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Abstract

In May 2009, a new Swedish legislation made it possible for a new tenure to
enter the housing market — condominiums. Since the law took effect, only a
few condominiums have been built, mainly by minor construction- and
property companies. This thesis aims to investigate under what circums-
tances it’s favorably to build condominiums and also to identify what ob-
stacles and opportunities that can be associated with the form of tenure.
The outcome is presented in a SWOT- analysis. The aim is to raise aware-
ness among housing developers so that condominiums are not discarded as
a form of tenure because of lack of knowledge.

Owning a condominium gives the owner a legal right to pledge, sublet and
transfer the apartment without permission from a housing association. The
buyer also receives the deed to the property. A number of arguments for
and against condominiums as well as possible effects of the legislation have
been presented in a public report from the Swedish government (SOU
2002:21). Condominiums introduction to the housing market will allow for
a new housing option. This option, however, is limited to those with suffi-
cient financial means. Increased tenant influence has also been raised as a
result of the introduction and would mean that the owner has a great-
er opportunity to influence the design of the apartment, possibly already at
an early stage. Increased risk of segregation and speculation is mentioned
among the negative effects of the introduction.

The Swedish public's poor knowledge of what a purchase of a condomi-
nium means has proven to be one of the biggest threats to the tenure. This
fact probably contributes to that many Swedes today prefer alternative well
known housing options. Providing the right information regarding the te-
nure should fall within the company that intends to establish the apart-
ments. It’s also important to prepare and inform the banks and insurance
companies to ensure that loans and insurances are offered to future buyers.
Establishing a good contact with banks and insurance companies has prov-
en to a good factor for success.

Companies with rental business can choose to either sell or rent out the
condominiums. This has proven to be an important strength. For those
companies that lack rental business it’s of greater importance to promote
and sell all apartments, this to avoid loss- making projects.



Difficulties in engaging the residents in the property association and that
the capital investment of a condominium is high, are facts that are men-
tioned as weaknesses in this report.



Sammanfattning

I maj 2009 mojliggjorde ny svensk lagstiftning intrade av en ny upplatelse-
form pa bostadsmarknaden — dgarlagenheter. Sedan lagen tradde i kraft har
endast ett fatal dgarligenheter byggts och da frimst av mindre bygg- och
fastighetsforetag. Denna studie utreder under vilka forutsattningar det ar
gynnsamt att bygga dgarldgenheter samt vilka hinder och méjligheter som
ar forknippade med upplatelseformen. Dessa redovisas i en SWOT- analys.
Syftet ar att oka kunskapen hos bostadsutvecklare sa att dgarldgenheter inte
forkastas som upplételseform pa grund av bristande kunskap.

Vid forviarv av en dgarldgenhet fas dganderitt till ligenheten samt att den
kan pantsittas, overlatas och upplétas utan tillstdnd fran en bostadsfore-
ning. Ett flertal argument for och emot dgarliagenheter har forts fram under
aren och i betdnkandet Att dga sin ldgenhet som togs fram av statens of-
fentliga utredning ar 2002, resoneras det kring ett flertal tinkbara effekter
av inforandet. Bland annat skulle inférandet innebara att valfriheten pa
bostadsmarknaden okar i form av att en ny kategori bostéader finns tillging-
lig. Denna valfrihet begransas dock till de personer som har de ekonomiska
forutsattningar som kravs vid ett kop. Ett 6kat boendeinflytande har ocksa
tagits upp som en effekt av inférandet och skulle innebéra att dgaren har
storre mojlighet att paverka lagenhetens utformning, eventuellt redan pa
projekteringsstadium. Bland de negativa effekterna ndmns att risken for
segregation respektive spekulation skulle kunna komma att 6ka.

Den svenska allméanhetens daliga kinnedom kring vad ett kop av en dgarla-
genhet innebar har visat sig vara bland de storsta hoten mot boendeformen.
Detta faktum bidrar troligtvis till att bostadsratter darmed gynnas och ses
som ett tryggare alternativ framfor dgarldgenheter. Ansvaret for att sprida
information om vad kop av en dgarldgenhet innebar bor ligga pa den person
eller det foretag som avser uppritta ligenheterna. Aven banker och forsik-
ringsbolag méste informeras och forberedas for att kunna erbjuda framtida
kopare 1an och forsakringar. En god kontakt med banker och forsdkringsbo-
lag dar bank- och forsdakringsfragorna 16sts i tidigt skede har visat sig vara
ett vinnande koncept.

Som en foljd av det faktum att bostadsratten kan ses som ett hot mot dgar-
lagenheter, kan det vara lonsamt att gora en satsning pa dgarlagenheter pa
orter dir bostadsritten inte utgor en dominerande boendeform pa markna-
den.
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Foretag med uthyrningsverksamhet kan vélja att antingen hyra ut eller silja
alla eller enstaka dgarldagenheter. Forsiljningen kan da ske i den takt efter-
fragan pa marknaden finns. Detta har visat sig vara en viktig styrka. For de
foretag som saknar uthyrningsverksamhet blir det daremot viktigt att fa salt
varje lagenhet och ddrmed ocksa dnnu viktigare att marknadsfora och spri-
da information om upplatelseformen for att undvika forlustprojekt.

Bland de svagheter som tagits upp i studien namns bland annat svarigheten
att engagera de boende i samfillighetsforeningen, samt att kapitalkostna-
den for en dgarlagenhet blir hogre an for en bostadsratt.
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1 Inledning

Detta kapitel inleds med en bakgrund till vad som lett fram till inforandet
av dgarlagenheter. Ddrefter beskrivs studiens problemformulering samt
syfte och avgrdansningar. Rapportens disposition redovisas sist.

1.1 Bakgrund

I samband med ny svensk lagstiftning som mojliggjorde bildandet av bo-
stadsldgenheter som egna fastigheter, infordes dgarliagenheter som en ny
upplatelseform den forsta maj 2009. Med dgarlagenhet menas att forvarva-
ren ager sin egen lagenhet och inte enbart har nyttjanderatt som i fallet med
bostadsritter (Justitiedepartementet, 2009). Vidare innebér det att forvar-
varen har mojlighet att pantsatta, overlata och upplata ligenheten utan
tillstdnd fran en bostadsforening. Forvarvaren erhaller dven lagfart Gver
fastigheten, vilket genom en inskrivning i inskrivningsmyndighetens fastig-
hetsbok innebar en dganderitt till fastigheten (Nordea, 2012).

Sedan ar 2004 har det varit mojligt att bilda tredimensionella fastigheter i
Sverige, vilket utgjorde en forutsittning for inférandet av dgarldgenheter.
En tredimensionell fastighet ar i sin helhet avgransad bade horisontellt och
vertikalt till skillnad fran tidigare traditionell fastighet som enbart begran-
sades horisontellt (Prop. 2008/09:91).

Den nya lagstiftningen som mOJhgg]orde uppforandet av agarligenheter
foranleddes av regeringens proposition Agarldgenheter (2008/09:91), som
i sin tur grundades pa statens offentliga utredning fran 2002 Att dga sin
ldgenhet. 1 detta betinkande ges bland annat forslag pa lampliga lagand-
ringar och det diskuteras kring argument for och emot dgarlagenheter. Be-
tankandet utreder dven lampliga forutsattningar for inférandet sasom vill-
koren for forvarvet, uthyrningsregler samt bildandet av samfallighetsfore-
ningar. Agarligenheter dr en vanlig upplitelseform i ménga europeiska
lander, inte minst i vara grannldnder Norge och Danmark, diar upplevs goda
erfarenheter av upplatelseformen. I betdnkandet frdn SOU gors jamforelser
med dessa lander for att 4 storre forstéelse for hur inforandet bor ske i Sve-
rige.

I betdnkandet Att dga sin ldgenhet (2002:21) fran SOU uppskattades det
att antalet nybyggda &dgarlagenheter skulle uppga till 2000-5000 per ar,
beroende pa radande omsténdigheter. Denna uppskattning har dock hittills



visat sig vara vil tilltagen. I slutet av december 2011 hade 522 dgarliagenhe-
ter fatt bygglov och sa kallad lantmiteriforrattning, vilket innebar att de
upprattats som fastighet och fatt sin fastighetsbeteckning (Lantmateriet,
2011a). Dock saknas det statistik 6ver hur manga som faktiskt har byggts.
Det svala intresset antas ha ett par olika forklaringar. Dels infordes lagiand-
ringen mitt under en stor finanskris, dd manga byggbolag kraftigt drog ner
sin produktionstakt och satsningen pa en ny upplatelseform var hos manga
foretag knappast aktuell. Dels har det funnits en utbredd osidkerhet bland
banker och forsakringsbolag som till en borjan inte visste hur de skulle var-
dera bostdderna vid laneansokningar eller var den fysiska gransen for vad
som tillhor ldgenheterna respektive samfillighetsforeningen skulle dras
(Byggindustrin, 2011).

1.2 Fragestallning

Med anledning av att det uppforts sa fa agarlagenheter i Sverige sedan den
nya lagstiftningen trddde i kraft ska denna studie huvudsakligen utreda
under vilka forutsattningar det ar gynnsamt att bygga dgarlagenheter. Mer
ingdende ska hinder och mojligheter utredas.

1.3 Syfte och mal

Syftet med studien &r att 6ka kunskapen hos bostadsutvecklare kring dgar-
lagenheter och dess eventuella for- och nackdelar. Detta for att val under-
bygga beslut om lamplig upplatelseform i bostadsutvecklingsprojekt och att
agarldagenheter inte forkastas pa grund av bristande kunskap.

Maélet med studien ar att genom en SWOT- analys utreda styrkor och svag-
heter med upplételseformen samt mgjligheter och hot ur ett bostadsutveck-
lings- och samhillsperspektiv. Pa detta vis ges bostadsutvecklare ett kun-
skapsunderlag som askadliggor dgarlagenhetens for- och nackdelar.

1.4 Avgransningar

Det kan tdnkas att en satsning pa dgarlagenheter medfor vissa initiala kost-
nader inom bostadsutvecklarens organisation, sisom kostnader for fram-
tagning av juridiska dokument, kalkyler, marknadsforing, utbildning av
personal etc. Sddana kostnader har varken narmare identifierats eller beak-



tats i denna studie. Eventuella skillnader i produktionskostnader mellan
olika upplételseformer har heller inte identifierats. Detta da risken finns att
sadana ekonomiska kalkyler uppfattas mer detaljerade dn de faktiskt ar.

Négon ndarmare jamforelse mellan dgarlagenheter och bostadsritter gors
inte, detta da det anses mer relevant att gora en fordjupad studie angéende
agarlagenheter. Samt antas det att insatta personer inom bostadsutveckling
har tillracklig kunskap kring bostadsratter for att kunna urskilja skillnader
och likheter mellan upplatelseformerna i samband med att de laser denna
rapport.

P& grund av den lagstiftning som finns géllande upplatelseformen begran-
sas studien till nyproduktion av bostadslidgenheter i Sverige.

1.5 Disposition

Kapitel 1 — Inledning

Detta kapitel inleds med en bakgrund till vad som lett fram till inforandet
av agarlagenheter. Darefter beskrivs studiens problemformulering samt
syfte och avgransningar.

Kapitel 2 — Metod

I detta kapitel presenteras studiens tillvagagangssitt och motiveringar till
de val som gjorts vid insamling av litteratur och empiri. Aven studiens tro-
vardighet diskuteras i form av validitet, reliabilitet och kallkritik.

Kapitel 3 — Teori

I detta kapitel presenteras forst en historisk bakgrund till inférandet av
agarlagenheter. Darefter redovisas de argument som framforts i diskussio-
nen kring inforandet. Slutligen genomgas radande regler och forhéllande
for upplatelseformen.

Kapitel 4 — Empiri

I detta kapitel presenteras utfallet av de intervjuer som genomforts. Varje
intervju redovisas separat och information kring de olika processerna vid
uppforandet av dgarldgenheterna terges. Sist presenteras den information
som hamtats fran banker och forsakringsbolag.



Kapitel 5 — Analys och diskussion

I detta kapitel utfors en SWOT- analys av de faktorer som ar att forknippa
med agarlagenheter. Det som analyseras ar hur byggen av agarligenheter
kan komma att paverka olika parter i samhallet, det vill sdga bostadsutveck-
lare, enskilda kopare, banker och forsakringsbolag samt samhillet i stort.



2 Metod

I detta kapitel presenteras studiens tillvigagangssdtt och motiveringar till
de val som gjorts vid insamling av litteratur och empiri. Aven studiens
trovdrdighet diskuteras i form av validitet, reliabilitet och kdallkritik.

2.1 Tillvagagangssatt

Inledningsvis gjordes en litteraturstudie for att fordjupa kunskaperna inom
det valda amnesomradet. Utifran denna teori valdes en fragestillning som
det fanns ett intresse av att studera och analysera. Fragestallningen syftar
till att utreda under vilka forutsattningar det ar gynnsamt att bygga dgarla-
genheter. Pa grund av fragestillningens art valdes kvalitativa fallstudier
som metod. Kvalitativa fallstudier innebéar att enstaka objekt beskrivs och
analyseras i sin helhet. Syftet ar att forstd meningen med en viss foreteelse
och detta sker genom insikt, upptickt och tolkning (Merriam, 1994). Kvali-
tativ fallstudie som metod ar induktiv, vilket innebar att generaliseringar,
begrepp och hypoteser uppstar ur information som inhamtas (Merriam,
1994). Hypoteser som uppstar forandras och omformuleras sedan under
arbetets gang. Fokus ligger sdledes pa process, forstdelse och tolkning sna-
rare an verifiering av forutbestamda hypoteser, som ar fokus vid en deduk-
tiv ansats (Merriam, 1994).

Syftet med att utfora fallstudier var att samla in empirisk information kring
hur processen kring uppforandet av dgarlagenheter ser ut. Genom intervju-
er med olika byggherrar var malet att identifiera vilka styrkor och svagheter
som kan kopplas till boendeformen, processen att uppfora och silja dem
samt vilka mojligheter och hot som finns. Forhoppningen var att genom
den insamlade empirin komma fram till under vilka sirskilda forutsatt-
ningar det for en bostadsutvecklare kan vara gynnsamt att uppréatta dgarla-
genheter.

Tanken fanns att gora en marknadsundersokning kring dgarldgenheter och
undersoka hur ménga som kande till upplédtelseformen samt om det fanns
ett intresse av att kopa en sadan lagenhet. Novus fick i uppdrag av Sveriges
Byggindustrier att utféra en liknande undersokning i oktober ar 2010. Med
anledning av detta har denna marknadsundersokning nyttjats i denna stu-
die och diarmed utfordes ingen egen undersokning. Marknadsundersok-
ningen anses tillforlitlig och relevant information presenteras. En negativ



aspekt kan tidnkas vara att undersokningen ar fran ar 2010 och darmed in-
aktuell, dock ar uppfattningen att det inte skett ndgra storre forandringar
pa marknaden da det inte uppforts speciellt manga dgarlagenheter. Vad
som kan ha fordndrats dr att nagot fler personer kianner till boendeformen, i
sé fall kan detta endast ses som en positiv forandring.

Parallellt med datainsamlingen analyserades den inhamtade informatio-
nen. Olika antaganden och hypoteser formulerades och blev under arbetets
gang verifierade, omformulerade eller forkastade. Detta arbete fortlopte
sedan tills ingen ny betydande information uppkom.

D& den empiriska insamlingen var gjord utférdes en SWOT- analys dar de
identifierade faktorerna som forknippas med upplatelseformen placerades
under respektive kategori beroende pa om de sigs som en styrka eller
svaghet. De externa faktorerna som paverkar bostadsutvecklare och sam-
héllet presenteras under mdgjligheter eller hot. Ett resonemang och en dis-
kussion fordes utifran de olika faktorerna och deras paverkan, darefter pre-
senteras en sammanfattande analys som lyfter fram viktiga slutsatser for en
bostadsutvecklare vid uppréttande av dgarlagenheter. Detta for att uppna
syftet med studien, det vill sdga att 6ka kunskapen hos bostadsutvecklare.

2.11  Val av litteratur

Da studien begréansas till att studera dgarldgenheter i Sverige har framst
svensk litteratur studerats. Med tanke pd hur anviand upplatelseformen ar
utomlands har viss litteratur studerats gillande Norge och Danmark, da det
finns ett intresse i hur implementeringen skett i dessa lander. En forstédelse
kring anvandandet i dessa lander samt en djupare inblick i historian kring
agarlagenheter i Sverige gavs via Brattstrom (1999).

Da agarlagenheter dr en relativ ny upplételseform i Sverige ar litteraturen
inom dmnet begransad. Darmed har frimst statens offentliga utredning Att
dga sin ligenhet (2002:21) och regeringens proposition Agarldgenheter
(2008/09:91) studerats. Denna litteratur ger en klar bild 6ver varfor valet
gjordes att infora agarlagenheter samt hur de regleras. I vissa fall kravdes
det djupare studier av specifika lagar, da framst Jordabalken samt Plan-
och bygglagen. Ytterligare publikationer fran statliga verk sdsom Lantmaite-
riverket och Justitiedepartementet har studerats for att klargora viss infor-
mation. Frdn Lantmaiteriverket har dven statistik angdende antalet fastig-
hetsregistrerade dgarlagenheter hamtats.



