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ABSTRACT

In year 2009, a new housing form (here referred to as “owned apartments”, in Swedish called
“agarldgenheter”) was introduced in Sweden. Owned apartments are in many countries the
dominating form of housing tenure, but in Stockholm, to where this thesis is delimited, only
four have been established in four years. There are many possible reasons for this low
establishment, but the thesis writers believe the main reason to be that the owned apartment is
situated in an organizational gap. With the hypothesis that the owned apartment is situated in
an organizational gap and that there are opportunities to overcome this gap through inter-
organizational collaboration of the players on the market, this thesis strives towards
examining if this is the case.

By using Burt’s theory of structural holes the concept of organizational gaps are elaborated to
fit this context, since this area is previously unexplored.

The data has mainly been gathered through in-depth interviews but also through secondary
sources such as previous theses and newspaper articles. It has appeared that the majority of
the central players are characterized by conservatism. Furthermore, the actors have split into
two groups: those believing the responsibility of the owned apartment belongs to the Swedish
government, as they set the conditions with the legislation, and those believing this
responsibility belongs to the construction companies, as they are the ones actually able to
construct the owned apartments. The data also says that some players have collaborated inter-
organizationally on owned apartments and that there is reason to believe this inter-
organizational collaboration will occur in the future as well.

The analyze states that the owned apartment is situated in an organizational gap, which is
mainly due to the Swedish government and the construction companies believing the
responsibility to be each other’s. A way for the owned apartment to escape the organizational
gap would be through inter-organizational collaboration, but there are three obstacles for this:
the knowledge of the owned apartment is generally low for the Swedish players; the players
are conservative; the players have weak incentives to collaborate inter-organizationally. It is
unlikely that a third party can exploit the organizational gap. The best opportunity for the
owned apartment to escape the organizational gap is that the Swedish government implements
a legislative change, which increases its demand. It is difficult to tell if this legislative change
will occur or not, but it will at least not occur within the next coming years, which means the
owned apartment will linger in the organizational gap for at least a few more years.

The study confirms the hypothesis that the owned apartment is situated in an organizational
gap and falsifies the hypothesis that there are opportunities to overcome this gap through
inter-organizational collaboration of the players on the market.

Keywords: Organizational gaps, inter-organizational collaboration, owned apartments,
players, conservatism, incentives, housing market, opportunities, demand, responsibility.
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1. INLEDNING

1.1. Bakgrund

Under 1990-talet drabbades Sverige av en bostadskris, vilken resulterade i ett starkt Gverskott
av och laga priser pa bostdder. Priserna fortsatte att sjunka fram till ar 1996, da
bostadsmarknaden borjade se en ljusning igen. Fran ar 1996 till ar 2010 steg priserna med 134
%, ett resultat av en 0kad disponibel inkomst hos de svenska hushéllen i kombination med
fallande bostadsréntor (Claussen, Jonsson & Lagerwall, 2011). Idag, ar 2013, préglas savil
landet som Stockholmsmarknaden av fortsatt dkande bostadspriser samtidigt som utbudet
starkt understiger efterfragan (Maiklarstatistik, 2013). I juni ar 2012 befann sig ldnets och
stadens bostadsproduktion ldngt under dess behov (Stockholms Lénsstyrelse, 2012), ett
problem som kvarstér &n idag (Rudin, 2013). Bostadsproduktionen i Storstockholm behover 1

relation till 2012 ars nivaer i det ndrmaste oka till det dubbla (Boverket, 2013).

Med detta som bakgrund lagstadgades den 1 maj &r 2009 en ny upplatelseform i1 Sverige,
dgarldgenheten, med motivet att 6ka mangfalden och valfriheten i boendet samt att eventuellt
tillfora fler nyproducerade bostdder i landet (Proposition 2008/09:91). Till skillnad fran
bostadsritten som endast beridttigar ldgenhetsinnehavaren till nyttjanderitt och dar huset 4gs
av en bostadsrittsforening, innebér dgarldgenheten direkt dganderitt (Justitiedepartementet,
2011). I samband med introduktionen uppskattade regeringen att ungefdar 3 000-5 000
dgarlagenheter skulle komma att byggas varje ar. Att det i slutet av mars detta ar, fyra ar efter
reformen, berdknades att enbart 702 stycken har upprattats (Widman 2013, s. 38-40), innebér

att tillvaxten av dgarldgenheter har varit mer tungrodd én forvintat.

Orsaken till dgarligenhetens svaga genomslag har framstdllts 1 bade tidigare uppsatser och
artiklar, ddr bland annat lagstiftning, marknadens laga efterfrigan (Andersson, Johannesson &
Johansson, 2010) och byggbolagen (Ericsson, 2011) har utpekats som syndabockar. Dessa
kan utgora de sanna orsakerna till utvecklingen, men ju mer vi granskade bostadsmarknaden
desto starkare blev vért intryck av att en rad olika komplexa forhallanden och ndgonting som
kallas organisatoriska mellanrum kan utgéra en Overgripande forklaring. Detta begrepp har
myntats av Mats Tyrstrup, ekonomie doktor och forskare vid Centre For Advanced Studies in

Leadership vid Handelshogskolan i Stockholm. Han menar att organisatoriska mellanrum &r



omrdden mellan organisationer som utgdrs av problem eller mojligheter, vilka

organisationerna inte vill eller kan hantera pa egen hand (Tyrstrup, 2013-04-30).

1.2. Syfte & fragestdlining

Syftet med studien ir att forsoka applicera relevanta element frén befintlig teoribildning kring
strukturella hal och samverkan under samlingsnamnet organisatoriska mellanrum. Begreppet
ar outforskat och har tidigare resonerats utifrdn en individniva dér risken har ansetts vara att
ménniskor kan hamna i dem (Tyrstrup, 2013-04-30). Diarmed vill vi dven, genom att anvinda
begreppet organisatoriska mellanrum i ett sammanhang dir en produkt utgdr analysnivén,
tillfora ett nytt perspektiv till konceptet. Mer specifikt &mnar studien testa var hypotes om att
agarlagenheten befinner sig 1 ett organisatoriskt mellanrum och att det finns forutséttningar
for att 6verkomma det med hjélp av samverkan mellan aktdrerna. Med detta vill vi bidra med
forstaelse for dgarldgenhetens svaga utveckling och dértill 6ka den allmédnna forstéelsen for de

utmaningar som organisatoriska mellanrum &r forknippade med.

Fragestillning:

* Befinner sig uppldtelseformen dgarldgenhet i ett organisatoriskt mellanrum och i sa
fall varfor? Finns det nagra forutsdttningar for centrala aktorer att samverka kring

dgarldgenheten?

1.3. Avgrdnsning

Vi har valt att geografiskt avgridnsa studien till att enbart berdra Stockholms lins
bostadsmarknad p& grund av frimst tre orsaker. For det forsta befinner sig
bostadsproduktionen pé en niva langt under behovet (Stockholms Lansstyrelse, 2012). For det
andra har enbart fyra av landets 702 dgarldgenheter upprattats i lanet (Widman 2013, s. 38-40)
och for det tredje dr bostadsmarknaden 1 hog grad ett lokalt fenomen (Berggren, 2013-04-23).

Vidare har vi avgrinsat studien till att enbart fokusera pa de enligt oss centrala aktdrerna
relaterade till dgarldgenheten. Detta ansdgs vara nddvandigt for att kunna sédga ndgonting om

dgarldgenhetens situation och framtid.



1.4. Ordlista

Nedan presenteras en lista med forklaringar pad ord som dmnar underlitta for ldsning och

forstaelse.

Besittningsskydd: innebér att di en hyresvérd sidger upp ett avtal med en hyresgist och begér
att denne skall flytta, har hyresgisten 1 regel rétt till forlingning av avtalet (Hyresndmnden,
2013).

Bostadsmarknad: innebdr sammanfattningsvis de marknader dir bostider efterfragas
(Nationalencyklopedin, 2013).

Bostadsrittstilligg: ger ersittning for skador pa egendom vilka en bostadsrittsinnehavare
sjalv ar ansvarig for (If Skadeforsékring AB, 2013).

Byggfelsforsikring: ticker en byggherres kostnader for att atgérda fel i en byggnads
utférande, material samt konstruktion och &ven de skador pa byggnaden som eventuellt har
foranlett sidana fel (AB Bostadsgaranti, 2013).

Fullvéirdesforsikring: innebdr att en byggnad dr forsdkrad till sitt fullstindiga varde (If
Skadeforsékring AB, 2013).

Hyresreglering: ir ett offentligt regelsystem som tillimpas for att kontrollera och faststélla
hyresnivaer. I Sverige innebér detta att nivan baseras pa en bostads s& kallade bruksvérde
(Nationalencyklopedin, 2013).

Markanvisning: innebér att kommuner och da exempelvis Stockholms stad fordelar mark till
en intressent som planerar ny bebyggelse (Stockholms stad, 2010).

Proposition: ett forslag som av regeringen framhélls till riksdagen (Regeringen, 2013).
Reform: betyder att en fOrdndring planeras under en lédngre period for att dérefter
genomforas. [ detta sammanhang refereras reform till en politisk sédan
(Nationalencyklopedin, 2013).

Upplatelseform: pd vilket sitt en bostad forfogas Over och innebdr dirmed antingen
dganderitt (egnahem och &dgarldgenhet), bostadsritt, hyresritt eller kooperativ hyresrétt
(Boverket, 2013).

Utredning: tillsdtts for att 16sa komplexa fragestdllningar d& problemen kraver en grundlig
genomgang innan en proposition overldmnas till riksdagen. Om utredningen fullgdrs av en
enskild person kallas denne for sdrskild utredare, dar motsatsen och séledes flera personer

kallas for en kommitté (Regeringskansliet, 2013).



2. TEORETISK REFERENSRAM

2.1. Strukturella hal

Ronald S. Burt dr en framstdende forskare inom sociala ndtverk och socialt kapital och &r
upphovsman till ett begrepp kallat ”strukturella hal”. Burts forskning om strukturella hél har
vaxt fram ur Granovetters artikel ”The Strength of Weak Ties” publicerad ar 1973, vilken
utgdr grunden till det forskningsfilt som idag kallas for social nitverksteori (Burt, 1992). En
social relation utgdr en kanal for informationsutbyte och Granovetter (1973) kom fram till att
nétverk innehallande manga men svaga band &r mer fordelaktigt &n nitverk innehéllande fa
men starka band. Han menade att ndtverk med ett storre antal svaga band ar fordelaktigt da

detta dr mer sannolikt att frambringa nya mdjligheter och idéer (Burt, 1992).

Burt (1992) utvecklade denna teori genom att undersdka avsaknaden av direkta band mellan
kontakter, dar han menar att avsaknaden bildar ett strukturellt hal mellan dem, vilket pa olika
satt kan exploateras. Burt framhéver att homogenitet i tankar och &sikter &r stdrre inom
grupper, dn mellan dem, vilket gor att parterna &r mer fokuserade pé sina egna aktiviteter 4n
varandras. Darmed menas inte att parterna dr ovetandes om varandras existens, utan snarare
att aktorerna inte interagerar med varandra. Sadana kontakter bendmns av Burt som
“nonredundant contacts”, innebdrandes att de inte innehéller 6verflédig information och
ddrmed &r sammankopplade genom ett strukturellt hal. Detta hdl omges enligt Burt av

aktorernas virdefulla information.

De faktorer som Burt menar indikerar pa att ett strukturellt hdl foreligger mellan parter ar
sammanhéllning och strukturell ekvivalens. Med sammanhéllning menas en direkt relation
mellan parterna, till skillnad frén strukturell ekvivalens som innebar att direkt kontakt inte
existerar men att parterna likvdl nds av samma informationsflode genom indirekt kontakt.
Déarmed finns ett strukturellt hal om sammanhallning och strukturell ekvivalens saknas (Burt,

1992).

Burt (1992) beskriver att stora fordelar skapas nér ett socialt ndtverk gar samman. Hélen utgor
tomrum ddr produktiva processer kan skapas och ny information kan tillforas, och dir

personer som befinner sig 1 ett sammankopplande av olika ndtverk lattare far gehor for sina



idéer. Enligt Burt (2004) finns det atskilliga fordelar med att utnyttja dessa hdl som tredje part

i en medlande situation. Han beskriver fyra olika typer av medlande roller.

1. Skapa medvetenhet hos parterna pa bada sidor om det strukturella halet vad géller
intressen och svarigheter. I gruppsituationer dr sddana personer viktiga dd konflikter
ofta uppstar ur missforstand.

2. Formedla ett mer fordelaktigt tillvigagangssitt. En person med insyn i olika grupper
har storre mojlighet att forsta hur ett arbetssitt eller en handling potentiellt sett skulle
kunna underlétta for en annan grupp.

3. Dra paralleller mellan grupper som kan ses som ovisentliga for varandra. Ménniskors
agerande eller tankesétt kan ha positiva effekter vid overforande till en annan grupp.
Personer som under en ldngre tid har funnits i en specifik grupp har svérare att se
mojligheter 1 en annan grupps beteende.

4. Identifiera olika gruppers beteenden for att sammanfora dem till nya, mer fordelaktiga

beteenden.

Koguts (2000) ér en forskare som framhévt att medverkan i ett ndtverk skapar virde genom
att det ur nitverket kan erhdllas och skapas information att gora ansprak pa. Burt (2004)
spinner vidare pa det och menar att organisationer som befinner sig i ett samarbetsnitverk och
som har kontakter vilka striacker sig over strukturella hél, forefaller vara mer snabbinlérda och
ar mer kreativa 1 produktiv bemirkelse. Vad som dartill kan ses dr att foretag med nétverk
som stricker sig over dessa hél ofta tidigt investerar i produktutveckling. Darmed kan de
strukturella halen ses som en konkurrensmaissig fordel, da foretaget tidigt kan identifiera
viktiga idéer. Detta bekriftas av Zaheer & Bell (2005), vilka belyser att tilltrdde till
strukturella hal hojer en firmas prestation. Detta forklarar de med att ett utbrett ndtverk snabbt

kan generera olika sorters information, vilket underléttar for snabba beslut.

2.2. Organisatoriska mellanrum

Utifran Burts (1992) definition av strukturella hil, kan vi utveckla konceptet organisatoriska
mellanrum. Till att borja med kliver vi ut ur individperspektivet och ser detta utifran att det ar
organisationer som sinsemellan har svaga eller starka band. Da Burt talar om interagerande
och att strukturella hl innebér att parter &r mer fokuserade pa sina egna aktiviteter, menar vi
att ett organisatoriskt mellanrum i1 denna kontext utgors av att organisationer fokuserar pa att

verka inom sin egen verksamhet sid som den ser ut idag, snarare &@n att arbeta



gransoverskridande. Vidare berdér Burt homogenitet 1 grupper vilket péverkar ett
handlingssitt, ndgonting som vi relaterar till att organisationer forefaller ha en viss tradition

kring sitt sitt att verka pa en marknad.

Burt (1992) framhaéller att avsaknad av direkt eller indirekt kontakt mellan tva aktorer, innebar
att de dr sammankopplade genom ett strukturellt hdl. Detta dr nigonting vi relaterar till
organisationer genom att sdga att i en situation dir tvd organisationer inte arbetar
gransdverskridande, dr de sammankopplade genom ett organisatoriskt mellanrum. For att
kunna stéilla oss frigan om é&garldgenheten befinner sig i ett sddant mellanrum, maste
konceptet utvecklas till att mellanrummet kan utgdras av mer @n bara ett tomrum. Om vi
saledes utgar fran att tva organisationer befinner sig vid vardera sidan av ett organisatoriskt
mellanrum enligt ovanstaende definition och Overgar till att en produkt skall kunna
forekomma 1 det, kan det sdgas att produkten inte dr kopplad till aktérernas primira
verksamhet. S& som Burt (1992) beskriver det, innebér ett strukturellt hal att aktoérerna vid

sidorna om det fokuserar pa sina egna aktiviteter, vilket skapar relevans for vart resonemang.

Burt (1992) menar att en sammanslagning av ett ndtverk utgér mojligheter. 1 ett
organisatoriskt sammanhang tolkar vi detta som att det for aktdrerna finns mojligheter vad
géller samverkan Over organisationsgrinserna, vilka potentiellt kan skapa fordelar for
spelarna. Detta innebdr att forutsattningar som rader kring samverkan for de aktérer som utgor
ett organisatoriskt mellanrum blir aktuellt for att kunna avgora dessa fordelar. Vidare menar
Burt (2004) att det finns stora fordelar for en tredje part att utnyttja ett strukturellt hal,
nagonting som i var kontext skulle innebéra att det rader fordelar for en tredje part att i ndgon
form exploatera ett mellanrum och 4garldgenheten som eventuellt befinner sig i det. D& Burts
fyra olika medlande roller enligt oss inte dr relevanta i1 sin specifika form, menar vi att
huruvida en aktdr pa bostadsmarknaden kan fungera som en medlare i ndgon som helst roll ar
vért att undersdka. Detta da en sadan roll skulle kunna utgora en mojlighet att exploatera det

organisatoriska mellanrummet kring dgarldgenheten.

