per lägenhet (se tabell 5). 

Alternativ 2 med en hyreshöjning på 50 procent efter slutförda  
investeringar och med 2 procents hyresökning per år därefter, bedöms som 
troligast för scenario (e) (se tabell 5).

Tabell 5: Rivning och nyproduktion

Scenario (e) Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(alla belopp 
angivna i tkr och 
kr per lägenhet)

4% 4% 6%

Hyra (+) 528 777 645

Investering -1361 -1361 -1299

Besparing (+) 112 112 94

Extra kostnader (-) 0 0 0

Drift- och 
underhållskostnad

-467 -467 -408

Kassaflöde -1188 -939 -968

Restvärde 580 960 730

Nuvärde -608 21 -238

Sammanfattning av företagsekonomiska resultat

Den ekonomiska analysen visar att (b) och (c) alternativen kan företags- 
ekonomiskt räknas hem utan att hyran måste justeras upp särskilt  
mycket. Sannolikt betyder det en hypotetisk möjlig investeringsvolym på 
cirka 200  000 till 350  000 kr per lägenhet. Nuvärdena beräknades till 
551  000 kr per lägenhet i scenario (b) och 595  000 kr per lägenhet i 
scenario (c). I scenario (d)1 uppskattadades nuvärdet till 421  000 kr 
per lägenhet.  Kalkylen visar följaktligen att det fodras betydligt högre 
hyreshöjningar för att motivera större investeringsbelopp. Exempelvis 
kan en hyreshöjning på 40 procent innebära att detta alternativ, (d)2 blir  
ekonomiskt fördelaktigt att välja, med ett uppskattat nuvärde på  
664 000 kr per lägenhet (se tabell 6). 

Rivning och nybyggnad, scenario (e) gav ett beräknat nuvärde på 21 000 
kr per lägenhet. Det betyder att scenario (e) är ekonomiskt sämre för  

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   163 2014-09-09   20:00



164

fastighetsägaren att välja om det ställs mot (b), (c) och (d) alternativen. 
Särskilt om riskfaktorer och kapitalkostnader vägs in i kalkylen och  
nybyggnationen inte medger någon ökad exploateringsgrad. Scenario (a) 
utan nya satsningar gav ett nuvärde på 30 000 kr per lägenhet och innebär 
sannolikt att fastigheterna relativt snart blir uttjänta (se tabell 6).

Tabell 6: Resultatsammanfattning

Presenterade  
scenarier

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

(alla belopp angivna i tkr 
och kr per lägenhet)

Hyreseffekt (- eller +) -30% 0% 10% 20% 40% 40%

Kalkylränta 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Kassaflöde 30 131 65 -249 -156 -991

Restvärde 0 420 530 670 820 880

Nuvärde 30 551 595 421 664 21

(a) = Inga nya satsningar, (b) = Återställning med sociala åtgärder,  
(c) = Återställning med sociala åtgärder och exteriör förnyelse, (d) = Åter-
ställning med sociala åtgärder och inre- och yttre förnyelse, (e) = Rivning 
och nyproduktion.

Resultatsammanfattningen visar strategiernas företagsekonomiska 
värde och genomförbarhet i jämförelse med varandra, vilket kan hjälpa  
fastighetsägaren i valet av strategi. En ekonomisk analys täcker dock sällan 
in alla perspektiv.

Företagsekonomi, politik och socialt  
ansvarstagande

Vilka insatser som krävs för att vända utvecklingen i socialt och fysiskt 
nedgångna fastigheter kan variera från fall till fall. Det beror mycket på 
fastigheternas tekniska status och bostadsområdenas olika sociala till-
stånd. Det går inte att blunda för att det kan finnas ett ekonomiskt värde 
för en fastighetsägare att vänta med investeringar så länge hyresnivåer är  
oförändrade och lägenheterna uthyrda. Däremot kan det aldrig på lång 
sikt vara rationellt att som fastighetsägare strunta i fastighetens underhålls- 
behov. Den lokala bostadsmarknadens situation kan också variera mycket 
och styra inriktningen på vad som bör och kan göras. Därför finns det 
troligtvis inte någon reproducerad ideallösning. Goda exempel är dock  
alltid viktiga att inspireras av, men det är samtidigt angeläget att satsningar  
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i socialt svaga bostadsområden betraktas som unika projekt. En positiv  
utveckling på Lindängen kräver sannolikt insatser av dels fastighets- 
ägarna och dels av kommunala myndigheter. Fastighetsägarnas ansvar  
handlar främst om att underhålla och förvalta fastigheterna ansvarsfullt; 
kommunala myndigheters ansvar handlar i huvudsak om att motsvara 
drift och skötselbehoven i utemiljön, förbättra kommunikationer och  
utveckla skol- och fritidsverksamheter samt tillhandahålla kommunal  
närservice. Uppenbara ”akuta” brister ska till att börja med åtgärdas och 
ofta kan det vara fördelaktigt att starta utvecklingen i mindre skala.  

Den stora frågan är vilken strategi som är företagsekonomiskt motiverad  
och bäst bidrar till Lindängens utveckling och Malmös generella  
utveckling på lång sikt? För att den storskaliga upprustningen, scenario 
(d) ska bli möjlig krävs hyreshöjningar på 40 procent. En möjlighet skulle 
kunna vara någon form av samhällssubventionering som kompenserar för  
investeringen och den lägre nivån av hyra, men i dagsläget saknas statliga 
samhällsbidrag att söka till upprustningsprojekt. 

Ett stort frågetecken är om fastighetsägarna kan ta ut de hyror som krävs 
vid storskalig upprustning, med tanke på dagens hyresgästers begränsade 
betalningsförmåga. En utväg är att istället låta resurssvaga hushåll får bo 
kvar och att samhället får betala för den nya högre nivån av hyra, men det 
blir samtidigt väldigt dyrt för samhället att betala.   

Är målet att byta ut befolkningen genom att hyrorna blir så pass höga att 
ingen kan bo kvar, bör man fundera på vilka externa bostadskonsumenter 
som är villiga att betala för den nya hyresnivån; inte minst med tanke på 
att hyrorna i attraktivare delar av Malmö i så fall blir jämförbara, eller till 
och med lägre än på Lindängen. Om scenario (d) väljs, så bör strategin  
därför avgränsas till att omfatta en begränsad del av lägenheterna vid  
successioner och motiveras av efterfrågan på dyrare bostadsalternativ. 
Rent hypotetiskt kan denna form av satsning möjliggöra boendekarriär 
för vissa individer eller kanske till och med attrahera något resursstarkare 
hushåll till Lindängen. Bostadsutbudet är idag ganska likformigt och det 
kan vara ett problem om fastighetsägaren vill attrahera en större mångfald  
av människor. 

Investeringsvillkor och riskfaktorer
Utgår man från den företagsekonomiska analysen är inte rivning och  
nybyggnadsscenariot (e), ett företagsekonomiskt rationellt val. Övriga 
investeringsalternativ förefaller istället vara i högre grad ekonomiska att 
välja. Förklaringen är att finansieringen blir en allt för stor osäkerhets- 
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faktor och uppskattade värden inte motiverar denna investeringsvolym. 
Ett hinder för fastighetsägarna är stora kostnader för det kapital som binds 
upp i fastigheterna under en lång tid och en ökad sårbarhet för framtida 
räntejusteringar. Dessutom krävs så pass höga hyror att det troligtvis inte 
blir konkurrenskraftigt. 

Generellt är de flesta fastighetsaktörer ganska beroende av det lånade  
kapitalet, då inget eller en väldigt liten del av det totala kapital som satsas  
vid nya investeringar är finansierat av eget kapital. Som kapitalägare kan 
fastighetsägaren alltid alternativt investera i andra tillgångar, som aktier  
och räntebärande tillgångar, gemensamt benämnda som finansiella till- 
gångar.  Avkastningen som är möjlig att få på de finansiella marknaderna  
bestämmer därför till stor del alternativkostnaden för att investera  
i fastigheter. Av den orsaken är prissättningen på de finansiella  
marknaderna av intresse för fastighetsägaren som ska placera pengar i  
sina fastigheter.

Ofta blir det dyrt att satsa resurser i ett bostadsområde av Lindängens 
typ som är lokaliserat i utkanten av Malmö, på grund av att banker och  
externa värderare bedömer direkt-avkastningskravet högre än för likartade 
projekt i bättre lägen för att kompensera för investeringsrisken. Desto högre 
direktavkastningskrav som ställs på investeringen, desto svårare är det att 
räkna hem investeringen. Detta kan innebära en viss problematik, vilket 
illustreras av att en identisk energibesparande åtgärd är betydligt dyrare att 
genomföra i c-d-läge i Malmö i jämförelse med a-b-läge, utan hänsyn till 
den lokala bostadsmarknadens situation och även ganska ofta oberoende 
av bostadsföretagets egna finansiella styrka. På en stark bostadsmarknad 
med avsaknad av vakanser och brist på bostäder kvarstår dock energiprisets 
utveckling över tid som en möjlig riskfaktor att beakta. Samtidigt är det 
troligt att energipriset inte varierar särskilt mycket inom lokalmarknaden, 
oberoende av fastighetens geografiska läge där. I alla fall inte så mycket att 
det motiverar skillnaden i direktavkastningskraven som vanligtvis ställs på 
fastighetsinvesteringar inom en och samma lokalmarknad. 

En hypotetisk lösning på problematiken att kunna räkna hem  
satsningar i sämre lägen skulle kunna vara att kapitalstarka fastighetsägare 
med diversifierade fastighetsbestånd (lokalt eller nationellt) och en  
långsiktig plan, erbjuds något lägre direktavkastningskrav än normalt.  
Varje individuellt projekt kräver stor kunskap att bedöma och innebär 
därför alltid en risk för finansiären. Av denna anledning blir bankerna 
beroende av generella verktyg för att bedöma investeringar, vilket innebär 
att vare sig projektens, fastighetsägarnas eller lokalmarknadens unika 
egenskaper fångas upp.  Sätter man frågan i ett större sammanhang är det  
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direkt farligt att inte möjliggöra satsningar för långsiktiga ansvarsfulla  
fastighetsägare. Indirekt upprätthålls samhällsekonomin av nya kapital-
placeringar, vilket är en förutsättning för att nå samhällsutveckling och 
sannolikt också understödjer bankernas verksamhet inom andra sektorer.  

Att välja rätt strategi
För dåligt underhållna hus av låg byggnadskvalité och vid en svag bostads- 
marknadssituation med stora vakanser kan trots allt rivningsscenariot  
komma i fråga, vilket också tidigare prövats i flera avflyttnings- 
kommuner och kan komma att aktualiseras igen på svagare bostads- 
marknader. I Lindängens fall bedömdes den lokala bostadsmarknaden 
vara stark, då Malmö de senaste åren visat sig vara en av Europas snabbast 
växande städer (Eurostat, 2014). Rivningsalternativet kan fungera som 
en jämförelsekalkyl och aktualiseras i särskilda fall, där den förväntade  
kostnaden för att återställa husen ligger nära priset för nyproduktion. 
Det blir ju också en fråga om att kunna hitta ersättningslägenheter till  
hyresgästerna som måste evakueras. Risken finns att kommunens  
kostnader för sociallägenheter ökar, och att den sociala belastningen i  
andra bostadsområden ökar till följd av att befolkningen tvingas flytta från 
Lindängen på grund av rivningar eller stora hyreshöjningar. Dessutom blir 
det svårt för fastighetsägarna såväl som för kommunen att hitta ersättnings- 
lägenheter på grund av Malmös generella bostadsbrist. Utflyttade hushåll 
kan också hamna i osäkra boendeformer. 

Alternativen (b) och (c) som fokuserar på återställning visar att det 
går att göra satsningar som inte tvunget medför stora hyreshöjningar.  
Satsningarna inkluderar inte en samordnad standardhöjning av  
lägenheterna, utan handlar snarare om att hantera akuta underhållsbehov 
och göra en försiktig förnyelse av den generella bostadsmiljön. En viktig 
fråga att fundera på är om de mindre omfattande satsningarna i (b) och 
(c), i jämförelse med de större satsningarna i (d) och (e) blir tillräckliga 
för att möta dagens och morgondagens krav på bostaden? Denna fråga 
är naturligtvis svårt att svara på eftersom vi inte vet hur förändrade livs- 
stilar kan komma att förändra kraven på bostaden. Människor har olika  
önskemål när det gäller bostadens innehåll och funktion.

Scenario (d) som har som mål att förlänga livslängden med cirka 50 år 
är sannolikt bättre rustat att möta nya krav än vid återställning, men 
en uppgradering av (b) och (c) kan också göras på fastigheten när nya  
behov uppstår. Troligtvis behövs även billiga bostäder i framtiden för vissa  
grupper och marknadssegment som inte har möjlighet att efterfråga  
dyrare alternativ då. Av denna anledning är det problematiskt att  
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uppgradera alla lägenheter på Lindängen. Utgår man från dagens situation 
på byggmarknaden är det inte ekonomiskt möjligt att bygga motsvarande 
billiga nyproducerade lägenheter som återfinns i det befintliga beståndet i 
miljonprogrammet och framförallt inte stora billiga lägenheter. Satsningar 
som medför högre hyresnivå kan fullföljas om betalningsförmågan finns 
och uppgraderingen efterfrågas av hyresgästerna. Ska värdet av fysiska  
insatser bevaras måste dock förvaltningsbehovet över tid tillgodoses, vilket 
historiskt visat sig vara svårt, oavsett vem som är part och ansvarig. 

En balanserad utveckling är förmodligen att välja att uppgradera  
styckvisa lägenheter i kombination med viss omfattande upprustning och  
återställning av andra delar av Lindängens hyresfastighetsbestånd. Denna 
slutsats talar för att kombinera (d) med (b) och (c) alternativen, vilket 
får konsekvensen att den sociala- och ekonomiska risken blir mindre 
och att husens miljöprestanda något förbättras. Man bör även framhålla  
betydelsen av att sammankoppla de företagsekonomiska och sam-
hällsekonomiska perspektiven för att bättre förstå det totala behovet av  
resurser som Lindängen kan behöva till upprustning och förändring av  
områdets situation. 
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perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   170 2014-09-09   20:00



171
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Indirekt ägande och  
kooperativt ägda bostäder - 
hur unika är vi i Sverige?

Introduktion

En viktig bostadspolitisk fråga handlar om vem som äger bostäderna. Olika 
länder har valt att lösa tillgången på bostäder på olika sätt; av historiska,  
politiska eller andra skäl. I Sverige går det att urskilja fyra upplåtelse- 
former för bostäder: äganderätt (även kallat direkt ägande), bostads-
rätt (även kallat indirekt eller kooperativt ägande), hyresrätt samt  
kooperativ hyresrätt. Det indirekta ägandet har varit den dominerande 
formen av ägande för lägenheter i Sverige, och trots att lagstiftarna öppnat 
upp för direkt ägande under de senaste åren verkar intresset för bostads- 
rätten som ägandeform inte ha minskat. Flera källor nämner att vi är unika 
i Sverige med bostadsrättsformen, och att kooperativt ägda bostäder saknar  
motsvarighet i de flesta andra länder - men frågan är hur unika vi  
egentligen är? 

