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SAMMANFATTNING

De boendes inflytande over férvaltningen av sina bostéader &r i hdg
grad beroende pa formen for upplatelse. Upplatelseformer som
bygger pd individuell eller kooperativ dganderatt ger stort ut-
rymme at de boende att utdva inflytande. Vid hyresratt ar daremot
hyresgastens mojligheter till inflytande mera begrdnsade &ven

om det i Sverige skett betydande forbattringar under senare ar.

Hyresratten skiljer sig ocksd fran ovriga upplatelseformer nar det
galler graden av boendetrygghet, mojligheterna till ett fritt
nyttjande av lagenheten liksom inte minst i ekonomiska avseenden.
Ur de boendes synpunkt ar dessa faktorer kanske val sa viktiga,
sarskilt som hyresratten i Sverige ar den dominerande formen for
upplatelse av lagenheter i fl erbostadshus.

Under senare ar har kostnaderna for bostadernas drift och under-
hall okat i snabbare takt an hyrorna. Om denna utveckling inte kan
hejdas ar det stor risk for att bostadernas underhall kommer att
forsummas.

Det hévdas ofta att ett verksamt satt att ddmpa denna kostnadsut-
veckling skulle vara att ge hyresgasterna ett Okat ansvar for
bostadernas forvaltning. Detta kan i huvudsak ske pa tva alterna-
tiva satt namligen

a) genom att fordndra den fordelning av rattigheter och skyldig-
heter mellan hyresvard och hyresgéaster som galler i Sverige

b) genom att mojliggéra forandringar av upplatelseform fran hyres-
ratt till nagon form av &ganderatt

| Sverige understks for narvarande forutsattningarna for att ga
fram pad bada dessa vagar. Mot denna bakgrund har det ansetts varde-
fullt att studera hur rattigheter och skyldigheter foérdelats mellan
hyresgéaster och hyresvardar i andra lander liksom vilka véagar man
dar har valt for att 6ka boendeinflytandet i férvaltningen.

Forst har darfor en kartlaggning gjorts &ver olika upplatelse-
formers utbredning och utveckling i olika lander i Europa under
1970-talet. Sarskilt beskrivs forhallandena i tio lander foérutom
Sverige, namligen Frankrike, Holland, Storbritannien, Schweiz,
Vasttyskland, Osterrike, Jugoslavien, Polen, Tjeckoslovakien och
Ungern. Darefter har forhallandena i dessa lander med avseende pa
fordelningen av rattigheter och skyldigheter mellan hyresgéaster
och hyresvardar studerats. Detta har gjorts pa grundval av inter-
vjuer som genomférts med foretrddare for resp. lands bostadsmyndig-
heter. Utgangspunkt for intervjuerna har varit de svenska forhallan-
dena i dessa avseenden.

Kartldggningen har visat att det i de flesta lander skett en for-
skjutning i bostadsbestandet mot upplatelseformer som bygger pa
ndgon form av aganderatt. Detta har delvis varit ett resultat av



en medvetet férd politik dock snarare styrd av ekonomiskt politiska
Overvaganden an av en stravan att oka boendeinflytandet. Saledes
forekommer i vissa lander en viss utforséljning av hyreslagenheter
i det sociala bostadsbestandet. Dessutom pagar pa manga hall ex-
periment med olika alternativa boendeformer.

I de flesta lander har man byggt upp nagon form av socialt skydds-
nat for hyresgasterna i form av ett starkt besittningsskydd och
garantier mot oskéliga hyror. A andra sidan har hyresgésterna i

de flesta andra lander alagts mera omfattande skyldigheter an de
har i Sverige. Saledes ar det hyresgasterna som pa de flesta hall
skall svara for och bekosta det inre underhallet av sina lagen-
heter.

Hyresgasterna i andra lander kan sdledes sagas ha storre individuella
mojligheter an i Sverige att paverka den omedelbara bostadsmiljon i
sin lagenhet. Daremot visade det sig att hyresgasterna i Sverige
genom hyresforhandlingslagen fatt mojligheter till ett storre
kollektivt inflytande &n pd de flesta andra hall. Motsvarigheten

till det svenska hyresforhandlingssystemet fanns sdledes inte i

nagot annat land.



1 INLEDNING

1.1 Bakgrund

Att kunna utdva inflytande o6ver forvaltningen av sin bo-
stad har i allt hoégre grad kommit att betraktas som en av
de rattigheter som bor tillerkdnnas alla i ett demokra-
tiskt samhéalle. De boendes méjligheter till inflytande
over fbrvaltningen av sina bostader ar emellertid i hég
grad beroende pa formen for upplatelse.

Smahusagaren har - bortsett fran de begransningar som
samhallet stallt upp i byggnads- och planlagstiftningen,
byggnadsnormer mm— ett oinskrankt inflytande oOver hur
drift och underhall av hans bostad skall skotas. Aven en
bostadsratt eller annan form av kooperativt &gd bostad
ger stort utrymme at de boende att uttéva inflytande over
forvaltningen av sina bostader. De boende har da i regel
ratt att sjélva fatta beslut nar det galler det inre
underhallet av den egna lagenheten. Dessutom har de till-
sammans med o6vriga boende en kollektiv ratt att besluta
over gemensamma delar av fastigheten.

Vid hyresratt ar daremot hyresgastens mojligheter till
inflytande o6ver drift- och underhallsfragor mera begran-
sade. Genom en rad andringar i lagar och avtal har det
dock skett en betydande forbattring under senare ar.
Hyresgasterna har saledes fatt kollektiv ratt att pakalla
forhandlingar mellan parterna angaende samtliga boendefor-
hallanden som berdr hyresgasterna gemensamt. | vissa fall
kan de ocksa genom sina organisationer framtvinga eller
forhindra en upprustning. Hyresgasterna har dessutom fatt
ratt att sjalva gora vissa forbattringar 1 sina lagen-
heter utan hyresvardens tillstand. De har dock ingen
skyldighet att vidta nagra sadana atgarder. Ansvaret for
att lagenheterna med vissa tidsintervaller underhalls och
repareras avilar helt och hallet hyresvarden. | bl a detta
avseende skiljer sig hyreslagstiftningen i Sverige fran
forhallandena i manga andra lander. DAar har hyresgiasterna
ofta ett mer omfattande ansvar for det inre underhallet

av sina lagenheter.

Olikheterna mellan olika upplatelseformer hanfor sig dock
inte enbart till vilka mojligheter de boende har att ut-
ova inflytande o6ver bostadernas foérvalning. Det handlar
kanske i annu hdgre grad om skillnader i boendetrygghet
och 1 vilka moéjligheter till frihet och oberoende som
nyttjanderatten ger liksom inte minst i de ekonomiska
forutsattningarna. Ur de boendes synpunkt &r dessa fakto-
rer kanske val sa viktiga. Hyresratten erbjuder i dessa
avseenden inte samma mdjligheter som upplatelseformer
byggda pa nagon form av &aganderatt.

| Sverige &ar det i princip inte mojligt att upplata bo-
stader i flerbostadshus mot annat &an hyresratt eller
bostadsratt. Hyresratten &ar den dominerande formen for



upplatelse av lagenheter i Fflerbostadshus. Ar 1975 giallde
detta for 74 procent av hushallen i sddana hus, medan 22
procent av hushallen disponerade sina bostader med bostads-
ratt. Aterstdende hushall utgjordes av &gare eller del-
dgare till den fastighet dar de disponerade en lagenhet.

I Sverige har kostnadsutvecklingen for drift och underhall
av bostéder blivit ett alltmer uppmarksammat problem.
Under senare ar har dessa kostnader stigit kraftigt.
Hyrorna for lagenheter med hyresratt har dock av olika
skal inte kunnat Oka 1 takt med kostnadsutvecklingen
vilket inneburit att hyresintdkterna under vissa perioder
inte helt tackt kostnaderna for drift och underhall. Om
denna utveckling inte kan hejdas &r det stor risk for att
bostadernas underhall kommer att forsummas.