23. Samverkan

Begreppet samverkan kan inom relevant teoribildning definieras som en form av
interorganisatorisk relation och hanfér sig till situationer dir individer arbetar Gver
organisatoriska grinser (Huxham & Vangen, 2005). Samverkan innebér att en organisation

samarbetar med en annan och konsoliderar sina krafter for att gynna ett specifikt intresse. I
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denna kontext kan detta exempelvis innebéra att bostadsmarknadens olika aktdrer sammanslér
sina krafter for att med hjdlp av dgarldgenheten tillfora fler bostéder till samhéllet. Ddrmed
maste en organisation och dess struktur, vilken framjar gransdragning for vad som skall ske
internt, kliva ut ur sin egen ram och tradition (Lindberg, 2009). Da vi ovan kunde konstatera
att gransoverskridande samarbeten kan utgdra en mojlighet i ett organisatoriskt mellanrum,

utgor teorin om samverkan ett relevant analysverktyg i anknytning till detta.

Den oftast mest sjdlvklara motiveringen till samverkan mellan organisationer &ar att
tillsammans uppnd ndgonting som inte skulle vara mgjligt att klara av pd egen hand
(Lindberg, 2009). Gemensamt i forskningen vad géller olika argument for samverkan &r att de
ofta sammankopplas med att organisationer dr avgransade fran varandra och att det inte finns
nagon aktor som tar ansvar for vad som hédnder i granslandet mellan dem. Detta ar 1 linje med
tidigare resonemang om att en produkt kan hamna i ett organisatoriskt mellanrum om den inte
utgér en del av aktdrernas primdra strategi. Lindberg (2009) forklarar att grdnser maste

overskridas vid samverkan och att det anses vara en fordel for delaktiga parter.

Motiven till att samverka kan kopplas till den radande situationen for organisationen och
saledes till konkreta orsaker, samt med argument sammankopplade till mélet med samverkan.

Oliver (1990) skildrar sex underliggande motiv till samverkan:

* Nodvindighet: Med nddvéindighet menas att samarbetet kan vara patvingat av
exempelvis fordndrad lagstiftning. Detta ror exempelvis samverkan kring miljo och
bekédmpning av fattigdom, vilka understods med hjélp av varierande initiativ.

* Asymmetri: Detta dr ett motiv till samverkan som uppstar nir en organisation kan dra
nytta av att utfora patryckningar pa en annan organisation. Denna form av samverkan
ar saledes till storre del patvingad. Asymmetrin kan sammanfalla med nédvéndighet i
det avseendet att kraven pa att samverka initieras av en hogre instans.

e Omsesidighet: Den vanligaste orsaken till grinsoverskridande samarbeten #r en
relation av Omsesidighet. Detta innebédr att organisationerna strdvar efter ett
gemensamt mal eller intresse. Samarbetet uppstar naturligt da parterna tillsammans
jobbar mot att uppnd négonting som inte varit mojligt pd egen hand, ett
beroendetillstind som Roine Johansson (1997) beskriver som ett grundvillkor i den

interorganisatoriska interaktionen.
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* Effektivitet: Organisationer kan pébdrja ett samarbete for att uppna effektivitet i
termer av skalfordelar. Detta kan dven vara relaterat till att uppnd konkurrensfordelar i
ndgon form (Kanter 1994, Kadefors 2006).

* Stabilitet: Reducering av osdkerhet och att skapa forutsdgbarhet &r ett annat motiv till
samverkan. Organisationerna kan exempelvis arbeta tillsammans for att reducera
osédkerhet relaterat till resurser och inkommande flode. Denna typ av samverkan gor
att organisationerna kan handla som en stor och enad aktor, vilken &r i stand att
paverka sin omgivning.

* Legitimitet: Sista motivet till samverkan, enligt Oliver (1990), ar legitimitet.
Legitimitet uppstir ofta i relation till andra aktdrer i omgivningen, vilket gor att
organisationen kan beddmas utifrdn samarbetspartners. Detta gor att legitimiteten kan
vara en kélla for samverkan da organisationen exempelvis vill forbéttra sitt befintliga

rykte 1 sin omvérld.

Lindberg (2009) menar dock att det i praktiken snarare handlar om flera orsaker for att
samverka. Dessa argument dr sammankopplade med ideal eller forvantningar om hur en
organisation bor agera for att vara i linje med dagens trend eller ses som framgangsrika och

samhéllsstodjande. Lindberg (2009) framhéver foljande tre argument for att samverka:

* Ideologiska och moraliska argument: Ofta beskrivs samverkan som ett forfarande
att bemadstra samhdlleliga svarigheter, vilket gor att argumenten i dessa fall dr av
ideologisk eller moralisk karaktir. Ett ideologiskt argument anses foreligga av att den
offentliga sektorn utifran ett samhéllsperspektiv har atagit sig ett ansvar for landets
medborgare. Samverkan kan vara ett sitt att hantera komplexa fragor, ddr exempelvis
bemotandet av ett specifikt behov hos utsatta grupper kan utgéra ett argument. Ett
moraliskt argument yttrar sig mer som ett ansvarstagande, dir frigorna anses vara for
stora for att komma tillritta med pa egen hand och dér ingen organisation kan
betraktas som ansvarig. Darmed samverkar organisationerna for att tillsammans uppna
en gemensam och framtida vision.

* Ekonomiska argument: Anses vara de vanligaste argumenten for samverkan. Dessa
argument handlar vanligen om tillging till resurser, konkurrenskraft, effektivitet och
att fordela kostnader och riskspridning.

* Kunskapsmissiga argument: Dessa argument dr vanliga i1 kunskapsintensiva

industrier, dir utvecklingen sker 1 rask takt och i sammanhang da det arbetas med
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innovationer. Denna form av samverkan skapar mojligheter vad géller

tillhandahallande av andras kunskap eller att gemensamt utveckla kunskap.

Ovanstaende orsaker till att samverka, vilka vi tillsammans bendmner incitament, kan darmed

sammanfattas i foljande figur:

Asymmetri Omsesidighet Stabilitet Effektivitet
Nédvandighet INCITAMENT Legitimitet
ldeologiska & moraliska Ekonomiska Kunskapsmassiga

Figur 1: Incitament till att samverka

Motiven till att organisationer skall agera gransoverskridande dr alltsi manga. Dock kan
konstateras att samverkan pa grund av ett flertal hinder inte &r lika 14tt i praktiken. I grund och
botten handlar dessa hinder om att organisationer ar strukturerade pd olika sétt och har olika

mal och kulturella skillnader (Huxham & Vangen, 2005).

24. Sammanfattning

Utifran Burts (1992) teori om strukturella hal, har vi kunnat utveckla ett koncept relaterat till
begreppet organisatoriska mellanrum. Ett organisatoriskt mellanrum enligt var definition
utgors av att organisationer fokuserar pé rollen inom ramarna for sin egen verksamhet, snarare
dn att arbeta gransoverskridande, samtidigt som de forefaller ha en viss tradition kring hur de
agerar. Vidare har vi utvecklat konceptet till att d@ven produkter kan hamna 1 ett
organisatoriskt mellanrum, vilket kan ske om produkten inte tillhor aktorernas primira

verksamhet och ddarmed inte foreligger under deras ansvar.
Om ett organisatoriskt mellanrum har uppstatt, kan mojligheter att exploatera det finnas for en

tredje part. Vidare utgér mellanrummet mojligheter 1 termer av samverkan, vilket innebér att

forutséttningar kring samverkan blir aktuella for en analys av ett organisatoriskt mellanrum.
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3. METOD

3.1. Val av forskningsomrade

Att dgarldgenheten, en upplatelseform som dr mycket vanlig i 6vriga vérlden, har haft svart att
f4 faste pa den svenska marknaden fann vi som en mycket intressant foreteelse. Att det har
skrivits mycket om dgarldgenheten trots dess relativt nyliga introduktion, har utifran
forskningssynpunkt varit fordelaktigt da en stor mangd data har funnits till hands. Till detta
kan tilldggas att begreppet organisatoriska mellanrum tidigare inte har applicerats pd varken
dgarldgenheten eller liknande fenomen. Detta innebér att forskningsomradet &r tidigare

outforskat, ndgonting som starkt har bidragit till intresset for forskningsomradet.

3.2. Vetenskaplig ansats

En deduktiv metod innebaér att teori anvinds som utgangspunkt och dirmed kan en forskare
utifrdn generella principer dra en slutsats kring en specifik situation (Andersen, 2012). Den
deduktiva ansatsen har varit naturlig for oss att anvinda, dé vi stravar efter att applicera den

omfattande empirin 1 en pa forhand konstruerad teoretisk referensram.

3.3. Undersokningsmetod

P& grund av att undersokningsomradet ar timligen outforskat samt att bostadsmarknaden ar
komplex och bestar av en méngd olika aktorer, bestimde vi oss for att anvédnda en kvalitativ
undersokningsmetod. Dé den teoretiska referensramen dr uppbyggd av uteslutande kvalitativa

bestandsdelar anses ingen annan undersdkningsmetod utgéra nadgon relevans for studien.

3.4. Datainsamling

Av den orsaken att referensramen lagger stor vikt vid samverkan mellan ménga
marknadsaktorer, kridvs for den hdr undersdkningen bredare informationsinsamling n for
exempelvis en fallstudie. For att samla in data har vi anvént oss av intervjuer med enligt oss
relevanta aktorer pa Stockholms bostadsmarknad och kompletterat dessa med skriftliga

sekundarkéllor.
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3.4.1. Intervjuer

Relevanta intervjuobjekt och ddrmed de mest centrala aktérerna pd Stockholms
bostadsmarknad relaterade till specifikt dgarldgenheten klarlades med hjélp av sekundkillor.
Dessa olika aktorer ansags vara viktiga d& en undersokning om huruvida dgarlagenheten
befinner sig i ett organisatoriskt mellanrum maste betrakta aktérerna runtomkring

dgarldgenheten.

For att 0ka studiens signifikans bestimdes att minst tva representanter fran varje aktor skulle
kontaktas, vilket ansags vara ett rimligt antal sett till uppsatsens tidsbegransning. Dérefter
valde vi ut representanter fran varje aktor att intervjua och forsokte framst fa kontakt med de
storre bolagen. Detta da en rost fran ett sdidant representerar en storre del av marknaden dn
vad ett mindre bolags rost gor. Likvil som vi bestimde viktiga aktdrer genom att soka
kopplingar till dgarlédgenheten, bestimdes dven specifika bolag genom detta sitt. De bolag
med starkast anknytning till dgarligenheten har sannolikt mer att fortdlja dn ett mindre insatt
bolag, varfor vi valde att forsoka f3 till stdnd intervjuer med dessa. Tillvigagéngssittet for att
finna intervjuobjekt var att kontakta de utvalda bolagen, beritta kort om var uppsats och

dérefter var onskan att fa tala med den som ar mest insatt i dgarlégenheten.

Majoriteten av véra intervjuobjekt triffade vi fysiskt, men somliga intervjuer genomfordes via
telefon. Detta var ibland intervjuobjektets dnskemal och i andra fall 6nskemal frén var sida, 1
det senare fallet med syftet att spara tid. Oavsett om vi talade med personen pa plats eller via
telefon hade vi ett antal fragor forberedda infor intervjun. Beroende pa respondentens svar har
vi dérefter stéllt foljdfragor om det ansetts nddvindigt samtidigt som vi genom Oppna fragor
har forsokt att uppmuntra till langa och utsvdvande svar om bostadsmarknaden, men inom

relevanta ramar. Intervjuerna har ddrmed varit semistrukturerade (Andersen, 2012).

3.4.2. Sekundarkallor

En icke betydelselos del av vart empiriska underlag kommer frén skriftliga kéllor. Vi har
funnit och studerat ett antal tidigare studier som har undersokt dgarldagenheten och dessa har
tillsammans med tidningsartiklar, webbaserade kéllor och lagtexter givit oss en god grund {or
att forsta Stockholms bostadsmarknad. Vad de tidigare studierna har gemensamt ar att de alla
har undersokt dgarldgenheten. Trots att de alla riktar in sig mot Sveriges bostadsmarknad,
snarare d4n Stockholms dito, menar vi att de ar relevanta for den hér studien da slutsatserna i

studierna géller for hela Sverige, inklusive Stockholm.
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3.5. Metodologisk diskussion

Det hade varit mojligt att vélja intervjuobjekt pd annat sitt, exempelvis genom att kontakta
nagon med god insyn pa bostadsmarknaden och be denne utndmna dess centrala aktorer.
Daremot valde vi att avstd frin denna metod till forman for storre opartiskhet. Ett sétt att fa ut
mer av vara intervjuer hade varit att utfora samtliga fysiskt, det vill sdga inte via telefon. Nar
vara respondenter dock onskade detta valde vi att andd genomfora intervjun, i stillet for att
forsoka finna nagon annan representant. Detta for att det var den respondent som vi helst ville
tala med, da vi trodde att denne kunde ge oss bist empiriskt underlag. Da fysiska intervjuer
gor samtalet rikare dn sddana via telefon (Jacobsen & Thorsvik, 2008) hade det varit att
foredra att alla vara intervjuer varit av den tidigare karaktdren, men vi bedomer att fynden

fran intervjuerna dnda har varit tillrackligt signifikanta for att kunna ge studien kredibilitet.

3.5.1. Validitet och reliabilitet

I den hér studien anvénder vi oss av Andersens (2012) definitioner av validitet och reliabilitet.
For att studien skall ha hog validitet géller enligt oss att vi formatt samla in tillrackligt med
data for att besvara fragestdllningen och att det har varit mojligt att genomfora analyser
utifrdn den teoretiska referensramen. Att vi har anvint oss av olika undersékningsmetoder och
informationskéllor har stiarkt vér studies validitet till en tillfredsstdllande niva.
Informationsinhdmtningen har varit relevant for fragestéllningen och har varit tillriacklig for

att gora en 1 vart tycke palitlig analys.

For att studien skall ha hog reliabilitet géller enligt oss att vara undersokningsresultat &dr
tillforlitliga och hade varit desamma om andra forskare undersokt samma omrade. Att vi
enbart har intervjuat ett fatal organisationer tillhdrandes Stockholms bostadsmarknads
centrala aktdrer utgor en risk att andra respondenter skulle ha svarat annorlunda.
Sekundérkéllorna har dock 1 stor utstrackning bekriftat deras svar och vi bedomer ddrmed

studiens reliabilitet som tillfredsstillande.
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4. EMPIRI

4.1. Bostadsmarknadens struktur

4.1.1. Upplatelseformer

Nér uppsatsen skrivs finns det fyra upplételseformer i1 Sverige: hyresritt, bostadsritt,
dganderitt (egnahem eller Agarligenhet) samt kooperativ hyresritt (Boverket, 2013). Ar 2011
fanns det 4 524 292 hushéll 1 Sverige. Av dessa utgjorde 41 % &ganderitter, 37 % hyresritter
(inklusive kooperativa hyresritter) och 22 % bostadsrétter (Statistiska centralbyran, 2013).

Svenska hushallens fordelning
efter upplatelseform 2011

Y 37% B Hyresratt
’ B Bostadsratt

Aganderatt
22%

Figur 2: Kalkylerat bostadsbestand

Bostadsrittens djupt rotade historia har markerats som en starkt bidragande orsak till den laga
efterfrdgan pd dgarldgenheter hos slutkund (Andersson, Johannesson & Johansson, 2010;
Bengtsson & Persson, 2012). Darfor vill vi med nedanstaende skildring beskriva vad som

framst skiljer dem ét.
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Agarlédgenhet Bostadsratt

Aganderitt i ett flerbostadshus. Nyttjanderitt till fast egendom.

Nyproduktion eller ombildning av
utrymme som inte har anvénts som
bostadsldgenhet under de senaste atta aren.

Nyproduktion och ombildning fran annan
boendeform.

Uthyrning av hela bostaden maste godkinnas

Fri uthyrni hel : S
ri uthyrning av hela bostaden av bostadsrittsforeningen.

Ansokan om lagfart betalas i form av Stampelskatt behover inte betalas da
stampelskatt. bostadsrittsforeningen formellt dger bostaden.
Kan bara dga nyttjanderitten till en enda
Kan éga fler 4n en dgarldgenhet. bostadsritt, d4 innehavaren méste bo i
lagenheten.
Tillstdnd av bostadsrattsforeningen kréavs vid

Stort inflytande vid ombyggnation. ombygenation.

Overlételse méste godkinnas av

Fri 6verlatelse vid forséljning. bostadsrittsforeningen

Kalla: (Uusikartano, 2010)

Tabell 1: Essentiella skillnader mellan en dgarldgenhet och en bostadsriitt

4.1.2. Stockholms bostadssituation

Statistiska centralbyrin (2013) har berdknat att befolkningsdkningen i Stockholms lan (33 533
personer) ar 2012 utgjorde nistintill hdlften av hela rikets 6kning. I Stockholms stad bestod
okningen av 16 911 personer. Trots detta har, enligt Per Hindersson 1 Byggindustrin (2013-
02-25), ungefir hélften av de ldgenheter dir byggstarten planerats till 2012-2014 forsenats. |
samma text framfordes dven att Stockholms stad siktar pa att ar 2024 vara en miljonstad,
vilket innebdr att staden méste producera cirka 120 000 nya bostéder, alltsa ungefar 10 000
stycken per ar. Enligt statistik fran SCB (2013-02-21) paborjades byggnation av sd fa som
cirka 3 200 bostidder 1 Stockholms stad &r 2012. Michael Cocozza, VD pa Botrygg AB, skrev i
Byggindustrin (2013-02-15) att trots Regeringens initiativ till bra reformer sdsom

dgarldgenheten, kvarstar det faktum att det i byggsektorn produceras for fa bostader.