Tanken bakom detta kapitel är att göra en översikt över boendeformer i 
Europa med fokus på indirekt ägande av lägenheter i flerbostadshus. Det 
följer en jämförelse mellan den svenska bostadsrätten, och motsvarande 
boendealternativ i Norden (Danmark, Finland och Norge), Tyskland,  
England och Polen. Jämförelsen exemplifierar andra legala  
konstruktioner1 av indirekt ägande. Syftet är att föra en diskussion om vad 
den svenska bostadsrätten kan lära av andra och hur de svenska boende- 
alternativen skulle kunna utvecklas i framtiden. Dessutom är frågan  
huruvida det finns likheter eller olikheter med det svenska systemet  
intressant i sig. Genom att sätta det svenska systemet i ett bredare  
sammanhang kan ett nytt förhållningssätt till det svenska systemet fås  
tillsammans med en djupare förståelse för det. Det har gjorts en del studier 
med fokus på ägarlägenheter, där tredimensionella fastigheter och ägande 
av lägenheter i form av condominiums analyserats och jämförts.2 Det saknas 
dock studier som mer ingående tittar på boendeformer av indirekt ägande  
1 Begrepp som används i Hans Lind & Stellan Lundström, Bostäder på marknadens villkor 
(Sverige: SNS Förlag, 2007), 25.
2 Se t.ex. Jenny Paulsson, 3D Property Rights – An Analysis of Key Factors Based on International 
Experience (Doktorsavhandling, KTH, Skolan för arkitektur och samhällsbyggnad, 
Fastighetsvetenskap, 2007).

Sylwia Lindqvist
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runt om i Europa. Att studera olika upplåtelseformer kan vara viktigt  
ur olika aspekter. Upplåtelseformerna har en rad effekter av både  
ekonomisk och social karaktär3 och kan ha både positiva och negativa  
effekter på marknaden.

Upplåtelseformer ur ett internationellt perspektiv

Bostadsmarknader i europeiska länder skiljer sig åt i flera avseenden. Inte 
minst bland nordiska länder är skillnaderna signifikanta, bland annat i 
bostadsregimer.4 Som Bengtsson skriver, är marknaderna för bostäder 
och bostadsbyggande de viktiga politiska institutionerna inom byggnads- 
sektorn. Upplåtelseformerna har en central roll i sammanhanget, då dessa 
definierar de enskilda hushållens formella besittningsrätt till sina bostäder 
och även spelreglerna mellan bostadsmarknadens aktörer. Det finns  
många olika aktörer som har ett särskilt intresse av vissa spelregler, som till  
exempel långivare, politiker och väljare, konsumenter och producenter.5 

Bengtsson skriver om olika inriktningar inom de nordiska ländernas  
bostadspolitik, han menar att skillnaderna har blivit mindre tydliga 
på senare tid. Han betecknar den svenska, danska och norska bostads- 
politiken som ”generell” och riktad mot större delen av bostadsmarkanden.  
Den finländska betecknas istället som ”selektiv”, och är inriktad mot  
särskilt utsatta boendegrupper och har ett betydande inslag av  
individuell behovsprövning. Exempelvis riktas Danmarks bostads- 
politik mot hyresboendet, framförallt allmänna bostadssällskap - juridiskt 
fristående föreningar med offentligt stöd. Sveriges bostadspolitik har 
satts i verket via hyresboendet, där den kommunalt ägda bostadssociala  
organisationsformen med juridiskt fristående allmännyttiga bostadsföretag  
är den viktigaste. Dessutom karakteriseras Sverige av en stor kooperativt  
ägd bostadssektor. Norges sociala bostadspolitik är kopplad till både  
individuellt och kooperativt ägande, och kommunalt ägda sociala  
hyresbostäder utgör en mycket liten andel av beståndet. Det finländska 
bostadssociala systemet är inriktat på resursfattiga hushåll och baserat 
på behovsprövning, utan någon tydlig inriktning på bestämda ägande-  
och upplåtelseformer. Detta gör att den sociala sektorn omfattar såväl 
hyresbostäder som ägda bostäder, ofta i form av bostadsaktiebolag.  
Sammanfattningsvis kan man säga att för att säkerställa att även de sämre 
3 Se t.ex. Lind & Lundström, 25.
4 Se Bo Bengtsson (red.), Earling Annaniassen, Lotte Jensen, Hannu Ruonavaara & Jón 
Rúnar Sveinsson, Varför så olika? Nordisk bostadspolitik i jämförande historisk ljus (Malmö: 
Ègalité, 2006) för utförlig läsning kring den nordiska bostadspolitikens utveckling. 
5 Bo Bengtsson, ”Varför så olika? Om en nordisk gåta och hur den kan lösas”, i Varför 
så olika? Nordisk bostadspolitik i jämförande historisk ljus, Bo Bengtsson (red.), Earling 
Annaniassen, Lotte Jensen, Hannu Ruonavaara & Jón Rúnar Sveinsson (Malmö: Ègalité, 
2006), 15; Ibid., 33.
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ställda hushållen ska kunna tillgodose sina bostadsbehov på marknaden 
har Danmark och Sverige använt sig av hyresboendet, medan man i Norge 
och Finland har använt individuellt och kooperativt ägande.6

Som framkommer ovan är fördelning av upplåtelseformer en av de  
väsentliga skillnaderna inom bostadspolitik.7 Dock är äganderätten  
fortfarande den största upplåtelseformen i alla nordiska länder, liksom i de 
flesta andra länder.8 Den procentuella andelen av olika boendeformer kan 
dock skilja sig beroende på vilka källor och definitioner som används.

Nedan följer en tabell med sammanställning över procentuell andel av 
ägandeformer i ett antal utvalda länder som behandlas i detta kapitel. 

Tabell 1. Ägandeformer i olika länder.

Anm: Siffrorna är ungefärliga. 
Källor: ABF; Andres & Sánchez 2011; BKN 2009; CCH 2000; CECODHAS & ICA 

6 Bengtsson, 16-18.
7 Bredvid t.ex. finansieringsformer och statliga subventioner. 
8 Bengtsson, 18.
9 År 2002 ca 2% av bostadsbeståndet ägdes av staten eller kommunerna.
10 Endast 3% av bostadsbeståndet i Norge ägs av offentliga organ, de flesta av kommunerna.
11Tyskland anses vara det enda landet i den europeiska unionen där hyressektorn är större 
än ägandesektorn.

Andel av bostadsägande Indirekt ägande Hyresrätt

Sverige 46% egna hem 18-20% 
bostadsrätter

33% hyresrätter 
inkl. 1% kooperativa 

hyresrätter

Danmark9 53% egna hem varav 5% i 
ägarlägenheter

7% 
andelsbostäder

20% i privata 
hyresbostäder, 19% i 

allmänna bostadssällskap 

Finland

31% egna hem (65% 
inräknat både egna hem och 

aktielägenheter som kan klassas 
som indirekt ägande) 

28-30 % 
aktielägenheter, 

1,3% finska 
bostadsrätter

30-31% hyresbostäder

Norge10

70% av bostäder ägs av 
privatpersoner 

(90% inkl. bostäder ägda 
av privata företag och 

bostadskooperativ)

12-15% norska 
bostadsrätter n/a

Tyskland11 40% äger sin bostad varav 53% 
i form av ägarlägenheter

5-6% 
bostadskooperativ

55% bor i hyresrätt 
(privata hyresbostäder 
49%, allmänna 6%)

Storbritannien 70% (England 71% och Wales 
77%)

0,1% 
bostadskooperativ n/a

Polen 69-81% egna hem (inkl. 
ägarlägenheter)

19,4% polska 
bostadsrätter n/a 
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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 ägande

Indirekt ägande innebär exklusiv tillgång till, en nyttjanderätt av en bostad 
(en lägenhet) utan att själv äga den. Nyttjanderätten innebär rätten att 
på ett angivet sätt använda någonting som ägs av någon annan. Indirekt  
ägande karakteriseras av att det finns en sorts juridisk person som är en 
formell ägare till fastigheten som inrymmer lägenheter, exempelvis ett  
kooperativ, en förening, ett samfund eller ett företag, som utfärdar  
besittningsrätt12 till en särskild bostad genom ett leasingavtal/hyresavtal. 
Ett särskilt avtal mellan den formella ägaren och medlemmen tryggar  
rätten att nyttja lägenheten. Varje medlem i föreningen eller andelsägare i 
bolaget (delägare) har rätt att disponera över sin bostad.13 Som nämns ovan 
och till exempel i Victorin och Flodin, kan det i princip röra sig om vilken 
juridisk person som helst. Till exempel i Sverige kan företag bedrivas som 
aktiebolag, ekonomisk förening, bostadsrättsförening eller handelsbolag.14 

Det finns dock olika modeller för indirekt ägande. Exempelvis betraktas 
indirekt ägda bostäder i Danmark, Norge och Sverige som kooperativa 
bostäder, medan så inte är fallet i Finland, eftersom ägarenheten i Finland 
utgörs av ett företag och inte av ett kooperativ.15

Olika modeller för indirekt ägande

Lilleholt m.fl. presenterar de vanligaste formerna av indirekt ägande i  
flerbostadshus i nordiska länder. I likhet med Sverige har även Finland haft 

12 Ett lagligt skydd som innebär att den boende inte kan avhysas från sin bostad så länge 
kontraktets villkor uppfylls.
13 Se t.ex. Kåre Lilleholt (project leader), Peter Modeen, Gediminas Rečiunas, Giedrius 
Stasevičius & Anders Victorin, Apartment Ownership and Mortgage Finance in Lithuania, 
TemaNord 2002:579, Nordic Council of Ministers, Copenhagen, 29; Paulsson, 39; Anders 
Victorin & Jonny Flodin. Bostadsrätt med en översikt över kooperativ hyresrätt (Uppsala: 
Iustus Förlag AB, 2011), 17, 36; Nordisk Ministerråd, Nordisk bustadrett, TemaNord 
1997:594, Bygg og Bolig, Nordisk Ministerråd, Köpenhamn, Medarbetare: Lilleholt, K. 
(red.), Jóhannsson, I.V., Sveinsson, J.R., Guðjónsdóttir, S., Saarnilehto, A., Vesterdorf, P. 
& Victorin, A., 22.
14 Även om i praktiken nybildas endast bostadsrättföreningar och en del enstaka 
handelsbolag; dock äldre bostadsaktiebolag finns att hitta, framförallt ekonomiska 
föreningar – bostadsföreningar. Se Victorin och Flodin, 36-37.
15 Lilleholt m.fl., 29. Kooperativ är inte en företagsform som aktiebolag, handelsbolag 
eller ekonomisk förening, utan ett sätt att organisera och driva företag. Kooperativ bedrivs 
vanligtvis som ekonomisk förening. Se Ruonavaara 2005 för jämförelse mellan svenska 
bostadsrätter och finska bostadsaktielägenheter. 
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indirekt ägande som den dominerande formen av ägande för lägenheter 
i flerbostadshus.16 Indirekt ägande går även att hitta i Norge, Danmark, 
Polen, Tyskland och i en väldig liten utsträckning även i England.

Paulsson urskiljer följande tre kategorier av indirekt ägande: (a) 
tenant-ownership – bostadsrätt – den formen som finns i Sverige;  
(b) limited company17, exempelvis det finska bostadsaktiebolaget; och  
(c) housing cooperative, exempelvis den danska andelsbostaden. Hon 
nämner dock att det är svårt att dra en tydlig linje mellan indirekta  
äganderättsformer och leasade bostadsformer, som vissa typer av hyres- 
rätter, exempelvis kooperativa hyresrätter.18 

Som ett liknande exempel till den svenska bostadsrättformen ger  
Paulsson det amerikanska kooperativet, där en medlem köper in sig 
i ett företag (corporation) eller en förening (association) som äger hela  
byggnaden och där medlemmen betalar månadsvis en hyra eller  
underhållsavgift för avbetalning på lånen, drift, underhåll, reparation,  
skatter m.m. Denna kooperativa boendeform är den äldsta och idag  
den minst vanliga i USA.19 Limited company modellen hittas  
förutom i Finland även i USA och Kanada, men där är det en stiftelse  
(business trust) som äger och förvaltar fastigheter istället för ett aktiebolag. 
Exempel på detta system finns även i Australien, där mark och byggnader 
ägs av företag som har bildats för detta ändamål.20 Housing cooperatives  
hittas förutom i Danmark även i exempelvis Kanada. Byggnaden och  
marken ägs då av privata eller allmänna bostadsföretag som hyr ut  
lägenheterna till medlemmar mot en deposition som återbetalas när de  
flyttar ut. Gränsen mellan kooperativa bostäder och hyresbostäder är 
dock något otydlig. I Danmark betraktas bostäder i privata andelsbostads- 
föreningar som indirekt ägande, medan bostäder i allmänna andelsbostads- 

16 Ibid., 30.
17 Kallas även stock cooperative eller share-block scheme.
18 Paulsson, 32. Se även Nordisk Ministerråd, 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, 
hämtat 13-06-06 från http://www.gdmc.nl/3dcadastres/literature/3Dcad_2001_14.pdf, 
93.
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organisationer betraktas som hyresrätter.21 Enligt Paulsson kan den  
finländska formen av bostadsrätt också liknas vid denna kategori, även om 
det finns vissa skillnader från det danska systemet.22 

Indirekt ägande i olika länder

I Sverige representeras indirekt ägande av bostadsrätten, även om det, 
som nämndes tidigare, kan vara svårt att dra en tydlig linje mellan  
indirekt ägande och leasade bostadsformer som kooperativa hyresrätter  
med ägarmodellen.23 

Till indirekt ägda bostäder24 i Danmark, som kvalificeras som varken 
hyres- eller ägarbostäder, räknas: privata andelsbostadsföreningar (andels-
boligforeningar), bostadsaktiebolag (boligaktieselskaber), bostadsandelsbo-
lag (boliganpartselskaber), bostadsintressentbolag (boliginteressentskaber), 
bostadskommanditbolag (boligkommanditselskaber) och andra bostads- 
gemenskaper (selskaber, foreninger och fællesskaber) samt så kallade bolig-
samejer (anpartslejligheder) i fastigheter med fler än två bostadslägenheter 
(detta inkluderar dock lägenheter som delvis kan användas till annat 
som bostad).25 Andelslägenheter i privata andelsbostadsföreningar (ej  
allmänna andelsboligorganisationer) är dock den mest dominerande  
formen av indirekt ägande i Danmark. Man kan urskilja två former: 
bostäder där hyresgästen har köpt in sig i en befintlig andelsbostad, och 
nya fastigheter som byggs som andelsbostäder. 

Som indirekt ägande i Finland räknas först och främst bostäder i  
finska bostadsaktiebolag.26 Utöver bostadsaktiebolag finns det dock i  
Finland även ett visst antal bostäder organiserade i form av andelslag.27  
Andelslag är en bolagsform för kooperativ rörelse, en finsk motvarighet till  
en svensk ekonomisk förening. I ett bostadsandelslag grundar sig  
besittningen av en lägenhet antingen på att medlemskapet i andelslaget  
berättigar till besittning av en viss lägenhet i det hus som andelslaget 

21 Paulsson, 41; van der Merwe, 185-186; Nordisk Ministerråd, 72.
22 Paulsson, 41.
23 För beskrivning av ägarmodellen se t.ex. Victorin & Flodin, 34.
24 Boligfællesskaber – bostadsgemenskaper.
25 Nordisk Ministerråd, 25, 71; Lov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber.
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, för en historisk tillbakablick på 
bostadsaktiebolag (Finnish shareholders’ housing companies). 
27 Den största andelen ombildades dock till bostadsaktiebolag i början av 1980-talet. Det 
finna inte någon särskild lagstiftning gällande bostadandelslag (se Nordisk Ministerråd, 80; 
se även lagen om andelslag (ALL). 
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äger alternativt på att medlemskapet ger rätt till att hyra en lägenhet av  
andelslaget.28 Ett annat alternativ som ligger mellan ägar- och hyres- 
boendet i Finland är finsk bostadsrättslägenhet (vilken skiljer sig från den 
svenska). 