Det havdas ofta att ett verksamt satt att démpa de stigan-
de drifts- och underhallskostnaderna skulle vara att ge
hyresgasterna ett oOkat ansvar for bostadernas forvaltning.
Om de boende sjalva fick tillgodorakna sig effekterna av
eventuella besparingar tror man att de skulle kunna stimu-
leras till en stérre sparsamhet och till att bli mer akt-
samma om sina l&agenheter. De skulle ocksd i okad utstrack-
ning vara beredda att pata sig visst arbete sjalva. Aven
mot denna bakgrund har det darfor framstatt som onskvart
att forsoka oOka hyresgasternas inflytande 6ver forvalt-
ningen av sina bostader. Detta kan i huvudsak ske pa tva
alternativa satt namligen:

a) genom att foradndra den fordelning av rattigheter och
skyldigheter mellan hyresvard och hyresgaster som
galler i1 lagar och avtal betraffande hyresratten.

b) genom att mojliggora forandringar av upplatelseform
fran hyresratt till bostadsratt eller annan form for
agande

I Sverige undersodks for narvarande forutsattningarna att
gd fram pa bada dessa vagar i tre av regeringen tillsatta
utredningar. Saledes arbetar den s k underhallsfondsutred-
ningen bl a med fragor om att inom hyresrattens ram vidga
hyresgasternas ansvar och rattigheter ndr det galler
fastighetsunderhallet. Inom den s k bostadsrattskommittén
undersoks om man kan O6ka anvandningen av bostadsrétten

som upplatelséform genom att underlatta overgangar fran
hyresratt till bostadsriatt. Den tredje utredningen arbetar
med fragan om man skall infora mojlighet till enskilt
dgande av lagenheter 1 flerbostadshus

Aven om de bada senare utredningarna kommer att bereda
vagen for en okad anvandning av upplatelseformer som
bygger pad nagon form av &ganderatt inom flerbostadsbe-
standet kommer &nda hyresratten att bevara sin betydelse
som upplatelseform. Hyresratten utgor namligen for manga
hushal lskategorier ett fordelaktigt bostadsalternativ sam-
tidigt som den i vissa fall fyller ett noédvandigt behov.



Mot denna bakgrund har det ansetts vardefullt att studera
den fordelning av rattigheter och skyldigheter som galler
for hyresforhallanden i nagra andra lander. Det har ocksa
ansetts vara av intresse att studera vilka vagar man dar
har valt for att Oka boendeinflytandet i forvaltningen.

1.2 Syfte

Syftet med projektet var att gora en kartlaggning av for-
hallandena 1 nagra olika europeiska lander nar det galler
ansvarsfordelningen i bostadsférvaltningen mellan brukare
och &agare vid olika upplatelseform i flerbostadshus. Olika
modeller for de boende att utdva inflytande oOver bostads-
forvaltningen skulle studeras liksom om ett ©6kat boende-
inflytande hade nagra matbara effekter pd fastighetsunder-
hallets kostnader och kvalitet. Avsikten var ocksa att
studera vilka metoder som anvédnds i olika lander for att
garantera ett tillrackligt fastighetsunderhall. | detta
avseende skulle olika former for finansiering av underhall
studeras och eventuella former for tillsyn och kontroll
fran samhallets sida.

Preliminart valdes sex lander ut fOor studium namligen
England, Frankrike, Holland, Jugoslavien, Osterrike och
Osttyskland eftersom de alla antogs ha en annan ansvars-
fordelning mellan fastighetsagare och brukare i bostads-
forvaltningen &n i Sverige. Enligt den ursprungliga tid-
planen skulle slutrapport ha avlamnats vid utgangen av
augusti 1979.

Som framgadr av nasta avsnitt har jag emellertid haft vissa
svarigheter att genomfora projektet i enlighet med planer-
na. Till foljd av att jag inte fatt in tillrackligt bak-
grundsmaterial har rapporten saledes framst kommit att
avse fordelningar av rattigheter och skyldigheter vid
hyresforhallanden. Av samma orsak har Osttyskland inte
kunnat ingad i studien. Emellertid har vissa andra lander
tillkommit. Tidplanen har heller inte kunnat hallas.

1.3 Genomfdrande

For att kartlagga de olika upplatelseformernas utbredning
och utvecklingstendenser i Europa gjorde jag forst en
genomgang av olika internationella rapporter och s k
landermonografier - som publicerats inom ramen for arbetet
i den sarskilda kommitté for bostadder, byggande och plane-
ring (HBP-kommittén) som sorterar under FN:s ekonomiska
kommission for Europa. Resultatet av genomgangen som blev
vagledande for mitt slutliga urval av lander redovisas i
kapitel 2.

I mitt ordinarie arbete pa bostadsstyrelsen bevakar och
deltar jag till vissa delar 1 arbetet inom ovannamnda
kommitté nar det galler bostadsfragor. Darigenom kunde
jag ta personlig kontakt med foretradare for de centrala
bostadsmyndigheterna i nagra lander. Forutom med ovan
prelimindrt utvalda lander tog jag aven kontakt med
Schweiz och Vasttyskland, for att fa ytterligare littera-
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tur och o6vrigt material som berdrde mitt amnesomrade.

Efter upprepade paminnelser fick jag sa smaningom visst
material, men forst i juni 1979, och enbart fran England,
Frankrike och Schweiz. Redan dad var saledes min ursprung-
liga tidplan sprackt. Skalen till att jag inte fick mate-
rial fran fler lander var olika. Nar det gallde Vasttysk-
land uppgavs att det inte fanns nagot samlat och oOverskad-
ligt material som belyste mitt amnesomrade. Problemet nar
det gallde Holland och Jugoslavien var att det inte fanns
material annat &an pa resp modersmal. Fran Osttyskland Tfick
jag inte nagot besked oOverhuvudtaget.

Jag hade inte ansett det lampligt att gora nagra studie-
besok i de olika landerna innan jag hade fatt detta mate-
rial och kunnat forbereda mig ordentligt genom litteratur-
studier. Eftersom projektet inte kunnat utfdras enligt den
ursprungliga tidplanen fick det sedan std tillbaka under
en langre period for nodvandiga ataganden inom mitt ordi-
narie arbete.

Samtidigt hade man inom HBP-kommittén bdrjat planera ett
seminarium om "Medborgarinflytande i planering, genom-
forande och forvaltning av byggd milj6™ som skulle &ga
rum i Jugoslavien i oktober 1980. Med h&nsyn till att det
tredje temat for seminariet namligen "medborgarinflytande
i forvaltningen™, hade starka beroringspunkter med mitt
projekt antog jag att detta skulle vara ett utmdrkt till-
falle att samla in det underlag jag behdvde; dels genom
att ta del av de olika landernas diskussionsunderlag vid
seminariet; dels genom att genomfdra intervjuer med semi-
nar iedeltagare fran olika lander. Mot denna bakgrund be-
stamdes det att jag skulle delta i seminariet.

Seminariet &gde rum den 6—-10 oktober 1980 och féregicks
av en studieresa som jag anslot mig till fr o m den 3
oktober for att fa tillracklig tid for att genomfdra mina
intervjuer. FOr intervjuerna hade jag utarbetat ett frage-
formuldr som redovisas i bilagan till denna rapport.

Min malsattning var att under pauser i seminariet och i
samband med studieresan forstka hinna med att intervjua
foretradare for sd manga lander som mojligt utéver de
ursprungligen utvalda. Jag genomforde saledes tio inter-
vjuer med delegater fran Frankrike, Holland, Jugoslavien,
Polen, Schweiz, Storbritannien, Tjeckoslovakien, Ungern,
Vasttyskland samt Osterrike. Tyvarr var Osttyskland inte
representerat vid seminariet och kunde darfor inte inga i
undersokningen som planerat. P& grund av sprakproblem var
det heller inte mojligt att genomfdra en intervju med den
ryska delegaten, som jag hade o6nskat.