4.1.3. Centrala aktorer

Regeringen introducerade som tidigare ndmnts dgarligenheten 1 maj 2009 1 syfte att dka
mdngfalden och valfriheten 1 boendet och hade en viss forhoppning om att den skulle 6ka
tillskottet av nyproducerade bostdder (Proposition 2008/09:91). 1 propositionen beskrivs

ocksa att antalet lantméteriforrattningar genomforda av Lantmaéteriet sannolikt skulle komma
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att 6ka 1 och med introduktionen av dgarldgenheten, dd en sddan forrittning dr nddvindig for

att upprétta en dgarldgenhet.

I en artikel skrev Hans Lind, professor 1 fastighetsekonomi pd KTH, att regeringen bland
annat bor dndra lagstiftningen for dgarldgenheten for att bostadsmarknaden skall forbéttras
(Lind, 2011). Andersson, Johannesson & Johansson (2010) forklarade dven de i sin studie att
regeringen behover dndra 1 lagstiftningen, men det for att byggbolagen skall vilja exploatera
dgarldgenheten 1 storre utstrackning. I uppsatsen framgar ocksa att fa byggbolag har vagat
vara forst ut med att satsa pa dgarligenheten och didrmed ta de risker som foljer av att
ndgonting nytt exploateras. Andersson, Johannesson & Johansson (2010) hdvdade dessutom
att ju fler &dgarlagenheter som byggbolagen producerar, desto mer skulle allmédnheten
efterfrdga upplatelseformen. I Byggindustrin (2010-01-28) konstaterade Bofrdmjandets VD
Calle Gustafsson att dgarldgenheten inledningsvis gétt trogt och tyckte att storforetagen borde
vara mer aktiva. I en senare publikation av Byggindustrin (2011-11-17) ansdg Agneta
Ericsson pa Lantmiteriet att de stora byggbolagen &r en stoppkloss for dgarldgenheten.
Bostadsminister Stefan Attefall berittade i Méklarvarlden (2011-09-26), att han sag det som

byggbranschens ansvar att marknadsfora dgarlagenheten.

I tvd andra studier framgér att banker och forsikringsbolag har haft svart att bedoma riskerna
med att erbjuda sina produkter till exploatorer och kdpare av dgarldgenheter och har dirmed
inte erbjudit dem (Rasmusson & Persson, 2012; Bengtsson & Persson, 2012). Detta har enligt
dessa forfattare eftersatt dgarldgenhetsproduktionen. Att bankerna inte har gett klartecken till
lan framgédr dven i Byggindustrin (2010-01-28). Rasmusson & Persson (2012) menade
dessutom att det dr av stor betydelse for dgarligenhetens spridning att den blir kidnd bland

allménheten — de potentiella kdparna — for att efterfragas 1 hogre utstrackning.

I ”Ett hus blir till — en illustration av vigen fran idé till fardig byggnad”, publicerad av
Stockholms Byggmastareforening, framgér att kommunen har en betydande roll vid
bostadsbyggande. Kommunen kan exempelvis pa egen hand ta initiativ till att bygga eller
fordela markanvisningar, det vill sdga ett 16fte om ensamritt till viss mark under en viss tid
och pa vissa villkor. Kommunen &r ocksa den aktér som noggrant granskar och godkadnner

byggherrens byggnadsforslag och delar ut byggnadslovet till denne.
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I Byggindustrin (2010-01-28) framgér att Bofrdmjandet var en av de mer aktiva patryckarna

for inforandet av dgarldgenheten.

P& méklarfirman Svensk Fastighetsformedlings hemsida framgér att de formedlar ett brett
utbud av bostadsrétter och villor 1 Stockholm. Vi anser det ddrmed vara rimligt att anta att

dven manga dgarligenheter kommer att sidljas med hjilp av méklare.

Av ovanstidende information kan foljande centrala aktdrer sammanfattas:

Regeringen — ér en viktig aktor nér det kommer till dgarlédgenheten. Dels for att det ar
Regeringen som har introducerat dgarldgenheten 1 Sverige och dels for att dgarldgenheten har
ett antal begransningar vilka enligt somliga behover 16sas med hjélp av dndrad lagstiftning.
Lantmiteriet — har dven de en betydande roll, di det 1 samband med uppréttandet av en
dgarldgenhet behdvs genomforas en lantmaéteriforrittning.

Byggbolag — utgor en nyckelroll i sammanhanget, da de av olika kéllor har utndmnts vara den
aktor vilken maste agera pionjar och leda utvecklingen av dgarldgenheten.

Banker — har enligt tidigare studier verkat himmande for dgarldgenhetens utveckling.
Forsikringsbolag — har pa samma sétt som banker utpekats som en motstravig aktor.
Stockholms stad — utgdr en stark kraft dd den tillhandahéller markanvisningar och godkénner
eller forkastar en byggherres projektforslag.

Bofriamjandet — &r en av fa som har agerat padrivare for dgarldgenheten och har dirmed en
viktig roll i sammanhanget.

Miiklare — kommer sannolikt fungera som huvudsaklig forsiljningskanal for dgarldgenheten

och antas ddrmed vara en viktig aktor.

Trots ovanstaende information dir Stockholms stad framstélls som en viktig aktor, kommer
detta perspektiv inte att beroras mer dn utifrdn vad resterande aktdrer och artiklar ndmner.
Detta med anledning av att aktoren har varit svar att nd. Daremot har vi intervjuat olika
organisationer fran dvriga sju aktorer, bortsett fran Bofrimjandet vilka vi definierar som en
enda aktdr. Till dessa har dven andra organisationer utan direkt anknytning till dgarldgenheten
intervjuats, vilka har bidragit med vérdefull information i termer av nya perspektiv. Dock

anses ovanstaende atta aktorer utgora vad vi 1 uppsatsen framstéller som “centrala aktorer”.
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4.1.4. Tradition

Den kristdemokratiske politikern Rene Jaramillo framhévde 1 ett debattinligg 1
Smaélandsposten (2013-01-24) att Sverige har varit konservativt i sitt sétt att bygga sedan
tillkomsten av miljonprogrammen. Generellt sett har standarden varit densamma, med samma

planlosning och ett likvardigt tdnk som f6ljt med i generationer.

Denna asikt delas av Claes Gothman, forvaltningschef pd Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, en forening med cirka 83 100 medlemmar. Géthman (2013-04-11) beskrev
for oss 1 en intervju att bostadsmarknaden till stor del préglas av konservatism, vilket han
forklarade med att aktorerna inte &r lika forskningsinriktade som exempelvis
lakemedelsbranschens. Detta forklarade han beror pé att ledtiderna &r ldnga och att ny teknik
ddrmed inte kan beprdvas inom en snar framtid, utan tidigast efter att ett antal ar har passerat.
Produkten, bostaden, &r menad att besta under véldigt manga ar, forklarade han. Dartill kan ett
experiment bli vildigt kostsamt for ett foretag vilket kan bidra till att ménga avstar och
fortsétter att bygga pa samma sitt som de gjort tidigare. Vidare berdttade Gothman att
utbildningsnivdn hos somliga aktorer pa bostadsmarknaden inte ar sdrskilt hog inom

fastighetsbranschen, vilket paverkar dess karaktér och grad av nytidnkande.

Att konservatism rader fick vi bekriftat av Olof Lindholm och Katharina Arvidsson (2013-04-
15) pd det kommundgda fastighetsbolaget Jarfillahus AB. Detta framstdllde de som fullt
naturligt med tanke pa att stora kostnader dr inblandade och att tidsperspektivet ar langsiktigt.
De hidvdade att marknaden karaktériseras av ett langsiktigt tink och inte av att forsoka finna

’snabba klipp”.

Freddie Norvell (2013-04-25), vice VD pa byggbolaget Besqab, gav oss ett praktexempel
kring den konservatism som rader genom meningen “vi bygger fortfarande som pa Gustav
Vasas tid”. ”Man gor som man alltid har gjort”, férklarade han vidare och beréttade att {4 ser
en anledning till att &ndra péd ett arbetssitt som &r lonsamt. Liknande svar har wvarit
aterkommande under véra intervjuer i samband med fragestéllningen kring varfor det inte
byggs fler dgarldgenheter idag. Hyresgistforeningen dr en medlemsorganisation som i manga
sammanhang uttalar sig om Stockholms bostadssituation och vi intervjuade Terje Gunnarsson
(2013-03-06), ordforande for Hyresgéstforeningen region Stockholm. Han beskrev den
konservatism som rader i termer av att omgivande faktorer maste pressa till handling, annars

kommer aktorerna att fortsétta jobba pa samma sétt som de historiskt sett har gjort.
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4.2. Agarlagenhetens negativa aspekter paverkar dess genomslag

Utifran genomforda intervjuer och tidigare studier framgar det tydligt att det finns ménga
anledningar till varfor dgarligenheten dnnu inte har fatt faste i Sverige. Problemen ar mer eller
mindre omfattande beroende pa vilken aktdr som utgés ifrdn, men att de existerar &r tydligt da

inte mindre an fjorton problemomréden har tagits upp.

Det gors gillande att det var olyckligt for dgarligenheten att dess introduktion skedde under
lagkonjunktur, d4 samtliga aktorer under sddana dr mindre riskbendgna och héller sig till vad
de dr vana vid (Lundin, 2013-03-04; Markovski, 2013-03-18; Josephsson, 2013-05-08;
Persson & Rasmusson, 2012). Vidare ar fa aktorer pa marknaden villiga att dndra pa vad som
hittills har fungerat bra dven nér det inte ar lagkonjunktur, vilket innebdr att manga av dem
inte dr intresserade av fordandringar (Gunnarsson, 2013-03-06; Wistrom, 2013-03-08; Persson
& Rasmusson, 2012; Subasic, 2012). Som det har varit hittills har allménheten generellt haft
délig kunskap om upplatelseform och dérfor inte efterfrigat den. Dé ingenting har gjorts for
att sprida information om &garldgenheten har efterfragan inte heller 6kat (Lundin, 2013-03-
04; Wistrom, 2013-03-08; Markovski, 2013-03-18; Edmark, 2013-05-07; Andersson,
Johannesson & Johansson, 2010; Persson & Rasmusson, 2012; Subasic, 2012; Bengtsson &
Persson, 2012). Att upplatelseformen ar en komplex sadan och kraver mycket tid och kraft for
att forsta ordentligt forsdmrar ytterligare mojligheten for 6kad efterfragan (Gunnarsson, 2013-
03-06). Ménga kopare viljer att ldgga sina pengar pd den véletablerade bostadsritten da
fordelarna gentemot bostadsritten dr svara att se (Lundin 2013-03-04; Gunnarsson, 2013-03-
06; Wistrom, 2013-03-08; Markovski, 2013-03-18; Go6thman, 2013-04-11; Andersson,
Johannesson & Johansson, 2010; Bengtsson & Persson, 2012). Lundin (2013-03-04) havdade

att bostadsritten dr “dgarldgenhetens vérsta fiende”.

En nackdel som foljer av dgarlidgenhetens natur har uppkommit i ndgra av de inledande
agarlagenhetsprojekten, ndmligen problematiken som uppstar vid en blandning av dgare och
hyresgéster i samma hus. Agare som sjélva bor i sin dgarligenhet har varit varsamma med
gemensamma utrymmen medan de har uppfattat hyresgister som vardslosa, i beaktande av att
hyresgéster inte har ndgot ekonomiskt incitament till att skota dessa utrymmen (Lundin, 2013-
03-04; Berntsson & Halldin, 2012). En annan oro som en boende i en dgarldgenhet kan kénna
ar att en forening som godkdnner en kopare eller uthyrning saknas. Saledes kan vem som helst

som har tillrickligt med pengar bli din granne, vilket kan kinnas otryggt och avskricka
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kopare (Lundin, 2013-03-04; Gunnarsson, 2013-03-06; Wistrom, 2013-03-08; Markovski,
2013-03-18; Gothman, 2013-04-11; Andersson, Johannesson, Johansson, 2010).

Det finns ocksa ett antal lagrestriktioner vilka péaverkar &dgarligenhetens mojligheter till
genomslag i negativ riktning. Att den bara kan skapas genom nyproduktion och saledes inte
genom ombildning, dr en svaghet, da efterfrigan 0kar om alla varianter ar tillaitna (Markovski,
2013-03-18). Att dgarldgenhetsdgare enligt lagstiftning inte far ta ut s& hog hyra som denne
sjalv vill hindrar dgarldgenheten (Norvell, 2013-04-25; Wellhagen, 2013-05-07; Andersson,
Johannesson & Johansson, 2010), liksom att det vid uthyrning av &dgarligenheter som
nédringsidkare inte gar att avtala bort hyresgéstens besittningsrétt (Norvell, 2013-04-25). Det
pagér for nirvarande en utredning huruvida ombildning till dgarldgenheter bor vara mojligt

eller ¢j — men nédgra utredningar for att 16sa de tva andra hindren pagar inte.

Att den troga starten beror pd att det dr langa ledtider fOr att upprétta dgarldgenheter
(Josephsson, 2013-05-08) och att det ligger i en ny upplatelseforms natur att det tar ldng tid
innan den verkligen kommer igang (Josephsson, 2013-05-08) ar ytterligare tva

problemomréaden.

Teorier om att exploatérer och kopare har blivit avskrickta med anledning av att sd fa
dgarligenheter har byggts hittills har dven framkommit (Persson & Rasmusson, 2012).
Slutligen har det framgatt att det skulle kunna vara ett hinder att koparen av en dgarldgenhet
ar tvungen att betala hogre fastighetsavgift dn vid kop av en bostadsrétt (Lundin, 2013-03-04;

Andersson, Johanesson & Johansson, 2010).

4.3. Aktorernas attityd till agarlagenheten

4.3.1. Regeringen

Anders Josephsson, politiskt sakkunnig hos bostadsminister Stefan Attefall, berittade att
regeringen dr véldigt positiv till dgarldgenheter da den okar valfriheten pa bostadsmarknaden.
Det dr dock inte sd att regeringen foredrar att det byggs dgarlidgenheter framfor andra
upplatelseformer. Josephsson sade att ldgkonjunkturen och det faktum att ledtiderna for att
bygga kan vara upp till sju ar ar tvé anledningar till att s& fa dgarldgenheter har byggts hittills,

men att regeringen fortfarande tror att byggnationerna av dem kommer ta fart i framtiden.
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Av att dgarldgenheten fyra ar efter introduktionen fortfarande ar relativt okénd forklarade
Josephsson att det dr rimligt att dra slutsatsen att den borde ha marknadsforts battre. Attefall
pratar visserligen om upplatelseformen sa ofta han kan, i debatter och under tal, men bortsett

fran detta har regeringen valt att limna marknadsforingen till marknaden.

Som Josephsson sdg det skulle dgarligenheten kunna bidra med fler bostdder 1 Stockholm,
eftersom att foretag kan tdnkas investera 1 sadana ldgenheter for att hyra ut dem. Detta skulle
innebdra mer kapital till bostadsmarknaden och i1 forldngningen fler bostdder. Han menade
dock att det fran regeringens sida inte finns nagra ambitioner att avskaffa hyresregleringen for
att gora det mer attraktivt att investera 1 dgarldgenheter. Regelverket dr ndmligen tillrackligt
vdl utformat i dagsliaget for att dgarldgenheten skall vara intressant, berédttade Josephsson, i
synnerhet efter att en ny lag om privatuthyrning av bostdder togs i kraft den 1 februari 2013.
Denna lag gor det mgjligt att som privatuthyrare ta ut hdgre hyra. Han sade ocksa att en sddan
hér lagidndring maste f4 sjunka in innan en ny kan bli aktuell att genomféra pad samma

omrade.

Josephsson hade svart att svara pé vilken aktor som bér ansvaret for dgarldgenheten, om det ar
ndgon alls. Regeringen bér enligt honom ansvaret for forutsittningarna, men att avskaffa
hyresregleringen &r politiskt kénsligt och inte alls aktuellt 1 dagsldget. Han tyckte att
forutséttningarna redan borde finnas. Sjdlva byggandet dr det forstas byggbolagen som har

ansvar for.

Anna-Karin Lundin, som leder den tidigare ndmnda utredningen kring huruvida det skall vara
mojligt att uppritta dgarlagenheter i befintliga hyreshus, berittade for oss att vilken typ av
upplatelseform som produceras, egentligen inte har ndgon storre betydelse for regeringen. Det
anses dock vara positivt med 6kad valmgjlighet och méngfald. Med detta menade hon att
regeringen inte foresprakar dgarldgenheten 1 jimforelse med Ovriga upplatelseformer. Da
Socialdemokraterna inte stiller sig lika positiva till upplatelseformen som regeringen gor,

trodde hon att ett maktskifte i valet 2014 eventuellt kan komma att bromsa dess utveckling.

Standarden vid informationsspridning ar att regeringen delar ut informationsbroschyrer,
berittade Lundin vidare. Det har inte gjorts ndgon storre insats for att sprida information om

dgarldgenheten till allménheten, men om det har diskuterats kunde hon inte svara pa. Det
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finns en svarighet i det hela d& informationsspridning kostar pengar och frigan om vem
informationen specifikt skall riktas mot &r svarbesvarad. Lundin sade att hon trodde att
regeringen fOrvantar sig att marknaden skall skota informationsspridningen. Detta ligger 1
linje med bostadsminister Stefan Attefalls uttalande under en intervju 1 tidningen
Maiklarvirlden, (2011-09-06), dér han besvarade fragan om regeringen skulle gora ytterligare

insatser  for att Oka  intresset for  dgarldgenheter pd  foljande  sitt:

” Att marknadsfora dgarritten ser jag primért som bygg- och fastighetsbranschens ansvar.