Det finns flera kéllor rorande dgarlagenheter som i de flesta fall har grun-
dats pa statens offentliga utredning och regeringens proposition. Darfor har
framst de primara kallorna anvants i denna studie.

2.1.2  Val av analysmetod

En SWOT- analys ar ett av de mest populéra redskap att anvinda for att fa
en strategisk oversyn over det som analyseras (Coman & Ronen, 2009).
SWOT star for styrkor (strenghts), svagheter (weaknesses), mojligheter
(opportunities) och hot (threats) och kan anvindas inom alla mojliga orga-
nisationer eller for att analysera en ny produkt eller en person. Fordelen
med SWOT- analysen ar att den kombinerar en intern granskning av exem-
pelvis en organisations styrkor och svagheter med en extern granskning av
den yttre miljon for att identifiera mojligheter och hot (Coman & Ronen,
2009). Da dessa faktorer identifierats utvecklas strategier som skulle kunna
bygga pa de identifierade styrkorna, pa att eliminera svagheterna, att ut-
nyttja mojligheterna eller att motarbeta hoten (Dyson, 2002).

Styrkor och svagheter tillhor de interna faktorerna och som ar inom organi-
sationens kontroll. Det kan exempelvis handla om foretagets ekonomi, per-
sonal, produkter eller marknadsforing. Mojligheter och hot ar externa fak-
torer som inte har direkt anknytning till den aktuella organisationen men
som dnda kan paverka. Exempel pa siddana ar: politiska beslut, viarldseko-
nomin eller konkurrensmarknaden (Ghazinoory, Abdi, & Mehr, 2011). Att
utféra en SWOT- analys ar ett satt att synliggora till exempel affirsmojlig-
heter och nya marknadsomraden. Genom att identifiera styrkor kan sddana
aktiviteter som ar virdeskapande maximeras medan kiarnproblem kan han-
teras och korrigeras genom identifikation av befintliga svagheter (Coman &
Ronen, 2009).

Tillvagagéngssiattet vid en SWOT- analys kan variera, dock saknas det tydli-
ga verktyg och riktlinjer for detta (Coman & Ronen, 2009). Analysen i sig
ses ofta som en metod for att snabbt rora sig mot ett nytt strategiskt beslut
och kan vara en hjalp for att generera nya strategiska initiativ (Dyson,
2002). Dock kraver en utveckling av en ny strategi vilgenomtinka analyser
och att nya initiativ testas innan de inférs. En ekonomisk utvirdering ar
ocksd rekommenderad och bor till och med ses som obligatorisk (Dyson,
2002). I denna studie ar en sddan ekonomisk utviardering inte gjord da stu-
dien inte riktar sig till ett specifikt foretag. Inte desto mindre, som ovan
namnt, ar det att rekommendera till varje enskild organisation som star
infor att utveckla agarlagenheter.
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2.2 Intervjuframstallning

Intervjuer utgor en av de viktigaste informationskéillorna i samband med
fallstudier (K.Yin, 2007). Insatta och vilinformerade respondenter kan ge
viktiga insikter om en viss situation. Under intervjuns gang ar det viktigt att
dels i grova drag f6lja den ordning fragorna anges i intervjuunderlaget for
fallstudien och dels att formulera fragorna utan att skapa skevheter och se
till att malet med fragorna uppnas (K.Yin, 2007). I samband med fallstudier
ar det vanligt att fragorna syftar till att ta reda pa “varfor” till exempel na-
gonting blev som det blev. Enligt Yin finns det dock en risk att varfor- fra-
gan vacker motstand hos informanten och menar istillet att det ar att fore-
dra att formulera en hur- fraga for att fa svar pa “varfor”.

Det ar det vanligt att fallstudieintervjun ar av oppen karaktdr, vilket inne-
bar att frdgorna ror bade ren fakta och respondentens asikter om dessa
(K.Yin, 2007). Det ar aven mojligt att be respondenten att sjalv formulera
sina uppfattningar och idéer om ett visst skeende och att darefter ha dessa
svar som utgangspunkt for den fortsatta intervjun (K.Yin, 2007). Denna typ
av intervjuframstillning har tillampats i denna studie da den anses relevant
for fragestéllningens art.



En respondent borjar mer och mer likna en informant desto mer denna
bistar forskaren med information. Dessa nyckelinformanter ar ofta avgo-
rande for hur pass framgangsrik fallstudien blir (K.Yin, 2007). Informanten
ger forskaren viktiga inblickar i en viss fraga men kan som sagt ocksa ange
ytterligare informationskillor som kan bekrifta eller bestrida det som
framkommit (K.Yin, 2007). Viktigt att tdnka pa ar att inte enbart anvanda
sig av en enda informant utan snarare se till att hitta fler respondenter som
kan styrka, alternativt bestrida, pastaende och idéer fran nyckelinforman-
ten (K.Yin, 2007). Intervjuer ska enbart betraktas som verbala utsagor som
kan péaverkas av problem som ror daligt minne, skevheter och svarigheter
att uttrycka uppfattningar och erfarenheter (K.Yin, 2007). Darfor blir det
viktigt att jamfora den insamlade informationen fran intervjuer med infor-
mation fran andra kallor.

Den som intervjuar kan vilja att spela in intervjun. Viktigt ar da att det
finns tid for noggrann genomlyssning och transkribering av det inspelade
materialet (K.Yin, 2007).

I denna studie har tre bygg- och fastighetsforetag och en ensam entreprenor
intervjuats. I och med detta har olika pastdenden och uppfattningar kunnat
styrkas eller bestridas vid de olika intervjutillfillena. Samtliga intervjuer
har spelats in med en diktafon efter att detta godkénts av intervjupersoner-
na. Intervjuerna har darefter transkriberats for att sedan sammanfattas i
denna rapport. Intervjufragorna finns i Bilaga 1. Da det efter de fyra plane-
rade intervjuerna framkom att ménga upplevt problem gillande bank- och
forsakringsfragor stilldes ett fatal kompletterande fragor till: SEB, Han-
delsbanken, Lansforsdkringar, If och Trygg Hansa. Dessa fragor ar presen-
terade i Bilaga 2.

2.21 Val av intervjupersoner

Efter viss kartliggning och genomgéng av de aktorer som valt att bygga
agarlagenheter, valdes fyra stycken ut for intervju. Valen baserades pa geo-
grafiskt lage samt pa vilken mojlighet det fanns att fa tag pa intervjuperso-
ner med riatt kompetens inom omréadet. En viss spridning av projekttyp var
ocksa onskvird. En av de fyra utvalda aktorerna lyckades aldrig uppratta
agarlagenheter utan tvingades dndra upplatelseformen till bostadsratter. De
ovriga tre skiljer sig genom att ett ar ett privat fastighets- och forvaltnings-
bolag, ett ar ett kommunalt bolag och det tredje ar ett privat, relativt nybil-
dat bygg- och férvaltningsbolag. Aven storleken p4 projekten varierar.



Ett projekt i Norrképing samt ett projekt i Vastra Hamnen i Malmo valdes
bort pa grund av att ndgon av ovan namnda forutsattningar inte uppfylldes.
Det fanns dock i atanke att kontakta dessa igen om svaren fran évriga fyra
aktorer inte skulle bedomas tillrackligt uttémmande och mer information
skulle ha kravts.

2.3 Trovardigheten hos studien

Syftet med forskning ar att erhalla giltiga och varaktiga resultat pa etiskt
godtagbart satt (Merriam, 1994). Undersokning av validiteten och reliabili-
teten i en studie syftar till att svara pa i vilken utstrackning forskaren kan
lita pa de svar som en kvalitativ fallundersokning resulterat i, det vill sdga
studiens trovardighet (Merriam, 1994). Att undersoka validiteten och relia-
biliteten hos en fallundersokning i sin helhet ar svart. Ett battre tillvaga-
gangssatt ar att diskutera validiteten och reliabiliteten i forhallande till de
instrument som anvants (Merriam, 1994). Det vill saga att till exempel dis-
kutera om intervjuerna utfordes pa ett lampligt sitt, innehallet i dokumen-
ten analyserades korrekt och om slutsatserna grundas pa empirisk informa-
tion (Merriam, 1994). En vetenskaplig fallundersokning grundas pa den
kritiska medvetenheten hos observatoren, hypotesprovningen samt tri-
angulering av deltagarnas uppfattningar och tolkningar (Merriam, 1994).

Inre validitet handlar om hur vil studiens resultat 6verrensstimmer med
verkligheten. Fangar resultaten verkligen det som finns och studerar fors-
karen verkligen det han eller hon tror sig undersoka? Detta bedoms genom
tolkningar av forskarens erfarenhet (Merriam, 1994). En fallstudieforskare
ska forsoka skildra verkligheten som den upplevs av de manniskor som le-
ver i den.

I denna studie har strategin Horisontell granskning och kritik anvants for
att sakerstilla den inre validiteten. Denna strategi innebar att kollegor far
ge kommentarer och synpunkter pa resultaten efterhand som det uppkom-
mer (Merriam, 1994). Triangulering ar ytterligare en metod som anvints
for att sdkerstilla den inre validiteten och reliabiliteten. Triangulering in-
nebir att flera metoder anviands for insamling av material. I denna studie
har insamling av material skett genom bade litteraturstudier och intervjuer.
Att en studie ar reliabel innebar att resultaten ar konsekventa och beroen-
de, det vill sdga att vid upprepning av studien skulle samma resultat som
vid den tidigare studien uppnas (Merriam, 1994).

Ytterligare diskussionsomrdde inom kvalitativa fallundersokningar dr den
yttre validiteten. Yttre validitet syftar till resultatens generaliserbarhet och
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tillampbarhet i andra situationer dn den studerade (Merriam, 1994). Ge-
nom att fragestéallningen utformas relativt generellt samt att flertal fall stu-
deras forbattras den yttre validiteten i just denna studie.

231  Kallkritik

For att utfora en trovirdig studie ar det viktigt att forfattaren kritiskt grans-
kar sina kallor. Malet med kallkritik ar att faststélla huruvida en killas in-
nehall ar sant eller falskt, brukbart eller oanvindbart for den specifika fra-
gan, det vill sdga om kéllan ar troviardig (Nationalencyklopedin, 2012a).

Primarkallor utgors av originalmaterial och har inte blivit tolkade eller ut-
varderade (Univeristy of Maryland, 2006). Killorna utgors vanligtvis av det
forsta formella uppforandet av det fysiska, elektroniska eller utskrivna for-
matet och presenterar sdledes en original tanke, rapporterar en upptickt
eller delar ny information (Univeristy of Maryland, 2006).

Sekundarkéllor dr nagot svarare att definiera dn primarkallor. Ofta utgors
de av tolkningar och utviarderingar av primarkallan och utgor darmed inte
bevis utan snarare kommentarer pa och diskussioner kring bevisen
(Univeristy of Maryland, 2006).

I denna studie har teorin i huvudsak baserats pa primara kallor sdsom re-
gerings proposition och betdnkande fran SOU och enbart en liten del harror
fran sekundara killor. Fokus har legat pa att undvika sekundéara kallor i sa
stor omfattning som mojligt for att pa sa vis oka trovardigheten i studien.

Intervjuer raknas i sig som priméira killor (Univeristy of Maryland, 2006).
Viktigt har dock varit att kritiskt analysera det som framkommit och jamfo-
relser av svar mellan olika intervjupersoner har gjorts.
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3 Teorl

I detta kapitel presenteras forst en historisk bakgrund till inforandet av
dgarldagenheter. Darefter redovisas de argument som framforts i diskus-
sionen kring inforandet. Slutligen presenteras radande regler och forhal-
lande for upplatelseformen.

3.1 Historisk bakgrund

Industrialiseringen i slutet pa 1800-talet ledde till bostadsbrist och hoga
hyror och pa grund av detta startades byggnads- och bostadsféreningar fran
1870-talet sd att medlemmar skulle tillgodoses battre och billigare boende
(Brattstrom, 1999). Via kapitalinsattningar fran medlemmarna kunde fore-
ningen forviarva mark. Byggnationen sikerstilldes via byggnadsldn med
fastigheten som sidkerhet och vidare insattningar fran medlemmarna. Dar-
efter upplits ldgenheterna antingen som hyresritt eller bostadsritt. Det
fanns dock inga lagar som reglerade kop av fastigheter, medlemmarnas
rattigheter och skyldigheter, foreningens beslutanderatt eller besittnings-
skydd for hyresgister (Brattstrom, 1999).

Inforandet av agarldgenheter har sedan slutet av 1800- talet diskuterats
flera ganger. Detta pa grund av att antalet bostadsforeningar med ekono-
miska problem okade. De ekonomiska problemen grundade sig pa hoga
produktionskostnader, forindrade regler kring bostadsfinansiering och
delvis av bostadsrittslagen (Brattstrom, 1999). Av flera olika anledningar
har inférandet dock avslagits under arens gang. En sidan anledning har
varit att det genom forvarv av en dgarlagenhet gavs mojlighet att fa lagfart
och inteckna lagenheten, vilket ansags strida mot fastighetsrattsliga grun-
der (Brattstrom, 1999). Ytterligare anledningar har varit att 4garlagenheten
inte skiljer sig avsevirt frdn bostadsriatten och att inforandet eventuellt
skulle kunna leda till spekulation och segregation, vilket forklaras narmare
senare i rapporten.

Den forsta januari ar 2004 mdjliggjordes tredimensionell fastighetsindel-
ning genom ny lagstiftning. Detta medforde att inneborden av det traditio-
nella begreppet fastighet forandrades (Prop. 2008/09:91). En tredimensio-
nell fastighet ar en fastighet som i sin helhet ar avgransad bade horisontellt
och vertikalt (Jordabalk 1970:944). Lagen om tredimensionell fastighetsin-
delning motiverades med att det fanns komplicerade anldggningar med
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flera verksamhetsutovare som behévde sarskiljas for att uppna forvalt-
ningsmassiga fordelar (Prop. 2008/09:91). Inférandet av tredimensionell
fastighetsindelning var en forutsattning for att lagen om &dgarlagenheter
skulle kunna triada i kraft. Detta da dgarlagenheter ar ett sarskilt slag av
tredimensionella fastigheter.

Den senaste utredningen gillande agarldgenheter presenterades i betdn-
kande fran SOU Att dga sin ldgenhet (2002:21). Denna utredning hade som
direktiv att arbeta fram regler for upplatelseformen och analysera argument
for och emot agarlagenheter. Utifrdn dessa argument foreslogs sedan en
lagreglering. Ar 2004 gjordes en remissbehandling av betinkandet dir det
beslutades att dgarldgenheter inte skulle inforas. Detta var pa grund av att
reglerna gallande tredimensionell fastighetsindelning precis tratt i kraft och
att det ansags lampligt att avvakta for att se hur dessa skulle komma att
fungera (Prop. 2008/09:91).

Lantmateriverket fick i uppdrag av regeringen att under aren 2004-2007
utviardera reglerna och tillimpningen kring tredimensionell fastighetsin-
delning (Prop. 2008/09:91). Deras utvirdering resulterade i en rapport ar
2008, Tredimensionell fastighetsindelning — Uppfoljning av de forsta
darens tillimpning samt forslag till lagdndringar. Enligt denna rapport har
reglerna kring tredimensionell fastighetsindelning fungerat mycket vl och
de lagandringar som foreslogs var for att bredda mojligheterna inom detta
omrade snarare dn att belysa problem med befintliga regler (Prop.
2008/09:91). Till f6ljd av detta moéjliggjordes inférandet av dgarlagenheter
och lagen tradde i kraft den 1 maj ar 2009.

3.2 Argument i debatten kring agarlagenheter

3.21  Okad valfrihet p& bostadsmarknaden

Ett flertal argument for och emot dgarlagenheter har lagts fram under aren.
I betdnkandet Att dga sin ldgenhet som togs fram av statens offentliga ut-
redning ar 2002, resoneras det kring ett flertal tankbara effekter av info-
randet. Bland annat har det tagits upp att dgarldgenheter skulle innebira
okad valfrihet pd bostadsmarknaden i form av en ny kategori bostader
(SOU 2002:21). Den okade valfriheten begrinsas dock till den som kan ta
pa sig det ekonomiska atagandet i form av en kapitalinsats. Manniskans
ekonomiska och personliga forhallanden forandras under livets gang och sa
gor aven forutsiattningarna for val av boendeform. I och med ett inférande
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av agarlagenheter kommer manniskor kunna véilja bland ett bredare utbud
(SOU 2002:21).

I samma betdnkande har det talats om att det skulle uppsta problem att
hélla isiar de olika boendeformerna och d& framforallt bostadsritter och
agarlagenheter. Det tordes dock finnas anledning att anta att den som avser
att lagga ner det forhéllandevis stora kapital som kravs for en bostad, noga
sétter sig in i vad boendeformen innebir och vad denne far for pengarna
(SOU 2002:21). Bade i Norge och Danmark existerar dgarligenheter som
boendeform och det finns inte nigra uppgifter som tyder pa att utbudet av
skilda upplatelseformer i dessa linder har fort med sig sarskilda svarigheter
for de bostadssokande att gora sina val (SOU 2002:21).