De intervjuer jag genomfdort och som redovisas 1 kapitel 3,
har blivit av en mycket blandad kvalitet framst pad grund
av de varierande sprakkunskaperna hos dem jag intervjuat.
En annan orsak var att de intervjuade ibland saknade till-
récklig detal jkdnnedom om vissa forhallanden i sitt eget
land pa hyreslagstiftningens omrdde m m. P& manga punkter
har jag saledes fTatt ofullstandiga svar. For de lander dar



jag haft tillgang till annat material har jag kunnat kom-
plettera intervjuerna med ytterligare fakta pa vissa punk-
ter. Detta framgar i sd fall av kallhanvisningar i texten

I min rapport finns darfor en betydande obalans mellan be-
skrivningarna av forhallandena i olika lander. Forhallan-
dena ar mer ingdende beskrivna for vissa lander framfor-
allt galler detta Storbritannien dar jag haft tillgang till
ett omfangsrikt material. Jag har ocksa funnit forhallan-
dena i Storbritannien av sarskilt intresse med hénsyn till
den nya bostadslag (The Housing Act, 1980) som antogs i
augusti 1980 och som innehaller manga betydelsefulla and-
ringar pa hyreslagstiftningens omrade.

Det kan heller inte uteslutas att min rapport pa vissa
punkter innehaller felaktig information till foljd av

att jag kan ha missforstatt dem jag intervjuat. Tyvarr
har det inte varit mojligt att skicka ut rapporten for en
forhandsgranskning och komplettering eftersom den hittills
endast finns pa svenska.
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2 UPPLATELSEFORMER | ANDRA LANDER

2.1 Hyresboendets omfattning i Europa omkring ar 1970

I den internationella statistiken 6ver bostadssituationen
i ECE-landerna ar lagenheterna indelade efter upplatelse-
form i tre kategorier, namligen hyresbostader, agarlagen-
heter och annat. Av tabell 1. framgar fordelningen pa
olika upplatelseformer omkring ar 1970 i de lander for
vilka uppgifter finns. Landerna har rangordnats med han-
syn till hur vanligt hyresboendet ar inom Norden, \Vast-
respektive Osteuropa, for att tjana som vagledning vid
mitt urval av lander for vidare studier.

Tabell 1. Bebodda lagenheter efter upplatelseform omkring
ar 1970

Procentuell andel av lagenheterna som
utgors av

Land Hyresbostader Agarlagenheter Annat
Sverige 52 35 13
Ovr Norden

Danmark 47 49 5
Norge 42 53 5
Finland 39 60 1
Vasteuropa

Schweiz 69 28 3
Holland 65 35 -
Vasttyskland 64 36 -
UK (England, 51 49 -

Skottland, Wales
och Nordirland)

Osterrike 47 41 12
Italien 44 51 5
Frankrike 43 45 12
Belgien 42 55 3
Spanien 28 64 8
Irland 27 71 2
Osteuropa

Osttyskland 69 23 8
Tj eckoslovakien 43 50 7
Ungern 30 66 4
Jugoslavien 25 75 -
Bulgarien 16 82 2

Kalla: A Statistical Survey of the Housing Situation in
the ECE Countries around 1970, p. 80-90 och 270-271.
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Enligt denna sammanstallning hade Sverige en jamforelsevis
hég andel hyresbostédder. 1 Norden hade inget annat land

en lika hoég andel hyresbostédder och 1 Vasteuropa 1 6vrigt
var det bara tre ladnder som hade en hdgre andel hyresbo-
stader, némligen Schweiz, Holland och Vasttyskland. For

de Osteuropeiska landerna i tablan lag hyresboendet i for-
hallande till de flesta lander i Vasteuropa pd en relativt
14g niva om man bortser fran Osttyskland som toppade
listan. Tyvarr fanns inte motsvarande uppgifter i stati-
stiken for Polen och Sovjetunionen. | Sovjetunionen torde
dock hyresboendet ligga ungefar i niva med Osttyskland.

Dessa uppgifter bdr dock tolkas med stor forsiktighet
eftersom upplatelseformerna inte ar direkt jamforbara
mellan olika lander och heller inte har klassificerats

pd ett enhetligt satt. Under rubriken "annat" har saledes
for Sveriges del bostadsratten hanfoérts liksom motsvarande
kooperativa boendeform for Osterrike. For Norge och
Frankrike har under "annat" framst olika typer av tjénste-
bostader redovisats, medan dessa for Sveriges del hanforts
till hyresbostaderna. Vad galler de kooperativa boende-
formerna i 6vrigt varierar uppfattningarna mellan landerna
i vilken av de tre grupperna de hér hemma. Bostadskoopera-
tion ar namligen inte, som i Sverige, liktydigt med ett
enda enhetligt system med bostadsratten som upplatelse-
form, utan forekommer 1 olika former ibland £€om inom ett
och samma land. (Major Trends in Housing Policy in ECE
countries, 1980.)

2.2 Utveckling efter ar 1970

I det foljande lamnas for de 1 intervjuunderstkningen in-
gadende landerna korta beskrivningar land for land over
bostadsférhdllandena med héansyn till olika upplatelse-
formers utbredning och utveckling efter 1970. Aven for
Sverige lamnas inledningsvis samma typ av uppgifter for
att underlatta jamforelser mellan landerna.

2.2.1 Sverige

Ar 1975 fanns i Sverige 3,3 miljoner bebodda lagenheter
enligt folk- och bostadsrakningen. Deras fordelning pa
upplatelseform och hustyp framgar av tabell 1. Hyres-
lagenheterna som dominerade i flerbostadsbestandet om-
fattade totalt 48 procent av de bebodda lagenheterna,
vilket innebdr en minskning sedan 1970 enligt tabell 1.
med 4 procent.

Hyreslagenheterna i1 flerbostadshusen &ags till omkring
halften av allmannyttiga bostadsforetag 1 kommunal regi

och den andra halften av privatpersoner eller foretag

m m. De allmannyttiga foretagens andel av hyresmarknaden

har successivt Okat genom att de i allt hégre grad har
kommit att dominera flerbostadshusproduktionen. Detta har
varit ett resultat av en medvetet ford politik ddr man genom
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Tabell 2. Bebodda lagenheter efter hustyp och upplatelse-
form 1 Sverige 1975

Upplatelseform Samtl lagenheter Flerbostadshus Smihus

Antal Proc Antal Proc Antal Proc

1000- andel 1000- andel 1000- andel

tal tal tal
Agarlagenhet 1 293 39 68 4 1 225 85
Bostadsratt 428 13 416 22 12 1
Hyresratt 1 603 48 1 393 74 210 14
Totalt 3 325 100 1 877 100 1 447 100

Kalla: Bostader och boende 1975, tabell 21.

det statliga finansieringssystemet, haft sarskilt forman-
liga regler for byggandet i1 allmannyttig regi. | Ovrigt &r
det dock mojligt for alla kategorier byggherrar pa den
svenska bostadsmarknaden att pa vissa villkor fi statligt
kreditstod i kombination med rantebidrag till nyproduktion
av bostader. En konsekvens av detta ar att de kommunalt
dgda bostaderna inte sarskilt reserverats for nagon kate-
gori av befolkningen utan &ar tillgangliga for alla oavsett
inkomst

Bostadsratten &ar den i svensk lagstiftning enda reglerade
formen for kooperativt boende som kombinerar &gande- och
nyttjanderatten till en lagenhet 1 ett flerbostadshus
Visserligen forekommer i mindre utstrackning aven andra
former for direkt eller indirekt delagarskap men det finns
inga regler som faststdller vilken nyttjanderatt som
foljer av sadant &agande. Endast en bostadsrattsforening
kan upplata bostader med bostadsratt till sina medlemmar.
Genom sitt medlemskap i foreningen &ager da bostadsratts-
havarna kollektivt sina lagenheter och har nyttjanderatt
till dem under obegransad tid.

2.2.2 Frankrike

Det totala bostadsbestandet i Frankrike uppgick ar 1978
till 18,6 miljoner lagenheter. L&genheternas fordelning

pa olika sektorer och upplatelseform ar 1973 och 1978
redovisas i tabell 3. | denna har lagenheterna indelats
efter upplatelseform i endast tva kategorier namligen
dgarlagenheter och hyresldgenheter. Uppgifterna ar darfor
inte direkt jamforbara med den internationella statistiken
i tabell 1 som &aven innehdll kategorin "annat'". Bade hyres-
lagenheterna och &agarbostaderna visar saledes har hogre
andelar men av tabellen framgar att det &aven i Frankrike
skett en viss minskning av andelen hyresbostader till
forman for &agarlagenheterna
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Tabell 3. Bostadernas fordelning efter upplatelseform i
Frankrike 1973 och 1978

1973 1978
Totalt antal lagenheter 17,1 milj 18,6 milj
Déarav i procent:
Agarlagenheter 50,7 51,5
Hyreslédgenheter 49,3 48,5

Kalla: L"Environnement et le Cadre de Vie en chiffres
1980, p 41 och 44.