Bland indirekt ägda bostäder i Norge kan man urskilja norska  
bostadsrätter, burettslaga, och bostadsaktiebolag, bustadaksjeselskap.  
Bostadsrättsformen är dock vanligare än bostadsaktiebolag.29 

I Polen fanns det ursprungligen två typer av bostadskooperativ: bostads- 
rätter, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego, och  
kooperativa hyresrätter, lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Idag 
finns bara bostadsrätter, även om vissa bostadsrätter fortfarande har hyres- 
lägenheter. Antalet kooperativ med hyreslägenheter minskar dock  
systematiskt, och de nybyggda kooperativen har endast bostadsrätter. 
För närvarande utgörs cirka 83 procent av det totala bostadskooperativ- 
beståndet bostadsrätter och cirka 17 procent hyreslägenheter.30

Ett alternativ till direkt ägande i Tyskland är Wohnungsbaugenossenschaft31, 
även om ägarlägenheter är den vanligaste boendeformen i flerfamiljhus. 
Den första bostadsägande-kooperationen grundades 1862 och de första 
kooperativa hyresrätterna grundades 1885.32 

Enligt COCODHAS och ICA finns det inte någon särskild struktur för 
bostadskooperativen i Storbritannien. Alla kooperativ är dock underställda  
Industrial and Provident Societies (IPS) Act 1965, som innehåller  
lagstadgat skydd för de kooperativa principerna och kräver att  
kooperativen följer sju internationellt antagna principer. Bostads- 
kooperativen har inte något särskilt regelverk. För tillfället 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. 
Ownership housing co-operatives kan i sin tur delas i två kategorier: a) med 
statligt stöd, och b) utan statligt stöd.33 

 
28 Nordisk Ministerråd, 80.
29 Bostadsrättsformen 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
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Detta kapitel behandlar dock endast den vanligaste formen för indirekt 
ägande i respektive land enligt sammanställningen nedan:

•	Svenska bostadsrätter

•	Danska andelsbostäder i privata andelsbostadsföreningar (andels 
 boliger i privata andelsboligforeningar)

•	Finska bostäder i bostadsaktiebolag

•	Norska bostadsrätter (burettslaga)

•	Tyska bostadskooperativ (Wohnungsbaugenossenschaft)

•	Engelska bostadskooperativ (ownership housing co-operatives)

•	Polska bostadsrätter (Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu  
 mieszkalnego)

Dessa former är de vanligaste formerna för indirekt ägande i de utvalda 
länderna. Presentation följer i nästa kapitel. Det är även viktigt att påpeka 
att det kan finnas andra former av indirekt ägande som inte har nämns i 
detta kapitel.

Dessutom är det viktigt att ha i åtanke att det finns en stor variation  
mellan länderna i hur bostadskooperativen definieras. I vissa länder  
utgör kooperativen en egen kategori, medan de i andra länder betraktas  
som en del av bostadsägandesektorn, eller som en del av den sociala  
bostadssektorn. 

Genomgång av länderna

Nedan följer en sammanställning av vissa egenskaper av indirekta  
bostadsformer i respektive land, med utgångspunkt i information såsom 
den civilrättsliga grunden (definition, ägande, tidsbegränsning m.m.), 
andelsägarens rättigheter och skyldigheter inklusive underhållsansvaret 
och påverkan på den löpande förvaltningen, medlemskapets koppling  
till boende, prisreglering och möjlighet till kapitalvinst samt risken för  
kapitalförlust, rätten att hyra ut sin bostad och överlåtbarhet till tredje 
man, samt finansiering av andelen. 

Sverige
Svensk bostadsrätt är en form av nyttjanderätt. Enligt 1 kap. 4 §  
bostadsrättslagen (BRL) innebär bostadsrätt en upplåtelse av en lägenhet  
till nyttjande mot ersättning utan tidsbegränsning. I bostadsrätt äger en  
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bostadsrättsförening byggnaden i vilken medlemmarna bor. Det är  
bostadsrättsföreningen som upplåter nyttjanderätten och bostadsrätt får 
endast upplåtas till medlem i föreningen. Bostadsrätten representerar 
en andel av kapitalet i bostadsrättsföreningen. Medlemmar måste bidra 
med en viss mängd av kapital själva. Medan bidraget till kapitalet är den  
finansiella delen av rätten i bostadsrättsföreningen, är den andra  
delen medlemskapet i föreningen, vilket rätten att använda bostaden är  
kopplat till.34 

Som Victorin och Flodin understryker, är kopplingen mellan medlems- 
skapet i en bostadsrättförening och innehavet av bostadsrätt är inte  
absolut. En bostadsrättshavare måste normalt vara medlem i föreningen 
men det kan finnas medlemmar som inte är bostadsrättsinnehavare. Man 
skiljer därför mellan olika aspekter: (a) föreningsrättsliga förhållandet  
mellan medlemmen och bostadsrättföreningen, och (b) upplåtelse- 
förhållandet mellan föreningen och bostadsrättshavaren.35

Enligt 1 kap. BRL finns det särskilda bestämmelser vid antagande av 
medlemmar i en bostadsrättsförening. Frågan om medlemskap avgörs av 
föreningens styrelse med iakttagande av de villkor för medlemskap som  
anges i föreningens stadgar och enligt BRL. Så länge villkor för medlemskap 
är uppfyllda kan inte den som övertar en bostadsrätt vägras inträde i 
föreningen (2 kap. BRL). 

En bostadsrättsförening är en särskild typ av ekonomisk förening, som 
är reglerad genom reglerna i bostadsrättslagen, 1 kap. BRL. Föreningen  
behöver inte vara avsedd för att gå med vinst.36 Föreningen måste ha 
minst tre medlemmar och skall ha antagit stadgar samt utsett styrelse 
och minst en revisor, 1 kap. BRL. Av styrelsens ledamöter skall minst två 
eller, om styrelsen består av mindre än fem ledamöter, minst en väljas på  
föreningsstämman, 9 kap. BRL. Föreningsstämman ger tillfället för  
medlemmarna att utöva sitt inflytande över föreningen genom närvaro och 
röstning. Alla medlemmar har rätt att närvara och rösta vid förenings- 
stämman och kan utföra olika funktioner i föreningen.37 På förenings- 
stämman skall exempelvis beslut fattas som innebär väsentliga  
förändringar av föreningens hus (eller mark) samt beslut om ändringar  
av stadgarna (9 kap. BRL).   

Underhållsansvaret för fastigheten är fördelat mellan bostadsrätts- 
havaren och bostadsrättsföreningen. Medan bostadsrättshavaren svarar  
34 Victorin & Flodin, 27; Paulsson, 40; BRL.
35 Victorin & Flodin, 27-28.
36 Ibid., 30.
37 Ibid., 28.
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för underhållet av den egna lägenheten (inre underhåll), svarar föreningen 
för fastigheten och huset i övrigt.38 Vid användning av lägenheten skall 
bostadsrättshavaren se till att de som bor i omgivningen inte utsätts för 
störningar som kan försämra deras boendemiljö eller kan vara skadliga 
för deras hälsa. Bostadsrättshavaren skall dessutom iaktta allt som fordras 
för att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanför huset. 
Bostadsrättshavaren är skyldig att på egen bekostnad hålla lägenheten i 
gott skick (7 kap. BRL).

Upplåtelse i andra hand får bara ske om styrelsen gett sitt samtycke 
(med vissa undantag). För den löpande verksamheten skall bostadsrätts- 
havaren betala en årsavgift som täcker räntor och amorteringar för  
föreningens lån, samt drifts- och underhållskostnader och andra avgifter som  
exempelvis upplåtelseavgift, överlåtelseavgift och pantsättningsavgift.  
Föreningen har panträtt i bostadsrätten för sin fordran, på till exempel 
obetalda avgifter (7 kap. BRL). 

Bostadsrättsinnehavaren har rätt att frånträda bostadsrätten vid avgifts- 
höjning. Uppsägning måste ske inom tre månader från den dag då  
bostadsrättshavaren fått kännedom om avgiftshöjningen. Om bostads- 
rättshavaren dröjer med att betala årsavgift, utan tillstånd upplåter  
lägenheten i andra hand, använder lägenheten i strid mot lagen, på annat  
sätt vanvårdar lägenheten eller om bostadsrättsinnehavaren, respektive 
eller den han/hon upplåtit lägenheten till i andra hand, åsidosätter sina  
skyldigheter, kan nyttjanderätten förverkas och bostadsrättshavaren sägas 
upp av föreningen (7 kap. BRL). 

Bostadsrätten kan i princip överlåtas fritt (med vissa undantag). Den 
kan säljas och då kan bostadsrättshavaren tillgodoräkna sig bostadens  
ekonomiska värde. Men den kan även övergå till annan genom arv,  
bodelning eller liknande transaktion. Bostadsrätten kan finansieras genom 
till exempel ett banklån och kan därmed pantsättas.39

Som Lilleholt m.fl. påpekar, är finansieringen en viktig aspekt.  
Föreningen kan ta ett lån som kan säkras genom en inteckning på hela  
fastigheten. Varje lägenhetsägare får i sin tur sälja eller inteckna/belåna 
sin lägenhet, eller snarare sin nettoandel av kooperativet, inklusive hans/
hennes rätt att använda lägenheten. Värdet av varje lägenhet beror på  
den finansiella situationen hos kooperativet. En stor belåning på den  
kooperativa delen kan innebära höga kostnader för varje ägare och  
minskning av de individuella lägenheternas värde.40

38 Ibid., 29.
39 Ibid, 29.
40 Lilleholt m.fl., 30-31.
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Danmark
Andelslägenheter i privata andelsbostadsföreningar i Danmark regleras 
först och främst av lagen om andelsbostadsföreningar och andra  
bostadsgemenskaper (ABL)41 samt av föreningens stadgar. Den danska formen  
av en kooperativ bostad är en form av ägande, där en andelsbostads- 
förening äger hela fastigheten och underhåller den. Hyresgäster äger  
andelar i föreningen som motsvarar värdet på deras lägenheter. Andels- 
ägare deltar i föreningens generalförsamling och har inflytande över  
underhåll, regler och föreskrifter, samt överlåtelse av andelar till nya  
medlemmar. Stadgarna reglerar förhållandet mellan hyresgästerna  
(andelsägare) och mellan föreningen och hyresgästerna. När en andelsägare 
köper en andel, får han/hon rätt att besitta (förfoga över) en särskild  
lägenhet, han/hon får en bruksrätt42 till bostaden och andel i föreningens  
förmögenhet. För denna rätt måste den boende betala en månatlig  
avgift, boligafgift, som täcker föreningens kostnader för underhåll, samt  
amorteringar och räntor på föreningens lån. Priset för lägenheten är inte 
satt av marknaden utan av föreningens generalförsamling. Lagstiftning 
om andelsbostäder reglerar nämligen max-priset för en lägenhet. Reglerna 
om max-priset kan inte frångås i uppåtgående riktning. Styrelsen måste 
godkänna försäljningsvillkoren. Om styrelsen eller köparen anser att priset 
är för högt (överstiger vad som är tillåtet), kan priset sänkas och säljaren 
måste betala tillbaka skillnaden. Vid överlåtelse får priset inte överstiga  
värdet av andelen i föreningens förmögenhet, förbättringar i lägenheten 
och vad lägenhetens skick kan rimligen betinga. Vid beräkning av priset 
tar man hänsyn till exempelvis anskaffningspris och hyresegendomens 
kontanta marknadsvärde.43 Kostnader för förberedelser inför försäljning 
kan också räknas till.44 

Överlåtelse av andelslägenheter sker på obegränsad tid. Överlåtelse- 
avtalet reglerar förhållandet mellan säljaren och köparen, medan  
förhållandet mellan den nya ägaren och föreningen regleras av föreningens  
stadgar, giltiga föreningsbeslut och avtalen mellan de enskilda andels- 
havare och föreningen.45

Medlemskapet i föreningen ger rätten till förvaltningsbefogenheter, alltså 
deltagande i föreningens möten och rösträtt, samt andra rättigheter som 
är knutna till medlemskapet. Andelshavaren har samtidigt skyldigheter till  
41 Lov om andelsboligforeningar og andre boligfællesskaber.
42 Begränsad rätt att bruka egendomen, t.ex. genom nyttjanderätt.
43 Värdering kan då företas av en mäklare/värderare och får inte vara äldre än 18 månader.
44 Christina Möll, Dansk fastighetsrätt för svenska mäklare, (Europakontoret i 
Skåne AB, 2003); Lærebog i ejendomshandel, Fast ejendom, bind 2 (2003), Dansk 
Ejendomsmæglerforening; Nordisk Ministerråd, 71-75; 2 kap. ABL.
45 Ibid.
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invändigt underhåll av lägenheten. Medlemskapet upphör genom  
överlåtelse till en ny andelshavare. För vissa andelsbostadsföreningar  
gäller bestämmelserna om väntelistor som reglerar i vilken ordning en 
överlåtelse till potentiella förvärvare kan ske. Köparen måste godkännas 
av föreningen. Medlemskapet kan dock endast nekas om det föreligger 
rimliga och sakliga grunder till det.46 Föreningen kan utesluta andels- 
ägaren om denne till exempel försummar sina skyldigheter, grovt  
försummar underhållsskyldigheten, tar överpris vid överlåtelse eller  
eftersätter ett lån beviljat av föreningen eller ett lån som föreningen är 
garant för. Vid uteslutning mister medlemmen sin bruksrätt och styrelsen 
bestämmer vem som ska ta över andelen och på vilka villkor. Vid över- 
låtelse räknas föreningens fordringar av och resterande belopp går till  
ägaren. Innehavaren av en andelslägenhet kan dessutom inte träda  
ur föreningen genom avgång. Föreningen riskerar på så sätt inte att  
medlemmarna går ut och därmed försätter föreningen i fara. När det 
gäller medlemmarna som försummar sina ekonomiska skyldigheter, kan  
föreningen undvika uteslutning och istället driva in avgifter efter allmänna 
indrivningsregler.47 

Den som överlåter en egendom till en andelsbostadsförening kan 
inte bli medlem i föreningen eller ha någon inverkan på fastighetens 
eller föreningen verksamhet. Överlåtaren som själv brukar lokaler i  
egendomen kan dock bli medlem om denne fortsätter att hyra lokaler. 
Kommunen kan med hänsyn till att lösa en akut bostadsituation, inklusive  
att uppnå en mer balanserad invånarsammansättning, ingå ett 
avtal med en privat andelsbostadsförening om anvisningsrätt till en  
bostad i föreningen. En avtalad anvisningsrätt innebär att andelsbostäder, 
som omfattas av anvisningsrätten ska erbjudas kommunen. Andels-
bostäder som kommunen förvärvar kan kommunen sälja vidare eller 
hyra ut. Kommunen kan bli medlem som andelshavare med samma  
rättigheter och skyldigheter som andra andelshavare. Kommunen kan med 
föreningens samtycke bli medlem som andelshavare till andelen som rör  
bostadslägenhet där hyresgästen inte vill bli medlem (se ABL).