Vidare resonerades det i betinkandet att inforandet av dgarlagenheter skul-
le kunna 6ka antalet lagenheter till uthyrning i de fall som koparen véljer
att hyra ut bostaden istillet for att bo dar (SOU 2002:21). Detta forutsatter
dock att dgarlagenheter medfor att fler bostadslagenheter produceras an
vad som annars hade varit fallet (SOU 2002:21).

Att bygga hyresligenheter ses i dag som en olénsam satsning fran flera
byggforetag, delvis pa grund av att boendeformen ar missgynnad skatte-
massigt (Hyresgastforeningen). Enligt en analys fran SABO ir det trots laga
rianteldgen svart att motivera ett 6kat byggande av hyreslagenheter (SABO,
2009). Den framsta orsaken ar att produktionskostnaderna ar svéra att
pressa och det ar svart att ta ut hyror som ticker byggbolagens kostnader
(SABO, 2009). I betdankandet Att dga sin ldgenhet (2002:21) resoneras det
kring vilken betydelse for produktionen av hyresligenheter inforandet av
agarlagenheter kommer att fa. Det mest sannolika antas bli att uppforandet
av dgarlagenheter frimst kommer att konkurrera med byggandet av sméhus
och bostadsrittslagenheter (SOU 2002:21). Som en slutsats ansags det
dirmed inte troligt att en nyproduktion av dgarldgenheter skulle forsamra
valmojligheterna for den som séker en nyproducerad hyreslagenhet (SOU
2002:21). Snarare skulle de kunna skapa en mer flexibel marknad for and-
rahandsuthyrningar och dven vara ett viktigt medel for att minska hyresrat-
tens dominerande roll i vissa fororter (Lind & Lundstrom, 2007).

Foretradare for byggforetag menar att det sannolikt kan antas att produk-
tionen av nya bostadsldgenheter kommer att 6ka d dgarlagenheter far byg-
gas, eftersom det pa sa sitt kommer att tillforas ett 6kat kapital till byggbo-
lagen (SOU 2002:21). Detta kapital skulle, enligt byggforetagen, troligtvis i
forsta hand komma de till nytta som vill kopa sin lagenhet, men det uteslu-
ter inte att andra kan dra nytta av produktionen (SOU 2002:21). Bostader
med annan upplatelseform skulle troligen frigoras och i forlangningen dven
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hyreslagenheter. Darmed skulle mgjligheterna for den enskilde personen
att vilja bostad utokas (SOU 2002:21).

De byggforetag som uttryckt sig i frigan kring den okade valfriheten har
papekat att dgarldgenheter ger majlighet till nytinkande och innovationer
vid byggande av ldgenheter (SOU 2002:21). Mgjligheter att ge storre varia-
tion i stadsbilden samt i boende- och arbetsmiljoer skulle kunna 6ka genom
okade mojligheter till arkitektonisk frihet (SOU 2002:21). Exempelvis skul-
le fastigheter i centrala delar av stider kunna inrymma bade butiker, bosta-
der, myndigheter, biografer och kontor. I attraktiva lagen skulle darmed
agarlagenheter, enligt byggforetagen, medge ett “tiatare” byggande jamfort
med smahus. Tillgdngen pa dgarldgenheter okar dock inte valfriheten om
inte lagenheterna finns pa de platser dar de efterfragas. Ansvaret for detta
ligger p4 kommunerna som ansvarar for bostadsplaneringen (SOU
2002:21).

Enligt Lind & Lundstrom (2007) ar en viktig del i en fungerande bostads-
marknad att det finns valmgjligheter mellan olika upplatelseformer. De
olika upplatelseformernas grundliggande egenskaper passar for olika hus-
héll, beroende pa vilket stadie i livet de befinner sig i samt vilka varderingar
de har (Lind & Lundstrém, 2007).

3.2.2  Okat boendeinflytande

Magjligheterna att paverka utforandet och de kostnader som harror till far-
digstéllandet av bostaden har antytts bli betydligt storre vid forvirvet av en
dgarldagenhet i jamforelse med en bostadsrattsldgenhet (SOU 2002:21). Vid
kop av en bostadsrattslagenhet kommer koparen in forst efter det att fore-
ningen har triffat entreprenadavtalet, men kan dock normalt ha mojlighet
att paverka utformningen av den egna lagenheten (SOU 2002:21). For den
som valjer att kopa en agarldgenhet i nyproduktion finns egentligen tva
scenarion. Dels kan koparen komma att erbjudas en ldgenhet i ett redan
projekterat och eventuellt 4ven uppfort bostadshus och situationen liknar
radhuskoparens i motsvarande fall. Som en av flera kopare i ett storre kom-
plex kommer dirmed mojligheterna att paverka utformningen av huset bli
sma. Diaremot kvarstar mojligheten till inflytande 6ver sjalva bostaden. Ett
annat scenario ar det da kontakt etableras mellan intressenter och byggfo-
retag i tidigt skede. De byggforetag som uttryck sig i fragan har speciellt
framhallit de mojligheter som skulle kunna erbjudas képare att pa projekte-
ringsstadiet paverka utformningen av huset och framforallt ligenheterna
(SOU 2002:21). En forutsattning for detta ar dock att det traffas bindande
avtal om kop och entreprenad redan innan huset har uppforts, vilket i sig
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innebar vissa risker (SOU 2002:21). Pa grund av detta har det diskuterats
att vissa skyddsregler bor upprittas. For bostadsritter finns ett regelsystem
med ekonomiska planer som ytterst fungerar som en form av konsument-
skydd och ar avsett att skydda spekulanter pa nyproducerade bostadsratter
(SOU 2002:21). Det finns dven sarskilda skyddsregler gillande forhandsav-
tal och for det fall foreningen begir forskott av spekulanten. Utredningen
kring detta har dock menat att en motsvarighet till systemet med ekono-
miska planer inte kan forviantas stirka den enskildes skydd vid kop av en
agarlagenhet och det har bestamts att en sddan motsvarighet inte ska info-
ras (SOU 2002:21). Regler om byggfelsforsiakring giller precis som for upp-
forande av andra flerbostadshus dven for uppforande av sddana hus som
avser inrymma agarliagenheter (SOU 2002:21).

Ett argument som forts fram av dgarlagenhetsforesprakare har varit att den
enskilde i denna boendeform skulle fa 6kade majligheter att sjalv bestimma
over sitt boende och &ven kunna paverka boendekostnaderna (SOU
2002:21). Diskussionerna som forts kring amnet har utgatt fran att narma
sig de rattigheter som giller for smahusédgaren (SOU 2002:21). Av flera skal
gar det dock inte att jamstilla dessa boendeformer, eftersom det i flerbo-
stadshus inte gar att begrinsa regelsystemet till de enskildas lagenheter
utan att dven omfatta de gemensamma delarna av huset (SOU 2002:21).

3.2.3 Betydelse for bostadsproduktionen

I betdnkandet Att dga sin ldgenhet (2002:21) gjordes i samrad med fore-
tradare for Boverket en forsiktig bedomning att nyproduktionen skulle
uppga till ca 2 000- 5 000 dgarlagenheter om aret. Prognosen ar gjord mot
bakgrund av Boverkets bedomning att cirka 25 000 bostdder om aret skulle
behova byggas. Sa har inte blivit fallet. Detta pastas bland annat bero pa det
ekonomiska laget vid tiden for inférandet dd ménga av de stora byggforeta-
gen viasentligt drog ned sin produktionstakt. Hans Lind, professor i fastig-
hetsekonomi vid Kungliga Tekniska Hogskolan, menar att de som avser
investera ett miljonbelopp i en bostad troligtvis vill ha nagot tryggt och val-
bekant, som ett radhus eller en villa (Lantmaéteriet, 2009b).

Som tidigare namnts har foretriadare for byggbolag antytt att bostadspro-
duktionen skulle komma att 6ka i samband med inforande av dgarldgenhe-
ter. Denna uppfattning grundades bland annat pa att det, framforallt i stor-
stader, skulle kunna byggas dgarldgenheter i det befintliga bostadsbestaen-
det och att det pa sa sitt skulle ga att fortata stadskdarnorna utan att gora
ansprak pa mer mark (SOU 2002:21). Det resonerade dven kring de 6kade
mojligheterna till innovationer inom byggandet som skulle kunna introdu-
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ceras och dven att koparna i storre utstrackning skulle f& mojligheter att
paverka bostadens utformning (SOU 2002:21). Det har till och med menats
pé att det kunde bli aktuellt att 1ata koparen sjalv fardigstilla sin lagenhet.

3.2.4 Risk for segregation

Agarligenheter kriver, precis som bostadsritter och sméhus, en kapitalin-
sats som darmed begransar antalet manniskor som har mdgjlighet att for-
varva denna typ av bostad. Enligt betinkandet Att dga sin ldgenhet
(2002:21) har bland annat detta faktum i debatter sagts kunna leda till seg-
regation i boendet, ndgot som pa sd sitt skulle kunna vara ett skal for
kommunerna att vilja begransa mojligheterna till byggandet av dgarldgen-
heter (SOU 2002:21). Detta skulle dirmed kunna utgoéra ett hinder for de
bostadsutvecklare som har en vilja att satsa pd boendeformen.

Att agarlagenheter kriaver kapitalinsats innebar i sig dock ingen 6kad risk
for segregation, eftersom den grupp som pa grund av ekonomiska skal ar
utestangd fran mojligheten att kopa en bostad inte far sin situation forsam-
rad, men inte heller forbattrad (SOU 2002:21). Ansvaret for att motverka
risken for segregation ligger till stor del pA kommunerna, som i enighet med
de inledande bestimmelserna i 1 kap. 1§ i PBL ska verka for ett jamlikt
samhille med goda sociala levnadsforhallanden (PBL 2010:900). Det ar
dirmed deras uppgift att begriansa segregationen pa bostadsmarknaden.

Genom mojligheter att i ett och samma bostadshus inrymma lidgenheter
med olika upplatelseformer, har det dven antytts att detta kan bidra till
minskad segregation (SOU 2002:21).

3.2.5 Risk for spekulation

Att inférandet av dgarlagenheter i Sverige skulle leda till spekulation, har
varit ett av argumenten mot boendeformen (SOU 2002:21). Spekulation
innebar en ekonomisk investering i syfte att tjaina pengar pa framtida pris-
eller kursforandringar (Nationalencyklopedin, 2012b) och skulle innebira
att dgarlagenheter kopts i kapitalplaceringssyfte. Detta skulle kunna inne-
bara att koparen saknar intresse for sjidlva lagenheten savil som de fragor
som har betydelse for de gemensamma utrymmena i byggnaden (SOU
2002:21).

Spekulation ar ofta ett virdeladdat ord som sétts i samband med starka
vinstintressen, dar vinsten ofta anses vara oskilig i forhallande till det sat-
sade kapitalet (SOU 2002:21). Spekulation innebar dock inte bara mojlig-
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heter till ekonomiska vinster utan innebar dven risker. Likval som att vardet
pé bostaden kan stiga, finns ocksa risken att inte fa igen satsat kapital och
darmed gd med forlust. Om just agarlagenheter kan komma att bli sarskilt
utsatta for spekulativ hantering i forhallande till exempelvis smahus och
bostadsrittslagenheter ar svart att forutspa (SOU 2002:21).

I fallet med agarlagenheter tar spekulationen framforallt sikte pa den er-
sdttning som #garen kan ta ut om han eller hon viljer att hyra ut ligenhe-
ten. Det anses dock finnas goda mojligheter att komma tillratta med oserio-
sa, spekulativa kopare, bland annat genom de bestimmelser som reglerar
oskaliga hyresvillkor (SOU 2002:21).

3.3 Direkt och indirekt agande

Agarligenheter dr en vanligt forekommande upplatelseform i europeiska
lander. Dock kan sittet att dga ldgenheten variera beroende pa den aktuella
lagstiftningen. Agarformen kan antingen vara indirekt eller direkt, dir indi-
rekt 4gande innebar att en juridisk person dger huset som lagenhetsinneha-
varna har en del i (Prop. 2008/09:91). Utformningen av direkt dgande kan
aven den skilja sig. I Danmark innehas ligenheterna med direkt dgande. I
detta fall betyder det att den enskildes dganderatt ar begransad till sjalva
lagenheten som utgor en fastighet, medan de gemensamma utrymmena
samags tillsammans med 6vriga lagenhetsinnehavare (Prop. 2008/09:91).
Direkt 4dgande i Norge innebar att flerbostadsfastigheten samigs och en-
skilda andelsigare har nyttjanderatt till en specifik ldgenhet (Prop.
2008/09:91). I Sverige har valet gjorts att dgarldgenheter dgs pad samma
satt som i Danmark, det vill siga med direkt dganderitt till en specifik 14a-
genhet och samiganderidtt av de gemensamma utrymmena (Prop.
2008/09:91).

3.4 Villkor och lagkrav

Lantméaterimyndigheten bildar dgarldgenheter vid en fastighetsbildnings-
forrattning. For att detta ska ske finns det vissa villkor som maste vara upp-
fyllda. De huvudsakliga villkoren presenteras nedan.

En dgarlagenhetsfastighet ska vara avsedd for bostadsdndamal och far en-
dast rymma en bostadsligenhet (Justitiedepartementet, 2009). Det har
diskuterats om det borde vara mojligt att bilda sidana fastigheter med flera
lagenheter eller for annat andamaél &n bostdder. Dock tillgodoser bestam-
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melserna gillande tredimensionell fastighetsindelning redan dessa sarskil-
da behov.

Vid bildandet av tredimensionella fastigheter for bostadsandamal kravs att
dessa omfattar minst tre sammanhdllna bostadslagenheter (Prop.
2008/09:91), se Figur 2. Detta for att undvika en alltfor komplex fastighets-
indelning samt 0ka mgjligheten till god samverkan mellan dgarlagenhets-
fastigheterna. God samverkan ar visentligt da fastigheten maste tillforsak-
ras de rattigheter som behovs for att den ska kunna anvindas pa ett dnda-
malsenligt siatt (Prop. 2008/09:91). Exempel pa dessa rattigheter ar bland
annat anlaggningar for el, vatten och avlopp som kan sdkerstillas via en
gemensamhetsanliggning. Bestdmmelserna tilldter dven att kommersiella
delar avskiljs fran flerbostadsfastigheten om den del som avskiljs ar av be-
tydande storklek (Prop. 2008/09:91).

Krav pa minst tre
sammanhallna
agarlagenheter

-

]
>
=
[ ————————
>
—
-
=

o o e e e e e

Figur 2. Minst tre sammanhéllna légenheter

Agarligenhetsfastigheter fir endast bildas i nyproduktion, vid tillbyggnader
pa redan befintliga byggnader samt da dldre byggnader ombildas till flerbo-
stadshus (Prop. 2008/09:91), se Figur 3 och Figur 4. Eftersom behovet av
agarlagenheter som ny upplatelseform diskuterades och pa grund av de
oenigheter som finns ansdgs det lampligt att gd varsamt fram och att inte
tillaita ombildning av befintliga hyresritter, kooperativa hyresritter eller
bostadsritter. For att undvika kringgdende av regelverket far utrymmet, dar
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agarlagenhetsfastigheten ska uppforas vid ombildning, inte under de
senaste dtta aren varit anviand som bostadsldgenhet (Prop. 2008/09:91).

Nyuppférd byggnad
som &r uppdelad pa
fastigheter av skilda

slag.
AL . AL
AL AL
Kontor Kontor
Kontor Kontor
Butik Butik
Figur 3. Nybyggnation
Pabyggnad av

agarlagenheter pa en
befintlig byggnad

W T !
H 1 ] ]
PN '\ .
| AL ! AL AL ! AL !

i i

1 1

Kontor Kontor

Butiker Butiker
Figur 4. Pabyggnad
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Da en bostadsldgenhet dnnu inte ar uppford ar det tillatet att bilda dgarla-
genhetsfastigheter om detta kravs for att trygga finansieringen eller uppfo-
randet (Prop. 2008/09:91). Ytterligare en begransning ar att det ska kunna
antas att fastigheten far anvindning for sitt andamal inom en snar framtid.
Dessa begransningar finns for att motverka bildandet av sa kallade "luftfas-
tigheter” (Prop. 2008/09:91).