Hyresboendet kan i Frankrike delas upp pad i huvudsak tre
sektorer dar olika regler galler namligen den aldre och
hyresreglerade sektorn, den sociala sektorn och den fria
sektorn enligt tabell 4.

Tabell 4. Hyresboendets indelning pa olika sektorer i
Frankrike 1978

1978
Antal Procentuell andel
Samtliga hyreslagenheter 7,6 milj 100
Darav inom:
den aldre sektorn 0,9 milj 12
den sociala sektorn 2,5 milj 33
den fria sektorn 4,2 milj 55

Kalla: L"Environnement et le Cadre de Vie en chiffres
1980, p 45.

Den sociala sektorn utgdrs till storre delen av de allman-
nyttiga HLM- (“"Habitations a loger modéré"” dws bostader
med mattligahyror) foretagens hyresbostader som byggs med
hjalp av statligt finansieringsstéod. Bostédderna inom denna
sektor kan endast tilldelas hushall med inkomster under

en viss niva.

2.2.3 Hoiland

I januari 1980 fanns det i Holland omkring 4,7 miljoner
lagenheter. Dessa utgjordes till cirka 60 procent av hyres-
bostader och 40 procent av &agarlagenheter. Jamfort med for-
hallandena ar 1970 hade hyreslagenheternas andel av bestan-
det saledes sjunkit med 5 procent och &agarlagenheternas
andel O©kat 1 motsvarande grad. Hyreslagenheternas férdelning
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pa olika sektorer och &garkategorier framgar av tabell 5.
Den sociala sektorn som representerar 39 procent av hyres-
ldgenheterna omfattar de statligt finansierade och subven-
tionerade lagenheterna och ar framst forbehallna hushall
med lagre inkomster.

Tabell 5. Hyreslagenheternas fordelning efter sektor och
dgarkategori i Holland 1980

} Antal Procentuell
Agarkategori/sektor i milj andel
Kommuner 0,5 11
Allmannyttiga bostadsforetag 1,3 28

Totalt for den sociala sektorn 1,8 39
Investeringsfonder

forsékringsbolag m m 0,3 6
Privata &gare 0,7 15
Totalt for hela hyressektorn 2,8 60

Kalla: Frits Ijmkers, Hans Kroes, 1981

I Holland forekommer saval direkt som indirekt &Aganderatt
till lagenheter i1 flerbostadshus. De s k kooperativen mot-
svarar narmast den svenska bostadsrattsformen genom att
bostadshusen &gs kollektivt av en fdrening dar varje med-
lem sedan har ratt att forfoga Over en viss del. | 'condo-
miniums™ &ger varje individ sin egen lagenhet men de gemen-
samma delarna av fastigheten &gs och forvaltas av agarna
genom en sarskild forening. | Holland pagar dessutom vissa
forsok med andra alternativa boendeformer bl a méjligheten
att successivt kunna kodpa sig aganderatten till en lagen-
het genom att hyra den.

2.2.4 Schweiz

| Schweiz fanns ar 1970 2,2 miljoner lagenheter. Av dessa
utgjordes 69 procent av hyreslagenheter vilket var hdgre
an i nagot annat land i Vasteuropa. Tyvarr har inte nagra
senare uppgifter oOver bostadsbestandets fordelning funnits
tillgangliga som kan belysa utvecklingen efter 1970 efter-
som bostadsrakningar foretas endast var tionde ar.

Uppgifter oOver bostadsproduktionens inriktning dar sma-
husens andel vid bdrjan av 70-talet utgjorde 17 procent

men sedan sjonk till omkring 15 procent under perioden

fram till 1975 for att darefter stiga till 23 procent

skulle emellertid kunna tyda pa att det.inte intraffat nagra
storre forandringar i upplatelseformernas fordelning.

Bostadsbestandet i Schweiz ar i mycket stor utstrackning

i privatpersoners ago, det gallde 85 procent av alla bos-
tadsfastigheter 1970 medan 10 procent iInnehades av koopera-
tiva foreningar, stiftelser m m. Endast 5 procent tillhérde
den offentliga sektorn dar bostaderna erhdller subventioner
fran den federala staten. Bostaderna inom denna sektor &r
reserverade for familjer 1 de lagsta inkomstklasserna.
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2.2.5 Storbritannien

I Storbritannien (England, Skottland och Wales) fanns ar
1979 20,8 miljoner bostader. De fordelade sig pa olika
sektorer och upplatelseformer enligt sammanstallningen i
tabell 6. Tyvarr fanns inte motsvarande uppgifter ocksa
for Nordirland for att gora uppgifterna fullt jamforbara
med fordelningen i tabell 1. med avseende pAd UK. Bostads-
bestandet pa Nordirland uppgick dock ar 1978 till endast
470 000 lagenheter och paverkar darfor inte namnvart den
procentuella fordelningen pa upplatelseformer for UK totalt.

I jamforelse med uppgifterna for ar 1970 har det saledes
skett en forskjutning i bostadsbestandet fran hyressektorn
mot en Okad andel &garlagenheter. Hyreslagenheternas andel
av bestandet har minskat fran 51 procent till 45 procent.
Samtidigt har det skett en betydande forskjutning inom
hyresbestandet fran den privata till den kommunala sektorn.
For England och Wales har den privata hyressektorns andel
minskat fran 19 procent ar 1971 till 12 procent &ar 1979.
(Housing Policy, A Consultative Document, 1977, p 14.)

Bostaderna inom den kommunala sektorn &r till viss del stat-
ligt subventionerade. | princip skall de vara tillgangliga
for alla hushallskategorier men i praktiken har barnfamil-
jer med laga inkomster haft foretrade till foljd av det

kdé- och poéngberdkningssystem som tillampats. Andra hus-
hall har da varit hanvisade till oOvriga sektorer av bostads-
marknaden.

Tabell 6. Bostadsbestandets fordelning pa olika sektorer
och upplatelseform i Storbritannien december 1979

Antal Andel i %

Samtliga lagenheter 20,8 milj 100
Agarlagenheter 11,3 milj 54
Hyreslagenheter 9,5 milj 45
darav:

i kommunal &go

(sk "Council housing™) 6,7 milj 32

i privat ago 2,5 milj 12

i bostadsféreningars ago

(sk Housing Associations) 0,3 milj 1

Kalla: Housing Management, Monograph prepared by the
United Kingdom, 1981, p 1.
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Den forandrade Strukturen pa den brittiska bostadsmarkna-
den &ar delvis en foljd av en medvetet ford bostadspolitik.
En av malsattningarna for bostadspolitiken har varit att
det skall bli lattare for alla att skaffa sig en bostad
med den upplatelseform de onskar. En malsattning ar ocksa
att forsocka bryta upp den nuvarande uppdelningen pa upp-
latelseformer inom olika sektorer av bostadsmarknaden.
Detta vill man uppnad pd flera olika vagar; dels genom att
kommunerna inte bara bygger hyresbostader utan aven bygger
bostédder for forsaljning; dels genom att hyresgasterna i
den kommunala sektorn under vissa villkor har fatt ratt
att kopa sina lagenheter enligt 1980 ars bostadslag. Darut
over haller nya upplatelseformer pa att infdoras och ut-
vecklas. Dessa omfattar olika typer av kooperativa boende-
former som dock annu inte forekommer i nagon storre ut-
strackning pa bostadsmarknaden.

Kooperativ finns 1 huvudsak 1 tre olika former antingen

i kommunal regi eller inom ramen for en bostadsfdrening.