Det är även viktigt att påpeka att andelsbostadsformen kan innebära 
en stor risk, då andelshavaren kan förlora sin insats. Föreningen kan  
nämligen gå i konkurs, och medlemmarna förlorar därmed sina insatser. 
I en sådan situation har dem dock rätt att bo kvar som hyresgäster. För  
vissa inteckningar i föreningens egendom kan andelshavaren vara personligt 
och solidariskt ansvarig, vilket kan leda till att andelshavaren vid konkurs 

46 T.ex. om förvärvaren är ekonomiskt insolvent, straffad för allvarliga brott, tidigare 
utesluten ur föreningen eller om överlåtelse sker i strid mot lagens max-pris-bestämmelser.
47 Möll; Lærebog i ejendomshandel bind 2; Nordisk Ministerråd, 71-75; 2 kap. ABL.
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med efterföljande försäljning, kan förbli ansvarig för det belopp som  
panthavaren inte får täckning för på genom tvångsauktionen. Andels- 
havaren garanteras inte rätten till uthyrning i lagen, men föreningens  
stadgar innehåller i regel bestämmelser som ger andelshavaren rätt att hyra 
ut lägenheten. Andelshavaren har dessutom rätt att pantsätta sin andel, 
oavsett vad som står i stadgarna. Stadgarna kan dock begränsa rätten till att 
pantsätta andelen genom att fastställa gränsen för lånets storlek. Andels- 
havaren får inte får uppta ett lån som överstiger 80 procent av  
säkerhetens värde vid lånetidpunkt.48 Det landsomfattande centrala  
register där långivaren kan registrera sina rättigheter (t.ex. pant) över  
andelar i andelsbostadsföreningar och aktier och andelar i bostadsaktie- 
bolag och bostadsandelsbolag heter Andelboligboden.49

ABL reglerar även så kallade små andelsbostadsföreningar, som skiljer  
sig i skatterättslig natur. Medan de traditionella är självständiga skatte-
subjekter, klassas de små som samejer/intressentskaber, ej självständiga  
skattesubjekt, vars skatteplikt åvilar medlemmarna. Dessa måste då  
uppfylla följande: de måste ha högst tre bostadslägenheter, antalet  
medlemmar får inte överstiga femton, beskattning och upptagande av 
nya medlemmar kräver samstämmighet, medlemmar har personligt och  
solidariskt ansvar för föreningens inteckning samt medlemmarna måste 
vara delägare i föreningens förmögenhet i förhållande till deras förenings- 
andel. I flera av de små andelsbostadsföreningarna har medlemmar rätt 
att gå ur föreningen och får därigenom att föreningen betalar andelens 
värde till dem. Den typen av bestämmelser kompletteras i regel med  
bestämmelser om att de återstående medlemmar inom en kortarer period  
kan träffa bestämmelser om föreningens likvidation, vilket medför att  
utträde ur föreningen förlorar sin rättsverkan.50 

Finland
I ett bostadsaktiebolag i Finland berättigar aktier till besittning av en  
lägenhet i ett hus som ägs av aktiebolaget.51 Bolaget är vanligtvis ett  
bostadsaktiebolag.52 Enligt 1 kap. 2 §, lagen om bostadsaktiebolag (BABL) 
är ett bostadsaktiebolag ett aktiebolag som enligt bolagsordningen har till 
syfte att äga och besitta minst en sådan byggnad eller del av byggnad i 
vilken mer än hälften av lägenhetens eller lägenheternas sammanlagda 
golvyta upptas av bostadslägenheter i aktieägarnas besittning. Varje aktie 
i ett bostadsaktiebolag medför, ensam eller tillsammans med andra aktier, 
48 Ibid.
49 Se www.tinglysningsretten.dk.
50 Nordisk Ministerråd, 75-76.
51 Som ligger på ett markområde som ägs eller förfogas över av aktiebolag.
52 Se Nordisk Ministerråd, 77.
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rätt att besitta en lägenhet som anges i bolagsordningen eller någon annan 
del av en byggnad eller fastighet som bolaget besitter. En aktieägare har 
rätt att upplåta aktielägenheten eller en del av den att användas av någon 
annan, om inte något annat föreskrivs i lag eller i bolagsordning (1 kap. 4 
§ BABL). 

Ett bostadsaktiebolag svarar för förvaltningen av de fastigheter och 
byggnader som det besitter. Ett bostadsaktiebolag är en från aktieägarna  
fristående juridisk person som uppkommer när bolaget registreras.  
Aktieägarna är inte personligen ansvariga för bolagets förpliktelser. Bolaget 
ska ha ett aktiekapital på minst 2 500 euro. En aktie får överföras utan 
begränsningar genom köp, byte, gåva, arv, avyttring, testamente eller på 
något annat sätt. Aktieägarna utövar sin beslutanderätt på bolagsstämman. 
Alla aktier medför i regel lika rätt i bolaget. Bolaget ska ha en styrelse. 
Det kan även ha en disponent, om så bestäms i bolagsordningen eller om  
bolagsstämman beslutar det. Varje aktieägare har rätt att delta i  
bolagsstämman. Ansvaret för underhållet av bolagets byggnader, övriga 
lokaler och utrymmen fördelas vanligtvis mellan aktieägarna och bolaget. 
Bolaget svarar för den del av underhållet som inte ankommer på aktie- 
ägarna, medan varje aktieägare ska underhålla sin aktielägenhet invändigt. 
Bolaget kan ta lån. För att täcka bolagets utgifter är aktieägarna skyldiga 
betala bolagsvederlag enligt de grunder som bestäms i bolagsordningen. 
Grunden för betalning av vederlaget (anges i bolagsordningen) kan vara 
till exempel lägenhetens yta, antalet aktier eller den faktiska förbrukningen 
av vatten, el, värme eller någon annan nyttighet, eller den förbrukning av 
dessa som kan uppskattas tillförlitligt (1 kap. 5-10 §§, 3 kap. 1 & 4 §§,  
4 kap. 1-3 §§, 6 kap. 7 §, 7 kap. 1 §, 16 kap. 1 § BABL).

Även om bostadsaktiebolag är den vanligaste formen för indirekt ägande  
i Finland kan det vara intressant att nämna en annan (ovanlig) form av  
boende som också kan klassas som indirekt ägande då den ligger  
någonstans mellan ägar- och hyreskategorin – bostadsrättslägenhet.53 

Enligt 1 kap. 1 § lagen om bostadsrättsbostäder (RBL) avses med bostads-
rätt en enskild överlåten rätt att besitta en bostadslägenhet och eventuella  
andra lokaler i ett hus. Det finns bostadsrättslägenheter finansierade 
med statligt lån eller räntestöd, och för att ansöka om dessa måste man 
uppfylla vissa villkor. Det finns även bostadsrättslägenheter med annan  
finansiering. Ansökan om dessa görs till husägaren som själv har rätt att 
besluta om val av boende. 
53 Bostadsrätter såsom ett sätt att besitta, hur man får en bostadsrätt, bostadsrättsystemets 
varaktighet och många andra omständigheter regleras i lagen om bostadsrättsbostäder 
(RBL), medan bostadsrättföreningarna, deras medlemmar och medlemmarnas rättigheter 
och skyldigheter samtidigt ansvar i förhållande till föreningen och varandra regleras i lagen 
om bostadsrättsföreningar (BRFL) och RBL. 
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Bostadsrätten grundas genom ett avtal mellan den som äger bostads-
rättshuset och den som får en bostadsrätt - bostadsrättsavtal. Ägaren  
av ett bostadsrättshus upplåter nyttjanderätt till lägenheten till en  
bostadsrättshavare. Nyttjanderätten gäller tills vidare. Då bostadsrätten  
grundas, skall den som får rätten betala en bostadsrättsavgift till husägaren.54  
Dessutom skall bostadsrättshavaren betala bruksvederlag, som täcker 
husägarens kapital- och underhållsutgifter (1 kap. RBL). 

Ägaren till ett bostadsrättshus kan vara samfund eller stiftelser: sådana 
aktiebolag, stiftelser eller bostadsrättsföreningar vilkas syfte är att till- 
handahålla bostadsrätter. De bostadsrätter som byggts med statligt stöd 
ägs av kommunerna, allmännyttiga sammanslutningar och bostadsrätts-
föreningar. De som byggts med annan finansiering kan ägas av aktiebolag 
eller stiftelser.  Aktiekapitalet i ett aktiebolag som äger ett bostadsrättshus  
skall uppgå till minst 8  000 euro. Aktiebolag som äger bostadsrättshus  
är alltid privata aktiebolag (1 kap. 1a-1b §§ RBL).

Bostadsrättsinnehavaren kan endast vara en fysisk person (1 kap. 4 § RBL). 
En bostadsrätt kan överlåtas när som helst till personer enligt 5 kap. 23 § 
RBL. I vissa fall måste man meddela husägaren detta och om husägaren 
inom tre månader från meddelandet inte har anvisat någon mottagare, är 
husägaren skyldig att lösa in bostadsrätten. Överlåtelsepriset är reglerat i 
lagen.55 Bostadsrätten har därför ett bestämt säkerhetsvärde, och bostads-
rättshavaren kan pantsätta den. För att pantsättningen skall bli bindande 
gentemot bostadsrättshavarens borgenärer måste husägaren underrättas,  
och bostadsrättshavaren överlämna sitt bostadsrättsavtal i original till  
panthavaren (5 kap. 23-24 §§, 26 § RBL). 

Bostadsrättshavaren skall använda lägenheten som stadigvarande  
bostad för sig eller för sig och sin familj. Bostadsrättshavaren får över-
låta högst hälften av lägenheten i någon annans besittning. I vissa fall, 
till exempel på grund av sitt arbete, sina studier eller annan motsvarande 
orsak då bostadsrättshavaren vistas på en annan ort, får bostadsrätts- 
havaren tillfälligt överlåta lägenheten till någon annan (6 kap. 27-
28 §§ RBL). 56 Bostadsrätten kan testamenteras i nedstigande eller  
uppstigande led. 

Med bostadsrättsförening avses en sammanslutning vars syfte är att utan 
att ge vinst erbjuda sina medlemmar möjlighet till boende genom att  

54 I bostadsrättsavgift kan uppbäras högst 15 procent av den anskaffningsvärdesandel som 
ligger till grund för bostadslånet (se 1 kap. 3 § RBL). 
55 Vid överlåtelse har innehavaren rätt att få tillbaka den investerade bostadsrättsavgiften, 
justerad med byggnadskostnadsindexets förändringar, samt ev. ersättning för sådan 
tilläggsutrustning som anskaffats till bostaden. 
56 För en oavbruten tid av högst två år.
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överlåta bostadsrätter enligt RBL i ett eller flera hus som ägs av föreningen 
(1 kap. 1 § BRFL). En bostadsrättsförening kan även bedriva verksamhet 
eller vara delägare eller medlem i annan sammanslutning vars syfte är att 
producera tjänster i anslutning till verksamhet. Medlemmar i en bostads-
rättsförening kan vara fysiska personer, sammanslutningar eller stiftelser,  
dock inte andra bostadsrättsföreningar. Varje fysisk person har rätt att 
bli medlem i en sådan förening. Bostadsrättshavarna är medlemmar i  
föreningen. Medlemskap får inte överlåtas till någon annan (3 kap. 7 § 
BRFL).

Medlemmarna i en bostadsrättsförening svarar inte personligen för  
föreningens förpliktelser. En medlem får inte i stadgarna, utöver  
skyldighet att betala bostadsrättsavgift och bruksvederlag, åläggas annan  
betalningsskyldighet än skyldigheten att erlägga medlemsavgift  
(1 kap. 2 § BRFL). 

Enligt 5 kap. 31 § BRFL skall en bostadsrättsförening ha en styrelse  
med minst tre medlemmar. Boendeförvaltningens uppgift är att sörja  
för underhåll och skötsel av de bostadsrättshus, fastigheter och övriga 
byggnader som bostadsrättsföreningen besitter på boendeförvaltnings- 
området. Beslut om fördelning av bostadsrättsföreningens bostadsrätts- 
hus på flera boendeförvaltningsområden skall fattas vid föreningsmötet. 
Beslut som boendeförvaltningsområdets boendestämma eller boende-
kommitté fattar i ärenden som hör till deras behörighet är bindande  
för föreningen.  Föreningens beslutanderätt i de ärenden som hör till  
boendeförvaltningen utövas av de medlemmar som har ett gällande  
bostadsrättsavtal för en lägenhet i ett bostadsrättshus på ifråga- 
varande boendeförvaltningsområde. Bostadsrättsinnehavarna utövar sin  
beslutanderätt i de ärenden som hör till boendeförvaltningen vid  
boendestämman. Beslut som fattats vid boendestämman skall dock  
underställas bostadsrättsföreningsmötet, om minst en tredjedel av de  
närvarande vid boendestämman eller en tiondedel av samtliga bostads-
rättshavare inom boendeförvaltningsområdet yrkar det. Föreningsmötet 
kan endast godkänna eller förkasta ett underställt beslut. Boende- 
stämman väljer en boendekommitté som enligt boendestämmans beslut 
sköter det praktiska fullgörandet av boendeförvaltningens uppgifter och 
som företräder boendeförvaltningsområdet (6 kap. 43-46 §§ BRFL). 

Norge
Med en bostadsrättsförening i Norge menas ett samverkansföretag 
som har till syftet att ge andelsägare en bruksrätt till en egen bostad i  
företagets egendom. En bostadsrättsförening kan också driva en  
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verksamhet som hänger samman med bostadsrätten (1 kap. 1 § BRL). 
Norska bostadsrättföreningars syfte är inte att generera avkastning på  
insatt kapital.57 

Lagets organ (i fortsättningen kallas ”laget för ”föreningen”) är en styrelse 
och en generalförsamling. Föreningen skall ha en styrelse som i sin tur skall 
ha tre medlemmar. Styrelsemedlemmarna väljs på en generalförsamling  
och de ska tjäna i två år, om inte annat är bestämt av general- 
församlingen.  En generalförsamling har den högsta makten i föreningen.  
Det är ett möte mellan andelsägarna. Alla andelsägare har rätt att vara med 
i generalförsamlingen; de har rätt att väcka talan samt rösträtt. Besluten 
i generalförsamlingen kräver majoritet av röstena. Är röstantalet lika, 
skall saken avgöras genom lottning, om inte annat följer av stadgarna.  
Ändringar av beslut kräver två tredjedelar av rösterna. I stadgarna kan det 
bestämmas strängare majoritetskrav. En förening skall dessutom ha en 
förrättningsförare (forretningsføra) (om inte annat är bestämt i stadgarna). 
Denne kan vara en juridisk person. En förening skall även ha en eller flera 
statsauktoriserade eller registrerade revisorer (7 kap. 1-2 §§, 11 §, 8 kap. 
1-3 §§, 10 §, 9 kap. 1 § BRL).