3.5 Samverkansfragor

3.5.1 Lite om bostadsrattsforeningen

Samverkan mellan bostadsrittsinnehavare hanteras genom en bostads-
rattsforening. Denna har som dndamal att i foreningens hus upplata lagen-
heter med bostadsritt till foreningens medlemmar (Victorin, Flodin, &
Hager, 2008). Foreningen maste bildas for att kunna forvarva och idga ett
hus och ska sedan ansvara for forvaltningen. En bostadsrattsforening ar en
slags ekonomisk forening som har till uppgift att bevara medlemmarnas
inskjutna kapital (Victorin, Flodin, & Hager, 2008). Féreningen maste ock-
sa se till att forvaltningen skots pa ett sitt sa att huset halls i gott skick samt
att medlemmarna betalar en avgift som kan ticka de utgifter som kravs for
den l6pande forvaltningen, savdl som for kommande behov (Victorin,
Flodin, & Hager, 2008). Foreningen ska sittas i konkurs om den inte har
mojlighet att betala sina skulder i ratt tid och inte kommer kunna gora det
under en liangre period framover (Skatteverket(a), 2012). Detta innebir att
de tillgdngar foreningen har tas omhand och anvéands for att betala av skul-
derna (Skatteverket(a), 2012). Med andra ord siljs foreningens hus och i
samband med detta upphor bostadsratterna. Istillet anses hyresavtal vara
ingdngna och de tidigare bostadsrattsinnehavarna blir istillet hyresgaster
(HSB, 2009). I och med en konkurs riskerar alltsa de boende att forlora
sina insatser, samtidigt som de lan som eventuellt tagits for kopet kvarstar
hos banken (HSB, 2009).

3.5.2 Gemensamhetsanlaggningar

Agarligenhetsfastigheter kommer i de flesta fall vara beroende av varandra,
da det inom samma byggnadskropp kan komma att finnas ett flertal fastig-
heter, eventuellt av olika slag (Prop. 2008/09:91). Enligt regeringens pro-
position ar inrattandet av en eller flera gemensamhetsanliaggningar det bas-
ta sattet att tillgodose samverkansbehovet. Gemensamhetsanliaggningarna
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skulle da innefatta de anordningar som agarlagenheter behover for att for-
bli varaktigt rattsliga enheter och fungera som sjalvstindiga fastigheter,
sasom fasader, tak, stomme, hissar, schakt och stamledningar. Regeringen
menar dock att behovet av en gemensamhetsanldggning bor provas fréan fall
till fall — kan behovet av samverkan uppfyllas pa andra sitt, t.ex. genom
bildandet av en samfallighetsforening enligt fastighetsbildningslagen eller
genom fastighetsservitut — kan detta vara lika anvindbart.

Med bakgrund av detta dr det darmed inte obligatoriskt att inrdtta en
gemensamhetsanliaggning vid bildandet av dgarlagenhetsfastigheter (Prop.
2008/09:91). Det anses dock att behovet av en organiserad samverkan mel-
lan skilda fastigheter bor vara sarskilt stort néar det giller dgarlagenhetsfas-
tigheter (Prop. 2008/09:91).

Enligt ndgra remissinstanser har det ansetts att det i lagen bor klargoras
vad som ska ingd i en gemensamhetsanldaggning (Prop. 2008/09:91). Dessa
forslag har aven framkommit i tidigare utredningar. I en utredning fran
1982 foreslas att alla delar av byggnaden som inte tillhor de enskilda lagen-
heterna ska ingd i en gemensamhetsanldggning (Prop. 2008/09:91). Detta
har ifragasatts av regeringen som ansag att det skulle kravas en omfattande
reglering for att ticka in alla tinkbara situationer som kan uppkomma och
att det trots en sadan reglering kan vara svart att forutse alla situationer.
Det kan exempelvis ibland vara lampligt att 1ata vissa delar av de enskilda
agarlagenhetsfastigheterna ingd i gemensamhetsanldggningen.

Vad regeringen foreslar ar alltsd en bestaimmelse som innebéar att det vid
bildning av dgarlagenhetsfastigheter sarskilt bor overvigas om en gemen-
samhetsanldggning ska inrittas, det dr dock inget krav. Vidare har det be-
slutats att utformningen pa en gemensamhetsanliggning for anldggningar
som dgarlagenhetsfastigheter deltar i ska, precis som vad géller for andra
gemensamhetsanlidggningar, bestimmas utifrdn varje enskilt fall och ta
hansyn till raidande forhallanden.

3.5.3 Forvaltning av gemensamhetsanlaggningar

Av regeringen har det foreslagits att gemensamhetsanlaggningar bast for-
valtas genom att det bildas en samfillighetsforening dér dgarna blir med-
lemmar. En samfillighetsforening ar en juridisk person och ska verka for
medlemmarnas gemensamma basta (Brattstrom, 1999). Regler kring bil-
dandet finns angivna i lagen om forvaltning av samfalligheter (1973:1150)
och ytterligare bestimmelser kravs siledes inte (Prop. 2008/09:91).
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Det har resonerats kring huruvida det bor vara obligatoriskt att bilda en
samfillighetsforening for att forvalta en gemensamhetsanlidggning. Efter
utredningar har det beslutats att en samfallighetsforening ska vara obliga-
torisk med hanvisning till att foreningen ska ha mojlighet att ingripa i de
fall storningar i boendet uppkommer (Prop. 2008/09:91). Bildandet av en
samfallighetsforening bor i manga fall ocksa vara naturlig med hansyn till
agarlagenhetsfastigheternas behov av samverkan gillande forvaltning av
byggnadens gemensamma delar. For den som avser kopa en dgarlagenhet
kan den tvingande lagen ocksa utgora viss trygghet.

Z

// S
Gemensamma
delarsom tillhér _’//?
samfalligheten
—

Figur 5. Gemensamma delar sasom tak, vind, bidrande vig-
gar, hiss, bjilklag och mark.

I 19 § andra stycket i lagen om forvaltning av samfilligheter (1973:1150)
finns regler om upprittande av underhallsplan samt obligatorisk fondering.
Dessa regler giller bland annat vid forvaltning av de gemensamhetsanliagg-
ningar som utformas i tredimensionella fastigheter och som forsdkrar att
fastigheterna kan anvindas dndamaélsenligt. Naturligt blir darfor att dven
agarlagenhetsfastigheter innefattas av dessa regler och négot ytterligare
lagstiftning har darfor inte kravts (Prop. 2008/09:91).
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3.5.4 Grannsamverkan

For dgarlagenheter giller samma regler om grannelagsritt och miljoskydd
som for andra fastigheter. Om storningar skulle uppsta kan en allman dom-
stol forelagga ansvarig dgare vite att se till att dessa storningar upphor. En
agare till en annan fastighet i anliggningen samt samfillighetsféreningen
kan vacka talan om detta. Tidigare utredning (SOU 2002:21) foreslog att en
allmin domstol skulle kunna beordra storande bostadsigare att flytta och i
de fall detta inte skulle ske frivilligt skulle Kronofogdmyndigheten kunna
driva igenom avhysning. Detta forslag kritiserades dock av manga remissin-
stanser da risken fanns att avhyst dgare skulle kunna kringga lagen och flyt-
ta tillbaks (Prop. 2008/09:91). En samfillighetsforening kan vilja att infora
specifika ordningsregler i stadgarna. En medlem i denna forening ar da
skyldig att folja dessa regler samt efterse att ytterligare medlemmar i hus-
héllet och besokare foljer dessa regler.

3.6 Pantsittning, overlatelse och upplatelse

Gillande overlételse, tvaAngsforfogande och pantsittning av dgarldgenheter
géller samma regler som for annan fast egendom med aganderatt (Prop.
2008/09:91). Att overlata en dgarlagenhet till en ny dgare ar darmed fritt.
Diskussioner har forst om detta ar lampligt och forslag att samfillighetsfo-
reningen ska ha ratt att begransa denna mdgjlighet har presenterats (Prop.
2008/09:91). Pa sa sitt skulle samfallighetsforeningen kunna forhindra att
oldmpliga personer Overtar lagenheten. Detta pAminner om Gverlatelse av
en bostadsratt, dar bostadsrattsforeningen normalt méste bevilja medlem-
skap i foreningen for att en 6verldtelse ska kunna ske. Risken med en sddan
begrinsning ar dock att de rattigheter som finns betriaffande dgarlagenheter
blir otydliga och att regleringen blir for komplicerad (Prop. 2008/09:91).
Detta kan leda till missforstand vid overlatelse samt negativt inverkan pa
dgarldagenhetens viarde som kreditobjekt (Prop. 2008/09:91).

Vid upplatelse av agarligenheter har fastighetsiagaren fri uthyrningsratt
(Prop. 2008/09:91). Risken for att detta ska leda till spekulation har fram-
forts och att forviarvaren darmed inte har ett intresse i de gemensamma
boendefragorna (Prop. 2008/09:91). Dock ar hyreslagen gallande vid ut-
hyrning och hyran regleras siledes efter bruksvardesprincipen. Detta inne-
bar att det finns ett skydd mot oskéliga hyresvillkor och pé sa vis minskas
risken for spekulation. Hyreslagen innehéller vissa sarbestammelser da en-
eller tvafamiljshus ska upplétas i andra hand. Dessa sarbestammelser inne-
bar bland annat att besittningsskyddet ar svagare. Eftersom uthyrning av
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agarligenheter paminner om uthyrning av radhus har regeringen valt att
dessa sarbestimmelser ska gilla dven i dessa fall (Prop. 2008/09:91).

En positiv aspekt med fri uthyrningsratt ar att det majligen kan leda till att
utbudet av ldgenheter att hyra kommer 6ka (Prop. 2008/09:91). Detta som
foljd av att det inte finns nigra hinder mot att en person dger ett flertal
agarlagenheter och hyr ut dessa.

3.7 Fastighetsavgifter och stampelskatter

Nybyggda agarlagenheter ar helt befriade fran fastighetsavgifter i fem éar.
Niastkommande fem ar tas halv fastighetsavgift ut och darefter tas full avgift
ut (Skatteverket (b), 2011). I samband med kop av en dgarlagenhet blir ko-
paren tvungen att betala 1,5 % av kopeskillingen i form av stimpelskatt.
Aven vid uttag av inteckningar utgir en stimpelskatt p& 2 % av det belopp
som intecknas (Kammarkollegiet, 2011).

3.8 Marknadsundersokning, (Novus, 2010)

P& uppdrag av Sveriges Byggindustrier utforde Novus i oktober ar 2010 en
undersokning med namn Allmdnheten om dgarldgenheter. Matningen om-
fattade 1000 intervjuer och de intervjuade ar den svenska allménheten fran
16 ar. Resultatet kan sammanfattas av punkterna och tabellerna nedan.
Observera att resultaten ar ett och ett halvt ar gamla.

e Fyra av tio har hort talas om upplatelseformen dgarlagenhet.

e Vid en eventuell flytt skulle tre av tio vara intresserade av att flytta
till en dgarlagenhet.

e En av tre skulle vara intresserade av att kopa och dga en dgarligen-
het.
- mojlighet till mer sjdlvbestimmande i boendet lockar fraimst

e Fler adldre skulle helst vilja bo i en dgarldgenhet. 11 % av befolkning-
en frdn 60 ar och uppat jamfort med cirka 5 % av personer mellan
16-59 ar.

e En av tjugo skulle helst vilja bo i en dgarldgenhet, motsvarande un-
gefar 270 000 dgarldagenheter.
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Fyra av tio har hort talas om upplatelseformen
dgarlagenhet
Hade du innan denna intervju hért talas om upplatelseformen

agarlagenhet?
samtliga | 40%
Man 42%
Kvinna | 39%
-29 ar 24%
30-44 ar | 36%
45-59 ar 42%
60- ar . 96%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 6. Fritt fran Novus (2010)

Vid en eventuell flytt skulle tre av tio vara

intresserad av att flytta till en dgarlagenhet
Om du skulle flytta, skulle du da vara intresserad av att flytta till
en dgarlagenhet?

samtiiga | 30%;
Man 32%
Kvinna 28%
-294r 35%
30-44 ar 26%
45-59 &r 26%
60-ar | 33%}
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 7. Fritt fran Novus (2010)
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En av tre skulle vara intresserad av att kopa och

aga en agarlagenhet
Skulle du vara intresserad av att képa och aga en

agarlagenhet?
Samtliga | 33% '
Man | 33%

Kvinna | 32%,

-294r 43%
30-44 ar 31%
45-59 ar | 24%

60- ar 33%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 8. Fritt fran Novus (2010)

Maojlighet till mer sjalvbestammande i boendet

lockar framst for kop av en agarlagenhet
Vad skulle fa dig att vilja képa och dga en agarlagenhet?

Majlighet till mer sjalvbestammande i | 7 4; |
boendet 2
Fa tillgang till ett visst framtida %
boende Bk
Majlighet att fritt fa hyra ut 43%
God avkastning via vardestegring 40%
Méjlighet till god avkastning via 289%
hyresintakter °‘

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Bas: Intresse for att kopa agarlagenhet(328 intervjuer)

Figur 9. Fritt frdn Novus (2010)
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En av tjugo skulle helst vilja bo i en dgarlagenhet
Hur bor du idag?
Hur skulle du helst vilja bo?

Hur bor du idag? ® Hur skulle du helst vilja bo?

Hyresrattslagenhet s 1-0,

1
Bostadsrattslagenhet — %ggﬁ:
|

. 5
Villalradhus | G0 %

26%

Agarlagenhet gug 6o,

Annat | 322

Vete] %o
[

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 10. Fritt fran Novus (2010)

Kommentarer:

e Personer som idag bor i bostadsratt har hogre kinnedom och ar mer
positiva till 4garldgenheter.

- 57 % har hort talas om upplételseformen (40 % for samtliga)

- 37 % skulle vara intresserade av att flytta till en dgarldgenhet (30
%)

- 41 % skulle vara intresserade av att kopa och dga en dgarldgen-
het (33 %)

e Personer under 29 ar har lagre kinnedom men hogre intresse av att
kopa och dga en dgarlagenhet.

- 24 % har hort talas om upplételseformen (40 %)

- 43 % skulle vara intresserade av att kopa och dga en dgarlagen-
het (33 %)
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4 Empiri

I detta kapitel presenteras utfallet av de intervjuer som genomforts. Varje
intervju redovisas separat och information kring de olika processerna vid
uppforandet av dgarldgenheterna daterges. Sist presenteras den informa-
tion som hamtats fran banker och forsdkringsbolag.

4.1 C Fast AB, Kristianstad

Intervjuperson: Per Persson, deldgare.

Huvudsaklig verksamhet och vision: Affarsidén ar att uppfora, forvarva
och forvalta fastigheter langsiktigt utifran de behov som finns pa den lokala
bostadsmarknaden. C Fast bildades 2003 i samband med att foretaget kop-
te omradet Stafvre i Kristianstad av Landstinget.

Projektspecifik information: Tva huskroppar med totalt 92 dgarlagenheter
motsvarande 7016 kvadratmeter har byggts. Inflyttningen skedde etappvis i
takt med fardigstillandet under 2011. I dagsliaget ar endast 10 lagenheter
salda, resten hyrs ut.

411 Bakgrund

I maj 2009 da det enligt svensk lag blev mgjligt att bilda dgarldgenheter,
bestamde sig C Fast for att testa detta. De ansag att det skulle fungera pa
samma sitt som om de skulle ha byggt hyresligenheter men i detta fall
kunde lagenheterna siljas av i den takt som onskades.

Det enda egna kapital som fanns inom foéretaget var 100 000 kronor i form
av aktiekapital och darmed blev den stora utmaningen att forhandla med
byggare och banker for att pressa priserna.

Att bygga 92 dgarligenheter kan ses som en stor satsning nir upplételse-
formen ar s pass ny pa marknaden. Per Persson pastar dock att principen
ar ratt enkel och menar att det enda som ar konstigt ar att det ar nytt. C
Fast hade inga fasta kunder innan bygget var fardigstallt utan att de kom
efter hand. Samtidigt visste C Fast att det skulle ga att hyra ut de lagenheter
som inte blev sdlda. Persson forklarar problematiken kring att forsoka sélja
i forvag och menar att fragetecknen hos olika instanser var for ménga.
Lantmateriet visste inte hur samfilligheter skulle hanteras, inskrivnings-
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myndigheten visste inte hur pantforskrivningarna skulle hanteras och for-
siakringsbolagen hade inga produkter. Persson berattar att de hade fordelen
att jobba med Sparbanken 1826, en lokal bank som vid tillfallet 4gde en del
av forsakringsbolaget Sveland. C Fast anvinde sig av bankens fastighetsby-
ra som prissatte lagenheterna och de arbetade med Sveland pa forsakrings-
sidan. Med Skanska som byggare anviande de sig dairmed av stora kanaler,
vilket har underlattat enligt Persson.

4.1.2  Kundperspektiv

Persson beriattar att deras lagenheter ar for den som vill bo centralt och att
en varierad kundgrupp har flyttat in i de tio lagenheter som hittills ar silda.

Vid fragan pa om kunden involverades i ett tidigt skede, svarar Persson att
det inte hade fungerat i detta projekt. C Fast inte har de forutsattningarna
som de storre byggbolagen har, med stora kundgrupper att vinda sig till.
Dock stiller foretaget giarna upp och gor den anpassningen och de eventuel-
la forandringar som kunden onskar, sa linge de betalar for det, sager Pers-
son.

For att informera kunden om vad en ldgenhet med dganderitt innebar, har
C Fast tagit fram en katalog dir konceptet dgarldgenheter beskrivs. De
skillnader som finns mellan att bo i en bostadsréttslagenhet och i en dgarla-
genhet forklaras ocksd. Malet har varit att fi kunden att kidnna sig trygg
med sitt kop.