I s k forvaltningskooperativ hyr de boende fortfarande
sina bostader enligt 1 princip samma regler som galler for
normala hyresforhallanden men forvaltningen av bostads-
omradet har overlatits till de boende genom ett sarskilt
avtal. Genom den nya bostadslagen har dock de boende i
sadana kooperativ samma ratt som ovriga hyresgaster att
kopa sina lagenheter. | s k "par-value"™ kooperativ ags
lagenheterna kollektivt av medlemmarna, men utdver medlems
avgiften kravs ingen kapitalinsats och de boende hyr bara
sina lagenheter. FOr den tredje formen av kooperativ som
kallas for "equity sharing” krévs det en viss kapitalin-
sats fran de boende &ven om de inte &ager sina lagenheter
helt och hallet. | s k "half and half Schemes" kan de
boende koépa sin bostad till halften for vilken del de
sedan betalar ré&ntor och amorteringar samtidigt som de
betalar normal hyra foér den andra halften. De har sedan
mojlighet att nadr som helst kodpa &ven den andra halften
till marknadspris. (I Sjostrom-Hedge, 1980.)

2.2.6 Vasttyskland

Ar 1978 fanns i Vasttyskland omkring 23 miljoner bebodda
lagenheter. Enligt tabell 7 omfattade hyreslagenheterna
fortfarande en dominerande del av bestandet med en ofor-
andrad andel pa 64 procent. Uppgifterna i tabellen baserar
sig emellertid enbart pd ett l-procentigt stickprov och
bor darfor tolkas med forsiktighet.

Den statligt subventionerade sektorn omfattade enligt
samma uppgifter totalt 23 procent av lagenheterna. Dessa
utgjordes av hyreslagenheter till omkring 75 procent och
i ovrigt av agarlagenheter. For att fa tillgang till en
sadan s k "Sozialwohnung" far hushallens inkomster inte
overstiga en viss niva. Den sociala sektorn ar i sin tur
indelad i tvd med hansyn till subventionernas omfattning
och hushallens behov av stod.
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Tabell 7. Bebodda lagenheter efter upplatelseform och
sektor i Vasttyskland 1978

Antal lagenheter Procentuell

1 000-tal andel
Samtl lagenheter"*"* 21 738 100
Darav:
Hyreslagenheter 13 832 64
Agarlagenheter 7 906 36
Darav :
med statliga 4 848 23
subventioner

Bostader 1 jordbruksbyggnader har réknats bort 1 de
uppgifter som redovisas.

Kalla: Bundesbaublatt nr 7, 1980, p 432.

Ocksd i Vasttyskland forsoker man genom olika metoder att
sprida lagenhetsdgandet aven till hushall med mera begran-
sade resurser. | detta syfte lamnas offentligt stod i

allt storre utstrackning till produktion av smahus och
agarlagenheter i flerbostadshus. Ytterligare atgarder har
varit att underlatta ombildningen av hyreslagenheter i den
sociala sektorn till &garlagenheter. Detta kan bl a ske
genom en form av hyreskop.

2.2_.7 Osterrike

I Osterrike uppgick antalet bebodda lagenheter &ar 1980

till ca 2,6 milj. Av tabell 8. framgadr deras fordelning

pa olika upplatelseformer. Denna ar betydligt mer detaljerad
an den tidigare fordelningen for ar 1970. Det &ar darfor
svart att dra nagra definitiva slutsatser om i vilken |
riktning utvecklingen har gatt. Om vissa uppgifter samman-
fors, fTorefaller det dock &ven hdr som om hyresbostéadernas
andel har minskat.

Den upplatelseform som i tabellen kallats 'samdgande' reg-
leras av en sarskild lag av ar 1975. Enligt denna &r
nyttjanderatten till en lagenhet knuten till en ideell
andel av fastigheten s3 att lagenhetsagaren samtidigt ar
delagare till hela fastigheten.

Ungefar 18 procent av bostadsbestandet i Osterrike utgors

av statligt subventionerade lagenheter i kommunal regi eller
annan allmannyttig regi. Dessa bostader kan vara upplatna
med hyresratt eller 'samaganderatt'” enligt ovan. FOr att
erhalla en bostad inom denna sektor far inkomsterna inte
Overstiga en viss niva.
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Tabell 8. Bebodda lagenheter efter upplatelseform i
Osterrike 1980

Upplatelseform Antal l&genheter Procentuell
1 000- tal andel
Aganderatt 1 098 42 j 45
Nara slaktskap med 81 3 1
fastighetsagaren
Hyresratt 1 098 42 1 3
Hyra i andra hand 28 1J
Samagande 205 83 13
Annan el okand form 133 5
Samtliga lagenheter 2 643 101

Kalla: Housing Management Problems, Monograph of Austria,
1980, p 3.

2.2.8 Jugoslavien

Vid slutet av ar 1978 fanns det ca 6,1 milj lagenheter i
Jugoslavien. Av dessa var 78 procent privatagda och 22
procent samhallsagda. De samhdllsdgda lagenheternas andel
har sedan 1971 ©6kat med totalt ca 4 procent. | vissa
storre stader omfattar de samhallsdgda lagenheterna narma-
re halften av alla lagenheter. Nagra senare uppgifter an
de som redovisats i1 tabell 1 dver lagenheternas férdelning
pa upplatelseform har tyvarr inte funnits tillgangliga.

I Jugoslavien har varje medborgare mojlighet att &ga ett
smahus, tva storre eller tre mindre lagenheter. Det ar
saledes mojligt att inneha en lagenhet i flerbostadshus
med enskild &aganderatt och detta galler &ven inom det
samhal lsdgda bostadsbestandet. Oavsett upplatelseform for-
valtas dock alla bostader i flerbostadshus av de boende
genom sjalvstyre.

Enligt Jugoslaviens forfattning ligger ansvaret for bos-
tadsfragorna ute i kommunerna pa sarskilda sjalvstyrande
intressesamfalligheter, s k S1Z. | samfalligheternas be-
slutande forsamling ingar representanter for de boende

och fran foretagens s k basorganisationer for forenat
arbete som omfattar alla arbetare och tjansteman inom fore-
tagen ifraga. Dessa intressesamfalligheter beslutar om
bostadsbyggande, underhallsatgarder, hyresnivd m m. Bos-
tadsbyggande och underhdll finansieras fran sarskilda
investeringsfonder som byggs upp genom arliga avsattningar
fran foretagen for bostadsproduktion.



22
2.2.9 Polen

Vid slutet av ar 1977 fanns det i Polen totalt omkring
9,8 milj bostéder. Dessa var till 60 procent bel&agna i
tatorter. Av bostdderna i glesbygden var 85 procent i
privat ago och aterstdende andel tillhorde statliga jord-
bruk eller institutioner.

I stader och tatorter var som framgdr av tabell 9 &gar-
strukturen for bostaderna mera differentierad.

Tabell 9. Agarstrukturen for tatorternas bostadsbestand i
Polen ar 1977

Agarkategori Antal lagenheter Procentuell
1 000-tal andel
Kommuner 2 020 34
Fabriker och institutioner 700 12
Bostadskooperativ 1 450 25
Privatédgda flerbostadshus 680 12
Enskilt &gda smahus 1 030 18
Totalt 5 880 101

Kalla: Jozef Ryszard Jajszczyk, p 1.

De kommunala lagenheterna, som ar forbehallna laginkomst-
tagarna, omfattade den storsta andelen av bestandet med

34 procent. Darnast kom de kooperativa lagenheterna med

25 procent. Lagenheterna i olika fabrikers och institutio-
ners regi utgjorde 12 procent av bestandet och ar framst
avsedda som personalbostéader.

Byggandet inom den kooperativa sektorn har o6kat kraftigt

i Polen under senare ar till foljd av en medvetet ford
politik. Malsattningen har bl a varit att minska behovet av
statlig finansiering genom att lata de boende sjalva bidra
till finansieringen av bostaderna. Dessutom har man velat
ge de boende stdrre mojligheter att styra byggandet efter

sina behov och onskemal.