Andelsägaren är en bolagsdeltagare.58 Varje andel ger ensamrätt till att  
bruka en bostad och rätt att använda föreningens gemensamma  
utrymmen (5 kap. 1 § BRL). Varje andelsägare får endast äga en andel 
och bara fysiska personer kan vara andelsägare, dock med vissa undantag.  
Juridiska personer som får äga andelar utan hänsyn till stadgarna59 är:  
a) staten, ett landsting, en kommun, b) ett bolag som har till syftet att  
skaffa bostäder och är förvaltat och kontrollerat av staten, ett landsting 
eller en kommun, c) en stiftelse som har till syfte att skaffa bostäder och 
som är upprättad av staten, ett landsting eller en kommun, d) ett bolag, en  
stiftelse eller andra som har ingått ett samarbetsavtal med staten, ett  
landsting eller en kommun om att skaffa bostäder till utsatta. Det 
kan bestämmas i stadgarna att staten, ett landsting, en kommun, en  
bustadbyggjelag60, en institution eller en sammanslutning med ett samhälls- 
nyttigt ändamål och dessutom en arbetsgivare som skall hyra ut bostäder 
till sina anställda, kan äga upp till 20 procent av andelarna i tillägg till de 
andelar som kan ägas enligt BRL-lagens 4 kap. 2 §. En kreditor kan äga en 
eller flera andelar i upp till två år för att skydda fordringar säkrade genom 
pant i andelen eller andelarna (4 kap. 1-3 §§ BRL). 
57 Nordisk Ministerråd, 83.
58 Ibid.
59 Dessa kan tillsammans äga en andel eller andelar som ger rätt till minst en bostad och 
upp till tio procent av bostäderna med fem eller flera andelar.
60 Ett samverkansföretag som har till syftet att skaffa bostäder till andelsägarna genom 
bostadsrätt, eller på annat vis, och att förvalta bostäder för andelsägarna.
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En andel kan skifta ägaren. Det kan dock bestämmas att en ny andels- 
ägare måste godkännas av föreningen. Godkännande kan dock inte 
nekas utan rimliga skäl (4 kap. 4 § BRL). En andelsägare får inte överlåta  
bruket av hela bostaden till andra utan samtycke från styrelsen. Med  
godkännande från styrelsen får andelsägaren överlåta bruket av hela  
bostaden till andra för upp till tre år, förutsatt att andelsägaren själv har 
bott i bostaden i minst ett av de två senaste åren. Godkännande kan bara 
nekas om brukarens situation ger rimliga skäl till detta. Godkännande kan  
till exempel nekas om brukaren inte skulle kunna vara en andelsägare.  
Andelsägaren kan annars, med godkännande från styrelsen, överlåta bruket 
av hela bostaden om: a) andelsägaren är en juridisk person, b) andels- 
ägaren skall vara borta tillfälligt på grund av arbete, utbildning,  
militärtjänst, sjukdom eller andra tungvägande skäl, eller c) en medlem 
av brukarens hushåll är andelsägarens äkta make eller släkting i upp 
eller nedstigande led eller är andelsägarens eller äkta makens fosterbarn.  
Överlåtelsen minskar inte andelsägarens skyldigheter i förhållande 
till föreningen. Om överlåtelse sker i strid mot lagen kan föreningen  
pålägga brukaren att flytta och eventuellt kräva vräkning genom  
tvangsfullbyrdelseloven (5 kap. 3 §, 5-6 §, 8-9 §§ BRL). 

Andelen i föreningen ger både rättigheter och skyldigheter. Andels- 
ägarnas skyldigheter inbegriper betalning av en bostadsavgift.  
Andelsägaren skall dessutom vara allmänt aktsamt om bostaden och 
föreningens gemensamma utrymmen. Han/hon kan inte utan samtycke  
från styrelsen använda bostaden till annat än bostadsändamål.  
Andelsägaren kan med godkännande från styrelsen genomföra åtgärder 
på egendomen som behövs på grund av nedsatt funktionsförmåga hos  
brukaren. Styrelsen kan bestämma gemensamma ordningsregler för  
egendomen som andelsägarna måste följa. Andelsägaren skall dessutom 
hålla bostaden i gott skick. Han/hon skall upprätthålla till exempel fönster, 
rör, ledningar, armaturer, utrustning, apparater och inre ytor i bostaden. 
Underhåll omfattar nödvändiga reparationer eller ersättning av sådant. 
Föreningen ska i sin tur hålla byggnaden och egendomen i gott skick så 
länge skyldigheten inte ligger på andelsägaren. Skador på bostaden eller 
inventarier som tillhör föreningen, skall föreningen reparera om skador 
beror på misskötsel som orsakats av en annan andelsägare (5 kap. 11-12 
§§, 17 § BRL).

Gemensamma kostnader skall delas mellan andelsägarna utifrån  
förhållandet mellan värde på bostaden eller utifrån andra riktlinjer som 
framgår av byggnads-/ finansieringsplanen. Styrelsen bestämmer hur  
mycket andelsägarna skall betala varje månad för att täcka de gemensamma  
kostnaderna. För krav på täckning av gemensamma kostnader och andra  
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krav som uppkommer från föreningsförhållandet har föreningen en  
panträtt i andelen framför alla andra skulder. Den säkrade fordran 
(pantekravet) får inte vara större än en summa som motsvarar två gånger 
grundsumman i folkpension61 vid den tidpunkt då tvångsförsäljning 
(tvangsdekning) ägde rum (5 kap. 19-10 §§ BRL). 

Föreningen har normalt skuld utöver insättningar från andelsägarna. Det 
är ett gemensamt lån som är tecknat antingen för att finansiera förvärvet av 
egendomen och uppförandet av byggnaden eller för att finansiera under-
håll, ombyggnad etc. Föreningen måste betala ränta och amorteringar på 
skulden, och dessutom har föreningen utgifter till underhåll, försäkring, 
löner/arvode, ljus och värme i gemensamma utrymmen. Intäkter får 
föreningen från den bostadsavgift som andelsägarna betalar. Andelsägarna 
ansvarar inte för föreningens skuld utöver andelskapitalet. Andelsägarnas 
andel kan pantsättas.62 

Andelsägaren kan säga upp bostadsrätten med en frist på minst sex  
månader. Andelsägaren är ansvarig för gemensamma kostnader fram 
tills att en ny ägare har tagit över ansvaret. Om andelsägaren trots en  
varning försummar sina skyldigheter väsentligt, kan föreningen ålägga  
andelsägaren att sälja andelen. Om andelsägaren uppför sig på ett sådant 
sätt att det är risk för destruktion/väsentlig nedbrytning av egendomen, 
eller på ett sådant sätt att det medför allvarliga störningar eller besvär för 
andra brukare i fastigheten, kan föreningen kräva vräkning från bostaden, 
enligt tvangsfullbyrdelseloven (5 kap. 21-23 §§ BRL). 

Om föreningen går i konkurs, skall bostadsrätten betraktas som en 
rätt enligt ett tidsobestämt hyresavtal (5 kap. 25 § BRL). Andelar i  
bostadsrättsföreningen skall registreras i grunnboka (ett fastighetsregister). 
För registrering gäller reglerna i tinglysningslova (6 kap. 1 § BRL). 

Enligt Nordisk Ministerråd har det funnits några exempel på att en 
förening haft så stora utgifter att hyran har legat över marknadshyran för  
liknande bostäder, i sådana fall kan andelarna i praktiken vara osäljbara. 
Det vanliga är dock att andelsägarna kan räkna med att få ett pris för  
andelen och insatsen som minst motsvarar det nominella värdet av  
insatsen, oftast mer, gradvis som föreningens skulder minskar (i princip  
skall värdet av andelsägarens rätt motsvara marknadsvärdet av en  
motsvarande ägarbostad med avdrag för föreningens skuld fördelat med 
samman nyckeltal som avgiften).63 

61 Folketrygda – det allmänna pensionssystemet.
62 Nordisk Ministerråd, 83-84.
63 Ibid.
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Tyskland
Syftet med bostadskooperativen i Tyskland är att förse medlemmarna  
med bostäder till överkomliga priser. I kooperativen köper  
medlemmarna andelar64 som återbetalas till dem till ett nominellt värde 
när de flyttar ut. Fastigheten ägs av kooperativet där hyresgästerna är  
medlemmar. Medlemmarna får besittningsskydd genom ett tidsmässigt 
obegränsat hyresavtal så länge de uppfyller villkoren i kontraktet. Hyran  
är reglerad och kan endast ökas inom föreskrivna gränser. Rättsförhållandet 
mellan kooperativet och medlemmarna regleras i stadgarna. Kooperativen 
verkar under en icke-vinst princip och användning av överskott bestäms 
av generalförsamlingen. Vissa kooperativ har utvecklat breda sociala  
tjänster såsom förskolor eller äldreomsorg. Nästan alla kooperativ har  
medlemmar som inte bor i fastigheten, antingen fysiska eller juridiska  
personer som stödjer kooperativet genom investeringar med begränsad  
utdelning på sina andelar.65 Kooperativen finansieras av medlemmarnas 
bidrag och inteckningslån. Några av kooperativen (cirka 40-48 stycken) äger 
sina egna sparinstitutioner, där medlemmar kan investera sina pengar för en  
något högre ränta än vad de skulle få på en bank. Det ackumulerade  
beloppet på ägarens konto returneras i slutet av hyresförhållandet. När 
sparandet avslutas betalas räntan ut. På det sättet har kooperativen tillgång 
till medel för modernisering, löpande skötsel m.m. Samtliga kooperativ 
har hyresgäster; kooperativen har nämligen rätt till en skattelättnad om 40 
procent av stocken hyrs ut.66

Det går att säga att ett särdrag för bostadskooperativen, som gör att dessa 
liknar företag, är att medlemmarna gör ett ekonomiskt och organisatoriskt 
bidrag. Det vanliga är att medlemmarnas andelar i kooperatives kapital 
är under 10 procent, men i nyare kooperativ kan siffran vara nästa 100 
procent.67 

I den tyska lagen68 står bland annat att ett kooperativ måste ha minst tre 
medlemmar. Det ska finnas en styrelse och ett förvaltningsråd.69 Styrelsen 
består av två ledamöter70 som väljs av generalförsamlingen bestående 
64 Betalar deposition; beloppet varierar mellan olika kooperativ.
65 Så kallade investerande medlemmar; det får bara finnas ett begränsat antal av sådana.
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 rättsliga instrumentet för kooperativen är bl.a. Genossenschaftsgesetz (GenG) och 
hyreslagen.
69 Förvaltningsrådet är dock beroende av antalet medlemmar i kooperativet; i kooperativ 
med mindre än 20 medlemmar utförs funktionen av generalförsamlingen.
70 Bolagsordningen kan dock föreskriva ett större antal; i kooperativ med högst 20 
medlemmar kan styrelsen bestå av en person.
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av medlemmarna. Förvaltningsrådet består i sin tur, om inte stadgarna  
anger ett högre antal, av tre personer som väljs av generalförsamlingen.  
Ledamöterna i styrelsen och förvaltningsrådet måste vara privat- 
personer med medlemskap i kooperativet. Generalförsamlingen får utöva 
sina rösträttigheter vid stämman; besluten ska fattas med en majoritet av 
de angivna rösterna.71 Varje medlem har i regel en röst, dock kan i vissa 
fall fler röster beviljas. För större kooperativ (över 1500 medlemmar) kan  
föreskrivas att generalförsamlingen företräds av en representativ  
församling. Medlemskapet i kooperativet kan sägas upp och information  
om det anges vid utgången av varje räkenskapsår, minst tre månader  
före utgångsdatum. I stadgarna kan längre uppsägningstid bestämmas.  
Varje medlem får när som helst överlåta sin andel (tillgodohavande), 
eller del av den, skriftligen och därmed säga upp sitt medlemskap  
under en förutsättning att förvärvaren blir medlem, eller redan är medlem i  
kooperativet. Kooperativets ansvar med avseende på fordringsägarna är  
begränsat till tillgångarna i kooperativet. 

England
När det gäller ownership housing co-operatives i England med statligt 
stöd, så blev de flesta grundade under 70- och 80-talen med statligt  
kapitalstöd i form av kapitaltillskott för att göra hyrorna mer överkomliga.  
Idag finns det cirka 243 bostadskooperativ registrerade hos Homes  
and  Communites Agency (HCA), som är en myndighet med ansvar över  
de som tillhandahåller bostäder till överkomliga priser. Denna myndighet 
reglerar även verksamhet för dessa bostadskooperativ. Bostadskooperativen  
karakteriseras av att alla hyresgäster måste vara medlemmar, och endast 
hyresgästerna kan vara medlemmar. Bostadskooperativen ägs, förvaltas och 
kontrolleras demokratiskt av medlemmarna, där en medlem har en röst. 
Kooperativen utser en styrelse och de flesta anställer personal eller köper 
operativa tjänster från förvaltningsbolag. Medlemmarna äger fastigheten 
kollektivt, men varje medlem har inte en enskild andel i fastigheten.  
Dessa kooperativ är traditionellt relativt små, i genomsnitt 40 bostäder. 
En del av de lediga bostäderna (ofta minst 50 procent) måste fyllas genom  
väntelistor som upprätthålls av den lokala bostadsmyndigheten.72 

Ownership housing co-operatives utan statligt stöd finns endast i ett litet 
antal (cirka 25 stycken). Dessa kooperativ finansieras genom intecknings- 
lån och medlemmarnas lån. De kännetecknas också av att alla hyres- 
gäster måste vara medlemmar, och endast hyresgästerna kan vara  
medlemmarna. De är kommunala bostäder och har en utarbetad  

71 Fördelningen kan dock skilja sig beroende på typen av beslut.
72 COCODHAS & ICA, 82.
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rekryteringsprocess tillsammans med strikta regler för stödberättigande.  
Låginkomsttagare är berättigade till bostadsbidrag. Deras investerings- 
verktyg kan låna ut dem runt 20 till 30 procent av inköpsvärdet.73 

6.7 Polen
Enligt polsk lag74 är en bostadsrättsförening i Polen en frivillig  
sammanslutning av ett obegränsat antal personer med varierande  
sammansättning och rörlig andelsfond som i sina medlemmars intresse 
bedriver en gemensam ekonomisk verksamhet. Bostadsrättsföreningen 
kan även leda social-, utbildnings- och/eller kulturverksamhet åt sina  
medlemmar. 