De har ocksé i manga ér efterfragat mojligheten att bilda dgarlédgenheter 1 Sverige.”

I samma artikel berittade Attefall ocksé att han var overtygad om att antalet dgarldgenheter

kommer att 6ka pa sikt.

4.3.2. Lantmateriet

Lantmétare Peter Wistrom forklarade att Lantmadteriet var med 1 diskussionen kring
lagstiftningen for dgarldgenheten och att dgarlagenheten vid tidpunkten diskuterades inom
lantmiterivirlden. Agarligenheten innebar ett nytt regelsystem for Lantmiteriet, men nigon
information till allmédnheten har inte spridits. Lantmaéteriet har inget intresse av att sprida
information eller gynna dgarldgenheten som fenomen, utan det ansvaret ligger enligt Wistrom

hos samhillet och politikerna.

I diskussionen kring de olika aktorernas ageranden havdade Wistrom att han fatt intrycket av
att aktorerna dr ndjda med att producera bostadsritter, dd det finns ett fullt fungerande system
som ger avkastning. Han tillade att “dgarldgenheten dr ny, man vet inte riktigt hur det skall ga,
vilket skapar en hog troskel”. Vidare berdttade Wistrom att han har haft aterkommande
kontakt med JM AB och andra stora aktorer, vilka har beskrivit att langa ledtider i
bostadsproduktion &r en stor orsak till att produktionen av dgarldgenheter har varit lag.
Avslutningsvis framhévde Wistrom att “projekten har en lang process, vilket gor att man

ligger och lurar och vintar pa andra. Man vill inte vara forst med att ta riskerna”.
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4.3.3. Byggbolag

Svensk Byggindustri

Bjorn Wellhagen, néringspolitisk chef, Svensk Byggindustri, sade att organisationen sag
dgarlagenheten som nagot positivt da dess introduktion innebér att de boende far ytterligare
en valmojlighet. Han berdttade ocksd att Svensk Byggindustri var med och tryckte pa
regeringen for att fa till stdnd introduktionen for &garldgenheten. Ett omrade rdrande
dgarldgenheten som de arbetar med nu &r att forsoka avskaffa hyresregleringen for
upplatelseformen. Anledningen till detta var enligt Wellhagen att om hyresregleringen var
avskaffad skulle dgarldgenheter bli mer attraktiva att investera i. Som en foljd av detta skulle
fler vélja att investera 1 dgarligenheter istdllet for exempelvis vardepapper och konst, vilket

skulle innebidra mer kapital till bostadsmarknaden, och 1 forldngningen fler bostider.

For bostadsmarknadens bésta dr det pa lang sikt nddvindigt att avskaffa hyresregleringen for
alla bostéder i Sverige och inte bara dgarldgenheten, enligt Wellhagen. D4 denna atgérd har
manga motstindare kan det dock vara en god idé att testa det i full skala pa
agarlagenhetsmarknaden for att visa att det inte skulle innebdra nagra negativa effekter. Han
trodde att det endast dr en tidsfriga innan hyresregleringen avskaffas, eftersom att det
produceras sd fa bostidder i Stockholm sett till den berdknade befolkningsdkningen, men att

det kommer dr6ja dtminstone négra ar innan sa sker.

Wellhagen berittade ocksa att alla de 3 200 byggbolag som dr medlemmar i Svensk
Byggindustri vill att organisationen skall driva fragan om friare hyressattning. Han forklarade
dessutom att regeringen har ett ansvar att ge byggbolagen incitament till att exploatera
dgarldgenheten — vilket de skulle f4 1 och med avskaffning av hyresregleringen. Néar denna

atgird verkstillts skulle ansvaret for att sprida dgarldgenheten laggas Gver pa byggbolagen.

Besqab

Freddie Norvell, vice VD Besqab, hidvdade att regeringen 1 och med introduktionen av
dgarligenheten inte véagade ta steget fullt ut: hyresreglering och besittningsritt gor att
byggbolagen inte dr intresserade av att producera dgarligenheter. Han sade att med dessa
hinder finns det inte tillrackliga fordelar jamfort med bostadsritten, varfor f4 dgarldgenheter
kommer att byggas. Dock forklarade han att utan dessa hinder kommer fordelarna vara litta

att silja in och efterfrigan kommer ddrmed att g& upp. Norvell hdvdade att det dr regeringens
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ansvar att 10sa dessa hinder for att fler dgarldgenheter skall byggas och att ansvaret forst nér

detta har skett dr byggbolagens.

JM AB

Zdravko Markovski, affarsenhetschef for JM Bostad och JM Fastighetsutveckling, beréttade
att JM var drivande i fragan om att tillata dgarldgenheten 1 Sverige. Dirav har det ifrdgasatts
av regeringen varfor bolaget inte har startat nagot projekt &nnu. JM planerade, enligt
Markovski, sitt forsta dgarligenhetsprojekt tidigt i samband med att formen introducerades i
Sverige. Agarlidgenheter skulle upprittas i Stockholmsomradet Hornstull — men finanskrisen
satte kippar i hjulen for projektet varfor JM valde att upprétta bostadsrétter pa platsen istéllet.
Nu, nagra ar senare, har dgarligenheten aterupptagits pa projektbordet, men denna gang
handlar det om en byggnation pa Lidingd. I undersékningar som JM har tagit del av framgar
att boende pd Lidingd foredrar att dga sitt hushéll, varfor just Lidingd faststilldes som ett
fordelaktigt omradde. Markovski forklarade dartill att ”som marknadsledande aktér inom

bostadsutveckling maste JM kora dgarldgenheter”.

4.3.4. Banker

Svenska Bankforeningen

Tomas Tetzell, chefsjurist pd Svenska Bankforeningen, beskrev att de ar positiva till att
dgarldgenheten har introducerats eftersom att det 6kar valmojligheten pa bostadsmarknaden.
Tetzell berdttade att banker hittills har varit restriktiva med att 14na ut pengar till sddana
projekt, men detta trodde han huvudsakligen berodde pa att de byggbolag som ansokt om lan
for att upprétta dgarlagenheter ar relativt sma. Hade ett stort byggbolag, exempelvis JM, velat
lana pengar for detta &ndamal hade det troligtvis inte varit ndgot problem enligt Tetzell. Da
det @nnu inte finns en etablerad marknad fOr dgarldgenheter dr det svért att forutspd hur
forsdljningen kommer att fortlopa, varfor bankerna vill ha ndgon sorts sdkerhet om
forsdljningen skulle g& daligt. Detta har de flesta smad byggbolag inte mdjlighet att
tillhandahalla. Slutligen hdvdade Tetzell, efter att ha funderat i nagra sekunder, att han tyckte
att regeringen, som fattade beslutet om att introducera &dgarldgenheten, bir det yttersta
ansvaret for att sprida information om upplatelseformen och gora den intressant for de ovriga

aktOrerna.
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Nordea Bank AB

Annika Persson och Hans Tengroth som bada arbetar med bostadsutlaning pd Nordea,
berittade att dgarlagenheten for bolaget ar en ny upplatelseform som de klarar av att hantera.
Nar en privatperson planerar att kopa en dgarldgenhet och ansoker om ett 1&n for detta, gor
Nordea 1 vanlig ordning en kreditbedomning och kontrollerar att kalkylen gir ihop for att
sakerstdlla att lantagaren sannolikt kommer att kunna betala tillbaka l&net. Hittills har Nordea
lanat ut pengar till individer som vill kdpa dgarldgenheter ndgot farre an tio ganger, enligt
Persson och Tengroth. Inga problem har dnnu uppstatt i samband med dessa utlaningar,

forklarade de.

Nordea ér ddremot inte lika ivriga till att lana ut pengar till det konkreta byggandet av
agarlagenheter. Anledningen ar att det for bostadsritter finns en bostadsréttsforening som dger
hela fastigheten, som banken kan ta ut ett pantbrev i. Nér det géller dgarldgenheter ar det
daremot flera fastigheter involverade, vilket leder till en komplex situation som Nordea inte &r
vana vid. Detta kombinerat med att det inte finns ndgon etablerad marknad for
upplatelseformen och att det inte &dr sdkert att de upprittade dgarlagenheterna kommer kunna
sdljas gor att Nordeas osékerhet dkar och dess utlaningsvilja reduceras. Dock ser inte banken
detta som nagonting sirskilt viktigt, dd det idag handlar om si fa &dgarldgenhetsprojekt.
Persson och Tengroth menade biagge att Nordea anser sig vara tillrackligt stort for att inte
behova lana ut till projekten. Tengroth forklarade emellertid att banken “varken har sagt ja
eller nej” till att finansiera upprattandet av dgarldgenheter, utan att de far se hur de véljer att

gora i framtiden.

Vidare ansdg Persson och Tengroth, liksom Freddie Norvell, vice VD Besqab, att efterfragan
pa édgarlagenheter skulle g& upp om besittningsskyddet och hyresregleringen inte gillde for
dem — men de forstod inte alls varfor regeringen skulle forfordela dgarldgenheten, da de inte

trodde att detta skulle 6ka det totala bostadsbyggandet i Stockholm.

4.3.5. Forsakringsbolag

Svensk Forsakring
Staffan Moberg, jurist pd Svensk Forsdkring, berittade att introduktionen av dgarldgenheten
dnnu inte har paverkat forsikringsbolagen nimnvért. Eftersom att sa fa dgarlagenheter har

skapats hittills har det inte varit véirt for dem att utveckla &garldgenhetsanpassade
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forsakringsprodukter. Det dr mojligt att bolagen i1 framtiden kommer att arbeta fram en sddan,
men d& produktutvecklingen dr forknippad med relativt hoga kostnader trodde han att
dgarldgenheten skulle behdva bli betydligt vanligare for att det skall ske. Savitt Moberg visste
har dnnu inget forsdkringsbolag en produkt anpassad till d4garldgenheten, men flera erbjuder
ett bostadsréttstilldgg, alltsd samma produkt som vanligtvis anvéinds for en bostadsritt. Denna

har hittills fungerat bra for bolagen.

Moberg berittade ockséd att Svensk Forsdkring framholl till regeringen att det for
dgarldgenheter var oklara forhallanden vad géller juridiken angdende vem som har ansvar for
vad: vilka vattenledningar hor exempelvis till vilken dgarldgenhet? Lantmaiteriet fick dé i
uppdrag att ta fram riktlinjer for hur detta ansvar skulle avgriansas och skickade sitt resultat till
Svensk Forsdkring, som vidarebefordrade det till de medlemmar som visat intresse for att ta

del av det.

Moberg svarade slutligen att byggindustrin dr den aktor som troligtvis bér det storsta ansvaret
for dgarldgenheten, men ocksa att han inte tror att dgarligenheten kommer att efterfragas

tillrackligt for att fa faste pa bostadsmarknaden.

If Skadeforsakring AB

Bjorn Jonason, forsakringsexpert pa If, forklarade att bolaget inte har ndgon egen produkt for
dgarligenheter. En individ som vill forsdkra sin &dgarldgenhet kan dock kopa ett
bostadsrittstilligg. Annu har ingen klagat pi att denna produkt appliceras #dven for
dgarldgenheter och Jonason trodde att andra forsékringsbolag anvénder sig av liknande idéer.
Négon annan aktor har heller inte utdvat patryckningar mot If vad géller att de skall skapa en
enskild produkt for dgarldgenheten. Fastighetsforsdkringen, vilken géller for hela fastigheten
och dven under byggnationen, skiljer sig inte heller mellan dgarldgenheter och bostadsritter.
Jonason sade dven att han inte riktigt forstod varfor upplatelseformen introducerades
overhuvudtaget och att han inte reflekterat 6ver vem som bir ansvaret for den. Han trodde
dock att efterfragan pa dgarldgenheter skulle 6ka om allmidnheten hade mer kunskap och

kénde till skillnaderna gentemot bostadsritten.

4.3.6. Boframjandet
Freddie Norvell, styrelsemedlem i Boframjandet, beréttade att organisationen har drivit frdgan

om att introducera dgarldgenheten 1 Sverige i 25 ar. Da det finns hinder for snabb utveckling
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fortsitter Bofrdmjandet att folja och péverka upplatelseformens utveckling. Den klara
majoriteten av organisationens medlemmar har samma uppfattning som Norvell angdende
besittningsrétten och hyresregleringen, det vill sédga att dessa utgor hinder for dgarldgenheten
och bor avskaffas. Bofrdmjandet prioriterar dessutom fridgan om att dgarldgenheter skall
kunna ombildas inom befintliga hyreshus, ”for att 6ka méngfalden i boendet och stirka den
enskildes inflytande Over sitt boende” (Bofrdmjandet, 2013). For att fi igenom dessa
forandringar har organisationen kontinuerlig kontakt med politiska makthavare, déribland
bostadsminister Stefan Attefall, och forsdker pétala sa ofta som mdojligt att det &r manga pa
bostadsmarknaden som vill att lagstiftningen skall &dndras for de hér tvd punkterna. Norvell
menade att marknadshyror &r politiskt kinsligt, men dé& det ror sig om ”férsumbara volymer”
skulle detta inte innebédra att folk blir utkastade pd gatan. Han trodde dérfor inte att det
kommer att dréja linge innan atminstone ett av dessa tvd hinder dr Overvunna — men att
politikerna mojligtvis kommer drdja nigot langre for att “ta steget fullt ut” och lagstifta bort

béda.

4.3.7. Maklare

Maklarsamfundet

Anders Edmark, vice ordférande for Méklarsamfundet, trodde att koparna i framtiden skulle
komma att stilla krav pa byggbolagen att bygga dgarldgenheter. Koparna gar nimligen mot
att bli mer och mer insatta 1 sin boendesituation och ekonomin i en bostadsritt dr mycket
kranglig att forsta sig pa, medan det dr enkelt att forsta den for en dgarlagenhet. Han menade
vidare att bristande kunnighet och information, bade for kopare och for aktorer pa
bostadsmarknaden, dr huvudanledningen till att sa 4 dgarldgenheter har byggts hittills. D& det
annu inte finns s& mycket praxis att luta sig mot hdavdade Edmark att byggbolagen i dagslidget

kdnner sig tryggare med att bygga bostadsritter.

Edmark tyckte ocksa att det ar positivt att dgarldgenheten skapar en extra valmdjlighet och att
framfor allt regeringen har ett stort ansvar nér det géller att sprida information om den. D&
regeringen introducerade é&garligenheten hor det ocksa till deras ansvar att informera
allminheten och beritta varfor de kan tinkas vilja bo i en sddan. Aven byggbolagen har,
enligt Edmark, ett stort ansvar for dgarldgenheten da det &r den aktdr som faktiskt uppréttar

bostader.
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Jonas Fredriksson, jurist pd Méklarsamfundet, beréttade att det for méklare inte spelar nagon
roll om det dr dgarldgenheter eller bostadsritter de séljer. For att utbilda sina medlemmar i
den nya upplételseformen har Miklarsamfundet bland annat hallit i seminarier och skrivit
nyhetsbrev till dem. Fredriksson hdvdade att ingen specifik aktor bar ansvaret for
dgarldgenheten, utan att flera aktdrer méste samarbeta for att dess spridning skall kunna ta
fart: marknaden 1 stort, byggbolagen och regeringen. For att dgarldgenheten i framtiden skall
kunna fa fiste menade Fredriksson att marknaden maéste efterfriga den och byggbolagen

maste tillhandahéalla den.

Svensk Fastighetsformedling

Maria Berggren, ansvarig nyproduktion pa Svensk Fastighetsformedling, menade pa att
byggforetagen i samverkan med kommunerna &r de aktdrer som har det storsta ansvaret for att
dgarldgenheten skall ta fart, d4 byggandet styrs lokalt. Det & kommunerna som stir for
markanvisningar och olika kommuner for vildigt olika resonemang huruvida de skall ge
markanvisningar till dgarlédgenheter eller ej. Det enda Svensk Fastighetsformedling gor 1 syfte
att sprida information sade Berggren dr att utbilda sina kunder nér det ar aktuellt, vilket de ar

skyldiga till att gora enligt méklarlag.

44. Samverkan mellan aktorerna

44.1. Regeringen

4.4.1.1. Samverkan kring agarlagenheten och incitament till detta

Som tidigare ndmnts har en utredning kring dgarlédgenheten initierats. Syftet med utredningen
ar att 0ka mdéngfalden samt valfriheten 1 individens boende och att didrmed stirka dess
inflytande 6ver sin boendesituation. Anna-Karin Lundin &r tillsatt som ensam utredare, men
har ett antal experter samt en referensgrupp utgorandes olika representanter fran
bostadsmarknadens aktorer. Darmed kan olika perspektiv framforas vilket bidrar till en

méngfacetterad utredning.
Anders Josephsson, politiskt sakkunnig hos bostadsminister Stefan Attefall, berittade att

upplatelseformen Ookar valfriheten pa bostadsmarknaden och kan utgora ett kapitaltillskott till

bostadsmarknaden. I exempelvis Berlin och Helsingfors kan ses att det gar mycket fortare att
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fa tillgdng till en lagenhet genom att privatpersoner som innehar en dgarldgenhet hyr ut dem
under en kortare period. Om foretagen vore mer villiga att investera i dgarldgenheter och

dérefter hyra ut dem, skulle kapital tillféras och fler bostdder kunna byggas, menade han.