I Polen férekommer bostadskooperation i tre former. | de

s k hyreskooperativen, som &r den vanligaste formen, &gs
lagenheterna gemensamt av kooperativets medlemmar. Varje
medlem ar sedan berattigad att inom kooperativet fa en
lagenhet avpassad efter hushallets storlek for vilken han
sedan betalar hyra. | &garkooperativ &ager de enskilda med-
lemmarna sina lagenheter, som kan utgoras av smahus eller
lagenheter i1 flerbostadshus. Den tredje formen slutligen
utgérs av s k sméhuskooperativ for produktion av smahus
men som uppldses ndr smahusen ar fardigstéallda.
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2.2.10 Tjeckoslovakien

Bostadsbestandet i Tjeckoslovakien omfattade ar 1975 4,2
milj lagenheter. Av dessa var 58 procent privatagda, 35
procent samhéllsdgda och 7 procent slutligen &gdes av
bostadskooperativa foreningar. De samhédllsagda lagenheterna
utgors till stdrre delen av hyreslagenheter dar hyrorna

kan hallas pa en extremt lag nivd genom statliga subventio-
ner. Dessa l&genheter &ar avsedda for stora familjer med
begransade ekonomiska resurser.

Byggandet i kooperativ regi omfattade ungefar 30 procent
av nyproduktionen under bérjan av 70-talet. Aven till
denna sektor utgar statligt finansieringsstod och subven-
tioner. De kooperativa lagenheternas andel av bostadsbe-
standet torde darfor komma att oOka. (L Nemethy, M Grebin,
1977.)

2.2.11 Ungern

Av det totala bostadsbestandet i Ungern ar ca 27 procent i
samhallelig &4go. De samhéllsagda lagenheterna utgdrs huvud-
sakligen av hyresbostader i flerfamiljshus. Aterstdende 73
procent av bestandet ar i privat &ago. De privatiagda lagen-
heterna utgérs till omkring 10 procent av agarlagenheter

i flerbostadshus och till 90 procent av smihus.

Bostadskooperation forekommer i tva former namligen som
byggnadskooperativ och forvaltningskooperativ. Lagenheter-
na i kooperativ regi utgdr dock i1 regel de boendes enskilda
egendom. Bara i vissa kooperativ ags lagenheterna gemen-
samt.

Byggandet i samhallelig regi har under senare ar okat i
Ungern. Hyreslagenheternas andel av bestandet kan darfor
forvantas komma att oka. (L Nemethy, M Grebin, 1977.)
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3 HYRESGASTERS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER | ANDRA
LANDER

3.1 Inledning

I hyres- och hyresférhandlingslagarna har hyresgésterna i
Sverige tillerkants respektive alagts vissa grundlaggande
rattigheter och skyldigheter. De mest vasentliga av dessa
har utgjort min forestallningsram och bildat utgangspunkt
for mina intervjufragor. | den foljande redovisningen av
intervjuerna lamnas darfor i varje avsnitt en kort beskriv-

ning av vad som galler i Sverige och som saledes bildat ut-
gangspunkt for fragan. Jag har valt att gdra pa detta satt

for att underlatta jamforelser mellan olika lander direkt pa
varje punkt och &ven for att underlatta for ev utlandska
lasare som inte kanner till forhallandena i Sverige.
Intervjusvaren har sammanforts under vissa huvudrubriker

som framgar av det foljande. Dispositionen foljer darfor
inte helt frageformularets upplaggning.

3.2 Kapitalinsats vid upplatelse av en hyreslagenhet

Ett utmérkande drag for hyresratten i1 Sverige ar att det
inte kravs nagon kapitalinsats for att fa flytta in i en
lagenhet. Det 4r t o m olagligt att krava sarskild ersatt-
ning eller avgift vid upplatelse av en hyresldgenhet ut-
over den normala forskottshyran. | detta avseende skiljer
sig hyresratten fran de boendeformer som grundar sig pa
indirekt eller direkt &gande. Denna princip ar ocksa ett
uttryck for en av grundtankarna i svensk bostadspolitik
att bostaden utgdor en social rattighet och att det darfor
maste finnas bostader som ar tillgangliga aven for mindre
bemedlade hushall.

Aven i Osteuropa, t ex Polen och Ungern, har de samhalls-
agda hyreslagenheterna forbehdallits sddana hushall som inte
har vare sig finansiella eller sociala mojligheter att pa
annat satt skaffa sig en bostad. Andd kravs det i ndgra av
dessa lander en viss insats for att fa flytta in i en sa-
dan hyreslagenhet. | Ungern maste man saledes for att fa
hyra en samhé&llsagd lagenhet betala en viss kapitalinsats.
Denna motsvarar omkring 10 procent av byggnadskostnaderna
men barnfamiljer erhdller en viss reduktion av insatsen
berdknad efter barnantalet. Familjer med tre eller flera
barn ar helt befriade fran insats. Aven i Polen kravs inom
den samhallsagda sektorn en garantiavgift pa 3 procent av
lagenhetens byggnadskostnader som sakerhet for eventuella
skador. | den kooperativa hyressektorn utgdor beloppet 10
procent

Krav pa kapitalinsatser for hyreslagenheter forekommer
dock aven pa vissa hall i Vasteuropa, bl a i Frankrike

och Osterrike. | Frankrike maste man i regel, &ven inom
den sociala sektorn, uttéver den forsta manadshyran depone-
ra ett belopp motsvarande tva manadshyror som sdkerhet for
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att fa tillgang till en lagenhet. Daruttéver behéver man
ofta erlagga en formedlingsavgift pa 25 procent av manads-
hyran och eventuellt &aven ersdttning till en tidigare
hyresgédst for av honom finansierade forbattringar i lagen-
heten. | sadana fall kan det bli ganska betydande belopp
som hyresgasten maste uppbringa for att fa en lagenhet.

I de lander dar nagon form av garantisumma eller kapital-
insats kréavs for en hyresldgenhet féljer dock som en
konsekvens att hyresgasten har ratt att stalla krav pa
viss &terbetalning nar han flyttar ut. Vid flyttning sker
saledes i Ungern, Polen och Osterrike en aterbetalning av
insatsen med avdrag for ev skador. | Frankrike gors denna
avrakning pa grundval av en jamforelse av lagenhetens
tillstand vid in- resp utflyttning da besiktningar gors.
Hyresgasten har dar ocksd mojlighet att -med vardens god-
kdnnande begdra ersattning av den nya hyresgasten for
atgarder som han vidtagit i lagenheten. Detta torde dock
vara mojligt i1 de flesta andra lander om hyresgasten sjalv
bekostat mera omfattande forbattringsarbeten. | handelse
av en tvist torde dock hyresgasten i allmanhet inte fa
detta godkant vid en rattslig provning. Nagon ersattning
till hyresgdsten vid utflyttning torde annars endast fdre-
komma om fastighetsagaren tvingat denne att flytta p g a
ombyggnadsatgarder eller dylikt.

3.3 Hyresvillkor

Att tillhandahalla bostader till rimliga priser ar ett av
de viktigaste malen for svensk bostadspolitik. | detta
syfte lamnas bl a statligt kreditstdéd i kombination med
rantesubventioner till bostadsbyggandet. Det ligger darfor
i samhallets intresse att skapa garantier for att detta
stod verkligen ocksad kommer de boende till godo och
kanske sarskilt inom hyressektorn dar hyrorna annars l&att
skulle pressas uppat i tider av bostadsbrist. | Sverige
infordes darfor i borjan av 40-talet en statlig hyres-
reglering som fros alla hyror vid en viss niva. Denna
avskaffades dock successivt och upphdrde helt 1975.

Numera faststédlls de flesta hyror genom forhandlingar
mellan hyresgdsternas organisationer och fastighetsagaren
eller den organisation han tillhdr. Detta system har
vuxit fram ur den allmannyttiga sektorn och bygger pa att
parterna pa hyresmarknaden har starka organisationer.
Tidigare vilade systemet pa frivillig grund men genom
hyresforhandlingslagen som infdordes 1978 har det blivit
mojligt for endera parten att tvinga fram forhandlingar.

vVagledande nar hyran skall faststédllas ar den s k bruks-
vardesprincipen som innebdr att hyran inte far vara patag-
ligt hoégre an hyran for likvardiga lagenheter i hus som
ags av allménnyttiga bostadsfdretag. Can parterna inte kan
komma Overens kan fragan hanskjutas for provning till en
statlig hyresnamnd som faststéaller vilken hyra som kan
anses skalig. Aven en enskild hyresgast har med bibehallet
besittingsskydd mojlighet att begdra provning for egen
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rakning. Hyresgasterna har genom detta system kommit att
fa4 en mycket stark stallning i Sverige. Detta har ibland
haft till foljd att bostadsféretagen inte lyckats genom-
driva tillradckliga hyreshéjningar for att kunna técka
kostnadsstegringarna for underhall och drift.