Bostadskooperativen kännetecknas av en begränsad rätt, där rätts- 
innehavaren har rätt att disponera en särskild bostad, medan  
det är en bostadsrättsförening som äger själva fastigheten.75  
Bostadsrättsinnehavaren kan vara både en fysisk och juridisk person.  
Rätten medger användning av de delar av byggnaden som tillhör  
föreningen. Rättsinnehavarna köper andelar som motsvarar hela  
byggkostnaden för bostaden. Rättsinnehavaren kan ansöka om 
medlemskap i föreningen men föreningen kan inte tvinga denne 
till medlemskap. Rättsinnehavaren behöver inte vara medlem i  
föreningen, med undantag då det rör sig om det ursprungliga förvärvet  
av rätten, då rättsinnehavaren är den första ägaren som förvärvar  
rätten från föreningen. Andelsägarna kan gå ut ur föreningen när hela  
byggkostnaden är betald och dessa ägare kan skapa en sorts samfällig- 
hetsförening76 för förvaltning. Detta innebär att i enligheter med vissa  
villkor, kan bostadsrätter omvandlas till äganderätter. Omvandling  
innebär att man upprättar en notariehandling om ägarbyte av en särskild 
del av fastigheten och samägande medför att ägaren äger en procentuell 
andel av den mark på vilken byggnaden står och gemensamma utrymmen,  
såsom trappor, loft, tak eller ytterväggar. Äganderätten innebär dock att 
man fortfarande kan bli medlem i föreningen om man så vill.77 
73 Ibid., 82-83.
74 Art 1 § 1 Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo Spółdzielcze.
75 Kooperativen äger marken och byggnaden.
76 Condominium corporation.
77 Se t.ex. COCODHAS & ICA, 60; Paweł Puch, ”Jak bezpiecznie kupić mieszkanie.” 
Krakowski Rynek Nieruchomości nr 3/2005, hämtat 13-06-06 från http://prawo-
nieruchomosci.krn.pl/Jak-bezpiecznie-kupic-mieszkanie-3_2_7_90.html; Wieszjak.
pl, ”Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego” (2010-0103), hämtat 
13-06-06 från http://nieruchomosci.wieszjak.pl/mieszkanie/70265,Spoldzielcze-
wlasnosciowe-prawo-do-lokalu-mieszkalnego.html; Marek Banach, ”Spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego a odrębna własność ustanowiona z zasobów 
spółdzielni mieszkaniowej” (2007-02-21), hämtat 2013-06-06 från http://www.nportal.
pl/porady/257p0; DomInformator, ”Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu - istota 
i prawa z nim związane” (2009), hämtat 13-06-06 från http://www.dominformator.pl/
baza.php?mod=articles&op=pokaz&id=35; Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo 
Spółdzielcze.
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Bostadsrätten är överförbar, rätten kan till exempel säljas, ges som gåva 
eller ärvas. Rätten kan dock förverkas om rättsinnehavaren eller en  
hyresgäst som hyr av rättsinnehavaren, till exempel ligger efter med hyran, 
har störande beteende eller inte följer föreningens stadgar.78 Bostaden kan 
hyras ut utan tillstånd från föreningen så länge användningen inte ändras. 
Bostaden kan också intecknas. Bostadsrätten kan registreras i fastighets- 
register, men registreringen är inte ett krav.79  

Kooperativets medlemmar betalar en avgift för att täcka drift och  
underhåll, men även för att täcka andra åtagande som kooperativet kan 
ha, till exempel olika typer av verksamhet med kulturella, utbildnings- 
mässiga och sociala syften. Föreningens intäkter från denna typ av verk-
samhet är dock tänkta att subventionera underhållskostnader och leda till 
lägre månadsavgift. Rättsinnehavaren som inte är medlem i föreningen har 
inte inverkan på förvaltningen (de får t.ex. inte rösta) och kan inte ta del 
av dessa intäkter.80

Föreningens organ är: (1) en generalförsamling (walne zgromadzenie),  
respektive en företrädesgrupp för medlemmar i de föreningar där  
generalförsamlingen är ersatt av en sådan grupp, (2) ett förvaltningsråd 
(rada nadzorcza), och (3) en styrelse (zarząd). Generalförsamlingen är det 
högsta organet för föreningen och består av medlemmarna. Förvaltnings-
rådet utövar kontroll och tillsyn över verksamheten och består av minst 
tre ledamöter som väljs av generalförsamlingen. Styrelsen i sin tur leder  
verksamheten och representerar föreningen utåt. Antalet ledamöter 
i styrelsen bestäms av stadgarna81 och väljs av förvaltningsrådet eller  
generalförsamlingen. Föreningen måste ha minst 10 medlemmar.82 
Styrande instrument är stadgarna och ändringar av dessa kräver majoriteten 
av två tredjedelar av rösterna på generalförsamlingen. Varje medlem 
har en röst oberoende av antalet andelar. Föreningen ansvarar för sina  
förpliktelser med alla sina tillgångar. Varje förening är skyldig att minst en 
gång vart tredje år överlämna hela sin verksamhet för granskning.83 

Avslutande diskussion 

Som nämndes tidigare, finns det en variation mellan länderna i hur  
bostadskooperativ definieras och i vilken utsträckning dessa betraktas som 
bostadsägande. Även om olika system är utformade på olika sätt så möts 
många av dessa ofta av liknande problem. Problemen hanteras på olika 
78 Förverkan måste dock ske genom ett domstolsförfarande.
79 COCODHAS & ICA, 60; Puch; Wieszjak.pl; Banach; DomInformator; Ustawa z dnia 
16 września 1982 r. Prawo Spółdzielcze.
80 Ibid.
81 Styrelsen kan bestå av en person – zarząd jednoosobowy – prezes.
82 Antalet grundarna inte får vara minde än tio, om grundarna är fysiska personer, och tre, 
om grundarna är juridiska personer.
83 Se Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo Spółdzielcze. 

perspektiv-på-fastigheter_4sept.indd   197 2014-09-09   20:00



198

sätt, ibland med liknande och ibland med olika resultat. På grund av detta 
kan det vara svårt att göra direkta referenser eller jämförelser till det egna 
systemet. 

Olika äganderättsformer kan dessutom skapa osäkerhet bland  
konsumenter. Skillnader mellan länderna kan bidra till både osäkerhet och 
otrygghet på den gemensamma marknaden. Även om vissa av de upplåtelse- 
former som räknas som indirekt ägande kan ha likheter krävs mer  
ingående forskning för att avgöra skillnader i den rättsliga konstruktionen. 
Skillnader inte nödvändigtvis följer de klassiska rättsfamiljerna. 

Många forskare och andra verksamma aktörer påpekar vikten av en  
tydlig lagstiftning kring lägenhetsägande. Det kan exempelvis vara  
viktigt att lyfta fram vissa egenskaper som kan vara av stor betydelse för 
konsumenten, såsom exempelvis möjligheten till kapitalvinst, risken för 
kapitalförlust, överlåtbarhet till tredje man, påverkan på den löpande  
förvaltningen, rättigheterna mellan grannarna eller den civilrättsliga  
grunden, dvs. om det är fråga om ett nyttjanderättsavtal eller hyresavtal, 
tidsbegräsning etc.  

Som nämndes tidigare, räknas det som indirekt ägande då rätten till  
bostaden är knuten till deltagande i en sorts sammanslutning (en juridisk 
person) som äger antingen hela fastigheten, både huset och marken, eller 
endast huset och innehar marken med tomträtt. Det går att tänka sig fall 
där sammanslutningen hyr byggnaden för att hyra ut till medlemmarna. 
Även om sådana varianter inte är särskild vanliga så förekommer dessa. 
Exempel på detta kan vara den svenska varianten av kooperativ hyresrätt 
med hyresmodellen.84

Utifrån ovanstående genomgång av indirekta äganderättsformer i ett antal  
länder går det att urskilja några gemensamma drag samtidigt som det 
finns en del signifikanta skillnader. Dessa diskuteras nedan med referenser  
till det svenska systemet med först och främst bostadsrätten, även om 
den kooperativa hyresrätten, särskilt ägarmodellen, på sätt och viss kan  
klassificeras som indirekt ägande om hänsyn tas till det ökade själv- 
bestämmandet samt att hyresgästkooperativet äger och står som hyresvärd 
för det självförvaltade huset. Den svenska ägarmodellen för kooperativ 
hyresrätt ger dock inte möjlighet till vinst som en bostadsrätt. Samtidigt 
kan det finnas en risk för förlust, på samma sätt som i en bostadsrätt. 
Hyresgästen betalar en insats, men när denne lämnar föreningen har han/
hon rätt att få tillbaka insatsen.85 

84 För beskrivning av hyresmodellen se t.ex. Victorin & Flodin, 31-36.
85 För en mer utförlig beskrivning av ägarmodellen se t.ex. Victorin & Flodin, 34. 
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Till viss del går det att jämföra den svenska ägarmodellen för kooperativ 
hyresrätt med den danska modellen för andelsbostäder eller den finska 
bostadsrätten, där priset vid överlåtelsen är reglerat. Det reglerade priset 
ger inte samma möjlighet att göra en kapitalvinst som vid föresäljningen av 
en bostadsrätt. Även i det tyska bostadskooperativet betalas en deposition 
som sedan återbetalas till ett nominellt värde vid utflyttning. 

Den svenska bostadsrättsformen ligger närmast den norska bostads- 
rätten, det finska bostadsaktiebolaget och den polska bostadsrätten. Alla 
fyra modeller ger möjlighet till kapitalvinst även om risken för kapital- 
förlust kvarstår. Alla kan fritt säljas till tredje man och till ett marknadspris. 
I alla fallen är påverkan på den löpande förvaltningen stor. Den modellen 
som tenderar skilja sig en del från de resterande är den polska modellen  
som ger friare händer ur ett andelsägarperspektiv. I Polen behöver  
exempelvis inte andelsägaren vara medlem i föreningen längre då kravet 
för detta togs bort för ett antal år sedan. Denna upplåtelseform är dock  
mycket omdiskuterad i Polen i relation till polska ägarlägenheter.  
Skillnaderna i dessa två upplåtelseformer anses av många inte vara  
tillräckligt tydliga eller återspegla marknadens agerande när det gäller 
till exempel prissättning. Här skulle man kunna dra paralleller med den  
svenska diskussionen kring hur man värderar ägarlägenheter. 

En av anledningarna till att man såg möjligheter med införande av  
ägarlägenheter i Sverige var att dessa fritt kunde hyras ut utan annans  
godkännande. När det blev klart att hyressättningen även i denna  
upplåtelseform skulle regleras i enlighet med bruksvärdesprincipen blev  
möjligheter plötsligt begränsade. Nyligen86 har det dock introducerats  
en ny lag i Sverige om privatuthyrning av bostäder.87 Den nya lagen 
gäller inte bara villor och ägarlägenheter, utan även bostadsrätter. När 
den nya lagen inte innehåller avvikande bestämmelser gäller hyreslagens  
regler fortfarande. 

Tanken med den nya lagen är bland annat att hyresvärden och  
hyresgästen ges större frihet att komma överens om hyran. I  
Justitiedepartementets faktablad88 anges att parterna är fria att komma  
översens om hyrans storlek, men frågan är hur fria de egentligen är.  
I den nya lagen sätts nämligen hyran med hänsyn till kapitalkostnader  
(bostadens värde) och driftskostnader (t.ex. avgift till bostadsrätts- 
föreningen, slitage av möbler eller kostnader för el och bredband), där 
kapitalkostnaden beräknas som en skälig avkastningsränta på bostadens 

86 Från och med den 1 februari 2013.
87 Se lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.
88 Se Regeringskanslitet 2013.
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marknadsvärde.89 Beräkningen av hyran är inte alls kopplad till uthyrarens  
faktiska lånekostnad. Enligt tidigare regelverket skulle nivån på hyran 
vara jämförbar med likvärdiga bostäder i samma område. Enligt den nya  
lagen, skall dock hyran inte påtagligt överstiga kapitalkostnaden och drifts- 
kostnaderna för bostaden, och om den skulle göra det, kan hyresgästen  
ansöka till hyresnämnden om sänkning. Lagen sätter på detta sätt ett  
särskilt tak för hyran och en särskild beräkningsformel används som  
utgångpunkt, frågan ligger också i hur man definierar ”påtaglig  
överstigning”. 

Den stora variationen mellan länderna och olika modeller för indirekt  
ägande med olika principer gällande exempelvis prisreglering,  
hyresgästens rätt att hyra ut sin bostad eller risktagande tyder på ett behov 
av djupgående forskning inom området. Det intressanta är det faktum 
att det inte bara finns skillnader, utan även en del likheter mellan olika 
länders modeller trots att det verkar finnas en viss omedvetenhet kring 
det. Vi kanske trots allt är inte så unika i Sverige med bostadsrättformen 
då kooperativt ägande finns, i olika utsträckningar, representerat även  
i utlandet. 

89 Ett riktmärke för avkastningsränna är för närvarande 4 procent.
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Fastighetsmäkleri enligt 
svensk modell: att förmedla 
och verkställa överlåtelser
 
Inledning

Var och en som arbetar med något som har koppling till fastighets-
förmedling – såsom mäklare, jurist, utbildare eller forskare – måste någon 
gång ställa sig frågan hur fastighetsförmedling ska definieras. Vari består 
verksamheten fastighetsförmedling? Frågan kan tyckas enkel och oskyldig, 
men det är en chimär. I själva verket kommer varje försök att definiera  
fastighetsförmedling att få olika konsekvenser av rättslig, politisk, 
rättspolitisk och/eller affärsmässig karaktär. Exempelvis är det en ständigt 
relevant fråga i utbildningssammanhang vilka kunskaper och färdigheter 
en mäklare måste besitta för att kunna utföra sitt arbete på ett tillfreds- 
ställande sätt. För mäklaren och hennes uppdragsgivare är det viktigt att 
veta vilka åligganden mäklaren måste uppfylla för att få rätt till ersättning. 
För alla aktörer på marknaden är det intressant att kunna särskilja en  
kompetent mäklare från en mindre kompetent mäklare. Alla dessa 
frågeställningar bottnar i hur man definierar verksamheten fastighets-
förmedling.

Ett problem är att varje försök till universell definition riskerar att bli  
vinklat på ett eller annat sätt beroende på vilka referensramar man har.  
Exempelvis torde en jurist gärna fokusera på det rättsliga och  
institutionella ramverket kring sådant som ingående av avtal, medan någon 
som arbetar med försäljning förmodligen är mer intresserad av processen 
som leder till köp. Människor kommer också sannolikt att definiera och 
förhålla sig till fastighetsförmedling i ljuset av hur mäklare arbetar där de 
bor. En person i Storbritannien kommer troligtvis att ha en annan syn på 
vad som där kallas estate agents än vad en person som bor i Sverige har på 
fastighetsmäklare.

I Sverige är fastighetsmäklaryrket reglerat i lag sedan 1984.1 Nuvarande 
lag, fastighetsmäklarlagen (2011:666) – i det följande benämnd FML – 
anger i 1 §:

1 Innan 1984 fanns först 1720 års mäklarförordning och 1947 års mäklarkungörelse.

Ola Jingryd
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”Denna lag gäller en fysisk persons yrkesmässiga förmedling av fastigheter (…). 
Den som bedriver sådan verksamhet kallas fastighetsmäklare.”

I paragrafens andra stycke anges vidare:

”Med förmedling avses en verksamhet som grundar sig på ett uppdragsavtal och 
som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan träffa 
avtal om överlåtelse eller upplåtelse.”

Sammanförandet av köpare och säljare tycks betraktas som mäklarens  
centrala funktion. Synsättet återspeglas i 23 § FML, som för det första  
anger att mäklaren, om inget annat avtalats, ska ersättas med en  
procentsats på köpeskillingen (provision) och, för det andra,  
anger förutsättningarna för att mäklaren ska ha rätt till provision.  
Dessa förutsättningar, som kan delas in i upp till fem separata rekvisit, 
går i princip ut på att mäklaren ska ha sammanfört parterna och att detta 
ska ha lett till fram till ett bindande köpeavtal.2 Mäklarens många andra  
skyldigheter, både sådana som nämns uttryckligen i någon av FML:s  
paragrafer och sådana som uppstått i rättspraxis genom general- 
klausulen i 8 §, tycks således sakna betydelse när det gäller mäklarens rätt  
till ersättning.3

Det tycks som om svensk rätt betraktar sammanförandet av parterna 
som mäklarens viktigaste funktion – och även den som rent semantiskt  
definierar fastighetsmäkleri. Enligt detta synsätt blir mäklarens övriga  
skyldigheter en sorts extra pålagor som inte är naturliga moment i  
fastighetsmäkleri. Men är det verkligen ett korrekt synsätt? I det  
följande ska denna fråga belysas ur två perspektiv. Först ska den svenska  
fastighetsmäklarens roll i fastighetsöverlåtelser jämföras med hur  
fastighetsöverlåtelser går till i andra länder, främst i Europa. Därefter ska 
mäklarens skyldigheter att agera omsorgsfullt, att ge råd och upplysningar, 
att inhämta och kontrollera viss information samt att upprätta anpassade 
köpekontrakt och andra handlingar, gås igenom.

Mäklarens roll i ett europeiskt perspektiv

Även om stora delar av modern västerländsk fastighetsrätt har rötter i den 
romerska rätten har det inte skett någon harmonisering på detta område. 