4.4.1.2. Problematik kring samverkan
Josephsson kunde inte se ndgon konkret problematik kring samverkan mellan
bostadsmarknadens olika aktorer. Daremot menade han att aktdrerna enbart ser svaga

incitament till att samverka, vilket leder till fataliga samverkansinsatser.

Problematiken kring samverkan forklarade Anna-Karin Lundin handlar om stor grad av
osdkerhet kring upplatelseformen. Ménga dr rddda for det okédnda, vilket skapar en

avvaktande position.

4.4.2. Lantmateriet

4.4.2.1. Samverkan kring agarlagenheten och incitament till detta

Lantmétare Peter Wistrom beskrev 1 intervjun att Lantméteriet har samverkat med foretradare
frdn exempelvis banker, forsdkrings- och byggbolag, Regeringskansliet och Lantméteriets
Kredit- och fastighetsmarknadsrad. Denna samverkan syftade till att forsoka reda ut
forutséttningarna for exempelvis forsékring och belaning kring den nya upplatelseformen.
Problematiken kunde finnas i hur lagen om byggfelsforsédkring tolkades i samband med
dgarldgenheten och hur gemensam egendom for dgarlédgenhetsfastigheterna och de enskilda

dgarldgenhetsfastigheterna skulle bevaras fullvardesforsidkrade.

Vad Wistrom kunde minnas togs initiativet till diskussionen av Lantmaéteriet nédr de forstod att
forsdkring och beldning av en &garldgenhet inte fungerade. Bland annat lades det forsta
projektet med é&garlagenheter i Karlstad ihop till en fastighet igen och upplits med
upplatelseformen bostadsritt. Wistrom menade att han formodar att Lantméteriet kinde ett
visst ansvar da de varit "tillskyndare” av de nya reglerna om édgarldgenheter samt pa grund av

att bostdderna bildats genom en lantmateriatgard.

Wistrom framhivde dven att dgarligenheten kan bidra till fler bostdder i Stockholm och
dirmed 6ka stadens grad av bostadsproduktion, men enbart marginellt. Agarligenheten #r en

ny upplatelseform, vilken kan tilltala somliga malgrupper och ddrmed eventuellt generera ett
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storre utbud. Samtidigt framforde Wistrom att fler dgarldgenheter till stor del kommer att

skapas pa bekostnad av farre bostadsrétter.

4.4.2.2. Problematik kring samverkan

De problem relaterade till samverkan kring dgarldgenheten som lyftes av Wistrom, var att
dgarldgenheten ar ny och svérbegriplig regelméssigt. Han beskrev att detta ar ett omrdde som
marknadens aktorer inte har kunskap om eller atminstone inte hade kunskap om
inledningsvis. Vidare trodde han att det ar svart for en enskild aktor i kedjan att sitta sig in i
de frigor som kan uppstd lings vigen och forstd dem pé djupet. Asikten om okunskap &r
nigonting som delas av Agneta Eriksson, marknadschef pa Lantméteriet, 1 en artikel utgiven
av Byggindustrin (2011-11-17). I den forklarar hon att manga &r intresserade av

upplételseformen, men att det saknas kunskap i hela kedjan fran produktion till slutkund.

4.4.3. Byggbolag

4.4.3.1. Samverkan kring agarlagenheten och incitament till detta

Svensk Byggindustri

Bjorn Wellhagen, néringspolitisk chef, Svensk Byggindustri, forklarade att organisationen ar
positiv till dgarligenheten som upplételseform da den innebir att individer far ytterligare en
mojlighet 1 sitt bostadsval. Organisationen medverkar i den utredning som pégar kring
huruvida det skall bli mgjligt att ombilda hyresrétter till dgarlagenheter och menar att det bor
mojliggoras for att skapa forutsittningar for en vil fungerande bostadsmarknad. Dessutom,
om &dgarligenheten dr utformad pé rétt sétt, forklarade han att upplatelseformen kan skapa
incitament till ytterligare investeringar 1 bostadssektorn och dirmed tillféra fler bostéder till

staden.

Besqab

Freddie Norvell, vice VD Besqab, sitter med i styrelsen for Bofrdmjandet dar han
representerar Besqabs intressen. I detta forum framhdver han att om besittningsskyddet och
hyresregleringen avskaffas, kommer Besqab definitivt att initiera ett dgarldgenhetsprojekt och

forsoka sprida intresset pd marknaden.
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Norvell berittade att dgarldgenheten inte skiljer sig avsevirt mycket fran bostadsrétten, vilket
han menade gor att de fordelar som finns inte blir tillrackligt tydliga for att anse att
dgarlagenheten dr vird att satsa pa. Han framforde dock ett argument till fordel for
agarlagenheten vilket relaterar till bankers vilja att lana ut pengar. Bostadsmarknaden &ar
kapitalintensiv och historiskt sett har Sveriges olika banker 14nat ut pengar till stérre delen av
olika byggprojekt. Detta skiljer sig vid en jdmforelse med andra ldnder i Europa, dér tillfort
kapital 1 form av affdrsldn och privat kapital 4r en likvédrdig andel. Norvell sade att banker
idag stiller hogre krav vid belaning, exempelvis genom att en stor andel av lidgenheterna
mdste vara sdlda innan bygget startas. Detta begrinsar bostadsbygget och kapital maste
ddrmed tillféras marknaden pad annat sétt, menade han. Da pengar frdn produktion av
bostadsritter enbart kan drivas in ndr ldgenheterna ndrmar sig fardigstillande och
dgarlagenheter kan séljas redan innan uppréttande, kan dgarldgenheten utgéra en form av
kapitaltillskott. En privatperson tillfor d& kapital genom att exempelvis lana pengar fran
banken, medforandes att ett byggbolags kapitalbas utdkas med graden av privatkapital.

Darmed tillfors kapital till marknaden och fler bostéder kan 1 sin tur tillforas staden.

JM AB

Zdravko Markovski, affarsenhetschef for JM Bostad och JM Fastighetsutveckling, berittade
att JM inte har samverkat med nédgon annan aktor kring deras nuvarande dgarldgenhetsprojekt.
Déremot forklarade han att JM genom nétverket Boframjandet samverkade med bland annat
en bank, ett forsdkringsbolag, en advokatbyra och Lantméteriet under planeringen att upprétta
dgarldgenheter vid Hornstull pd S6dermalm i Stockholm. Diremot hdvdade Markovski att JM

foredrar att driva dess affarsverksamhet utan samverkan, oavsett bostddernas upplatelseform.

Markovski framhdvde att dgarligenheten kan bidra till fler bostdder i Stockholm da
marknaden breddas med ytterligare en produkt. Ddremot menade han att det kommer att ta tid
att etablera en vil fungerande marknad for dgarlagenheter. Med “en fungerande marknad”
menade han att kunderna ser dgarldgenheten som en lika attraktiv och likvid produkt som de

redan befintliga alternativen samtidigt som det har etablerats tillgang och efterfragan.
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4.4.3.2. Problematik kring samverkan

Svensk Byggindustri

Wellhagen framforde problematiken kring att manga byggbolag star och “lurpassar” pa
varandra. Det kan ténkas att de véntar pd att kunna utvirdera olika projekt och dra nytta av
eventuella misstag. Vidare talade han om ovanan att hantera dessa typer av projekt och att
aktorerna eventuellt inte har hunnit “plocka ihop” ett ldmpligt koncept for att kunna
samverka. Samtidigt menade han att byggbolagen skall konkurrera och att samverkan saledes
miste ske pd ett Overgripande plan och da som tidigare beskrivet kring exempelvis
lagstiftningen for dgarldgenheten. Mer detaljerad samverkan &n sé ar inte mgjligt pé grund av

konkurrensrelaterad lagstiftning, berédttade han.

Besqab

Norvell beskrev att det finns en problematik kring att &sikterna skiljer sig &t hos
bostadsmarknadens olika aktorer. Somliga har &sikter i linje med Norvells angaende
hyresregleringen, besittningsriatten och avskaffandenas mojligheter, medan andra istéllet vill
fortsdtta arbeta pa sedvanligt sdtt. Han menade pd att bostadsmarknaden till stor del é&r
konservativ och att det endast finns ett fital innovatorer pad marknaden. Vidare forklarade han
att stor okunskap rader, vilket direkt ar till dgarldgenhetens nackdel. Dessa sdrlagda asikter
gor att det inte skapas en generell uppfattning och saledes skapas det inte heller ett tryck kring

att foridndra situationen som den ser ut idag.

JM AB
Sammantaget upplever inte Markovski att nidgon problematik kring samverkan rader.

Tviartemot dr marknaden vil anpassad till samverkan av olika slag, forklarade han.

44.4. Banker

4.4.4.1. Samverkan kring agarlagenheten och incitament till detta

Svenska Bankforeningen
Tomas Tetzell, chefsjurist pa Svenska Bankforeningen, beskrev att organisationen inte har
samverkat kring dgarldgenheten utan enbart har medverkat pa konferenser vilka har berort

upplatelseformen och relaterade forsakrings- samt bankproblem.
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Overlag #r Svenska Bankforeningen enligt Tetzell positiv till att #garligenheten har
introducerats som mojlighet, da olika typer av é&dgandeformer &r positivt for
bostadsmarknaden. Vidare forklarade han att detta eventuellt kan skapa en ny marknad f6r

kreditgivning, ndgonting som utgdr ett incitament till att samverka.

Nordea Bank AB

Annika Persson och Hans Tengroth som bada arbetar med bostadsutlaning pad Nordea,
beskrev i intervjun att bolaget inte har samverkat kring dgarldgenheten, men att de har deltagit
vid tvd seminarier pé initiativ av Lantmaéteriet. Bdda seminarierna &mnade till att lyfta fram
allmén information om &dgarlédgenhetens innebdrd och eventuella svarigheter som kan komma

att uppsta for marknadens aktorer.

Persson och Tengroth sag inga incitament till att samverka kring dgarldgenheten. De menade
att de inte jobbar pa detta sétt och att exempelvis byggbolag formodligen inte dr intresserade
av det. Detta d& byggbolagen sannolikt vill behélla en flexibilitet gentemot olika banker for
att kunna erhdlla det bésta erbjudandet, snarare dn att samverka med enbart en bank. Vidare
berittade de att Nordea inte vill ”vidga upp sig” utan vill fortsdttningsvis kunna utvérdera
varje projekt enskilt. Slutligen ansdg de inte att dgarldgenheten utgor en killa for fler bostidder

i Stockholm.

4.4.4.2. Problematik kring samverkan

Svenska Bankforeningen

Konkurrens utgdr ett hinder i form av att samverkan enbart kan ske pa generell niva, berittade
Tetzell. Vidare dr det faktum att det inte finns en etablerad marknad for dgarldgenheten en
problematik 1 sig da det skapar osékerhet av storskalig grad. Innan en etablerad marknad finns

ar det svart att bedoma vérdet pd bostaden, vilket utgor en risk for bankerna, forklarade han.

Nordea Bank AB

Persson och Tengroth framforde sjdlva fragan: vem ville introducera dgarldgenheten? De
beskrev att bostadsritten fungerar véldigt bra i Sverige och att padrivarna for dgarldgenheten
ar ett mindre antal personer som vill kunna gora en investering. Tengroth menade att om

nagonting &r intressant s kommer det att spridas automatiskt pa marknaden. Med tanke pa att
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utvecklingen har gitt trogt, sd tyder detta pé att det inte finns nigot behov av dgarldgenheten

som upplatelseform.

4.4.5. Forsakringsbolag

4.4.5.1. Samverkan kring dgarlagenheten och incitament till detta

Svensk Forsakring

Staffan Moberg, jurist pa Svensk Forsdkring, berdttade att organisationen inte har samverkat
specifikt kring dgarldgenheten och att de inte d4r med och utvecklar olika villkor for den.
Organisationen kan vara med och hitta modeller for skaderegleringar, men mer an sé skulle

utgora konkurrensfaktorer och dirmed stéra marknaden, forklarade han.

Incitament till samverkan menade Moberg skulle finnas om regeringen begirde
samverkansatgérder, ndgonting som han menade dr osannolikt. Moberg trodde inte heller att
dgarldgenheten kan bidra med fler bostédder till staden, dd han menade pa att hyresrétten och

bostadsratten ar tva allt for viletablerade bostadsformer.

If Skadeforsakring AB

Bjorn Jonason, forsdkringsexpert pa If Skadeforsdkring AB, forklarade att bolaget inte har
samverkat med nagon aktor kring dgarldgenheten. Fragan har diskuterats mellan olika parter,
men det har inte samverkats kring lagstiftning, gentemot myndigheter eller med exempelvis

medlemsorganisationen Fastighetsdgarna, berittade han.

Négot incitament till att samverka for Ifs del kunde Jonason inte se, da han forklarade att han
inte tror att forsakringsbolaget behdver en annan forsékring dn den de har idag. Vidare
framhdvde han att If inte har ndgot eget intresse av att det skapas fler dgarldgenheter i
samhdllet och att de dirmed formodligen inte skulle ta ett sadant initiativ. Dessutom trodde

han inte att dgarldgenheten skulle bidra med fler bostider i Stockholm.
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4.4.5.2. Problematik kring samverkan

Svensk Forsakring

Sannolikt har inte de enskilda forsdkringsbolagen samverkat kring hur en 16sning for
dgarldgenheten skall tas fram pd grund av hard konkurrens, menade Moberg. Vidare hdvdade
han att aktorers villighet att samverka kring &garligenheten ar lag pd grund av ett

sammantaget lagt intresse for upplatelseformen.

If Skadeforsakring AB

Jonason framhdvde inga problem med att samverka kring dgarldgenheten.

4.4.6. Boframjandet

4.4.6.1. Samverkan kring agarlagenheten och incitament till detta

Bofrimjandet 4r en intressegrupp innehdllande 28 stycken medlemmar av marknadens
aktorer. Organisationen vill genom debatt, studier och information uppliva intresset for fragor
kring boende samt bidra till att omfattningen av bostadsbyggande okar 1 Sverige.
Medlemmarna utgdr bolag utifrdn ett brett sortiment, diribland byggforetag, arkitekter,
fastighetsméklare, konsultféretag, cementbolag, m.fl. (Bofrdmjandet, 2013). Freddie Norvell,
styrelsemedlem 1 Bofrdmjandet, forklarade att organisationen utgér ett forum dér ménga bolag
och olika aktorer med sina perspektiv dr delaktiga i de fragor som vid tillféllet ar prioriterade.
Idag utgdr en av dessa prioriteringar dgarldgenheten, kring vilken medlemmarna har tét
kommunikation med politiska makthavare for att vidareutveckla upplatelseformen i1 en positiv

riktning.

Boframjandet jobbar for att samtliga skall ha ett tillfdlle att realisera sina bostadsdrommar.
Orsaken till att dgarldgenheten finns med pd agendan dr pd grund av organisationen arbetar
for en 6kad mangfald av marknadens upplételseformer och for att tillfora staden fler bostéder.
Da dgarligenheten idag finns pd marknaden, har organisationens léngsiktiga arbete i1
samverkan med andra aktdrer, givit resultat. Daremot aterstar fortfarande hinder for tillvéxt,

varfor det aktiva arbetet med dgarldgenheten fortgar (Bofrdmjandet, 2013).
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4.4.7. Maklare

4.4.7.1. Samverkan kring agarlagenheten och incitament till detta

Maklarsamfundet

Anders Edmark, vice ordforande for Maiklarsamfundet, sitter som enda méklare med i
referensgruppen till utredningen “dgarldgenheter i1 befintliga hyreshus”. Gruppen bestér av 20
personer, en mdangd sammansatt fran olika hall for att i sa stor utstrackning som mojligt kunna

blanda olika asikter.

Vid frigan om Miklarsamfundet kunde se ndgra incitament till samverkan kring
dgarldgenheten, beskrev Jonas Fredriksson, jurist pA Maklarsamfundet, att det &tminstone inte
finns ndgot incitament till att avstd. Han menade att det &r bra att nya upplatelseformer
introduceras da det skapas fler mojligheter for befolkningen. Daremot var han inte séker pa
om dgarldgenheten kan bidra med totalt sett fler bostdder i Stockholm, da det snarare dn

vilken form som byggs handlar om att bygga nagonting éver huvud taget.

Anders Edmark menade didremot att dgarldgenheten skapar mgjlighet for fler bostader, och att
detta utgor ett incitament till samverkan. Fordldrar har ingen mdgjlighet att sjdlva kdpa en
bostadsritt till sina barn, dd en bostadsrattsinnehavare méste bo i ldgenheten. En dgarldgenhet
déremot kan en fordlder kopa i syfte att ge till sitt barn i framtiden och har mojlighet att hyra
ut den fram till att det dr dags for barnet att flytta in. Detta skapar mojligheter till att utoka

bostadsbestandet i staden.

Svensk Fastighetsformedling

Maria Berggren, ansvarig for nyproduktion pd Svensk Fastighetsformedling, framhédvde att
nagon konkret samverkan kring dgarligenheten inte har initierats, varken med befintlig
samarbetspartner eller med nidgon annan aktér. Detta var ndgonting hon forklarade med det

laga antalet dgarlidgenheter som har producerats.