For att bearbeta marknaden gick foretaget varje ménad ut i den lokala tid-
ningen, dir de berittade om hur bygget framskred och den senaste inflytt-
ningen. Persson tror inte att folk tittar s mycket pa boendeformen, utan att
laget ar det viktigaste, darefter standarden och sist boendeformen. Boende-
kostnaden har varit svarast att forklara for kunden menar Persson. De som
tittat pa kopeskillingen och sedan jamfort den med kop av en bostadsritts-
lagenhet, har tyckt att det varit vildigt dyrt. Daremot har de som bara tittat
pa ménadskostnaden tyckt att det varit valdigt billigt, forklarar han. Det gar
att fa en lagenhet pd 100 kvadratmeter for 2000 kr i ménaden. C Fast har
darfor forsokt askadliggora hur stora kostnaderna blir for respektive uppla-
telseform — hyresldgenhet, bostadsrittslagenhet eller en dgarliagenhet.

"Hyr du en ldgenhet sd har du en hyresokning varje ar. Har du en bostads-

rdttsldgenhet sG mdste du ta hdnsyn till att du inte kan dra av rdntorna om

du tar lan. Viljer du en dgarldgenhet sa far du ta hdnsyn till att skattereg-

lerna dr desamma som for smahus. I slutet av ar ett blir det dndd ungefar
»
samma.
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Pa fragan om vilka fordelar han tror det finns for kunden att kdpa en dgar-

lagenhet svarar Persson foljande:
"Det dr den dgarkdnsla man far. Det vi dger, det dr vi villiga att betala mer
for och det kdnner vi mer for. Rent ekonomiskt skulle jag sdga att det dr en
placering och “jag bor pG@ min bankbok”. Stoppar du pengarna pd banken
har du inte mycket nytta av dem, de dr lasta. Sdtter du dem 1 fast egendom
sd har du en vdrdetillvixt som du far ta del av samtidigt som du bor ddr.
Den storsta skillnaden jamfort med bostadsrdtten dar att du far en lag ma-
nadskostnad. Detta gynnar dldre mdnniskor som kanske har samlat pa sig
en storre summa pengar som de sdtter in 1 ldgenheten och skulle en av dem
gd bort sd har den andra rad att bo kvar. Yngre mdanniskor gynnas genom
att de kan ta ldnet och sedan med tiden amortera av det. Jamfort med den
som bott 1 en hyresldgenhet och haft en 2 % arlig hyresdkning, har du sjdlv
betalat mindre och mindre. Denna hyresékning kan jamstdllas med den
vdrdetillvdxten du haft i ditt boende.”

Persson ser inga nackdelar med boendeformen utan menar att 6vriga boen-
deformer lika vil skulle kunna tas bort. Fick han vilja sa skulle han bara
bygga dgarlagenheter. Antingen gar de att silja pd konsumentmarknaden
och inte bara pa den professionella marknaden, det vill saga till fastighets-
agare, eller sa gar de att hyra ut. Darmed gar det att vianda sig till en annan
kategori kopare.

Persson berittar att koparna varit ndjda med sitt boende efter inflyttning.
Négon enstaka har haft lite svart att forsta att det inte finns en fastighets-
skotare som ska komma och byta glodlampor i trapphuset, sdger han. Kost-
naderna for att forvalta gemensamhetsanldggningen har C Fast valt att inte
dela upp péa detaljniva. Bdde huskropparna ingéar i samma gemensamhets-
anlaggning. Persson berattar att han inte ser ndgon nytta med att till exem-
pel dela upp kostnaderna for hissen beroende pa vilken vaning du bor, det
blir for detaljerat och i slutdndan jamnar det dnda ut sig.

C Fast har haft svart att fa de boende engagerade och delaktiga i samfallig-
hetsforeningen. Dock ar tron att fler och fler kommer visa intresse med ti-
den. Eftersom C Fast i nulaget sjilv dger 82 av lagenheterna ar de mana om
att samfilligheten styrs pa ett bra sitt och far ett gott rykte och har darfor
inget emot att styra den.

En underhallsplan ar upprattad av C Fast och innehéller nyckelfardiga 16s-
ningar. I ett 6vergangsskede maste dessa losningar tydliggoras for de boen-
de som ska ansvara for samfalligheten. Det kan till exempel gilla om de
boende vill glasa in sina balkonger. D& maste samfilligheten soka bygglov
for samtliga balkonger dar alla kommer se likadana ut. Byggnadsnamnden
hade inte gatt med pa att var och en far olika inglasning efter 6nskemal
utan det ska vara ett unisont utforande, berattar Persson.
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De boende i samfilligheten sitter varje ménad av pengar till en underhélls-
fond. Dessa pengar ska anvindas till bland annat underhall av parkmark,
fasader, tak, balkongracke, sophus, parkeringsplatser och hissar. Persson
berattar att det var lagstadgat att en viss summa pengar ska sidttas undan
men det fanns inga regler for hur det skulle goras. Han forklarar att under-
héllsplanen gjorts sa trovardig som mojligt genom att redovisa och prissatta
de tinkbara underhéall som kommer att krivas under en tiodrsperiod. Detta
resulterade i att de boende varje ar betalar 35 kronor per kvadratmeter.

4.1.3 Finansiering

Vid fragan pa hur C Fast upplevt bankens instédllning till att ge 1an svarar
Persson att de inte alls upplevt nagra problem. Han berittar att han tidigare
arbetat med de anstillda pa Sparbanken 1826 och diarmed hade god kon-
takt med dem. Genom att bygga bit for bit och bevisa att byggkostnaderna
kunde héllas nere sa vann de fortroende. Han berattar att de haft vildigt
god kontakt med banken och fatt gehor for sina 6nskemal. Han menar ock-
sd att situationen i det avseendet har varit lite unik eftersom det ar en liten
stad och att det faktum att han sjalv arbetat nara bankpersonerna tidigare i
karridren underlattade. For att banken skulle kdnna sig trygg anvinde de
sig av sina egna maklare for att virdera bostdderna. Badda huskropparna ar
viarderade som en hyresfastighet, de tio dgarligenheterna gav ett lite hogre
pantviarde men det var mycket lite, berattar Persson.

For att det ska bli enkelt for kunden att kopa, menar Persson att det ar vik-
tigt att forbereda banker och forsikringsbolag pa vad som komma skall.
Persson menar att det ar viktigt att bygga dnda fram till kunderna, sa att
dessa kan fa 1an och forsdkra sitt boende. C Fast skapade fortroende hos
banken genom att banken fick anvinda sina egna miklare vid viarderingen.
Darmed var banken villig att 1dna ut 85 % av marknadsvardet till kunden.

4.1.4 Ovrigt

For Per Persson har det i efterhand gatt upp ett tydligt ljus om varfor
manga hellre bygger bostadsriattslagenheter dn dgarlagenheter, orsaken ar
skattefragan. Persson berittar att den vinst du tar om du siljer bostadsrat-
ter som byggbolag blir vildigt 14gt beskattad. Hade skattesystemet for agar-
lagenheter jamstallts med bostadsritter sa tror Persson att det skulle byg-
gas fler dgarlagenheter. Han tror att det pa sé sitt dven skulle bli mer kon-
sumentvianligt och transparent for kunden. Manga som koper en bostads-
ratt idag tanker ju inte pa hur stora lan foreningen har.
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Persson papekar gang pa gang hur viktigt det ar att banker och forsakrings-
bolag tar fram produkter som &ar anpassade till dgarldgenhetskonceptet.
Han menar att det oligopol som finns inom dessa branscher i Sverige idag
hdmmar konkurrensen och att det ar en av anledningarna till att det inte
utvecklas nya produkter.

Persson tror att en av forutsattningarna for att forsaljningen av dgarlagen-
heter ska ga vil ar att de byggs i storre stader dar det forekommer viss pla-
ceringsspekulation i fast egendom. Han menar att det behovs fler bostads-
former dn de som dominerar i Sverige idag eftersom olika manniskor attra-
heras av olika boendeformer.

35



4.2 Ockero Bostads AB, Goteborg

Intervjuperson: Bengt Karlstrom

Huvudsaklig verksamhet och vision: Ockeré Bostads AB (OBO) #r ett
kommunalt bolag som ar beldget i Goteborgs norra skiargard. De bygger,
ager och forvaltar hyreslagenheter, kommunala fastigheter samt affars- och
industrifastigheter. Malet ar att tillhandahélla bra bostidder med maximalt
tva vaningar, denna begransning gors generellt pa hela on.

Projektspecifik information: Breviks Angar borjade planeras ir 2006-2007
men i samband med att lagen om agarlagenheter tradde i kraft ar 2009
gjordes valet att uppritta dgarlagenheter. Omradet bestar av fem huskrop-
par i tv plan med totalt 50 ligenheter. OBO bestimde sig for att séilja 30 av
dessa dgarlagenheter och resterande 20 skulle de sjalva forvalta och hyra ut.

4.2.1  Bakgrund

OBO var bland de forsta i branschen att uppritta Agarligenheter, vilket for-
svarade processen. Karlstrom uppskattar att det tog cirka ett halvar till ett
ar langre att planera dganderittsforhallandena och de juridiska dokumen-
ten som kravdes, jamfort med om det byggts bostadsratter. Skulle de gora
om processen i dagslaget menar han dock att det inte skulle ta langre tid an
jamfort med bostadsritter eftersom de vet hur de ska ga tillviga.

OBO hade intresserade kunder redan i tidigt skede av byggnationen och nir
det forsta huset stod klart borjade de skriva kontrakt. De upprattade da
dven en visningsligenhet som i sin tur genererade fler kunder. Skulle for-
sdljningen skulle ga daligt var alternativet att hyra ut ligenheterna.

For att undvika segregation har ldgenheter med olika upplételseformer
blandats i de olika huskropparna och pa sa satt kan det inte urskiljas vilka
ligenheter som #r hyresritter och vilka som #r Agarligenheter. Onskar ni-
gon av de 20 hyresgasterna att kopa sin lagenhet, finns denna mojlighet.

4.2.2  Kundperspektiv

Att OBO byggde Breviks Angar i egen regi ir nigot Karlstrdm anser vara en
trygghet for kunden, da det finns en kontaktperson i bolaget som hjilper
dem hela tiden.

Det ar framst dldre och medelalders, som tidigare d4gde hus eller fastigheter,
som kopt lagenheterna. Ligenheterna ar utforda med enkel standard och
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kunderna gavs sedan mojligheten att gora tillval. Att bygga med enkel stan-
dard ar, enligt Karlstrom, mojligt i attraktiva lagen da kunden framst beta-
lar for laget snarare an standarden. De kunder som kopte ldgenheter i den
forsta etappen fick ingen mojlighet att gora tillval, detta erbjods dock de
kunder som kopte ldgenheter i ett senare skede. Karlstrom siger att nasta
ging OBO bygger Agarligenheter kommer de involvera kunden i ett tidigare
skede s att alla ges moéjligheten att gora tillval.

I méanadsavgiften for dgarligenheterna ingar viarme, vatten, fastighetsel,
yttre drift, administration, forsakring och sophantering. Varje manad satts
aven pengar av till en underhalls- och fornyelsefond. Vattenavgiften regle-
ras efter den faktiska forbrukningen.

Karlstrom menar att fordelarna for kunden ar att 4ga sin lagenhet och att
mojligheten ges att rada 6ver den fritt. Karlstrom papekar dven fordelarna
for dldre manniskor med ldgre pension som har mojligheten att silja ett
eventuellt hus eller annan fastighet och sedan forviarva en dgarlagenhet och
pa sa sitt fa en ldg manadsavgift. Skulle hushéllet sedan drabbas av bort-
gang har kvarlevande fortfarande mojlighet att bo kvar da avgiften ar sa
pass lag.

En nackdel kan vara att kunden maéste vara delaktig i en samfillighetsfore-
ning. Karlstrom menar att det alltid finns minniskor som inte vill vara med
i en forening, han anser dock att detta problem inte ar storre 4n nagon an-
nanstans.

4.2.3 Finansiering och forsakring

Enligt Bengt Karlstrom har bankerna varit skeptiska till att ge kunderna
14n. SEB och Féreningssparbanken ir de tvA banker som finns pa Ockero-
arna och efter samtal med dessa banker klargjordes att koparna skulle be-
viljas ldn. Detta under forutsiattning att vanliga krav pa betalningsforméga
och dylikt uppfylldes. Karlstrom namner dock att det fanns kunder som
hade andra banker som inte blev beviljade 1an, pa grund av bankernas osa-
kerhet och okunskap.

Det svaraste i processen har enligt Karlstrom varit att 16sa forsakringsfra-
gan. For hyresgisterna krivdes en vanlig hemforsikring. Problematiken
uppstod for de kunder som kopte en dgarldgenhet, da forsakringsbolagen
inte hade en anpassad produkt for denna upplatelseform. Av den anledning
diskuterade OBO tillsammans med Linsforsikring fram en 16sning som
innebar att Lansforsiakringar forsikrar allt. Detta innebéar att samtliga bo-
ende inklusive samfallighetsforeningen har samma forsakringsbolag, vilket
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underlittar vid incidenter bade i enskilda lagenheter som i de gemensamma
utrymmena. Samfilligheten betalar forsakringen och kostnaden for denna
ingar i manadsavgiften. Det finns darmed ingen mojlighet for enskild 1a-
genhetsinnehavare att byta forsakringsbolag. Detta ar i sa fall nagot samfal-
lighetsforeningen maste besluta gemensamt om.

4.2.4 Ovrigt

Vid byggandet av dgarldgenheter skulle det vara mojligt att kunden star for
byggkreditiven. Karlstréom tror dock inte att detta dr nagot som skulle fun-
gera rent praktiskt, da det skulle vara svart att halla reda pa 50 byggkreditiv
samtidigt. Karlstrom tillagger att han som bestillare aldrig skulle ge sig in
en sadan affar.

Karlstrom tror att anledningen till att de storre byggforetagen inte bygger
agarlagenheter beror pa att det gar att gora en storre vinst pa bostadsritter,
da det finns mojlighet att ta ut ett hogre kvadratmeterpris for dessa. Han
tror aven att kundkdnnedomen ar for dalig och att det kravs en narmare och
mer personlig kontakt med kunder for att locka dessa att kopa dgarliagenhe-
ter. Utover detta papekar han hur viktigt det ar med ett attraktivt 14ge och
menar att det maste finnas en kundkrets som tycker detta ar intressant.
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4.3 Fastighets AB Trianon, Malmo

Intervjuperson: Olof Andersson, VD.

Huvudsaklig verksamhet och vision: Fastighets AB Trianon ager, forvaltar
och utvecklar fastigheter i Malmo och har i dagslaget ett fastighetsbestand
pa 100 000 kvadratmeter till ett varde av 1,2 miljarder. Foretaget fokuserar
pé att utveckla det redan befintliga bestdndet och expandera det egna kapi-
talet genom att silja nagon fastighet da och da samt kopa nya fastigheter
och utveckla vidare. Deras vision ar att vara ett lonsamt och valskott fastig-
hetsbolag med en hog soliditet.

Projektspecifik information: Brockfageln 11 bestar av sju dgarlidgenheter
och fyra butikslokaler. Agarldgenheterna ar inte sélda utan hyrs ut som hy-
resratter, detta ar ett medvetet beslut fran Trianons sida.

4.3.1 Bakgrund

Fastighets AB Trianon valde att uppratta dgarlagenheter da foretagets VD
Olof Andersson tror mycket pd denna boendeform. Han ser det som en
béttre produkt dn bostadsrétter da dgarldgenheter innebar en annan flexibi-
litet da boendet dgs och uthyrning kan ske utan tillatelse fran ndgon ordfo-
rande eller styrelse samt att dgaren har all beldning sjilv och diarmed kan
utnyttja skatteavdragen pa ett battre satt.

I dagslaget har foretaget inga planer pa att sélja fastigheterna utan forvaltar
dem som hyresritter, precis som foretagets ovriga 700 lagenheter.

"Jag tror att marknaden kommer se helt annorlunda ut om 10 ar. Vi har en
annan likviditet i dessa ldgenheter da vi kan beldna dem hogre, nu behéver
vi inte det idag och har inga planer pa det men det kan alltid komma ddliga
tider. Da har vi en beldningsgrad pa 85 % pa dgarldgenheter och pa ett hy-
reshus mellan 65-75 %. Dar ser vi fordelar, vi kan dven sdlja en eller tva ld-
genheter om vi skulle behéva pengar och behdlla huset i ovrigt med de ld-
genheter och butikslokaler som finns 1 det hdr huset.”