2 Se vidare Zacharias, s. 734-795; Melin, s. 223-272; Grauers, P.H. m fl., s. 68 ff.; Jingryd 
& Segergren, s. 175-183.
3 24 § anger visserligen att mäklarens provision kan sättas ner om hon brister i sina 
skyldigheter mot köpare eller säljare, vilket inkluderar alla FML:s skyldigheter. Det 
är dock tveksamt hur regeln ska komma att tillämpas om mäklaren brustit gentemot 
uppdragsgivarens motpart – i regel köparen, eftersom svenska mäklare oftast anlitas av 
säljaren. Det är knappast antagligt att en köpare är intresserad av att i efterhand utverka att 
säljaren ska få betala lägre provision till mäklaren.
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Tvärtom består skillnader mellan nationalstaterna. Dessa skillnader kan 
till stor del knytas till de s.k. rättsfamiljerna. Dessa familjer kan delas in 
på olika sätt, och varje indelning kan diskuteras. På EU-nivå kan man tala 
om tre stora familjer: 1) kontinental europeisk rätt, civil law, 2) anglo- 
saxisk rätt, common law, och 3) nordisk rätt. Generellt och grovhugget kan 
det sägas att kontinentaleuropeisk rätt domineras av skriven lag medan 
anglosaxisk rätt traditionellt domineras av den dömande verksamheten. 
Nordisk rätt är i så måtto närmare besläktad med kontinentaleuropeisk 
rätt än anglosaxisk rätt.4

De rättsliga familjerna återspeglas i hur fastighetsöverlåtelser går till, och 
vilka aktörer som är inblandade. På EU-nivå kan det sägas existera tre 
grundläggande modeller:5

1. Den kontinentaleuropeiska notariemodellen. I denna modell  
 effektueras fastighetsöverlåtelsen av notarius publicus, en jurist  
 med en särskild kompetens och roll. Vissa variationer från land  
 till land existerar, men köpet är generellt sett inte bindande utan  
 notariens intervention.

2. Den brittiska solicitormodellen. I denna modell effektueras  
 överlåtelsen traditionellt av advokater, solicitors(kursiv). Även den  
 danska transaktionsprocessen bär drag av denna modell, då köpe 
 kontrakten i Danmark traditionellt upprättas av advokater.

3. Den nordiska modellen med en reglerad fastighetsmäklar- 
 profession. Även om nordisk rätt har jämförelsevis få formaliteter  
 för fastighetsöverlåtelser, är fastighetsmäklare i praktiken  
 regelmässigt inblandade; i Sverige genomförs uppskattningsvis  
 90 % av alla bostadsöverlåtelser genom fastighetsmäklare. I denna  
 modell har mäklaren en större roll än att enbart sammanföra  
 köpare och säljare.

Solicitormodellen kan sägas vila på kontradiktorisk grund, d.v.s. att  
varje part företräder sig själv eller anlitar någon annan som företräder just 
dem och tillvaratar deras intressen. En advokat är förhindrad att tillvarata 
någon annans intressen än sin klients. På motsvarande sätt är en engelsk  
4 Bogdan, s. 81 ff.; Zweigert & Kötz, s. 41 f. Det sagda hindrar naturligtvis inte att det 
materiella innehållet i svensk rätt på ett visst område kan uppvisa större likheter med 
motsvarande regler i t ex Storbritannien än i Tyskland.
5 ZERP-studien, s. 3 f. I rapporten sägs det även finnas en fjärde modell, den avreglerade 
nederländska notariemodellen. Den indelningen förefaller emellertid mindre adekvat. 
Den nederländska avregleringen som skedde 1999 var endast partiell – med innebörd 
att prisregleringen och de s.k. numerus clausus(kursiv)-reglerna, som begränsade 
antalet notarier i landet, avskaffades – och innebar ingalunda att notariens medverkan i 
fastighetsöverlåtelser gjordes frivillig. Se vidare van den Bergh & Montangie (2006), s. 70-
75; Verstappen (2008).
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estate agent i princip ett rent ombud för säljaren.6 Socilitormodellen kan 
givetvis tjäna som en intressant kontrast mot den svenska modellen med en 
opartisk mellanman, men får anses vara av begränsat värde för förståelsen 
av den svenska fastighetsmäklarens roll.

Notariemodellen, däremot, är ett mycket intressant jämförelseobjekt för 
svensk del eftersom den liksom den svenska modellen bygger på en central 
aktör som är skyldig att tillvarata både köparens och säljarens intressen. 
Den kontinentaleuropeiska notarius publicus, även kallad den latinska  
notarien, är en betydligt mer betydelsefull rättsfigur än såväl den  
svenska med samma namn och den anglosaxiska notary public. Den  
latinska notarien, en jurist i allmänhetens tjänst som är specialiserad på 
rättsområden såsom familjerätt, fastighetsrätt, allmän civilrätt, associations- 
rätt och skatterätt, är en gammal institution med rötter i romersk rätt. 
Notariens ursprungliga roll var, förutom att vara skrivkunnig, att ge  
offentlighet åt viktiga avtal som äktenskap, testamenten och överlåtelse 
av mark. Än idag består denna funktion i form av en mycket viktig rätts- 
princip, nämligen publica fides – offentlighetens tillit. Tanken är att 
när notarien har stadfäst ett avtal är det per definition giltigt, inte bara  
mellan parterna utan även gentemot tredje part. Ur denna princip härleds 
de processrättsliga principerna om fullt bevisvärde – som innebär att ett 
notariserat dokument anses utgöra fullt bevis så länge det inte kan bevisas  
vara förfalskat – samt om omedelbar verkställighet, som innebär att 
ett notariserat dokument är en s.k. exekutionstitel och alltså ger rätt  
till verkställighet hos kronofogdemyndighet, polismyndighet eller  
motsvarande.7

Den latinska notariens roll i fastighetsöverlåtelser är att stadfästa  
överlåtelsen, och på så sätt göra den bindande såväl mellan köpare och 
säljare som gentemot tredje part, samt att tillse att den blir inskriven i 
fastighetsregistret. Notarien upprättar alla nödvändiga handlingar och  
ansvarar för att transaktionen är juridiskt korrekt, inbegripet att  
kontrahenterna är medvetna om vad de gör. Notarien är skyldig att vara 
opartisk och företräder alltså ingen av parterna.

Notariens roll kan illustreras med den franska överlåtelsen som åskådnings- 
exempel. Enligt artikel 1583 i franska Code civil är ett köpeavtal  
obligationsrättsligt (men inte sakrättsligt) bindande redan vid muntlig  
överenskommelse. Det gäller, till skillnad från i Sverige, även fast  
egendom. Köpare och säljare kan mötas på olika sätt, men fastighetsmäklare 
är inblandade i för svenska förhållanden blygsamma 25-50 % av alla  
6 Själva ordet agent(kursiv) betyder bl a just ombud.
7 Jingryd, s. 106.
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överlåtelser. I praktiken nöjer sig köpare och säljare av naturliga skäl så 
gott som aldrig med ett muntligt avtal utan sluter ett skriftligt avtal. Detta  
benämns vanligen avant-contrat, ”förkontrakt”. Därefter kontaktas en  
notarie, som anlitas för att effektuera överlåtelsen. Notarien börjar då  
genomföra kontroll av förfoganderätt, belastningar och annat som 
kan påverka överlåtelsens giltighet. Notarien ska även försäkra sig att  
transaktionen i juridiskt hänseende ger uttryck för den gemensamma 
partsviljan, d.v.s. att parternas uttalade mål med affären uppnås. Efter en 
tid, som bestäms i förväg, träffas parterna igen hos notarien och skriver  
under den slutliga köpehandlingen, acte de vente. Innehållet i l’acte de 
vente ska motsvara parternas informerade partsvilja, vilket innebär att  
notarien måste rådge parterna kring dess utformning och andra relevanta  
förhållanden.

Den franska notariens rådgivande roll är tämligen omfattande, och bygger 
på artikel 1382 i Code civil samt en diger rättspraxis från Cour de cassation, 
Frankrikes högsta domstol. Notariens rådgivningsplikt omfattar, liksom 
den svenska fastighetsmäklarens, fyra huvudsakliga skyldigheter:

•	en skyldighet att inhämta viss information, särskilt om förfogande- 
 rätt, belastningar i form av servitut och liknande samt relevanta  
 planbestämmelser och planeringsbeslut,

•	 en skyldighet att ge parterna relevant och korrekt information i  
 god tid före avtalsslut,

•	 en skyldighet att verka för att parterna är införstådda med de risker  
 som transaktionen ger upphov till och de fulla konsekvenserna  
 av olika handlingsalternativ samt

•	 en skyldighet att verka för att köpekontraktet och andra nöd- 
 vändiga handlingar blir utformade på ett sätt som återspeglar den  
 gemensamma, informerade, partsviljan och som förebygger  
 framtida tvister.

Fastighetsmäklarens rådgivande funktion

Trots att fastighetsmäklarens främsta uppgift alltjämt anses vara att  
sammanföra köpare och säljare, har hon av lag och praxis fått en precis lika 
central rådgivande funktion. Denna motsvarar i stort den latinska nota-
riens rådgivande funktion, och omfattar:

•	en skyldighet att inhämta viss information (kontrollplikt och  
 utredningsplikt),
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•	 en skyldighet att ge parterna relevant och korrekt information i  
 god tid före avtalsslut (upplysningsplikt),

•	 en skyldighet att verka för att parterna är införstådda med de risker  
 som transaktionen ger upphov till och de fulla konsekvenserna av  
 olika handlingsalternativ (rådgivningsplikt) samt

•	 en skyldighet att verka för att köpekontraktet och andra nöd- 
 vändiga handlingar blir utformade på ett sätt som återspeglar den  
 gemensamma, informerade, partsviljan och som förebygger  
 framtida tvister (kontraktskapande).

Den rättsliga grunden för dessa skyldigheter är följande:

8 § FML anger att fastighetsmäklaren ska utföra sitt uppdrag omsorgs-
fullt och i allt iaktta god fastighetsmäklarsed. Mäklaren ska tillvarata både  
säljarens och köparens intresse. Denna fastighetsmäklarlagens general- 
klausul innehåller tre viktiga grundbultar i mäklarrätten: 1) omsorgs- 
plikten, 2) god fastighetsmäklarsed och 3) mäklarens opartiskhet, vilket 
brukar beskrivas som att mäklaren är en opartisk mellanman.

Av de tre punkterna brukar de sistnämnda två ges mest upp- 
märksamhet. Med begreppet god fastighetsmäklarsed har lagstiftaren byggt  
in en medveten otydlighet i lagen, i syfte att mäklarens skyldigheter  
genom rättspraxis ska kunna anpassas till rådande behov på marknaden och 
i samhället.8 Mäklarens opartiskhet innebär att mäklaren ska tillvarata både 
köparens och säljarens intressen. I prisfrågan förefaller det dock naturligt 
att en mäklare är sin uppdragsgivare närmast. Därför ansågs kravet på 
opartiskhet redan i 1995 års fastighetsmäklarlag inte omfatta prisfrågan. 
I nuvarande lag anges i 8 § 2 st. att mäklaren inom ramarna för de krav 
som god fastighetsmäklarsed ställer särskilt ska beakta sin uppdragsgivares 
ekonomiska intressen. Notera ordet ”ska” – det är inte fråga om en val- 
möjlighet utan om en skyldighet, vilket är naturligt eftersom det  
harmonierar med den allmänna kontraktsrättsliga lojalitetsprincipen. Att 
mäklaren hela tiden måste agera inom ramarna för god fastighetsmäklarsed 
innebär att mäklaren inte får åsidosätta en rättsregel för att tillvarata  
sin uppdragsgivares ekonomiska intressen. Det bör också noteras att  
mäklarens opartiskhet i egenskap av generalklausul enligt normkollisions- 
principen lex specialis viker för en mer specifik regel.9

 
8 Prop. 1994/95:14, s. 40; prop. 2010/11:15, s. 23; Zacharias, s. 189 f.; Melin, s. 72; 
Grauers P.H. m fl., s. 21 f., 80 ff.; Jingryd & Segergren, s. 36-42.
9 Prop. 1994/95:14, s. 41 f.; prop. 2010/11:15, s. 49; Zacharias, s. 224-240; Melin, s. 90-
97; Grauers P.H. m fl., s. 21 f.; Jingryd & Segergren, s. 72-79.
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I skuggan av god fastighetsmäklarsed och opartiskheten har omsorgs- 
plikten fått betydligt mindre uppmärksamhet i såväl förarbetena som 
doktrinen.10 Försöken till definition av omsorgsplikten får betraktas 
som trevande och mestadels fokuserade på mäklarens kontraktsmässiga  
relation till sin uppdragsgivare.11 Omsorgsplikten åberopas emellertid 
flitigt i Fastighetsmäklarinspektionens och förvaltningsdomstolarnas  
praxis som grund för att meddela en mäklare påföljd enligt FML, 
varför det är viktigt att understryka att det rör sig om en allmän  
aktsamhetsnorm. Nyckeln finns i 8 §: mäklaren ska dels agera omsorgs- 
fullt, dels tillvarata både säljarens och köparens intresse. Detta kan och  
bör läsas som att mäklaren har att (omsorgsfullt tillvarata säljarens och  
köparens intressen). Det innebär att mäklaren måste vara aktiv och  
observant och försöka minimera risken för att någon av parterna lider 
rättsförlust eller annan skada.12

16 § FML innehåller två viktiga skyldigheter: upplysningsplikten 
och rådgivningsplikten. Dessa definieras i 1 st. med vissa särskilda  
förtydliganden i 2 och 3 st. 16 § 1 st. anger att mäklaren i den utsträckning 
god fastighetsmäklarsed kräver det ska ge köpare och säljare de råd och  
upplysningar de kan behöva om fastigheten och andra förhållanden som 
har samband med köpet. Det bör understrykas att det rör sig om två  
separata skyldigheter. Upplysningsplikten avser upplysningar om sak- 
omständigheter som kan vara av betydelse. Beträffande fastighetens skick 
infördes med nuvarande lag ett förtydligande i 16 § 3 st., som anger att 
om mäklaren har iakttagit, eller har särskild anledning att misstänka, något 
om fastighetens skick som kan antas vara av betydelse för en köpare, ska 
hon särskilt upplysa köparen om det. Förtydligandet är något missvisande 
i så måtto att motsvarande gäller även andra förhållanden än fastighetens 
skick, exempelvis förhållanden i närområdet såsom ändrad detaljplan och 
liknande. I rättsfallet RÅ 2006 ref 53 kände mäklaren till en detaljplane- 
ändring som skulle innebära ökad trafik kring fastigheten. Trots det  
upplyste han inte köparen om planen förrän på kontraktsdagen. Mäklaren  
meddelades varning av Regeringsrätten (idag Högsta förvaltningsdom- 
stolen), som bland annat tydliggjorde att upplysningsplikten inte är  
begränsad till sådant som utgör fel i köprättslig mening.13

 