Vad giller incitament till samverkan s sade Berggren att dgarligenheten kan tjdna vissa
syften. Politikerna menar att det idag ar dalig rorlighet pa bostadsmarknaden, en rorlighet som
dgarldgenheten skulle driva upp, forklarade hon. En individ kan kdpa mer 4n en dgarldgenhet,

till skillnad fran bostadsritten dar denne fysiskt maste leva i ldgenheten. Berggren beskrev att
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detta skulle kunna innebdra att den princip som brukas i Storbritannien kallad “’buy-to-let”,
dir en ldagenhet kops for att hyras ut, skulle kunna intrdda och bidra till fler bostdder i

Stockholm.

4.4.7.2. Problematik kring samverkan

Maklarsamfundet

Problematiken som framfordes av Fredriksson frdn Miklarsamfundet var att dgarligenheten
innehaller minga nya parametrar som maste l0sas, vilket gor den komplex. Fredriksson
forklarade dven att nuvarande arbetsformer, vilka inte inkluderar samverkan, dr inarbetade

och ddrmed utgor ett hinder.

Edmark menade att det vore konstigt om problematik kring samverkan inte fanns. Generellt
menade han att den okunskap som rader skapar stor problematik for samverkan. Vidare
forklarade han att det eventuellt finns en bristande vilja hos aktdrerna pa bostadsmarknaden
vad giller att driva pd fragan om d&garldgenheter. En alternativ forklaring till detta som

Edmark sdg var att bolagen dr trygga med bostadsritten och ddrmed fortsétter som tidigare.

Svensk Fastighetsformedling

Berggren lyfte ett problem kring att det ofta dr lokala utféranden som stir i centrum pa
marknaden, vilka enligt henne inte tar s stora grepp”. Vidare framhivde hon att
bostadsmarknadens olika aktorer egentligen inte har olika syn da malet ar detsamma — att
upprétta och sidlja bostédder till samhallet. Daremot beskrev hon att det inte alltid ar latt att

hitta bista mojliga gemensamma former.
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5. Analys

5.1. Agarldgenheten i ett organisatoriskt mellanrum

I den teoretiska referensramen utvecklade vi ett koncept relaterat till begreppet
organisatoriska mellanrum. Enligt véar definition utgérs mellanrummet av att organisationer,
snarare dn att arbeta grinsoverskridande, fokuserar pad rollen inom ramarna for sin egen
verksamhet. Dartill menade vi att organisationerna forefaller ha en viss tradition kring sitt
arbetssdtt. For att en produkt skall kunna hamna i ett organisatoriskt mellanrum, beskrev vi att
den inte skall tillhora deras primdra verksamhet och séledes inte anses vara deras ansvar. Att
exploateringen av &garligenheten har legat pad en otroligt 1ag nivd i jimforelse med
regeringens uttalade forvantningar, indikerar att nagonting hindrar dess utveckling. Vi kunde
pd forhand utifrdn tidigare studier utldsa en rad olika faktorer som anses utgéra hinder for
dgarldgenheten och ville med denna uppsats soka om organisatoriska mellanrum kan utgdra

en ¢vergripande forklaring.

Under intervjuerna har det tydligt framgatt att det inte finns ndgon enhetlig asikt om vilken
aktor som egentligen bir ansvaret for 4garlagenheten. Somliga har hdvdat att det inte 4r nagon
alls som har ansvar for den, utan att det dr ndgot som marknaden kommer att 16sa om
dgarldgenheten ses som en bra produkt. Det finns dock roster som menar att ansvarsbirare
finns. Méklarsamfundets bada representanter, ndmligen vice ordféranden Anders Edmark och
juristen Jonas Fredriksson, menade bigge att ansvaret ligger bade hos regeringen och hos
byggbolagen. Bortsett frdn dessa kan &sikterna om vilken aktér som bér ansvaret for
agarlagenheten, delas in i tva ldger: de som hévdar att dgarldgenheten ar regeringens ansvar
och de som hdvdar att den &r byggbolagens ansvar. Darmed kan vi se att ansvaret for
dgarldgenheten bollas 6ver pd marknadens olika spelare, varvid den enligt var tolkning av
Burts (1992) teori om strukturella hal, utifrdn en forsta aspekt kan sdgas befinna sig i ett

organisatoriskt mellanrum.

Svensk Bankforenings chefsjurist Tomas Tetzell hor till de som framhévt att regeringen bér
det storsta ansvaret for dgarligenheten. Denna ésikt lade han dock fram efter nagra sekunders
betdnketid och han lét inte tvdrsdker pa sitt svar, till skillnad frdn de Ovriga som bestdmt

menade att regeringen bédr ansvaret for &garldgenheten: Bjorn Wellhagen, Svensk
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Byggindustri och Freddie Norvell, Besqab. Dessa herrar var bada fullstindigt 6vertygade om
att regeringen bar det storsta ansvaret for upplatelseformen och att de s& kommer att gora
fram till den dag da regeringen tar fram ett forslag om @ndrad lagstiftning for dgarldgenheten.
Wellhagen och Norvell menade mer specifikt att hyresregleringen dr en nyckelorsak till att
inte fler 4n dagens antal dgarldgenheter upprittats, och Norvell hdvdade att besittningsrétten
dven den behover lagstiftas bort. Om dessa lagdndringar genomfors skulle Besgab och
sannolikt dven andra byggbolag se 6kade mojligheter och borja exploatera dgarligenheten,
enligt Norvell. Darmed kan till pastdendet om att ansvaret for upplatelseformen aligger
regeringen, tilliggas att dgarldgenhetens huvudsakliga problem sannolikt enbart kommer att

16sas genom att regeringen, till Sveriges riksdag, ldgger fram ett nytt lagforslag.

Maria Berggren, Svensk Fastighetsformedling, hor 1 stéllet till det andra lagret som hédvdar att
byggbolagen ar den aktér som bér det storsta ansvaret for dgarldgenheten. Visserligen menade
hon att detta dr i samverkan med kommunerna. Staffan Moberg, jurist p&d Svensk Forsdkring,
anser dven han att byggindustrin om nagon dr den aktér som bdr det storsta ansvaret for
dgarlagenheten. Diremot tillades att han, pa grund av lag efterfragan, inte tror att

agarlagenheten kommer att fa ndgot storre faste pa bostadsmarknaden.

Regeringen genom bostadsminister Stefan Attefall samt hans politiskt sakkunnige, Anders
Josephson, har bada hévdat att regeringen har skapat tillrackligt bra forutsittningar for att
bygga dgarldgenheter och att det dirmed ar upp till marknaden att goéra det. Attefall uttalade
sig 1 slutet av ar 2011 om att lobbying for dgarldgenheten dr byggbolagens ansvar och lade
dven till att de lange har efterfridgat mojligheten till att bilda dgarldgenheter. Ett rimligt
antagande dr att han med detta mellan raderna anser att ’sa nu nir vi 16st vér del, dr resten
deras ansvar”. Efter detta uttalande har dock en @ndring i lagstiftningen genomforts, vilken ar
viktig att podngtera. Denna dndring innebér att hyrestaket for privatuthyrare idag dr hogre dn
tidigare, ndgonting som mdjliggjordes den 1 februari 2013 dd den nya lagen om
privatuthyrning av bostdder tradde i kraft. Josephsson forklarade att denna lagdndring méste
sjunka in innan fler dndringar gérs pa samma omréade. Att avskaffa hyresregleringen é&r

ddrmed inte aktuellt for tillfallet, forklarade han.

I stillet for att peka ut att dgarldgenheten inte har tillrickligt med fordelar jamfort med
bostadsritten och att den inte ar tillrdckligt attraktiv for investerarna, har Josephsson och

Attefall frambringat andra anledningar till att upplételseformen har fatt en trog start. De har
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gjort géllande att en trog start ligger i en ny upplatelseforms natur, att ldgkonjunkturen
ytterligare spiddde pa detta faktum och att det ar langa ledtider for att upprétta en dgarlédgenhet.
Regeringen tror att alla dessa hinder kommer att overvinnas med tiden och tror darfor
fortfarande pa dgarligenheten, dven utan ytterligare atgdrder fran deras hall. Om sa skulle
vara fallet, innebér att dgarldgenhetens befinnande i det organisatoriska mellanrummet enbart
utgér ett tillfdlligt problem. Didremot hdvdar vi att traditionen som foreligger hos
bostadsmarknadens aktorer kring att arbeta pa sedvanligt sétt, utgdr en storre kraft och talar
for att det organisatoriska mellanrummet inte kommer att upplosas utan nagra framtrddande

fordndringar 1 antingen marknadens efterfragan, lagstiftning eller spelarnas val av agerande.

Sett till empirin dr det sdledes négot fler som anser att byggbolagen bir det storsta ansvaret
for dgarldgenheten, nagonting som diaremot inte spelar nagon roll i sammanhanget. Viktigt ar
att asikterna inte dr enhdlliga och att ingen menar att ansvaret ligger hos dem sjdlva. Da
regeringen genom att ligga fram lagforslag till riksdagen paverkar Sveriges lagstiftning,
influerar de forutsittningarna for bostadsmarknaden. D& byggbolagen viljer att antingen
bygga bostédder eller ej, dr dven de en viktig aktor for marknadens forutséttningar. Darmed
utgor dessa tvd en nyckelroll for en ny upplatelseform. Att de dessutom av andra aktorer
pekats ut som de som bér det storsta ansvaret for uppldtelseformen, pekar ytterligare pa att de
tva kan anses vara de viktigaste for dgarligenhetens framtid. Representanter for aktdrerna
lagger dock Over ansvaret for dgarligenheten pad den andre: Regeringen sdger Vi har gjort
vart, nu ar det upp till er” varpd byggbolagen svarar ”Nej, ni har inte gjort tillrackligt”.
Diskussionen har, tminstone tillfalligt, fastnat hir, och det &r sd hér det organisatoriska

mellanrummet och dgarldgenhetens befinnande i det, har uppstatt.

Byggbolagen: . ) Regeringen:
Regeringen bér —> | Agarlagenheten | <—— Byggbolagen bar
ansvaret ansvaret

Figur 3: Agarligenheten i ett organisatoriskt mellanrum

43



Agarligenhetens existens i det organisatoriska mellanrummet fortydligas ytterligare av att
ovriga aktorer hdvdar att ndgra krafttag for att dgarldgenheten skall bli mer intressant inte
kommer att inledas. Lantméteriet beskrevs exempelvis som att inte ha nagot eget intresse av
att gynna &garligenheten som fenomen, samtidigt som representanter fran maéklarsidan
hivdade att vilken upplételseform som siljs dr ovésentligt. Bada aktorer fir ddrmed anses
vara neutrala 1 dgarldgenhetsfragan: de erbjuder sina tjinster for den, men de foredrar den inte

framfor andra upplételseformer.

Dartill hdvdar forsdkringssidan att de inte har nadgon specifik produkt for dgarligenheten och
att de inte heller planerar att skapa ndgon sdvida inte upplatelseformen blir betydligt
vanligare. Inte heller banker har varit ivriga med att vdlkomna &garligenheten. Nordea
beskrev att de avstdr fran att finansiera det faktiska upprittandet av &dgarldgenheter da
upplatelseformen innehar komplexa aspekter. Da forsakringssidan har en fungerande 16sning
for att forsdkra en dgarldgenhet och bankerna inte har uttalat ett stdllningstagande 1 stil med
”vi kommer aldrig att finansiera uppréttandet av dgarldgenheter”, kan inte dessa tva aktorer
sdgas vara nagon storre bromskloss i sammanhanget. Daremot formedlar denna instédllning en

grad av motvillighet, ndgonting som anses vara hindrande for dgarligenheten.

5.2. Forutsatiningar for samverkan

Som Lindberg (2009) beskriver, innebédr samverkan att organisationer samarbetar och ddrmed
sammanfor sina krafter for att befrimja ett specifikt intresse. I referensramen beskrev vi att
detta i vart sammanhang innebédr organisationer som verkar gridnsoverskridande kring
agarlagenheten. Att bostadsproduktionen i Stockholm &r lag samtidigt som bostadsbristen dr
krisartad, gor att ett antagande om att bostadsmarknadens aktorer har ett gemensamt intresse
av att tillfora bostider till Stockholmsomrédet enligt oss dr legitimt. Ddremot innebér inte ett
saddant antagande att det finns incitament till att tillfora fler bostdder. En aktor kan potentiellt
sett ha ett intresse i att det rader en fortsatt bostadsbrist, vilket dirmed verkar som en motsatt
kraft gentemot det gemensamma intresset. Med detta menas att for att samverkan skall ske,
krévs att aktdrerna ser incitament till det. Att dgarldgenheten skulle utgora en fundamental
16sning pa bostadsbristen dr inte niagonting som vi vill framfora, ddremot hidvdar vi att

situationen som sadan kan forviantas motivera till att vilkomna denna mdjlighet.
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Vi fragade véra respondenter om de anser att dgarldgenheten kan tillféra fler bostider till
Stockholm, vilket i sa fall skulle innebéra att det utgor ett incitament till att samverka kring

agarlagenheten.

Kan dagarldgenheten 6ka Stockholms bostadsproduktion?
NEJ OSAKER

AKTOR

Regeringen
Lantmdateriet
Svensk Byggindustri
Besqgab

JM AB

Svenska Bankféreningen o
Nordea

Svensk Forsakring

If Skadefdrsakring AB
Bofrimjandet v
Mdaklarsamfundet v (0]
Svensk Fastighetsformedling v

<t IR IR ]E

Kin|x

Tabell 2: Agarligenheten och ékad bostadsproduktion

Av uppstillningen kan tydas att atta av respondenterna anser att dgarldgenheten kan utgdra ett
tillskott av bostidder pa Stockholms bostadsmarknad, att tre stycken anser motsatsen och att
tva ar osdkra. Utav detta kan sédgas att det rdder delade meningar om saken, men att fler
bostdder 1 form av dgarldgenheter for somliga faktiskt skulle kunna utgdra ett incitament till

att samverka.

Oliver (1990) och Lindberg (2009) beskriver olika anledningar till att samverka, vilka vi

sammanfattade i nedanstaende figur (figur 1):

Asymmetri Omsesidighet Stabilitet Effektivitet
Noédvandighet INCITAMENT Legitimitet
ldeologiska & moraliska Ekonomiska Kunskapsmdassiga
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For att kunna sdga nigonting om fOrutsittningarna kring samverkan och de incitament som

finns, méste de faktiska och eventuellt framtida anledningarna till samverkan klargoras.

Har ni samverkat eller samverkar ni kring dgarldgenheten?

AKTOR JA NEJ BESKRIVNING
Samverkar i och med utredningen kring ombildning
Regeringen 4 till dgarldgenheter. Detta for att skapa bra

forutséttningar for individers boendesituation.

Har initierat samverkan for att reda ut specifika

ateri 4 . )
Lantmateriet forutséttningar. Kinde ett ansvar gentemot marknaden.

Organisationen medverkar i utredningsgruppen som
Svensk Byggindustri v samverkar for att ta fram ett forslag kring
dgarldgenheten och eventuell ombildning till den.
Samverkar i Bofrimjandets forum och lobbar for att
Besqab 4 lagliga hinder skall avldgsnas. Detta for att skapa
bittre ekonomiska forutséttningar for dgarlédgenheten.
Samverkade med olika aktorer i samband med
planering att uppritta dgarldgenheter vid Hornstull.
Detta for att erhalla och dela med sig av sin egen
kunskap.

JM AB v

Svenska Bankféreningen Har inte samverkat kring dgarldgenheten.

Nordea Har inte samverkat kring dgarlédgenheten.

Svensk Forsakring Har inte samverkat kring dgarldgenheten.

XIx| x| %

If Skadeforsdkring AB Har inte samverkat kring dgarldgenheten.

Har ldnge samverkat kring dgarldgenheten med syftet
Bofrédmjandet 4 att uppné en 6kad méngfald av upplételseformer och
for att tillfora fler bostdder till staden.

Anders Edmark, vice ordférande, medverkar i
utredningsgruppen som samverkar for att ta fram ett

Maklarsamfundet v forslag kring dgarldgenheten och eventuell ombildning
till den.
Svensk Fastighetsférmedling ® | Har inte samverkat kring dgarlégenheten.

Tabell 3: Samverkan kring dgarldgenheten

Stélls dessa beskrivningar i relation till teoretikernas skildrade incitament till att samverka,
erhdlls att regeringen 1 termer av den pdgdende utredningen samverkar pd grundval av ett
ideologiskt incitament. Utredningen tillsattes som beskrivet i empirin for att 6ka méangfalden
samt valfriheten 1 individens boende och att ddrmed stirka dess inflytande Gver sin
boendesituation. Denna forklaring ses som att regeringen vill tillgodose samhéllet med sa bra
forutsdttningar som mdojligt, varfor det ideologiska incitamentet grundar sig i att den

offentliga sektorn har dtagit sig ett ansvar for landets, inklusive Stockholms, medborgare.
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Bofrdmjandet 4r en organisation som samverkar kring bostadsfrdgor generellt och
dgarlagenheten specifikt. D4 de motiverar detta genom att uppnd en okad mangfald pa
bostadsmarknaden samt att bidra till att fler bostader tillkommer, kan sdgas att dess incitament
ar av moralisk karaktdr. Att uppna ett sddant mal dr inte mojligt for enbart en aktér pa
marknaden, varvid flera roster i detta forum tillsammans och med politiska makthavare
samverkar, for att uppna en framtida vision. Daremot betyder det faktum att organisationen
bestér av en rad olika aktorer frdn marknaden, vilka samtliga sannolikt har olika mal med sitt

deltagande, att det gemensamma incitamentet dr svart att faststilla.