4.3.2  Kundperspektiv
Olof Andersson ser inga nackdelar ur kundens perspektiv och nir fragan
stills kring oron Over att fa problem med sina grannar svarar han sahar:

“Om du dger din ldgenhet sa dr du rdtt sé man om att om du ska hyra ut
den i andra hand sd gor du inte det till vem som helst. Det ligger i sakens
natur att du vidtar vissa forsiktighetsatgdrder.”
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Magjligheten att involvera kunden i ett tidigt skede och lata denna paverka
till exempel utformningen ser Andersson som nigot positivt rent generellt,
detta har dock inte gjorts i deras fall da de inte har for avsikt att silja lagen-
heterna. Han tillagger dven att han inte tror pa det eftersom dgarlagenheter
inte ar tillrackligt kommersiellt gentemot konsumenten och inte ens ban-
kerna har riktigt grepp om det.

En faktor som paverkar konsumenten, enligt Andersson, ar priset pa dgar-
lagenheter. Priset pa en dgarldgenhet kan anses hogre da all belaning ligger
pé sjalva lagenheten och inget beldnas via en forening, som ar fallet med
bostadsritter. Konsumenten reflekterar inte alltid 6ver de 1an som finns i
en bostadsriattsforening.

“Skulle en fyra kosta 2.5 miljoner som bostadsrdtt och ha 1.5 miljoner i lan i

foreningen och sedan kosta 4 miljoner som en dgarldgenhet sa dr den enligt
mdnga 1.5 miljon dyrare, fast den egentligen inte dr det.”

Olof Andersson forstar att boendeformen inte blivit ndgon succé initialt da
det tar tid vinja konsumenterna och skapa forstaelse. Han tror att markna-
den for upplatelseformen framst finns i storstider. Han tror dock inte att
marknaden och konsumenterna ar mogna for det annu, att det kravs mark-
nadsforing och framgangsexempel innan storre bostadsrittsbyggare gar
over och bygger dgarlagenheter.

Forvaltningen av dgarliagenheterna skoter Fastighets AB Trianon. Det ar
bildat en gemensamhetsanliaggning och det ar endast Olof Andersson som
sitter i styrelsen for denna, detta pa grund av att foretaget ager alla lagenhe-
ter sjalva.

Aven om #garligenheterna i dagsliget anvinds som hyresritter s har nig-
ra boende visat intresse for att kopa sina lagenheter, det har emellertid inte
lett till nagra affarer annu.

4.3.3 Finansiering

Byggnationen av fastigheterna har finansierat till 50 % med bankfinansie-
ring och resterande 50 % med egna pengar. Olof Andersson ser bara forde-
lar ur finansieringssynpunkt pa grund av, som tidigare namnts, att dgarla-
genheter kan belanas till 85 %.

4.3.4 Ovrigt

Fastighets AB Trianon kan tanka sig att bygga agarlagenheter igen och har
redan planer pé att gora det. Vid ett projekt gillande 135 lagenheter pa Var-
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sangen i stadsdelen Fosie i Malmo stéller kommunen krav pa att det ska
byggas bostadsritter. Andersson sager att detta beror pa att det finns for
manga hyresratter och tron ar att bostadsratter ska lyfta omradet. Enligt
Andersson finns det eventuellt inte en marknad for bostadsritter och ser
det dd som en mojlighet att bygga dgarldgenheter och sedan silja vad som
gar att silja och dga kvar resterande lagenheter och hyra ut dessa.
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4.4 Tome Najdovski, Ystad

Intervjuperson: Tome Najdovski

Huvudsaklig verksamhet: Najdovski hade vid projektets start ingen tidiga-
re erfarenhet fran byggbranschen utan drev en pizzeria pa den tomt han
idag bygger lagenheter pa.

Projektspecifik information: 23 lagenheter fordelade pa tvaor, treor, fyror
samt tre kommersiella lokaler héller pa att byggas pa Bellevuevigen, strax
norr om centrum i Ystad. Ambitionen var till en borjan att bygga agarla-
genheter, men efter alltfor manga hinder langs vigen tvingades Najdovski
andra boendeformen till bostadsritter.

4.4.1 Processen

Najdovski hade ingen tidigare erfarenhet inom byggbranschen niar han
2001 fick mojligheten att kopa marken pa vilken hans pizzeria samt en ben-
sinmack stod. I samband med ett seminarium som holls av Lantmateriet
fick Najdovski upp 6gonen for dgarlagenheter som boendeform och fastna-
de for idén att bygga sadana. Ar 2008 hade fastigheterna rivits, detaljpla-
nen andrats och Najdovski fick klartecken att borja bygga. Problemen —
som i forsta hand kretsade kring banker och forsakringsbolag och deras
ovilja att ge 1an och forsiakra boendet — blev dock for stora och bostiderna
omvandlades till slut till bostadsrattslagenheter.

Najdovski berattar att han tror mycket pa agarlagenheter som boendeform
men menar att han dr en liten aktor som inte gar att jaimfora med de storre
byggforetagen som Skanska och Peab. Nir inte ens de vagar satsa pa boen-
deformen sa ar det nagot som ar galet menar han.

Syftet var att sdlja sd manga lagenheter som mojligt sa att bygget skulle fi-
nansiera sig sjilv samt ge en viss vinst. Najdovski funderade dven pa att
behélla nigra stycken och hyra ut dem.

Najdovski lyckades ordna finansiering till projektet via Nordeabanken i
Ystad. Kravet fran banken var att sélja minst 70 % av lagenheterna, det vill
sdga cirka 15 stycken, innan bygget fick starta. Forsaljningen startade i ja-
nuari 2010 och sex av de mest attraktiva lidgenheterna sédldes relativt
snabbt. Men under viren tog processen stopp. Det visade sig att kdparna
hade svart att fa 14n fran sina banker som inte visste vad de skulle ta for
sakerhet och forsakringsbolagen ville inte forsikra dem. Nordea i Ystad
hade dock gatt med pa att ge kunden lan men alla var inte villiga att byta
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bank och darfor blev det problematiskt, forklarar Najdovski. I samrad med
jurister beslutade Najdovski i slutet av maj méanad 2010 att ldgga ner forso-
ket att bygga agarlagenheter och dndrade om till bostadsratter.

For att konceptet med dgarldgenheter ska kunna etablera sig pd marknaden
menar Najdovski att bankerna maéste ta sitt ansvar och ta fram forslag for
hur den finansiella biten ska l6sas. Han menar ocksa att sa lange villorna ar
s pass billiga som de ar idag s& kommer inte dgarldgenheter sla igenom, en
lagenhet ska inte vara dyrare dn en villa. Han tror dven att det ar viktigt att
na ut till en bredare marknad och att ett av felen han gjorde var att anlita en
alltfor lokal méklare. Hela Sverige skulle bli informerat om vad som var pa
gang menar Najdovski.
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4.5 Banker och forsakringsbolag

Flertalet respondenter har upplevt svarigheter med banker och forsakrings-
bolag. Framst har problemen varit att banker varit skeptiska till att bevilja
kopare 1an samt att det har funnits en viss osdkerhet kring viarderingen av
fastigheterna. Efter kontakt med SEB kunde det konstateras att de beviljar
lan vid kop av dgarlagenheter enligt samma regler som vid utlaning till
andra fastigheter, sdsom villor och fritidshus och dven bostadsritter. De
beldnar dessa fastigheter efter samma villkor vilket innebar att den maxi-
mala belaningsgraden ar 85 %. Speciellt for agarlagenheter ar att SEB kra-
ver att lagenheten ar forsdkrad och att samfillighetsforeningen har en full-
virdesforsikring pa fastigheten. Aven Handelsbanken erbjuder 14n vid kép
av agarlagenheter. Vid kontakt med bade SEB och Handelsbanken har
samtliga kontaktpersoner varit osikra pa boendeformen och det saknades
kunskap kring vad den faktiskt innebar.

Gallande forsakringsbolag har det framsta problemet varit att det saknas en
specifik produkt for dgarlagenheter. Kontakt togs med forsikringsbolagen
If, Lansforsakringar och Trygg Hansa. Samtliga bolag erbjuder forsakring
for agarlagenheter och dé i form av en bostadsrittstillaggsforsiakring. Sedan
far samfillighetsforeningen teckna forsakring for de gemensamma utrym-
mena. Kontaktpersonerna pa If och Trygg Hansa visste inte om bolagen
arbetade med att ta fram en anpassad produkt for just dgarlagenheter, dock
papekade kontaktpersonen pa If att detta kanske inte krivdes da deras
tillaggsforsakringar ar tickande.

Fragor som stilldes till banker och forsiakringsbolag ar presenterade i Bila-
ga 2.
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5 Analys

I detta kapitel utfors en SWOT- analys av de faktorer som dr att forknippa
med dgarldgenheter. Det som analyseras dr hur byggen av dgarldgenhe-
ter kan komma att paverka olika parter i samhadallet, det vill sdga bostads-
utvecklare, enskilda kopare, banker och forsdkringsbolag samt samhdallet 1

stort

Tabell 1. Sammanfattande SWOT- analys. Tabellen fortsiitter pa nista

sida.
Styrkor Svagheter
Lagfart Oro oOver problem med grann-
Okat boendeinflytande samverkan
Fri upplételse Svarigheter att fa boende delakti-

Fri overlatelse

ga i samfillighetsforeningen

Hogre kapitalinsats (jamfort med

Inom bostadsutvecklarens

Satsning i omraden med fa
bostadsratter

Spekulation

Battre sakerhet bostadsritten)
Transparenta kostnader Snarlik bostadsraitten
Spekulation
Mojligheter Hot

Forvaltnings- och uthyr- | Avsaknad av forvaltnings- och
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perspektiv

Spekulation

5.1 Styrkor

Vid forvarv av en dgarldgenhet fas lagfart pa fastigheten, vilket genom en
inskrivning i inskrivningsmyndighetens fastighetsbok innebar en dgande-
ratt till fastigheten.

Som tagits upp i regeringens proposition skulle kép av en dgarligenhet leda
till okat boendeinflytande. Den frihet detta innebar maéste givetvis ses som
en styrka da forvarvaren far mojligheter som ar unika for just dgarlagenhe-
ter och som bostadsrittskopare inte far. Att fritt hyra ut sin ldgenhet ar en
av de mojligheter som ges i samband med kop av en dgarldagenhet och skulle
troligtvis ses som positivt bland de flesta manniskor. Darmed skulle det bli
mojligt att kopa en lagenhet i kapitalplaceringssyfte och fa ta del av virde-
okningen, men dnda inte behdva bo i lagenheten sjilv. Att hyra ut lagenhe-
ten fritt innebadr aven att dgaren kan vilja att silja sin lagenhet d4 markna-
den ar god och slippa gora en eventuell forlustaffir. Mgjlighet att hyra ut
fritt kan dven utnyttjas da innehavaren till exempel 6nskar flytta utomlands
eller till en annan stad under en tid, da familjeférhédllandena plotsligt dnd-
ras och ett nytt boende blir bradskande eller for mianniskor som har si-
songsboende utomlands. Det skulle kunna antas att det for de flesta ménni-
skor som forvarvar en dgarlagenhet skulle det vara vardefullt att ha mojlig-
heten att hyra ut till vem man vill, nar man vill. De flesta remissinstanser
som uttryckt sig i fragan har tillstyrkt eller inte haft nagra invindningar
mot regeringen forslag om ratten att fritt hyra ut sin lagenhet. Nagra av
dem, bland annat Lansstyrelserna i Stockholms respektive vastra Gétalands
lan har ansett att den som hyr en dgarlagenhet skulle ha minskat skydd och
inte "vaga” krava det skydd som lagen ger av radsla att mista hyrestillfillet.
Ur en kopares perspektiv bor dock mojligheten enbart ses som en styrka. Ur
bostadsutvecklarens perspektiv likasd, da det formodligen kan ses som ett
starkt sdljargument eftersom det alltsd kan anses gynna koparen.

Mojligheten att fritt 6verlata lagenheten underlittar for siljaren. Darmed
bor siljaren kunna paskynda processen och silja den till vem som helst
utan godkdnnande frén en forening. Att vélja den kopare som betalar hogst
blir naturligt och det finns ingen risk for att kopet inte ska ga igenom pa
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grund av att koparen anses olamplig av en forening. Givetvis gar det att
vinda resonemanget till en nackdel for samfillighetsforeningen som kan fa
problem med den nya dgaren. De flesta remissinstanser har instamt i moj-
ligheten att fritt 6verlata en dgarlagenhet. Dock har Lunds Tekniska Hog-
skola rekommenderat att en samfallighetsférening ska ges mojligheten att
prova lagenhetsoverlatelser for att kunna forhindra att olampliga personer
koper liagenheten. Enligt regeringen proposition Agarldgenheter
(2008/09:91) skulle dock en sddan inskrankning medfora alltfor komplice-
rad reglering som i sin tur kan tiankas leda till oklarheter vid overlatelse.

Ytterligare en styrka knuten till 6kat boendeinflytande &r att koparen sjalv
rader fritt 6ver sin lagenhet och har mojlighet att utforma och renovera den
pa onskat satt. Att forvandla en trea till en fyra eller tvartom gar att gora
utan att be féreningen om lov. Beroende pa vad som réiknas till gemensam-
hetsanldggningen kan majligheterna dock begrinsas, exempelvis kan det bli
svart att byta ut fonster eller balkongracke, da det troligtvis finns intresse i
att 1ata huset forbli enhetligt.

En styrka forknippad med #garlagenheter ar att vid forvarv pantsitts la-
genheten och all siakerhet ligger i denna. Jimfort med forviarv av en bo-
stadsritt finns ingen risk att bli av med sin insats, som ar fallet om bostads-
rattsforeningen skulle gé i konkurs. Darmed bor dgarldgenheter ses som en
battre sikerhet for banken och koparen. En bostadsrattsforening kan drab-
bas av foriandrade rantekostnader och detta paverkar i sin tur de boende
genom exempelvis forhojda avgifter. Detta kan inte drabba en dgare till en
agarlagenhet, da det inte finns nagra gemensamma lan i samfallighetsfore-
ningen utan endast det egna lanet for fastigheten. De som under sin boen-
detid har mojlighet att betala av ldnet pa sin lagenhet har alltsa enbart
driftkostnader och en avgift till samfallighetsforeningen att betala. Kostna-
derna for en dgarligenhet dr mer transparanta, koparen ser direkt hur
mycket ldgenheten kostar och inga lan och rantekostnader hos en férening
doljs i kopeskillingen respektive manadsavgiften. Just transparensen var
nagot som Per Persson pa C Fast uttryckte som en viktig del och papekade
just hur svart det kan vara for en kopare av en bostadsratt att se hur stora
lan féreningen har och hur mycket pengar som avsatts till just dessa lan.

5.2 Svagheter

Det har vid spontana samtal med ett flertal personer visat sig finnas en viss
oro for att dgarldgenheter skulle innebidra att du som kdpare av en sddan
skulle riskera att sta utan mojlighet att gora nagonting &t en storande gran-
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ne. Denna, faktiskt ogrundade, instillning utgor ett hot mot upplételsefor-
men. Faktum &r att nir det giller de grannelagsrittsliga fragorna géller
samma regler som for andra fastigheter och om storningar skulle uppsta
kan en allmidn domstol forelagga ansvarig dgare vite att se till att dessa
storningar upphor. Som namnts tidigare kan en samfillighetsforening vilja
att infora specifika ordningsregler och en medlem i foreningen och ytterli-
gare medlemmar i hushallet samt besokare maste da efterflja dessa regler.
Under intervjuerna har det framgéatt att ndgra storre problem med grann-
samverkan i dgarlagenheter jamfort med andra boendeformer inte torde
finnas.

En svaghet som dven ndmnts i regeringens utredning kring dgarlagenheter
handlar om hur stora skillnaderna egentligen ar mellan dgarlagenheter och
bostadsritter. Av oinsatta personer kan det majligen tyckas att en dgarla-
genhet inte skiljer sig i sidan visentlig mening att det anses virt att satsa
pa upplatelseformen. Bostadsrattens starka faste i Sverige kan tinkas gora
det svart for "nagot liknande” att konkurrera med den.

En ytterligare svaghet som bor nimnas ar att en dgarldgenhet direkt inne-
bar en hogre kapitalinsats i jamforelse med en likvardig bostadsrattsldgen-
het. En bostadsldgenhet ar delvis finansierad av bostadsrittsforeningen och
blir diarigenom ”billigare” da man tittar pa den insats som kravs for att fa
tillgdng till denna. Dock betalas rantor pa de 1an som foreningen tagit for
kop av fastigheten. Just det faktum att dgarldgenheten vid en forsta anblick
kan se dyrare ut, bor darfor ses som en svaghet, som ju ar direkt forknippad
med upplatelseformen.

Som tidigare tagits upp innebir kop av en dgarldgenhet inte bara en hogre
kapitalinsats i jamforelse med vad som kravs for en bostadsritt, utan i sam-
band med kopet tas dven en stampelskatt pa 2 % av kopeskillingen ut. Ut-
over detta kan det i ménga fall d&ven bli aktuellt att betala 1,5 % i stimpel-
skatt pa inteckningar som gors. Kép av en dgarldgenhet blir med andra ord
en dyrare affar i jamforelse med kop av en likvardig bostadsratt dd koparen
i detta fall undgar dessa kostnader for staimpelskatter. Det kan darmed dis-
kuteras huruvida det kan anses virt att forviarva en dgarlagenhet. Det forut-
satter att koparen anser att de fordelar som finns med boendeformen ar
viarda de extra pengar som kopet kréaver. I langden bor det kunna antas att
majoriteten av den svenska befolkningen inte skulle tycka detta alternativt
inte har de ekonomiska forutsiattningar som kravs utan skulle istillet fore-
dra en bostadsratt.