10 Doktrinen är en rättskälla och består i rättsvetenskapliga verk såsom böcker och artiklar.
11 Se Zacharias, s. 189; Melin s. 72; Grauers P.H. m fl., s. 94 ff.
12 Jingryd & Segergren, s. 45 f., Jingryd, s. 56 f.
13 Prop. 1983/84:16, s. 37 f., 56 f., 66 f.; prop. 1994/95:14, s. 81; prop. 2010/11:15, s. 55 
f.; Zacharias, s. 458 ff., Melin, s. 158-173, Grauers P.H. m fl., s. 61 f., Jingryd & Segergren, 
s. 205-211; Jingryd, s. 61, 171-188.
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Vad gäller rådgivningsplikten ska det understrykas att den inte blott handlar 
om normativa rekommendationer om hur någon bör agera. Mäklarens roll 
är att vägleda köpare och säljare i de frågor av juridisk, teknisk och/eller 
ekonomisk natur som har samband med överlåtelsen. Det kan röra sig om 
att svara på frågor från någon av parterna, men omsorgsplikten innebär att 
mäklaren inte har rätt att passivt invänta eventuella frågor. Tvärtom måste 
mäklaren så långt det är möjligt tillse att parterna är införstådda med de 
risker transaktionen medför. Särskilt viktigt är det ifråga om de rättsliga 
konsekvenserna av olika handlingsalternativ.14

Enligt 16 § 2 st. ska mäklaren verka för att säljaren före köpet lämnar de 
upplysningar som kan antas vara av betydelse för en köpare. Tanken är 
att ju större transparens, desto mindre risk för tvist mellan parterna efter 
köpet. Det kan ofta ligga i säljarens intresse att upplysa om fel som denne 
känner till – dels då det efter det s.k. Motorcrossfallet (NJA 2007 s. 86) 
finns en risk att säljaren blir ansvarig för ett fel som han känt till men inte 
upplyst om, dels då ett fel aldrig kan räknas som ett dolt fel (som säljaren 
ansvarar för) om köparen får information om det före köpet.15

16 § 2 st. anger vidare att mäklaren skriftligen ska upplysa köparen  
om dennes skyldighet att undersöka fastigheten, samt verka för att  
köparen före köpet gör eller låter göra en sådan undersökning. Det rör sig 
om att mäklaren skriftligen ska informera köparen om den köprättsliga  
ansvarsfördelningen mellan köpare och säljare för fel i fastigheten.  
Informationen får vara standardiserad i den meningen att det är ett förtryckt  
informationsblad som mäklaren lämnar över, men det bör understrykas 
att informationen måste vara anpassad till den typ av köpeobjekt som  
affären avser. Vid köp av fast egendom tillämpas jordabalken (1970:994). 
Bostadsrätter är emellertid lös egendom, varvid köplagen (1990:931) är 
tillämplig. Det är av stor vikt att mäklaren anpassar denna information  
då undersökningsplikten enligt köplagen skiljer sig i inte oväsentlig  
omfattning från den undersökningsplikt som följer av jordabalken.16 
Vad gäller skyldigheten att verka för att köparen undersöker eller låter  
undersöka fastigheten rör det sig om ett naturligt utflöde av omsorgs- och 
rådgivningsplikten: att se till att köparen är införstådd med vikten av att  
undersöka, däri inbegripet konsekvenserna av att inte undersöka, och 
starkt rekommendera köparen att undersöka.17

14 Prop. 1983/84:16, s. 37 f., 56 f., 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 P.H. m fl., s. 58 f.; Jingryd & 
Segergren, s. 211-215; Jingryd, s. 214 f.
16 Prop. 2010/11:15, s. 30, 56; Victorin & Flodin, s. 174 f.; Grauers F. (2010), s. 214  ff.; 
Grauers F. (2012), s. 202-224; Zacharias, s. 515-548; Melin, s. 173; Grauers P.H. et al., s. 
Jingryd & Segergren, s. 264 ff.; Jingryd, s. 202 ff., 216 f.
17 Prop. 1983/84:16, s. 37 f., 56 f., 66 f.; Melin, s 172 f.; Grauers P.H. et al., s. 59 f; 
Jingryd & Segergren, s. 215 ff.; Jingryd, s. 215 ff.
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17 § FML anger att mäklaren ska kontrollera vem som får förfoga över  
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rättigheter som  
belastar den. Mäklaren ska också kontrollera om fastigheten har del i en 
eller flera gemensamhetsanläggningar. Detta är mäklarens kontrollplikt. 
Normalt innebär den inga problem för mäklaren då det till större delen rör 
sig om information som är lätt tillgänglig för henne via fastighetsregistret  
eller, ifråga om bostadsrätter, den s.k. mäklarbilden som tillhandahålls 
av bostadsrättsföreningen eller den ekonomiska förvaltaren. Det räcker 
inte att kontrollera vem som har rätt att förfoga över objektet, utan även 
om det finns några förfogandeinskränkningar. Exempelvis får makar och  
sambor som huvudregel inte förfoga över den gemensamma bostaden 
utan den andres samtycke. Mäklaren är härvid skyldig att utreda dels om 
det finns någon make eller sambo, dels om denna makes eller sambos  
samtycke krävs för en giltig försäljning. Det kan bli tal om att ställa  
utredande frågor och i vissa fall även att kontrollera folkbokföringen.18

Vid sidan av kontrollplikten kan mäklaren få en utredningsplikt, som  
grundar sig i den allmänna omsorgsplikten. Mäklaren får inte okritiskt 
vidarebefordra information, t ex från säljaren till köparen, och om  
mäklaren har skäl att misstänka att informationen är felaktig kan hon  
behöva undersöka dess riktighet. Ett exempel är att säljaren hävdar att sam-
fällighetsföreningen ansvarar för en kostnad som fastighetsägaren normalt 
själv brukar ansvara för, såsom omläggning av taket.19 Om 1) uppgiften är 
osäker, oklar eller osannolik, 2) frågan är av vikt för parterna och 3) det 
inte är oskäligt betungande, blir mäklaren skyldig att utreda frågan.20

Mäklaren har även en kontraktskapande funktion. 21 § anger att  
mäklaren ska verka för att köpare och säljare träffar överenskommelse 
i frågor om behöver lösas i samband med överlåtelsen. Om annat inte 
avtalats ska mäklaren även upprätta alla nödvändiga handlingar såsom  
köpekontrakt och köpebrev. Skyldigheten att upprätta handlingarna är 
visserligen dispositiv, men eftersom mäklaren måste tillvarata bägge parters 
intressen räcker det inte att avtala bort den med säljaren, exempelvis i  
utbyte mot lägre arvode. En skriftlig överenskommelse med köparen blir 
också av nöden.21 Kontraktskapandet är ett naturligt utflöde av omsorgs- 
och rådgivningsplikterna, och 21 § är således intimt sammanflätad med 
8 och 16 §§. Kontraktskapandet, som syftar till att förebygga 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 P.H. et al., s. 39 ff., 192; Jingryd & Segergren, s. 
186-205.; Jingryd, s. 132-148.
19 Fastighetsmäklarinspektionen, som då hette Fastighetmäklarnämnden, varnade i FMN 
2005-03-16:1 en mäklare för 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 §§ FML.
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tvister mellan parterna, kan sägas innefatta fem separata skyldigheter:  
1) att identifiera potentiella risker och/eller konfliktfrågor, 2) att ta fram 
lösningar på sagda problem, t ex särskilda kontraktsklausuler, 3) att  
formulera alla avtalsklausuler på ett sätt som är tydligt och godtagbart, 4) 
att förklara alla kontraktsklausulers fulla innebörd och konsekvenser (däri 
inbegripet att i förekommande fall upplysa om att en viss klausul innebär 
att man avtalar bort gällande rätt) för parterna samt 5) att verka för att 
alla överenskommelser blir skriftligt dokumenterade – även där överens- 
kommelsen ifråga är ett konsensualavtal och alltså kan ingås muntligen.22  

Som synes har den svenska fastighetsmäklaren och den latinska notarien  
flera gemensamma drag, som avser konkreta arbetsuppgifter och  
skyldigheter. Trots att det rör sig om helt olika professioner kan de sägas  
utgöra varandras funktionella motsvarighet: bägge ansvarar för den  
juridiska verkställigheten av fastighetsöverlåtelsen, vilket inkluderar  
rådgivning till köpare och säljare. I de länder som har notariemodellen har 
dock fastighetsmäklare inte alls denna funktion. 

Vid en internationell jämförelse kan man således konstatera att den  
svenska fastighetsmäklaren har två funktioner: dels en sammanförande 
funktion, dels en rådgivande och verkställande funktion. I så måtto kan 
den svenska mäklaren sägas utföra två personers arbete: mäklarens och  
notariens. Det är således inte korrekt, i vart fall i juridisk mening, att, som 
görs i 1 § FML, definiera det svenska begreppet fastighetsförmedling som 
att finna en motpart åt sin uppdragsgivare.   

Fungerar den svenska modellen?

Av ovanstående framgår tydligt att den svenska fastighetsmäklaren har 
en roll som inte är begränsad till att sammanföra två avtalsparter på  
marknaden, utan som även omfattar en rådgivande funktion med fokus 
på juridisk trygghet – en funktion som i många andra rättsordningar 
fylls av en helt annan rättsfigur. Definitionen av verksamheten fastighets-
förmedling i 1 § FML framstår således som ofullständig.

Att den svenska fastighetsmäklaren fyller den rådgivande funktionen i  
fastighetsöverlåtelser väcker flera frågeställningar av normativ karaktär. För 
det första, är det lämpligt att fastighetsmäklaren innehar denna roll, eller 
bör den istället ligga på en notarie av latinsk modell? För det andra, är 
det lämpligt att lagen föreskriver att någon ska ha en rådgivande roll över  

22 Prop. 1983/84:16, s. 41; NJA 1997 s. 127 I & II; Zacharias, s. 675-714; Melin, s 204-
220; Grauers P.H. m fl., s. 62-66, 131-137, 160-172; Jingryd & Segergren, s. 271-286.; 
Jingryd, s. 232-253.
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huvud taget? För att normativa frågor av den här typen ska kunna besvaras 
på ett sätt som inte är begränsat till oreflekterat tyckande krävs någon form 
av analysverktyg. Ett sådant verktyg är det rättsekonomiska perspektivet,  
som i stort går ut på att analysera lagar och deras tillämpning utifrån  
ekonomisk effektivitet. I botten finns ett antagande att den lösning som i 
högst grad befrämjar ekonomisk effektivitet är den mest önskvärda.

Det rättsekonomiska perspektivet är intressant på flera sätt, inte minst 
därför att det sätter fokus på nyttan som normativ måttstock. Få torde  
opponera sig mot ett allmänt påstående om att lagar bör utformas och 
tillämpas på ett sätt som innebär att de producerar ett överskott av  
nytta, d.v.s. att nyttan överstiger kostnaderna. Allmänt hållet innebär det 
inte mer än att fördelarna överväger nackdelarna. Ett problem med det 
rättsekonomiska perspektivet är att det i hög grad förutsätter att nytta och 
kostnader låter sig kvantifieras. Det antagandet vilar emellertid på bräcklig 
grund. Ponera exempelvis att man ideologiskt hyser uppfattningen att all 
statlig intervention är ett ingrepp i individens frihet och att den därför 
bör hållas till ett minimum. Hur ska man sätta en ”prislapp” på sådana 
preferenser? Omvänt, hur ska man ”prissätta” uppfattningar som att vissa 
verksamheter inte bör få utföras av privata aktörer? Eller för att ta ett än  
mer allmängiltigt exempel: hur sätter man en prislapp på något så  
grundläggande som rättssäkerhet? Svårigheten att objektivt mäta alla  
relevanta aspekter av nytta och kostnader riskerar att snedvrida analysen, 
då denna bara kan ta hänsyn till sådana värden som enkelt kan mätas.

Ett annat sätt att problematisera och utvärdera ett regelverk, som 
inte förutsätter att alla faktorer låter sig kvantifieras, är att fokusera på  
institutionell robusthet Man ställer sig då frågan i vilken utsträckning  
regelverket är ägnat att uppfylla de syften som det är tänkt att uppfylla. 
Om det exempelvis är tänkt att fastighetsmäklaren ska vara en opartisk 
rådgivare, såsom ovan refererade regler anger – är reglernas utformning 
och det övriga institutionella ramverket ägnat att uppfylla det syftet? Vilka  
faktorer kan tänkas försämra möjligheterna för regelverket att fungera på 
önskat sätt?

En faktor som äventyrar regelverkets funktionssätt är förekomsten av  
skadliga incitament. Vad gäller fastighetsmäklare finns det en rad olika 
skadliga incitament. Ett viktigt exempel är det som nämndes inledningsvis, 
nämligen att mäklarens rätt till provision inte är knutet till uppfyllandet  
av andra skyldigheter än sammanförandet av köpare och säljare. Varför 
ska en mäklare exempelvis lägga ner tid på att omsorgsfullt anpassa köpe- 
kontraktet, när hon får lika mycket betalt även om hon knappt lägger  
ner någon tid alls på detta? Kommer köpare och säljare att märka  
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skillnaden? Om de inte kan observera skillnaden mellan en förmedling 
där mäklaren uppfyllt alla skyldigheter till punkt och pricka och en 
där hon inte gjort det, kommer de att vilja betala mer för en mäklare 
som gör allt hon ska? Risken är stor att sådana mäklare trängs ut från  
marknaden av konkurrenter som inte lägger ner lika mycket jobb på att 
uppfylla sina skyldigheter.

För att kunna utvärdera om regelverket fungerar på önskat sätt måste 
det först fastställas vad detta önskade sätt är. Det omedelbara intresset 
får anses vara att mäklaren ska agera på det sätt som föreskrivs i lagtext 
och övriga rättskällor. Det finns emellertid även bakomliggande hänsyn. 
Mäklarregleringens kanske viktigaste bakomliggande hänsyn torde vara 
konsumentskyddsintresset. Konsumentskyddsintresset, åter, är i sig en mer 
mångfacetterad fråga än man kan tro. Vad vill egentligen konsumenter? 
Vill de helst ha ett lågt pris på varor och tjänster, eller är de beredda att 
betala mer för att få högre kvalitet? Kan konsumentnyttan inrymma andra 
moment än låga priser och hög kvalitet?

Det går naturligtvis att utvärdera en regleringsmodell såsom den svenska 
fastighetsmäklarregleringen utifrån ett i princip oändligt antal perspektiv. 
Här vill jag främst lyfta fram tre: ekonomisk effektivitet, institutionell  
robusthet och konsumentnytta. Forskning kring fastighetsmäklare och  
deras roll bör fokusera på dessa perspektiv.  
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Fastigheter upplevs inte som den hetaste av branscher. Trots det ibland  
svala intresset är fastighetsbranschen ändå en viktig faktor i samhället: vi 
ska alla ha någonstans att bo och stora värden finns placerade i tomter och 
byggnader. Det är också ett internationellt etablerat forskningsfält. Det finns 
alltså all anledning att branschen får den uppmärksamhet den förtjänar. 
Det är utgångspunkten för denna antologi skriven av forskare vid Enheten  
för fastighetsvetenskap vid Urbana studier. Fastighetsvetenskap är ett  
tvärvetenskapligt ämne: ekonomi, juridik, teknik, liksom beteende- och  
samhällsvetenskap finns representerade. I denna antologi vill vi lyfta fram 
ämnets bredd utifrån fyra teman. En marknad i förändring speglar såväl 
politiska som ekonomiska drivkrafter, medan Ökat fokus på miljö visar hur 
miljöaspekter blir alltmer centrala för fastighetsmarknadens utveckling.  
Temat Företagen fokuserar på företagen utifrån strategiska perspektiv såväl 
som genusperspektiv. Internationell utblick får avsluta som en påminnelse 
om att mycket av det som sker på den svenska marknaden är en del av en 
global ekonomi.
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