Aven i de flesta andra lander forekommer nagon form av

system for att skydda hyresgdsterna mot oskaliga hyror.
Under efterkrigstiden infdrdes tamligen allmant i Vast-
europa nagon form av hyresreglering som dock successivt
lattats upp eller helt avskaffats.

I Frankrike faststalls hyrorna inom de tre sektorerna av
hyresmarknaden enligt helt olika system. For det &aldre
bostadsbestandet ar hyrorna fortfarande reglerade enligt

en lag fran 1948. Hyrorna inom denna sektor faststills
varje ar av staten i en sarskild forordning och ligger
darfor pa en extremt lag niva i forhallande till 6vriga
sektorer pa hyresmarknaden. Inom den sociala sektorn skall
hyrorna i princip tacka sjalvkostnaderna men eftersom dessa
till viss de ar subventionerade skapas forutsattningar for
en mattlig hyresniva. Staten faststaller dock for varje
halvar ett tak for HLM-foretagens hyreshojningar som foljer
byggnadskostnadsindex. En hyresgédst inom HLM-sektorn kan
emellertid bli skyldig att betala ett progressivt stigande
belopp 1 extrahyra om hans inkomster med vissa procent
overstiger det inkomsttak som galler for att fa tillgang
till en HLM-l&genhet. Hur detta belopp skall beraknas ér,
reglerat i lag. Inom den fria sektorn slutligen, som &r

den stdrsta, ar hyrorna sedan i juli 1979 helt fria och
endast underkastade de regler som avtalats i hyreskontrak-
tet. Detta har medfort kraftiga hyreshdéjningar inom denna
sektor. De hyresskillnader som saledes galler mellan olika
sektorer pa hyresmarknaden i Frankrike har vallat atskilliga
problem och ar for narvarande foremadl for en valdsam de-
batt. Pa vissa hall har hyresgasterna inlett hyresstrejker
m m. (Locataires: la grogne, 1981.)

| Storbritannien faststalls hyrorna inom den privata sek-
torn enligt den s k "fair rent" principen av en kommunal
hyresinspektér, eller hyreskommitté. Hyran skall di sattas
pa en niva som kan betraktas som rimlig i forhallande till
bostadens alder, beskaffenhet och lage samt hur val den ar
underhallen. | hyran far dock inte inraknas nagot knapp-
hetsvarde om det rader brist pd bostader. Inom den kommuna-
la sektorn géallde tidigare samma princip for hyrornas be-
rakning men sedan 1975 star det kommunerna fritt att satta
lagre hyror. Detta ar moéjligt bl a tack vare de statliga
subventioner som ges till bostaderna inom denna sektor.
Kommunerna tillampar dessutom ofta ett system med s k
"rent pooling”™ dar hyresintdkterna for kommunens samtliga
bostader slads ihop for att mojliggora en utjamning av
hyrorna mellan det gamla och nya bestandet. (Ingela
Sjostrom-Hedge, 1980.)

Inom den privata hyressektorn i Osterrike galler ocksa
fortfarande en viss hyresreglering. Det galler hyresavtal
som ingatts fore den 1 januari 1968. Nar ett nytt hyres-
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avtal traffas ar dock parterna fria att forhandla om hyran.
Detta innebar att hyresnivan kan variera avsevart i en och
samma fFfastighet med hansyn till hur lange hyresgasterna
varit bosatta dar. Inom den allmannyttiga hyressektorn har
det i en sarskild lag klart definierats hur hyran skall
beraknas. Hyran skall tacka alla sjalvkostnader som rantor
och amorteringar pad nedlagt kapital, kostnader for drift
och forvaltning liksom ett sarskilt belopp som skall fonde-
ras och anvandas till periodiskt underhdll. (Housing Mana-
gement Problems, Monograph of Austria, 1980.)

| Holland infordes ar 1974 en ny hyressattningspolitik
inom den allmannyttiga sektorn i samband med att det stat-
liga subventionssystemet &andrades. Syftet med det nya
systemet var att mojliggdora en utjamning av hyrorna mellan
nya och gamla bostédder. 1 princip skall hyrorna baseras pa
sjalvkostnaderna, men med hjalp av finansieringssystemet
sker en omfdrdelning av kostnaderna under bostadernas
livstid sa att hyran fran borjan kan sattas pa en lag

nivd men sedan o6ka i takt med inflationen enligt upprak-
ningstal som faststalls av regeringen. Detta system kallas
for "the dynamic costprice calculation'. Hyrorna for de
aldre lagenheterna skall samtidigt kunna hdéjas om det vid
en sorts bruksvardering visar sig att de ar for laga. Inom
den privata sektorn & andra sidan star det parterna fritt

att forhandla om hyran. 1 vissa fall gar det dock &anda
att fa hyran prévad av en sarskild hyresdomstol. (Housing
Policy, Technical Volume, Part 111 1977.)

Nar det galler Schweiz slapptes hyrorna helt fria ar 1970
utom for de statligt subventionerade lagenheterna, dar
hyrorna faststalls av regeringen. Dessa omfattar emellertid
endast en mindre del av hyresmarknaden. Till f6ljd av den
hyresutveckling som féljde efter frislappandet blev det
dock nodvandigt redan efter tva ar att infora nagon sorts
sparr mot uppenbara missbruk. En hyresgast kan saledes

pa begaran fa sin hyra prévad av en sarskild partssamman-
satt grupp. Efter dom &r han skyddad mot uppségning men
endast under en tva-arsperiod. (Marché et politique du
logement en Suisse, 1978.)

Ocksa 1 Vasttyskland ar hyrorna i princip fria inom den
privata sektorn men med ett visst skydd for hyresgasterna
mot missbruk. Inom den sociala sektorn far hyran inte Over-
stiga de subventionerade sjalvkostnaderna.

I Osteuropa dar hyreslagenheterna till Overvagande delen

ar i samhallelig &go lamnas kraftiga subventioner till
underhalls- och driftskostnaderna for att man skall kunna
halla hyrorna pa en lag niva. Hyrorna i detta bestand upp-
gick till i genomsnitt 3—4 procent av familjebudgeten

i Polen och Ungern samtca 7—10 procent i Tjeckoslovakien.
Mot bakgrund av drifts- och underhallskostnadernas o6kning
under senare ar vilket har okat behovet av subventioner,
diskuteras det dock om det ar rimligt att halla kvar hyror-
na pa denna laga niva.

Endast i Jugoslavien géller principen att hyrorna skall
faststallas pa grundval av sjalvkostnaderna, dwvs att
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hyran skall tacka saval underhallskostnaderna som kostna-
derna for att ersatta de nedslitna bostaderna. For nybyggda
lagenheter har denna princip kunnat tilléampas men det har
varit svarare att genomfora de successiva hdjningar som
beslutats fran central niva. Det strider mot principerna
for det sjalvstyrande systemet i Jugoslavien dar detta
anses vara en fraga som skall avgoras i den lokala in-
tressesamfalligheten for bostadsfragor. (Housing in
Yugoslavia, 1980.)

3.4 Besittningsskyddet

En av hyresgastens viktigaste rattigheter enligt hyreslagen
i Sverige &r ratten till forldngning av hyresavtalet nar
hyrestiden l6per ut - det s k besittningsskyddet. | huvud-
sak galler att det endast kan brytas i vissa speciella
situationer, t ex om hyresgdsten misskott sig allvarligt,
om huset skall rivas eller byggas om och om lagenheten
inte langre skall anvdndas som bostad men forst efter
sarskild provning i den regionala hyresndmnden. Om besitt-
ningsskyddet bryts p g a ombyggnad eller for att bostaden
skall anvandas till annat andamal maste fastighetsagaren
skaffa en ersattningsbostad. For bostadsrattsinnehavare
galler ett mycket starkt besittningsskydd genom att de har
en till tiden obegransad nyttjanderéatt.