Per Persson pa C Fast, sivil som Bengt Karlstrom p& OBO uttryckte bada
att de upplevt viss svarighet i att involvera de boende i samfillighetsfore-
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ningen. Persson menade att det svaga antalet involverade inte uppfattades
bekymrande i nuldget eftersom majoriteten av lagenheterna dgs av C Fast
och att de darfor 4r mana om att forvaltningen skots pa ett for dem tillfred-
stillande sitt sa att omradet uppratthaller gott anseende. Karlstrom ut-
tryckte delvis samma mening som Persson, dock ar antalet dgare till en
Agarligenhet fler p& Ockerd. Det kan resoneras att nir en byggherre fortfa-
rande ager en stor andel av ldgenheterna i ett omrade blir det svarare att fa
de boende delaktiga i samfillighetsforeningen. Detta kan tdnkas bero pa att
manga boende da anser att det ar battre och sidkrare att ”proffsen” far skota
forvaltningen och att de dirmed inte behover engagera sig.

Svarigheten att involvera koparna i samfillighetsforeningen maste ses som
en svaghet aven om Karlstrom menade att problemet inte ar storre i fallet
rorande dgarldgenheter dn i andra fall. Dock kan det antas att méanniskor ar
sdmre insatta i hur en samfillighetsforening fungerar jamfért med en bo-
stadsrattsforening och att det darfor initialt kravs mer information till de
boende innan dessa vet vad som kravs och forviantas av dem for att forvalt-
ningen ska ske pa ett, for de boende, tillfredsstillande satt. Denna kun-
skapsbrist ar givetvis forenad med den ldga kunskapen om vad en agarla-
genhet ar i allménhet. Precis som Persson namnde s& kan det antas att folk
med tiden blir battre insatta och att “problemet” med tiden kan antas for-
svinna. I de fall dgarlagenheter forvarvas i spekulativa syften finns risken
att koparen saknar intresse for sjdlva lagenheten och de gemensamma ut-
rymmena. Just sidana kopare kan bli svara att involvera i en samféllighets-
forening.

5.3 Mojligheter

5.3.1 Ur bostadsutvecklares perspektiv

Beroende péa det bestillande foretagets verksamhet finns det flera moéjlighe-
ter att forknippa med &agarlagenheter. Mojligheten att hyra ut ldgenheter
som inte blir sdlda ar beroende av foretagets verksamhet. Bland de storsta
svenska byggforetagen, daribland Skanska, dr det fa som bedriver verksam-
het inom forvaltning och uthyrning. I dessa fall blir foretaget beroende av
att samtliga lagenheter siljs pa marknaden. Vid byggande av bostadsritter
finns inte mojligheten att hyra ut bostider som inte blir sdlda utan dessa
utgor en kostnad for foretaget som maste underhalla dessa, samt betala
maklare som arbetar med att silja lagenheterna. For de foretag som dar-
emot har forvaltning inom sin verksamhetsgren finns daremot mojligheten
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att hyra ut osélda lagenheter i ett 4garldgenhetsbestand. Det kan dven vara
ett aktivt val fran den som bygger att enbart lata hyra ut alla ldgenheter. Sa
resonerade Trianon Fastighets AB i Malmo som menar att mojligheten
finns att silja av ligenheter om det skulle behovas kapital. P& Ockerd valdes
det att silja hilften av ldgenheterna och hyra ut resten, for att pa sa sitt
integrera manniskor med olika ekonomisk formaga eller familjesituation.

En annan styrka hos mindre byggbolag ar att beslutsviagarna oftast ar korta
och att nya idéer och produkter littare kan tas fram och utvecklas. Den
samlade bilden av de intervjuade personerna ger intrycket av att de alla sag
agarlagenheter som en ny, spannande produkt som de inom foretaget sag
en mojlighet att testa. Radddningen, i de fall da lagenheterna inte skulle ga
att silja, var att hyra ut dem. Beslutsviagarna var korta och mojligheten att
“chansa” och se om det skulle lyckas var uppenbarligen stor. Korta besluts-
vagar far alltsa antas férenkla processen och mojligheten att testa nya kon-
cept inom foretaget.

Utfallet fran intervjuerna som genomforts har askadliggjort att god lokal-
kdnnedom visat sig vara positivt. De bostadsutvecklare som bedriver sin
verksamhet i mindre stidder har ofta hog lokalkinnedom och en narmare
kontakt med sina kunder, detta medfor en trygghet for koparna och boen-
det kan tidnkas bli vil anpassat efter 6nskemal och prioriteringar. Det bor
finnas goda mdjligheter att genomfora en satsning pa agarlagenheter om
foretaget har en god lokal férankring. Ockeré Bostads AB #r vilkinda i
kommunen och fick fortroende fran de boende som satsade pa att inverste-
ra i deras dgarlagenheter. Genom utforlig information till koparna géllande
boendet samt genom att tilldela dem en kontaktperson upplevde koparna
en trygghet genom hela processen. Aven C Fast har noggrant sett till att
informera de boende i Kristianstadtrakten, detta genom reportage i lokal-
tidningen och genom tillgang till vil genomarbetat informationsmaterial
om vad boendeformen innebar och tydlig redovisning av kostnaderna. En
god lokal forankring har dven visat sig 16nsamt nar det galler bankers och
forsakringsbolags vilja att samarbeta. P& Ockero skapades en unik 16sning
pa forsdkringsfragan som innebar att samtliga bostdder plus gemensam-
hetsanldaggningen forsdkrades som en enda enhet. Samtliga boende var
tvungna att ha samma forsidkringsbolag, men med ratt hjilp och fértroende
for bostadsbolaget, innebar detta inget problem for koparna. Att skapa nara
relationer till tankbara kopare kan sdkerligen vara avgorande for projektets
utfall. Med en sd pass ny och relativt oprévad boendeform kriavs mycket
information och fortroende for den som bygger och siljer. De foretag som
har god lokalkinnedom och sedan tidigare har nira relationer med béade
marknaden och banker, bor ha ett forsprang.
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Utskick till en utvald kundkrets tillsammans med information och mark-
nadsforing bor kunna locka kopare till dgarlagenheter. Genom att begransa
sig till den typ av kundgrupp som kan anses vara mest intresserade av agar-
lagenheter skulle det troligtvis ga att uppfora dgarlagenheter pa vilken ort
eller stad som helst. Genom att borja med en sniv skara manniskor skulle
nara kontakter skapas mellan potentiella kopare och byggforetag och kopa-
ren skulle kdnna sig sarskilt viktig och uppleva bra service. Att inte vara “en
i mingden” utan kinna sig sarskilt utvald skulle kunna 6ka fortroendet.

Det faktum att agarlagenheter enligt Novus- undersokningen ser ut att at-
trahera en storre andel dldre manniskor 6ver 60 ar, 4n vad den attraherar
yngre (11 % jamfort med samtliga 6 %), kan ses som en mojlighet att attra-
hera just denna kundgrupp att kopa. Genom att utnyttja denna vetskap
skulle byggforetagen kunna rikta forsidljningskampanjer mot just denna
malgrupp och eventuellt 6ka chanserna att fi salt sina ldgenheter. En moj-
lighet som framkommit under de utférda intervjuerna ar att uppratta agar-
lagenheter som seniorboende. Bade Per Persson pa C Fast och Bengt Karl-
strom pa OBO framforde de méjligheter som finns for ldre som i nuliget
ager sitt boende och som eftersoker en ldg manadsavgift. Att silja sitt be-
fintliga boende och forviarva en dgarlagenhet med 1dg manadsavgift skulle
innebdra att vid bortgang inom hushaéllet skulle kvarlevande ha mojlighet
att fortfarande bo kvar i sin lagenhet, trots minskad inkomst.

En annan mojlighet ar att rikta marknadsforingen mot yngre befolknings-
grupper som enligt undersokningen visat sig ha hogre intresse dn den sam-
lade befolkningen av att kdpa och dga en dgarlagenhet (43 % jamfort med
33 %). Det kan dock ifragasittas huruvida detta resultat mycket skulle kun-
na forklaras med att yngre manniskor har en mer positiv och “modig” in-
stillning till att testa pa nyheter, jamfort med dldre manniskor som kanske
faktiskt aldrig skulle kopa en dgarlagenhet nir det vial kommer till kritan.
Det bor ocksd antas att yngre manniskors ekonomiska situation dr mer
pressad och att de i hogre grad saknar kontantinsats jamfort med &ldre
manniskor. Dock skulle det g att dra nytta av deras positiva instillning och
sélja in konceptet till malgruppen.

Utifran intervjuerna har det framgétt att forsiljningen av agarlidgenheter
har varit framgangsrik i de omraden dar hyresritter ir den dominerande
boendeformen, forutom villor och radhus. Det kan antas att hyresritter,
tillsammans med villor och radhus, dr dominerande i mindre stider och
orter. Pa dessa orter finns det ett begriansat antal bostadsratter och framsta
boendeformen ar villa, radhus och hyresratter. Detta kan tinkas vara an-
ledningen till att d4garldgenheter varit eftertraktade, manniskor vill dga sitt
boende och rada fritt 6ver detta men vill inte ha de forpliktelser som kom-
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mer med en villa eller ett radhus. I dessa orter ar bostadsritten inte lika
etablerad och konceptet dr darmed inte lika populért som i storstader, dven
detta kan vara en bidragande faktor till att 4garlagenheter varit mer efter-
traktade. Detta dr nagot bostadsutvecklare borde ta i beaktning vid val av
placering vid eventuellt uppréttande av dgarlagenheter. Som tidigare naimnt
gar det siakerligen att uppratta agarlagenheter i vilken ort eller stad som
helst, med ratt marknadsforing, men i ett tidigt skede kan det vara en fordel
att placera dessa pa mindre stider av ovan nidmnda anledningar. Detta
skulle formodligen 6ka utsikten for bostadsutvecklarna att lyckas med kon-
ceptet och fa ldgenheterna sdlda. Dock har bade Per Persson och Olof An-
dersson namnt att de tror att det skulle vara sarskilt fordelaktigt att bygga
agarlagenheter i storre stader. Persson menar att det finns en storre placer-
ingsspekulation i fast egendom i storstdderna och att detta kan vara gynn-
samt for forsdljningen

5.3.2 Ur samhallets perspektiv

Med agarlagenheter skapas mojligheter att fortata stadskiarnor, utan att ta
mer mark i ansprak. Det mojliggors via pabyggnad pa redan befintliga
byggnader, vilket innebar att fler lagenheter kan byggas i attraktiva lagen,
exempelvis ovanpa befintliga kontorshus. Byggnader som inte anvints for
bostadsindamal under de senaste atta aren gar att ombilda till dgarlagenhe-
ter, detta innebar att tillexempel industri- och kontorslokaler gar att bygga
om till flerbostadshus. Detta dr ingen sarskild majlighet for just dgarldagen-
heter utan sadana industri- och kontorslokaler skulle dven kunna ombildas
till bostadsratter. Som namnts tidigare ar det dock i nuldget inte majligt att
ombilda redan befintliga bostadsldgenheter till dgarligenheter. En mojlig-
het ar dock att bilda dgarlagenheter i utrymmen, i befintliga bostadslagen-
heter, som inte dr eller har varit bostadsutrymmen sasom tillexempel for-
radsutrymmen.

Som tidigare namnts i teorikapitlet var anledningen till att begransa agarla-
genheter endast till nyproduktion pd grund av att upplatelseformen var ny
och obeprovad samt att det fanns oenigheter kring om denna boendeform
ens var nodvindig. Enligt regeringens proposition Agarldgenheter
(2008/09:91) kan sddan ombildning 6vervagas i ett senare skede dock kra-
ver detta ytterligare beredningsunderlag i form av utredning kring sadan
fastighetsbildning samt att lagforslag maste tas fram. Om mojligheten att
ombilda redan befintliga bostadsldgenheter skulle inforas kan detta tankas
medfora en rad positiva pa pafoljder. I omraden med hog andel hyresratter
kan en ombildning till d4garldgenheter tinkas leda till 6kad mangfald och
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forbattrad boendestandard. Det har linge diskuterats hur upprustning av
miljonprogramsomréaden ska ske utan att detta ska leda till en kraftig hy-
reshojning for de boende. En mojlighet skulle vara om dessa tillats ombil-
das till agarlagenheter, da kan de boende sjdlva fa vilja om de vill bo kvar i
en hyresritt eller forviarva en dgarldgenhet och da renovera och upprusta
denna efter sin egna ekonomiska formaga. Det skulle ge de boende som
onskar bo kvar i omradet, men som inte vill bo i en hyresritt, mojligheten
att 4ga och disponera fritt 6ver sitt boende. Samtidigt som de boende, som
inte har denna ekonomiska forutsattning, kan bo kvar i sin hyresratt utan
forhojd ménadshyra. En sddan mdjlighet till ombildning skulle innebira
blandade boendeformer och dirmed kan méangfalden i dessa omraden tian-
kas oka namnvart. En negativ aspekt med sddan ombildning kan vara att
antalet hyresritter pA marknaden skulle minska och diarmed skulle de
manniskor, som inte har maojligheten till en kapitalinsats, fa sin boendesi-
tuation forsamrad.

I dagslaget kan dock dgarlagenheter tinkas oka valfriheten pa marknaden.
Agarligenheter tillfor ytterligare en boendeform i flerbostadshus, detta
medfor att mangfalden i boendet 6kar och att valfriheten for koparna som
har tillgang till en kapitalinsats 6kar. Det kan dven argumenteras att valfri-
heten for de som oOnskar att bo i en hyresratt kommer att 6ka. Detta da
agarlagenheter kan upplatas fritt och som foljd av detta antas mangden
hyreslagenheter oka.

Det har diskuterats om dgarlagenheter kan utsittas for spekulation, ur vissa
aspekter skulle dock sddan spekulation kunna ses som positiv. Mgjligheten
att investera i dgarlagenheter och gora en vinst dr ndgot som kan innebara
att intresset pa marknaden skulle 6ka for denna boendeform. Att forviarva
en dgarlagenhet och hyra ut den i andra hand skulle, som ovan namnt, leda
till en 6kning av andelen hyresldgenheter och ett mer integrerat boende.

5.4 Hot

5.4.1 Ur bostadsutvecklares perspektiv

De foretag som saknar uthyrnings- och forvaltningsverksamhet bor betrak-
ta detta faktum som ett hot d& det kommer till utveckling av dgarlagenhe-
ter. Risken att lagenheter star osalda vid byggnationens fardigstillande ar
nagot foretag givetvis ska vara medveten om och det bor finnas en plan for
hur detta ska hanteras. Dock ar risken inte storre dn vad den ar da det be-
slutas att bygga bostadsritter, eftersom dven dessa riskerar bli osalda. Det
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bor dock has i atanke att dgarldgenheter dr en ny och relativt okdnd uppla-
telseform pa marknaden och det far antas att kunderna darmed skulle vara
mer villiga att kopa en bostadsrattslagenhet framfor en dgarlagenhet efter-
som de vet mer om denna upplatelseform.

I undersokningen fran Novus blir det tydligt att det svenska folket har rela-
tivt 1ag vetskap om vad dgarldgenheter ar och vad upplételseformen inne-
bar. Undersokningen gjordes dock for ett och ett halvt ar sedan och kidnne-
domen kan antas ha 6kat sedan dess. Dock kvarstar det att upplatelsefor-
men fortfarande ar valdigt ovanlig i Sverige och nar till och med organ som
banker och forsakringsbolag har svérigheter att definiera vad boendefor-
men innebir, blir detta att betrakta som ett hot utifran bostadsutvecklares
perspektiv. Uppenbarligen ar det sa att ven de storre bostadsforetagen och
bostadsutvecklarna sjialva saknar kunskap, dé ingen dn vagat eller velat sat-
sa pa agarlagenheter. Med andra ord saknas det kunskap i hela kedjan —
fran produktion till slutkund. Det kan generellt anses svart att sdlja nagot
som allménheten inte kanner till. Detta gar dock att paverka genom mark-
nadsforing och informationsspridning. Har bor de storre byggforetagen
kunna ha sarskilt god forméga att paverka den svenska befolkningens kun-
skap. De stora foretagen har generellt mer pengar och battre mojligheter att
sprida information till den stora folkmassan.

De storre byggforetagen i Sverige har generellt sett en stor kundmarknad
att vinda sig till och att skapa mer personliga kontakter med en begransad
kundgrupp kan tidnkas bli svarare for ett stort foretag an ett litet och mer
lokalt. Darmed far detta betraktas som ett hot mot organisationen. Siljarna
i storre foretag har i regel stora kundgrupper att vinda sig till och det kan
antas bli svarare for kunderna att skapa fortroende for siljarna. Potentiella
kopare kan i storre utstrackning tdnkas kdnna sig som ”en i mangden” och
kanner inte den trygghet de skulle vilja ha infor kopet.