Lantmdteriet har haft en viktig roll i sammanhanget genom att organisationen har konsoliderat
bostadsmarknadens centrala aktorer med syftet att informera om édgarldgenheten och diskutera
dess svarigheter. Ddrmed kan sdgas att Lantmaéteriet sag ett problemomrade, vilket 16stes med
hjdlp av griansoverskridande samarbete. S& som vi har utvecklat begreppet organisatoriska
mellanrum, kan en produkt hamna i ett sddant om organisationer fokuserar for mycket inom
sina egna ramar. Lantmaiteriet kinde enligt WistrOm ett visst ansvar gentemot marknadens
aktorer eftersom att organisationen varit med bland foresprakarna for upplatelseformen,
varvid ett organisatoriskt mellanrum aldrig uppstod i det specifika sammanhanget. Darmed

kan sdgas att Lantmaéteriet samverkade pd grund av ett moraliskt incitament.

Svensk Byggindustri har samverkat genom att medverka i utredningen kring ombildningen till
agarldgenheter. Detta kan sdgas falla in under Lindbergs (2009) moraliska incitament da de
vill mojliggdra ombildningen for att positivt paverka stadens bostadsmarknad. Déremot kan
det spekuleras i om det dven finns ett ekonomiskt incitament till denna form av samverkan.
Ombildning skulle eventuellt kunna resultera i att upplatelseformen blir mer kiand och utbredd
pa marknaden och foljaktligen driva upp efterfragan pé den i termer av savdl ombildning som

nyproduktion. Denna kedjeeffekt skulle kunna generera positiva kassafloden for byggbolagen.

Besqab medverkar i medlemsorganisationen Bofrdamjandet, dir vice VD Freddie Norvell
berittade att de lobbar for att fa regeringen att dndra lagstiftningen kring dgarldgenheten. En
fordndrad lagstiftning menade Norvell skulle vara ekonomiskt fordelaktigt for samtliga
byggbolag och skulle didrmed utgdra ett incitament till att som byggbolag satsa pa ett
dgarlagenhetsprojekt. Darmed kan ségas att Besqab har samverkat och samverkar pa grund av

ett ekonomiskt incitament.
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JM har dven de samverkat kring dgarldgenheten tidigare, ddremot utgjorde dess motiv inte
nidgot av ovanstdende fOrklarade, utan snarare ett kunskapsmissigt incitament. JM
samverkade med olika aktorer genom nétverket Bofrdmjandet for att fA kunskap om hur de

stéllde sig till det projekt JM d&mnade genomfora.

Den sista spelaren i var studie som har samverkat och idag samverkar kring dgarldgenheten ar
Maiklarsamfundet. Anders Edmark, vice ordférande, medverkar 1 utredningen “dgarlagenheter
1 befintliga hyreshus” 1 form av att vara medverkande i1 dess referensgrupp. Darmed utgor han
en av de roster som utredare Anna-Karin Lundin lyssnar till i samband med sitt framtagande
av ett forslag till regeringen. Vilken kategori denna form av samverkan faller under ar
svarbedomt och maéste darmed spekuleras kring. Fragan som é&r viktig att stilla dr om
maklarindustrin gynnas av att en sadan lagéndring trader i kraft? Sannolikt finns en vinning i
detta genom att en ombildning innebdr en mojlighet for miklare vad giller att agera stod i
processen. Enligt exempelvis Svensk Fastighetsformedlings hemsida framgér att en
ombildning kréaver specialistkunskaper, ndgonting foretaget tillhandahaller. Ddrmed kan ségas
att lagindringen for méklarindustrin innebér nya affarsmdjligheter, varvid incitamentet enligt

oss utgor ett ekonomiskt sddant.

Diarmed kan sammanfattas att foljande incitament har existerat:

Asymmetri Omsesidighet Stabilitet Effekfivitet
Nodvandighet INCITAMENT Legitimitet
Ideologiska & moraliska Ekonomiska Kunskapsmassiga

Figur 4: Existerande incitament till att samverka

Att det samverkas och har samverkats kring dgarligenheten tyder pa att det kring
upplételseformen dr fullt mojligt om aktodrerna sa vill. Didremot har vi kunnat konstatera att
denna samverkan dnnu inte har genererat fler dgarldgenheter i Stockholm. Detta antyder att
argumentet att dgarligenheten kan bidra med totalt sett fler bostidder till bostadsmarknaden

inte dr ndgon drivande kraft till att samverka kring dgarligenheten. Samtidigt har vi framfort
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att det organisatoriska mellanrummet och &4garldgenheten i det fortfarande bestar, vilket
innebdr att samverkan nddvindigtvis inte leder till att det organisatoriska mellanrummet

overvinns.

For att reda ut forutsédttningarna for samverkan i denna kontext, dr det dven viktigt att stélla

tidigare incitament till eventuellt framtida sddana.

Enligt Anders Josephsson, politiskt sakkunnig pa Regeringskansliet, finns det for regeringen
incitament till att samverka kring upplitelseformen. Agarlidgenheten Okar valfriheten pa
bostadsmarknaden samtidigt som den kan utgdra ett kapitaltillskott. Detta ligger i linje med
dess tidigare ideologiska incitament, det vill sdga att den offentliga sektorn har ett
samhéllsansvar. Vidare framfors dven ett ekonomiskt incitament, vilket kan ligga i att det

diarmed investeras mer utldndskt kapital i landets ekonomi.

Bjorn Wellhagen, ansvarig for husbyggnadsfragor pa Svensk Byggindustri och Freddie
Norvell, vice VD pa byggbolaget Besqab, har bidda framhallit ett ekonomiskt incitament till
att samverka kring dgarldgenheten. Bdda menade att upplatelseformen kan utgdra en form av
kapitaltillskott till marknaden, vilket ddrmed potentiellt sett dven skulle kunna 6ka antalet

bostdder 1 Stockholm och dka efterfragan pa byggbolagens produkter.

Maria Berggren, ansvarig for nyproduktion pa Svensk Fastighetsformedling, trodde att
upplatelseformen skulle kunna driva upp bostadsmarknadens daliga rorlighet, ett problem
som ofta framhivs av politikerna. Berggren beskrev att principen “buy-to-let”, som anvénds i
Storbritannien och gér ut pd att en lagenhet kops for att hyras ut, skulle kunna tillféra en
rorlighet och fler boendemdjligheter till Stockholm. Vid forsta anblick kan detta formodas
utgora ett moraliskt incitament genom att dgarldgenheter som kops for att direfter hyras ut
gynnar bostadssituationen. Dédremot skulle ett storre antal investeringar 1 dgarldgenheter
utgéra mojligheter for maklarindustrin i termer av forséljning. Ddrmed menar vi att Berggrens

till synes framstillda moraliska incitament, egentligen utgor ett ekonomiskt sddant.
Svenska Bankforeningen har dven de stéllt sig 1 ledet till ekonomiska incitament. Tetzell,

chefsjurist, menade att dgarlagenheten kan skapa en ny marknad for kreditgivning. Da vi

ddremot har fatt forklarat for oss av exempelvis Nordea och tidigare studier att banker &r
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forsiktiga ndr det giller dgarldgenheter, utgor inte detta incitament nagon storre kraft till att

samverka.

Staffan Moberg, jurist vid Svensk Forsdkring, forklarade att ndgot incitament till samverkan
enbart skulle foreligga om detta begidrdes av den svenska statsmakten. Darmed kan ségas att
motivet till att samverka vore en nodvindighet, innebdrandes att nagon annan kriaver det av

organisationen.

Jonas Fredriksson, jurist pd Miklarsamfundet samt Anders Edmark, vice ordférande for
samma organisation, kunde dven de se incitament till att samverka. Fredriksson hdvdade att
nya upplatelseformer dr bra d& det skapar fler valmojligheter. Fredrikssons argument kan
hinvisas till ett moraliskt incitament. Att ménniskor skall ha en valfrihet och en utokad
saddan, kan ses som ett moraliskt stillningstagande. Samma motiv framstilldes av Edmark,
som menade pa att dgarlidgenheten kan bidra till fler bostider i Stockholm. Aven detta passar
in 1 ovanstdende motiv, dd samverkan kring &garldgenheten blir ett sétt att 10sa ett
sambhélleligt problem, sdsom Lindberg (2009) framstéller det. Huruvida detta skulle utgora ett
incitament av stark karaktdr, kan ddremot diskuteras. Som Fredriksson sjdlv sade, spelar det
for miklare ingen roll vilken upplatelseform som siljs. Detta far antas betyda att det inte ar
vad som siljs, utan att det sdljs som dr viktigt 1 sammanhanget. Det moraliska incitamentet

kan dérav ses som ett svagt sddant for méklare.

Av detta kan foljande incitament sammanstillas:

Asymmetri Omsesidighet Stabilitet Effektivitet
Nodvandighet INCITAMENT Legitimitet
Ideologiska & moraliska Ekonomiska Kunskapsmdassiga

Figur 5: Framtida incitament till att samverka

Sa vad kan vi sdga av detta? Jo, till att bérja med framhivs inte heller nu “fler bostdder” som

ett incitament till att samverka kring dgarldgenheten, varfor aktdrernas intresse av att tillfora
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fler bostéder till Stockholms bostadsmarknad troligtvis inte utgor ndgot starkt incitament. Till
detta kan vi se att tidigare och framtida incitament som framforts av respondenterna skiljer sig
nagot, men inte avsevart. Kunskapsméssiga incitament har fallit bort och nddvéandighet har
tillkommit. Att nodviandighet skulle kunna resultera i ndgon mer pétaglig fordndring dn vad
tidigare insatser har gjort, dr att anses som mojligt. Detta skulle innebédra att aktdrerna 1 det
specifika sammanhanget, inte har ndgot val &n att tillsammans agera till fordel for
dgarlagenheten. Att regeringen skulle gynna denna specifika upplatelseform, har dock av
somliga framstéllts som foga troligt. Om vi didremot aterigen blickar mot den kris som dnda
rader pa bostadsmarknaden, borde gynnande beslut fattas. Pa grund av politisk kanslighet, far

detta dndock ses som osannolikt.

Relaterat till de framtida incitament som ses, rader vidare en rad olika problem som utgdr
hinder f6r samverkan. De starkaste som har identifierats, kan dven tillsammans péstas utgora
en gemensam orsak till att samverkan inte kommer att resultera i att det organisatoriska

mellanrummet beméistras.

1. Att okunskap om é&garligenheten rader utgor ett stort hinder da kunskap hos
samverkande parter maste finnas for att samverkan skall anses foreligga inom riackhall
for en aktor. Sjélvklart kan, som teorin beskriver, okunskap utgéra ett incitament till
att samverka. Om déremot kunskapen inte anses vara nddvandig, utgor den inte ett

incitament i sammanhanget.

2. Det andra hindret som é&r viktigt att framhdva, ar konservatism. I avsnittet om
bostadsmarknadens struktur beskrivs att marknaden priaglas av konservatism, vilket
innebdr att aktorerna ofta tinker i gamla spar. Denna dynamik &terfinns i samband
med d&garldgenheten och forsvdrar kraftigt for gransoverskridande samarbeten
eftersom att det som redan astadkoms anses fungera tillrickligt bra. Om en situation

inte kréver ett agerande 1 ndgon form, ses inte handlingen som nédvéndig.

3. Hinder nummer tre och dven det huvudsakliga dr svaga incitament. Att incitament till
att samverka finns, innebar inte att det kommer att ske. Incitamenten maste dven vara
tillrackligt starka. Av somliga respondenter har framgatt att det inte alls rader nagra
problem vad giller att samverka kring dgarligenheten specifikt, men att det inte finns

tillrackligt starka incitament till att gora det i ndgon vidare bemérkelse.
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Sammanfattat kan vi ddrmed sdga att forutsdttningar for samverkan finns, men att de inte &r
tillrackliga for att 6verbrygga det organisatoriska mellanrummet. Om didremot hinder nummer
tre, svaga incitament, bemastras kan sannolikt de tva forstndmnda hindren komma att naturligt
folja samma spar. Detta dd bade okunskap och konservatism har en tendens att forbises nir

det finns verkliga pengar att tjana.

5.3. Finns det mojligheter for en tredje part att utnyttja situationen?

Burts teorier beréttar om olika mdjligheter att som medlande tredje part utnyttja de hdl som
uppkommit. Vi menade att hans framstéllning av fyra olika roller inte dr direkt dverforbara 1
sammanhanget, men att hans tankesétt 4ndé &r vért att relatera till organisatoriska mellanrum.
Denna del i analysen stravar ddrmed efter att undersoka huruvida det finns en mdjlighet for en
tredje part att utnyttja det organisatoriska mellanrum som 4garldgenheten enligt vér definition

befinner sig i.

Byggbolagen forefaller inte se nagot ekonomiskt incitament till att bygga dgarldgenheter i
ndgon storre utstrackning. Dock hivdas att om regeringen agerar till fordel for dgarldgenheten
i termer av dndrad lagstiftning, kommer exploateringen att ske. Regeringen menar diaremot att
forutsittningarna finns dir och att exploateringen bor ske, utan ytterligande agerande frén
deras sida. Att dessa tva hdnvisar till varandras ansvar for nésta steg, dr det tydliga bevis pa
att dgarldgenheten befinner sig i ett organisatoriskt mellanrum, som vi kunnat konstatera 1

analysens tidigare del.

Anledningen till att byggbolagen menar att nagot ekonomiskt incitamentet inte finns, dr att de
inte tror att efterfragan hos slutkund ér tillracklig. Om en tredje part ddrmed anser det vara
mojligt att skapa en hog efterfrigan pa dgarlagenheten, skulle en exploateringsmojlighet
kunna utstakas. Det finns en mojlighet for denna tredje part, vilken exempelvis skulle kunna
utgora en nystartad organisation skapad av antingen befintliga spelare pa bostadsmarknaden
eller en helt ny och oberoende siddan, att ta pa sig rollen som dgarldgenhetens
informationsspridare. Detta for att belysa upplatelseformens fordelar och formedla kunskap

till en allméinhet och aktorer som har konstaterats veta relativt lite om den.

Flera av marknadens spelare, daribland byggbolagen, menar dock att det inte ar en tillrackligt
fordelaktig upplatelseform for att efterfrdgan skall ha mojlighet att skapas, varfor det

mojligtvis inte skulle ga for denna tredje part att utnyttja det organisatoriska mellanrummet pé
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detta sdtt. Vidare maste tilldggas att det for en sddan tredje part méste finnas ett incitament till
att ata sig en roll av denna sort, ett incitament som vi som forskare har svart att se. Ett
ekonomiskt incitament dr vad vi tror skulle behdvas 1 ett sddant sammanhang, dir
organisationen i utbyte mot kunskap erbjuds monetir erséttning. Fragan &r dock vem som
skulle vara villig att betala for detta? Det faktum att byggbolagen sjdlva inte tror att dkad
kunskap skulle innebira dkad efterfrdgan talar for att detta inte skulle vara mojligt gentemot

dem som aktor.

Bostadsminister Attefall har i ett uttalande sagt att det &r byggbolagens ansvar att
marknadsfora &dgarligenheten, s& att regeringen skulle finansiera ett sadant hir
informationsflode &r inte heller ndgonting som kan anses sannolikt. Diaremot havdar tidigare
uppsatser att okunskap hos slutkund utgor ett av de viktigaste hindren for efterfragan pa
agarlagenheten, vilket betyder att mdjligheten direkt mot slutkund inte ar ogorlig. Att
individer skulle betala for att f& information om &4garldgenheten dr dock ndgonting som fér
anses vara mycket osannolikt, d& det ar mdjligt att gratis leta upp denna information pa egen

hand.

Den tredje parten skulle dven kunna forsoka paverka regeringen till att inse att lagéndringen
ar nodvéndig. Nya argument skulle dock behova ldggas fram for det, d& flera organisationer
redan 1 dagsliaget gor sitt bista for att fi fram en sadan dndring. Att regeringen skulle lyssna
pa dessa nya argument och att ndgon skulle vara villig att betala en tredje part for att ligga

fram dem, &r dven det hogst osannolikt.

Diarmed kan sdgas att det for tredje part i den situation som rader i dagslaget, inte foreligger
tydliga mojligheter vad giller att exploatera och agera medlare 1 det organisatoriska

mellanrummet.

54. Kommer agarlagenheten att bli kvar i det organisatoriska

mellanrummet?
Om efterfragan pa dgarldgenheten 6kar skulle byggbolag kunna se ett ekonomiskt incitament
till att exploatera formen och ddrmed ta den ur det organisatoriska mellanrummet. Vi har
redan kommit fram till att det inte dr troligt att ndgon genomfdr en sorts kampanj for

dgarlagenheten s& som den fungerar nu. I avsnitt 4.2 framgar dock att en trolig effekt av att
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det blir mojligt att ombilda hyresratter till dgarldgenheter &r att efterfrigan pa dgarldgenheten
okar. Blir ombildning tillitet dr det mojligt att manga sjélva kommer genomfora
ombildningen och 1 takt med att dgarldgenheter foljaktligen blir allt vanligare kommer fler att
bli exponerade for den. Detta skulle sannolikt 6ka méanniskors kdnnedom om &garldgenheten
ytterligare och eventuellt s8 sméiningom ta &garligenheten ur det organisatoriska
mellanrummet. Att utredningen skall 1dmna fram sitt forslag i maj 2014 och att ett beslut skall
fattas direfter, innebdr dock att mojligheten presenteras forst om nédgra ar. Hur denna
lagdndring kommer att se ut dr for oss svart att veta och inte heller vet vi hur attraktiv en

ombildning kommer att bli. Ddrmed &r det svart att med sikerhet uttala sig kring foreteelsen.