Ett hot mot storre foretag och organisationer nir det giller implementering
av en ny produkt eller strategi ar att beslutsviagarna ar langa och ofta ska en
ny idé ga igenom flera "steg” innan den kommer ut pa marknaden eller blir
allmént vedertagen. Eftersom de stora byggforetagen dnnu inte byggt nagra
agarlagenheter kan det antas att det saknas kunskap om vad agarlagenheter
innebar och att foretagen helt enkelt inte “vagar” satsa pa boendeformen.

Det allmdnna konjunkturldaget kan for tillfallet ses som ett hot di det for
manga foretag kan anses riskfyllt att lansera en ny boendeform dé det kan-
ske redan upplevs svért att silja sina bostadsrattslagenheter och villor. I ett
lage dar folk ar radda om sina pengar kan det antas att folk samtidigt blir
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mindre riskbendgna och diarmed skulle foredra att kopa en bostadsritt
framfor dgarlagenhet.

Ett av de kanske storsta hoten mot dgarldgenheter ar bostadsriatten som ar
en starkt etablerad och beprovad upplatelseform i Sverige och anses valfun-
gerande. Det fir antas att majoriteten av den svenska befolkningen skulle
kanna sig mer trygg med kop av en bostadsritt 4n en agarlagenhet i dagsla-
get, baserat pa att kunskapen om vad en #dgarligenhet innebir ar 1ag. Bo-
stadsritten bor framforallt ses som ett hot i de omraden dar den ar starkt
etablerad, kanske da framst i storstader.

I regeringens proposition har det resonerats kring huruvida dgarldgenheter
skulle kunna leda till spekulation. Denna instillning hos exempelvis kom-
muner och regeringen skulle kunna leda till att det infors begransningar
mot dgarliagenheter i detaljplaner och dylikt och detta faktum blir darmed
ett hot mot de foretag som onskar uppfora dgarlagenheter. Bland intervju-
personerna har dock detta faktum inte tagits upp som ett problem. Gote-
borgs kommun har som remissinstans hiavdat att riskerna for spekulation i
agarlagenheter bor utredas ytterligare. I regeringens proposition skrivs det
dock att det saknas skil i att tro att dgarlagenheter skulle bli mer utsatta
spekulationsobjekt dn till exempel sméahus. Det bor antas att de som forvar-
var en dgarlagenhet skulle ha som syfte att sjdlva bo i den.

5.4.2 Ur samhallets perspektiv

Enligt intervjupersonerna har de storsta hoten under forsiljningsprocessen
utgjorts av banker och forsakringsbolag. Bankernas svérighet att viardera
lagenheterna och osikerhet kring hur boendeformen fungerar generellt har
gjort att vissa varit ovilliga att ge 1an. Sa var fallet i Ystad nidr Tome Naj-
dovski forsokte sidlja sina lagenheter. De kunder som inte hade Nordeaban-
ken, som var den bank Tome sjilv hade haft kontakt med, fick inga 1n. Det-
ta var en av de bidragande osarkerna till att han sedan tvingades dndra
upplatelseformen till bostadsritter. Pa C Fast hade man turen att ha perso-
ner inom foretaget som tidigare arbetat med Sparbanken 1826 och fortro-
endet fran banken var genom hela projektet stort. Precis som Per Persson
pa C Fast nimnde i intervjun, ar det troligtvis viktigt att forebereda banker
och forsakringsbolag pa den kundgrupp som onskar fa lan till sitt boende,
och alltsd inte bara arbeta for sitt eget basta som byggbolag. For byggaren
blir det darmed viktigt att se till att banker och forsakringsbolagen har alla
de forutsattningar som kravs for att gora vil grundade bedomningar och i
slutindan ge 1dn och forsakringar till koparna savida de uppfyller de gene-
rella kraven for detta (kontantinsats etc.). Vid telefonkontakt med bankerna
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kunde osdkerheten kring boendeformen bekréftas. Bide vid kontakten med
SEB och med Handelsbanken blev det uppenbart att personerna i telefonen
inte hade klart for sig vad en agarlagenhet var, utan forst efter en forklaring
kunde de svara pa fragan huruvida de beviljade 1an eller ej. Det dr med
andra ord lang vag kvar innan en dgarlidgenhet behandlas och likstills med
andra boendeformer och fir samma forutsiattningar. Fram till dess far dessa
organ utgora ett hot ur ett samhaéllsperspektiv.

5.5 Ovrigt

Priset pa agarlagenheter beror av den standard som de upprattas med. Bade
C Fast och OBO har haft anledning att pressa produktionskostnaderna och
dirfor valt att uppritta ligenheterna med enklare standard. OBO gav de
flesta kopare mojligheten att gora tillval under produktionsskedet medan C
Fast fardigstillde sina ldgenheter innan forsiljningen paborjades. Da agar-
lagenheter har en tendens att framstd som dyrare dn bostadsritter kan det
finnas anledning att ge agarlagenheter en nagot enklare standard, just for
att fa dem att framsta som mindre dyra. Képaren kan sjilv avgora om den-
na senare vill renovera eller byta ut nagot i sin lagenhet alternativt gora
tillval under projektets gang om denna mojlighet ges. En negativ aspekt
med detta kan vara att vissa kopare anser att de kdper en nybyggd ldgenhet
som anda kraver viss renovering for att uppna sarskilda bekvamligheter.
Om agarlagenheter blir ett mer valkiant koncept i ett senare skede kan detta
tankesitt troligen forandras och det kan bli viardefullt att bygga dgarldgen-
heter med hogre standard.

Som namnts i teoriavsnittet dr nybyggda agarldgenheter befriade fran fas-
tighetsavgift de fem forsta aren. Detta géller dock dven for 6vriga nybyggda
bostadshus och denna avgiftsbefrielse kan darfor inte tas upp som en styrka
da den inte ar unik for just agarlagenheter. For koparen ar det dock fortfa-
rande en omstidndighet som kan ses som positiv.

Om koparen tar 1an for kop av en dgarlagenhet och méaste ta ut nya inteck-
ningar, utgar som tidigare ocksd namnts stampelskatt pa 2 % av det belopp
som intecknas. Inte heller denna avgift ar direkt kopplad till 4garligenheter
utan giller vid kop av all fast egendom och nidmns darfor inte som en svag-
het. Vid jamforelse med kop av bostadsratt skulle stimpelskatten kunna
uppfattas som négot negativt eftersom det inte utfardas nagot pantbrev for
lan till en bostadsrattslagenhet dad den riaknas som 16s egendom. Képaren
till en bostadsrattslagenhet slipper med andra ord att betala den stampel-
skatt som ar forenad med uttag av nya inteckningar.
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5.6 Sammanfattande analys

Syftet med denna studie ar att 6ka kunskapen hos bostadsutvecklare anga-
ende dgarlagenheter och dess for- och nackdelar. I foljande text lyfts viktiga
slutsatser fram, vilka bostadsutvecklare bor ha i dtanke vid upprattandet av
agarlagenheter.

Det allra viktigaste ar att 0ka kunskapen kring agarlagenheter som koncept.
Det kravs betydligt mer marknadsforing dn vad som gors idag, allmanheten
maste informeras om vad det innebar att kopa och dga en adgarlagenhet.
Skillnaden mellan de olika boendeformerna maste klargoras och presente-
ras for potentiella kopare, detta for att tydliggora eventuella f6r- och nack-
delar for respektive boendeform. Genom att tydligt visa potentiella kopare
vad kostnaderna for respektive boendeform blir, samt skillnaden i sattet att
dga och paverka sitt boende, kan koparen ta vil grundade beslut vid val av
boendeform. Vid marknadsforing drar bostadsutvecklare formodligen en
fordel av att rikta sig till en utvald kundkrets. En sidan kundkrets kan tan-
kas vara dldre och medelalders som oftast har storre kapital och som visat
sig i undersokningar, ha ett hogre intresse for dgarlagenheter jamfort med
andra aldersgrupper.

En annan viktig aspekt for att lyckas uppratta och silja dgarlagenheter ar
att forbereda och skapa fortroende hos banker och forsakringsbolag. I ett
tidigt skede méste det klargoras att eventuella kdpare beviljas 1an, under
forutsattningen att de uppfyller 6vriga krav pa betalningsforméga och dy-
likt. Att resonera kring forsakringsfrdgan och hur denna ska losas, bor dven
detta goras i ett tidigt skede. Hur ska bostadsutvecklaren ga tillviga om
koparna har olika forsdkringsbolag och banker? I dagsldget erbjuder de
flesta forsakringsbolag forsakring for agarldgenheter genom att koparen
anskaffar ett bostadsrattstilligg och samfilligheten forsakrar de gemen-
samma utrymmena. En bostadsutvecklare kan dock fundera 6ver om det ar
lonsamt att forsakra alla dgarlagenheter och de gemensamma utrymmena i
ett paket, likt som gjordes pa Ockerd. Aven de flesta banker erbjuder 1an for
kop av dgarldgenheter och har kan det diskuteras om en bostadsutvecklare
borde rekommendera koparna till en viss bank som ar forberedd.

Tidigare resonemang som forts ar att det kan vara mer gynnsamt att uppfo-
ra agarlagenheter i mindre stader dar villor, radhus och hyresratter ar de
dominerande boendeformerna. Bostadsritten i dessa omraden ir inte ett
lika vilanvant koncept och ddrmed kan instillningen till forvarv av en agar-
lagenhet vara mer positiv. Att uppratta agarlagenheter i mindre stader for-
enklar dven mojligheten for bostadsutvecklare att ha ndrmare kontakt med
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sina kunder d& denna krets ar begriansad. I dessa omraden kan det dven
tdnkas att bostadsutvecklaren har god lokalkinnedom och goda kontakter
med de lokala bankerna och férsikringsbolagen. Agarligenheter kan siker-
ligen byggas dven i storstader men da bostadsutvecklare i dagslédget inte har
s mycket erfarenhet av konceptet kan det vara fordelaktigt att borja med
mindre pilotprojekt dar chansen att lyckas kan tankas vara storre.

Den troligtvis viktigaste fragan av alla nir det giller 4garlagenhetens fram-
tid ar huruvida det faktiskt kommer bli mgjligt att locka en tillrackligt stor
grupp kopare for att det ska bli lonsamt for byggforetagen att satsa pa bo-
endeformen. Som tidigare namnts i rapporten ar dgarldgenheter forenade
med ett flertal svagheter och hot som eventuellt kan anses dominera de po-
sitiva egenskaperna och effekterna av uppforandet. Anses fordelarna med
agarlagenheter viarda den hoga kapitalinsatsen, stimpelskatten, eventuella
pantbrevsavgifter och oron 6ver grannsamverkan eller kommer majoriteten
av svenskarna anda foredra bostadsratten?

5.7 Forslag pa framtida studier

Under intervjuerna har det framforts av flera intervjupersoner att mojlighe-
ten finns att tjaina mer pengar pa bostadsratter jamfort med dgarlagenheter.
Anledningen till detta har sagts vara att beskattningen vid forsiljning av
bostadsratter ar mer fordelaktig. Som en vidarestudie hade dessa skatte-
massiga skillnader varit intressanta att studera.

Nyligen har en diskussion forst av regeringen att det eventuellt ska bli m6j-
ligt att fritt hyra ut bostadsritter, detta for att luckra upp bostadsmarkna-
den. Det har tidigare namnts att likheterna mellan dgarlagenheter och bo-
stadsritter ar stora och mojligheten att fritt hyra ut bostadsréatter skulle 6ka
denna likhet &nnu mer. Att studera hur en sidan majlighet kommer att pa-
verka dgarlagenheter skulle vara en intressant vidarestudie.
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Bilaga 1 —
Intervjuunderlag byggherrar

Nedan presenteras det intervjuunderlag som anviandes vid intervjuer med
byggherrar. Vissa fragor uppkom under intervjuns gang och ar darfor inte
stillda till samtliga byggherrar, sddana fragor ar utmarkerade med bolagets
namn. Fragorna reviderades dven efter rddande forutsattningar i projekten,
da forutsiattningarna for Tome Najdovski skilde sig nimnvart ar dessa ater-
givna separat.

Om foretaget

1. Vad ar er huvudsakliga verksamhet?

2. Vad har ert foretag for vision och affarsmal?
Bakgrund

3. Varfor valde ni att uppratta dgarlagenheter?

4. Hur lang tid tog de tidiga skedena innan ni kunde boérja bygga?
(OBO)

Tog planeringsskedet lingre tid jamfort med bostadsritter? (OBO)

6. Om ni skulle gjort om det idag tror ni det hade tagit lika lang tid?
(OBO)

7. Var syftet att 4ga och forvalta eller att silja lagenheterna?

8. Ni genomforde en forhallandevis stor satsning, hur var ert resone-
mang? (C Fast & OBO)

9. Byggdes ldgenheterna i etapper allt eftersom efterfragan?

10. Hade ni nagon plan vid dalig férsaljning?

11. Hur ménga lagenheter var sdlda innan byggnation paborjades?
Kunden

12. Vilken kundtyp vande ni er till?

13. Vem har kopt lagenheterna?

14. I vilket skede involverades kunden?
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15.

16.

17.

18.
19.

20.

21.

22,

23.

24.
25.

26.
27.

28.

Hade kunden nagon mdjlighet att paverka boendets utformning?

Hur gick forsiljningen till? Gick ni ut med sarskild information om
upplatelseformen?

Ser ni det som en bra majlighet att involvera kunden i ett tidigt ske-
de? (Trianon)

Vilka anser ni vara fordelarna och nackdelarna for kunden?

Ser ni att oron over grannsamverkan skulle vara ett problem? (Tri-
anon)

Hur har kunden uppfattat sitt boende i efterhand?

Ar det nigra av era hyresgister som visat ett intresse av att kopa sin
lagenhet? (Trianon)

Hur lostes processen med samfillighetsforening och gemensam-
hetsanldggning?

Vilken information tillgodoser ni kunden med angiende fastighe-
ten?

Vem upprittar en underhallsplan?

Har ni upplevt nagra problem med forvaltningen av gemensamhets-
anlaggningarna?

Vem forvaltar era lagenheter? (Trianon)

Tror ni att det kan vara svért att fa koparna involverade och delakti-
ga i samfillighetsforeningen? (Trianon)

Vad innebar underhalls- och fornyelsefond? (C Fast)

Finansiering
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29.
30.
31.

32.
33-

Hur finansierade ni bygget?
Hur har ni upplevt bankens instéllning till att bevilja lan?

Vad anser ni vara fordelarna och nackdelarna ur finansieringssyn-
punkt?

Hur bestiams priset och ménadsavgiften?

Ni sager att dgarlagenheter ar en battre sakerhet dn bostadsritter,
pa vilket satt? (C Fast)



Ovrigt

34-

35-

36.

37.
38.

39.
40.

41.

Vad tror ni dr anledningen till att dgarldgenheter inte slatt igenom?
(OBO)

Tror ni att det finns specifika forutsattningar som gynnar upplatel-
seformen?

Hur har ni upplevt hela processen med uppforandet av dgarlagenhe-
ter? Vilka motgangar och medgangar har ni stott pa?

Anser ni att lagarna ar begransande?

Tror ni att det finns lagar/bestammelser/rutiner som bor forand-
ras/forenklas for att underlatta uppforandet dgarlagenheter?

Kan ni tdnka er att bygga dgarldgenheter igen?

Vad tror ni tillvigagdngssattet bor vara for att bredda marknaden?
Vad tror ni kravs for att fa storre bostadsforetag att satsa pa agarla-
genheter? (Trianon & OBO)

Tror ni det hade varit en mgjlighet att koparen tar byggkreditiven?
(OBO)

Tome Najdovski
1. Hur langt i processen kom du?
2. Vilka motgangar och medgangar stétte du pa?
3. Vad maste framst forandras enligt dig for att underlatta uppforandet
av agarlagenheter?
4. Kan du tanka dig att forsoka bygga dgarldgenheter igen?
5. Vilka fordelar tror du att det finns med dgarlagenheter?
6. Vilka anser du vara fordelarna och nackdelarna for kunden?
7. Tror du att det finns specifika forutsattningar som gynnar upplatel-

seformen?
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Bilaga 2 -
Intervjuunderlag banker och
forsakringsbolag

Nedan presenteras det underlag som anvandes vid kontakt med banker och
forsakringsbolag. Kontaktade banker dr SEB och Handelsbanken och kon-
taktade forsakringsbolag ar If, Lansforsakringar och Trygg Hansa.

Banker

1. Erbjuder ni kunder lan for kop av dgarlagenheter?
2. Om nej - Varfor inte?

3. Om ja - Till hur stor beldningsgrad?

Forsakringsbolag

1. Erbjuder ni forsakring for dgarlagenheter?

»

Erbjuder ni forsiakring for samfillighetsféreningar?
Om nej — Varfor inte?

Om ja — Hur ar denna forsakring uppbyggd?

AN SR

Arbetar ni med att ta fram en anpassad produkt fér denna upplétel-
seform?
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