Ett annat sdtt for dgarligenheten att ta sig ur det organisatoriska mellanrummet &ar att
byggbolagen borjar uppritta dgarligenheter. Nagot som skulle ge dem ett ekonomiskt
incitament till att gora detta &r att regeringen infér marknadshyror, di en sddan lagdndring
skulle gora dgarldgenheten till en mer attraktiv investering. Det dr mojligt att marknadshyror
infors 1 sinom tid, men att det sker inom de ndrmaste &ren dr mycket osannolikt. Detta &r
ndmligen ett politiskt kinsligt amne och regeringen véntar for tillfillet pa att lagéndringen

genomford 1 februari 2013 skall sjunka in pa marknaden.

Att ndgon av de tre lasningarna for samverkan som listades i avslutningen av analysen kring
forutsittningar for samverkan, nimligen den rddande kunskapsbristen, konservatismen och de
svaga incitamenten, skall 16sas ar heller inte troligt. Den okunskap om &dgarldgenheten som
finns pd marknaden ir inte trolig att fordndras, da vinningen i att formedla information till
andra dr svér att urskonja. Att bostadsmarknaden helt plotsligt skulle bli mindre konservativ
har vi heller ingen anledning att tro. Aktorerna har vant sig vid att arbeta pa ett visst sétt och
kommer formodligen inte att dndra sitt beteende forrdn de av nagon anledning kdnner sig
nddgade att gora det. For att de ekonomiska incitamenten skall bli starkare krédvs troligtvis en
fordndring, men som ovan ndmnt kommer detta formodligen inte att intriffa inom de

nirmaste aren.

Sammanfattningsvis dr det osannolikt bade att samverkan kring dgarldgenheten kommer 6ka
och att dgarlagenheten kommer l&dmna det organisatoriska mellanrummet inom néagra éar. De
tva storsta mojligheterna for dgarldgenheten vad géller att ta sig ur mellanrummet, &r en léttad
hyresreglering och ett mdjliggérande av ombildning. Huruvida dessa tva parametrar kommer

att mojliggoras ér svart att sdga, men kommer formodligen inte att ske inom de nidrmaste dren.
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6. Slutsats

Upplatelseformen har tidigare faststillts inneha ett antal problem vilka enligt marknaden
mdste 16sas. Detta i kombination med att ingen av bostadsmarknadens aktorer anser sig bira
ndgot ansvar for dgarldgenheten samtidigt som de menar att den inte tillhor dess primira

verksamhet, har resulterat 1 ett organisatoriskt mellanrum.

Samverkan kring dgarldgenheten har forekommit. Didremot har inte situationen fordndrats
ndmnvért i termer av att ett storre antal lagenheter med denna upplatelseform har upprittats.

Tre avgorande problemomraden relaterat till samverkan har kunnat identifieras. Det forsta ar
okunskap, det andra &r marknadens konservativa beskaffenhet och det tredje och
huvudsakliga hindret utgdrs av att incitamenten till att samverka ar svaga. Foljaktligen finns
forutsittningar for samverkan, men de 4r inte tillrickliga for att Overbrygga det

organisatoriska mellanrummet.

Till detta har dven undersokts om det finns mojligheter for en tredje part att exploatera det
mellanrum som dgarldgenheten befinner sig i. Vi menar att mojligheterna finns dir, men att

en exploatering dr hogst osannolik pé grund av formodade svaga eller avsaknad av incitament.

Den storsta chansen for dgarldgenheten att ta sig ur det organisatoriska mellanrummet ar att
hyresregleringen ldttas och att det blir mojligt att ombilda befintliga bostdder till

dgarldgenheter, men det 4r inte troligt att detta sker inom de nirmaste aren.
Déarmed bekriftar studien hypotesen att dgarligenheten befinner sig i ett organisatoriskt

mellanrum, men falsifierar hypotesen att fOrutsdttningar finns for att Sverkomma det

organisatoriska mellanrummet med hjilp av samverkan mellan aktdrerna.
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7. Problematisering

Som vissa roster har gjort gillande dr det langa ledtider pa bostadsmarknaden, varfor det fyra
ar efter dgarldgenhetens introduktion kan vara for tidigt att sdga ndgonting kring huruvida den

blivit ett misslyckande eller e;j.

D4 vi har avgréinsat oss mot Stockholms bostadsmarknad, men talat med flera nationella bolag
ar det mojligt att de glomt av att det varit denna specifika marknad vi talat om och ddrmed

besvarat vissa frigor med avseende pa hela landet.
Vi har intervjuat relativt fa representanter fran varje aktor, vilket innebér att de asikter som

uttryckts inte nddvéndigtvis dr enhetliga for den specifika aktdren. Det dr ocksd mdjligt att

Stockholms stad hade belyst ett perspektiv som vi i uppsatsen inte har berort.
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8. Forslag pa vidare forskning

Da begreppet organisatoriska mellanrum ér ett outforskat omrade finns det stora mojligheter
for andra forskare att tillfora perspektiv till fenomenet. Exempelvis kan en liknande studie

genomforas pd samma analysnivd, men pa nagon annan av landets bostadsmarknader.
En vidareutveckling pad denna studie kan vara att efter en tid undersbka om samma
forutséttningar rader. Dértill skulle en annan vinkel kunna utgés ifrdn genom att rikta sig mot

en specifik aktdr och undersoka dess perspektiv kring ett organisatoriskt mellanrum.

Slutligen har tidigare utgéngspunkt varit att manniskor hamnar i mellanrummen, ett

perspektiv som dven det kan vara vért att vidare undersoka.

57



9. Kallforteckning

9.1. Tryckta kallor

Bocker
Jacobsen, D. och Thorsvik, J. (2008) Hur moderna organisationer fungerar. 3:e upplagan.

Oversittning G. Sandin. Lund: Studentlitteratur.

Andersen, 1. (2012) Den uppenbara verkligheten. 2:a upplagan. Oversittning S. Andersson.

Lund: Studentlitteratur.

Burt, R, S. (1992) Structural Holes: The social structure of competition. Cambridge

Massachusetts: Harvard University Press.

Huxham, C. & Vangen, S. (2005) Managing to Collaborate: the theory and practice of

collaborative advantage. Abingdon: Routledge.

Johansson, R. (1997) Organisationer emellan: Om forhandlingar, makt och

handlingsutrymme. Lund: Studentlitteratur.

Kadefors, A. (2006) Fértroende och samverkan i byggprocessen: Forutsdttningar och

erfarenheter. Goteborg: Chalmers tekniska hogskola.

Lindberg, K. (2009) Samverkan: Varfor samverka? Malmo: Liber.

Vetenskapliga artiklar

Burt, R, S. (2004) Structural Holes and Good Ideas. American journal of sociology, 110 (2):

349-399.

Granovetter, M, S. (1973) The Strength of Weak Ties. American Journal of Sociology, 78 (6):
1360- 1380.

58



Kanter, R, M. (1994), Collaborative advantage: The art of alliances. Harvard Business
Review, 72 (4): 96-108.

Kogut, B. (2000) The network as knowledge: Generative rules and the emergence of

structure. Strategic management journal, 21 (3): 405-425.

Oliver, C. (1990) Determinants of interorganizational relationships: Integration and future

directions. Academy of Management Review, 15 (2): 241-265.

Zaheer, A. & Bell, G, G. (2005) Benefiting from network position: Firm capabilities,

structural holes and performance. Strategic management journal, 26 (9), 809-825.

Webbaserade kallor
AB Bostadsgaranti (2013). Byggfelsforsdkring. Tillginglig:

http://www.bostadsgaranti.se/privatkund/byggfelforsakring_smahus.htm (2013-05-15).

Boframjandet (2013). Tillgdnglig: http://www.boframjandet.se/ (2013-05-15).

Boverket (2013). Boverkets indikatorer — Analys av utvecklingen pd bygg- och
bostadsmarknaden med byggprognos. Tillginglig:
http://www.boverket.se/Global/Webbokhandel/Dokument/2013/Indikatorer-maj-2013.pdf
(2013-05-15).

Boverket (2013). Uppldtelseformer och boendeformer i Sverige. Tillgdnglig:
http://www.boverket.se/Boende/Sa-bor-vi-i-Sverige/Upplatelseformerboendeformer/ (2013-
05-15).

Claussen, C, A & Jonsson, M & Lagerwall, B. (2011). Riksbankens utredning om priser pd
den svenska bostadsmarknaden: En makroekonomisk analys av bostadspriserna i Sverige.
Avdelningen for penningpolitik, Sveriges riksbank. Tillgdnglig:
http://www.riksbank.se/Upload/Rapporter/2011/RUTH/RUTH_kap2.pdf (2013-05-15).

Cocozza, M. (2013). Bostadsmarknaden och skattesystemet. Byggindustrin. Tillganglig:
http://www.byggindustrin.com/bostadsmarknaden-och-skattesystemet 10173 (2013-05-15).

59



Hindersson, P. (2013). Hélften av bostadsprojekten i Stockholm forsenas. Byggindustrin.
Tillgdnglig: http://www.byggindustrin.com/nyheter/halften-av-bostadsprojekten-i-stockholm-
10226 (2013-05-15).

Hyresndmnden (2013). Besittningsskydd — Bostad. Tillgénglig:
http://www.hyresnamnden.se/Besittningsskydd/Besittningsskydd---Bostad/ (2013-05-15).

If Skadeforsdkring AB (2013). Bostadsrdttsforsdkring. Tillganglig:
http://www.if.se/web/se/privat/radochtips/ordlista/pages/bostadsrattstillagg.aspx (2013-05-
15).

If Skadeforsidkring AB (2013). Fullvirdesforsdkring. Tillganglig:
http://www.if.se/web/se/privat/radochtips/ordlista/pages/fullvardesforsakring.aspx (2013-05-
15).

Justitiedepartementet (2011). Fragor och svar om dgarligenheter. Tillginglig:
http://www.regeringen.se/sb/d/11132 (2013-05-15).

Kohler, N. (2011). Liten men stadig 6kning av dgarldgenheter. Byggindustrin. Tillgdnglig:
http://www.byggindustrin.com/liten-men-stadig-okning-av-agarlagenhete 9209 (2013-05-
15).

Lénsstyrelsen 1 Stockholms 14n (2012). Léget i ldnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Ildn
2012. Tillgénglig:
http://www.lansstyrelsen.se/stockholm/SiteCollectionDocuments/Sv/publikationer/2012/rapp
ort-2012-16-rev.pdf (2013-05-15).

Miklarstatistik (2013), Bostadsrdttspriserna fortsdtter oka. Tillginglig:
http://www.maklarstatistik.se/media/13540/2013-04-
16%20pm%20m%C3%A4klarstatistik.pdf (2013-05-15).

Nationalencyklopedin (2013). Bostadsmarknad. Tillganglig:
http://www.ne.se/lang/bostadsmarknad (2015-05-15).

60



Nationalencyklopedin (2013). Hyresreglering. Tillgdnglig:
http://www.ne.se/lang/hyresreglering (2013-05-15).

Nationalencyklopedin (2013). Reform. Tillginglig: http://www.ne.se/enkel/reform (2013-05-
15).

Regeringen (2011). Fragor och svar om dgarligenheter. Tillganglig:
http://www.regeringen.se/sb/d/11132 (2013-05-15).

Regeringen (2013). Vad betyder orden? Tillgdnglig: http://www.regeringen.se/sb/d/2509
(2013-05-15).

Regeringskansliet (2013). Statens offentliga utredningar och kommittéer. Tillgénglig:
http://www.regeringen.se/sb/d/2461 (2013-05-15).

Rudin, T. (2013-04-21). S& kan bostadsbristen 1 Stockholm minska. Svenska Dagbladet.
Tillgénglig: http://www.svd.se/opinion/brannpunkt/sa-kan-bostadsbristen-i-stockholm-

minska 8104064.svd (2013-05-15).

Statistiska centralbyran (2013). Befolkningsstatistik. Tillgdnglig:
http://www.scb.se/Pages/TableAndChart 350652.aspx (2013-05-15).

Statistiska centralbyran (2013). Bostadsbyggandet minskade med 23 procent. Tillginglig:
http://www.scb.se/Pages/PressRelease 351132.aspx (2013-05-15).

Stockholms Byggmastareforening (2012). Ett hus blir till — en illustration av vigen frdn idé
till fardig byggnad. Tillganglig: http://www.stockholmsbf.se/etthusblirtill (2013-05-15).

Stockholms Lénsstyrelse (2012). Ldget i ldnet. Bostadsmarknaden i Stockholms ldn 2012.
Tillgénglig:
http://www.lansstyrelsen.se/stockholm/SiteCollectionDocuments/Sv/publikationer/2012/rapp
ort-2012-16-rev.pdf (2013-05-15).

61



Stockholms stad (2010). Markanvisningar. Tillgénglig:
http://www.stockholm.se/TrafikStadsplanering/Stadsutveckling/Bostadsbyggande/Mark-

inom-kommungransen/Markanvisningar/ (2013-05-15).

Svensk Fastighetsformedling (2013). Tillgénglig: http://www.svenskfast.se/ (2013-05-15).

Afreds, J. (2010). Trdg start for svenska dgarlidgenheter. Byggindustrin. Tillginglig:
http://www.byggindustrin.com/nyheter/trog-start-for-svenska-agarlagenheter 7244 (2013-
05-15).

Tidskrifter
Widman, P. (2013). Agarligenheter blev en flopp. Fastighetstidningen, Nr 4, s. 38-40.

Thorén, D. (2011). Bostadsministern: ”Agarligenheter okar valfriheten”. Mdklarviirlden, Nr
3,s.22.

Dagstidningar
Jaramillo, R. (2013). Dags att tinka nytt om dganderétten. Smdlandsposten, s. 4.

Lind, H. (2011). S& hir kan vi skapa en fungerande bostadsmarknad. Dagens Nyheter, s. 6.
Tidigare uppsatser
Andersson, S. & Johannesson, L. & Johansson, J. (2010). Agarligenheter — genomslaget som

bromsas av bruksvdrdeshyran. Hogskolan 1 Halmstad, Halmstad.

Bengtsson, A. & Persson, A. (2012). Agarligenheter — Viirda en satsning? Lunds Tekniska
Hogskola, Lund.

Berntsson, H. & Halldin, J. (2012). Agariigenheter pd Ockerd — erfarenhet kring
forvaltningsfragor. Hogskolan Vist, Trollhéttan.

Persson, L. & Rasmusson, C. (2012). Agarligenheter — Marknaden idag. Lunds Tekniska
Hogskola, Lund.

62



Subasic, A. (2012). Agarligenheter - En studie om varfor etableringen inte sldr igenom i

Sverige. Hogskolan Vist, Trollhéttan.

Uusikartano, 1. (2010). Agarligenhet. En jimforelse med bostadsritt. Lulea tekniska

universitet, Lulea.

9.2. Offentligt tryck
Proposition 2008/09:91. Agarliigenheter. Stockholm: Justitiedepartementet.

63



APPENDIX

Genomforda intervjuer

Arvidsson, Katharina (Marknads- och kommunikationschef) & Lindholm, Olof (VD).
Jarféllahus AB. Intervju 2013-04-15.

Berggren, Maria. Ansvarig nyproduktion, Svensk Fastighetsformedling. Intervju 2013-04-23.
Edmark, Anders. Vice ordforande, Méklarsamfundet. Telefonintervju 2013-05-07.
Fredriksson, Jonas. Jurist, Méklarsamfundet. Telefonintervju 2013-05-07.

Gunnarsson, Terje. Ordférande, Hyresgéstforeningen Stockholm. Intervju 2013-03-06.

Gothman, Claes. Forvaltningschef, Stockholms Kooperativa Bostadsférening. Intervju 2013-

04-11.
Jonason, Bjorn. Forsdkringsexpert, If Skadeforsdkring AB. Intervju 2013-04-24.

Josephsson, Anders. Politiskt sakkunnig hos bostadsminister Stefan Attefall. Telefonintervju

2013-05-08.

Lundin, Anna-Karin. Ledare for utredningen om &dgarldgenheter i befintliga hyreshus. Intervju

2013-03-04.

Markovski, Zdravko. Affarsenhetschef for JM Bostad och JM Fastighetsutveckling. Intervju
2013-03-18.

Moberg, Staffan. Jurist, Svensk Forsdkring. Telefonintervju 2013-05-08.

Norvell, Freddie. Vice VD, Besqab. Intervju 2013-04-25.

64



Persson, Annika och Tengroth, Hans. Bada arbetandes med bostadsfragor, Nordea Bank AB.
Intervju 2013-04-26.

Tetzell, Tomas. Chefsjurist, Svenska Bankforeningen. Telefonintervju, 2013-05-07.

Tyrstrup, Mats. Upphovsman till begreppet organisatoriska mellanrum. Intervju 2013-04-30.

Wellhagen, Bjorn. Néringspolitisk chef, Svensk Byggindustri. Telefonintervju 2013-05-07.

Wistrom, Peter. Lantmitare, Lantmaéteriet. Telefonintervju 2013-03-08.

65