I samtliga lander som varit foremal for mina intervjuer,
utom Schweiz, tycks hyresratten vara kombinerad med ett
i lag stadgat besittningsskydd for hyresgdsten liknande
det svenska. | de flesta fall torde det saledes kréavas
domstolsutslag for att det skall kunna brytas. Pa vissa
hall skiljer sig dock reglerna mellan olika sektorer pa
hyresmarknaden.

I England har hyresgasterna inom den privata sektorn

sedan lange atnjutit ett lagstadgat besittningsskydd
(Housing Policy, A Consultative Document, 1977). For
hyresgasterna inom den kommunala sektorn fanns fram till
hosten 1980 inte nagot motsvarande lagfast skydd. Aven om
de kommunala f6retagen normalt inte brukade saga upp sina
hyresgaster utan goda skal har man genom 1980-ars bostads-
lag bl a velat ge dem ett s&dant skydd i "The Tenant"s
Charter”. 1 den har alla de rattigheter och skyldigheter
som tillkommer hyresgasterna inom den kommunala sektorn
fastslagits. Hyresgasterna har har tillerkdnts ett besitt-
ningsskydd som endast kan brytas pa starka grunder pa-
minnande om de svenska. Vissa typer av tempordra och
andrahandsupplatelser har dock undantagits fran besitt-
ningsskyddet. Kooperativt &gda lagenheter 1 vissa bostads-
foreningars regi ar ocksd undantagna.

I Frankrike har forhallandena i nagon man varit de omvanda.
Har atnjuter hyresgasterna inom den sociala resp hyres-
reglerade sektorn besittningsskydd. Inom den fria sektorn
finns inget lagstadgat besittningsskydd utan det &r hyres-
avtalet eller om ingenting &r avtalat ortens praxis som

ar avgodrande for vad som galler.
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I Schweiz har hyresgasterna inget direkt besittningsskydd
utan blir tvungna att flytta vid en uppsagning. | omraden
med brist pa bostader kan dock en sarskild hyresdomstol
medge uppskov med att flytta men i regel endast under en
period av hogst tva ar. En o6versyn pagar emellertid av
hyreslagstiftningen i syfte bl a att ge ett starkare skydd
at hyresgasterna.

I motsats till vad som galler i Sverige verkar det som om
de boende inom den kooperativa sektorn i vissa fall har
ett samre besittningsskydd &n inom hyressektorn. Atmin-
stone géaller detta Osterrike déar detta sarskilt fram-
hallits vid intervjun liksom for vissa kooperativt &gda
lagenheter i England enligt ovan.

3.5 Overlatelse av hyresratten

3.5.1 Genom arv

En fraga som ar av stor betydelse for tryggheten i boendet
ar i vad man hyresratten kan overforas fran kontrakts-
innehavaren till andra personer ingdende i hushallet vid
kontraktsinnehavarens dod. | Sverige har nara anhodriga till
den dode, som dennes make/maka, barn, foraldrar eller
syskon tillerkants en sddan ratt forutsatt att de var
bosatta i lagenheten vid franfallet.

Denna rattighet tycks hdéra ndra samman med besittnings-
skyddet. | de lander dar det finns ett lagstadgat besitt-
ningsskydd har ocksd de nara anhoriga till kontraksinne-
havaren en sadan "arvsratt" till lagenheten. FOrutsatt-
ningen &ar dock, liksom 1 Sverige, att de varit bosatta i
lagenheten under en viss period fére kontraktsinnehavarens

bortgang. | konsekvens harmed finns saledes ingen sadan
"arvsratt” for hyreslagenheter i Schweiz om inte varden
lamnar sitt godkd&nnande. | sarskilt ommande fall kan dock

hyresdomstolen bevilja de anhériga visst uppskov med att
flytta

3.5.2 Genom byte

Det &ar viktigt att kunna byta bostad alltefter férédndringar
i sitt bostadsbehov, t ex med hé&nsyn till familjens stor-
lek eller till byte av arbetsplats. Ofta ar det p g a
bostadsbrist méjligt endast om man kan ladmna sin egen
lagenhet i utbyte. Hyresgéster 1 Sverige har tillerkants

en sadan bytesratt om det finns beaktansvarda skal for
bytet och det inte innebar nagon pataglig olagenhet for
hyresvarden.

Byte av hyresladgenheter var mojligt i alla de i iIntervju-
undersokningen ingdende landerna. | de flesta var dock
fastighetsdgarens godkadnnande en forutsdttning. Endast
for Jugoslavien angavs att det var mojligt att genom
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domstol fa bytet godkant om fastighetsdgaren ej lamnade
sitt samtycke. | England ingadr sdledes inte bytesratten
bland de rattigheter som tillerké&nts hyresgésterna i1 'the
Tenant®s Charter™.

3.6 Uthyrning 1 andra hand

Ibland kan en hyresgédst komma i den situationen att han
under en viss period inte kan anvanda sin lagenhet helt
eller delvis p g a t ex temporért arbete eller studier

pd annan ort. FOr att inte behtva betala dubbla bostads-
kostnader kan han da ha behov av att hyra ut hela eller
en del av lagenheten i1 andra hand. Om han endast vill hyra
ut ett rum eller annan del av lagenheten foreligger i
Sverige inga hinder om det inte ar till skada for hyres-
varden. Annars nar det galler hela lagenheten far han
normalt inte hyra ut den i andra hand utan hyresvardens
samtycke. | en situation som den ovan beskrivna kan dock
hyresnamnden lamna sitt tillstand till upplatelsen om det
saknas befogad anledning fran hyresvardens sida att vagra
samtycke

Av de svar jag fatt framgar inte helt entydigt om hyres-
gasterna har motsvarande réttigheter 1 andra lander &ven

om jag fran de Osteuropeiska landerna fatt ett oreserverat
"ja" pa min fraga. Svaret kan eventuellt endast ha avsett
mojligheten att hyra ut en del av lagenheten till fdljd

av fragans formulering. | bvriga lander har man dock fram-
hallit att hyresvardens tillstand erfordras for upplatelser
i andra hand. | Frankrike &ar det inom HLM-sektorn forbju-
det att hyra ut saval en del som hela lagenheten i andra
hand

I England har hyresgasterna i "the Tenant"s Charter™ till-
erkants ratten att ha inneboende utan att kréva vardens
tillstand. Vid uthyrning av en del av lagenheten fordras
vardens tillstand som han emellertid inte utan mycket goda
skadl kan vagra. Hyresgasten har dock inte tillerkants
nagon ratt att hyra ut hela sin lagenhet i andra hand.

3.7 Ansvar for lagenhetsunderhallet

Enligt svensk hyreslagstiftning aligger det hyresvarden
att svara for lagenhetens underhall. Detta galler saval

s k kosmetiska reparationer (dvs malning, tapetsering och
takstrykning) som underhall och utbyte av fast inredning
och utrustning samt installationer. Kostnaderna for sadant
underhall skall sadledes i princip berdknas in i hyran.
Sadant underhall skall utféras med skaliga tidsmellanrum
som for de kosmetiska reparationerna ar ca 10 ar. Hyres-
gasterna har saledes ingen som helst skyldighet att svara
for nagot underhall om det inte avser normala skador som
uppkommit genom vardsloshet fran hyresgastens sida. Vid
hyra av ett enfamiljshus &r det dock méjligt att genom av-
tal fordela ansvaret for lagenhetsunderhdllet pd annat
satt
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Man har emellertid ansett att hyresgésterna bdor ha mojlig-
het att satta en mer personlig pragel pa sin lagenhet.
Sedan 1975 har de darfor haft ratt att sjalva utfbéra vissa
mindre reparationer, narmast av kosmetisk art, utan att
fraga hyresvarden om lov. Om lagenhetens bruksvarde dari-
genom skulle minska kan de dock bli skyldiga att ersatta
hyresvarden nar de flyttar ut.

I manga europeiska lander har hyresgasterna tilldelats
ett mer omfattande ansvar for lagenhetsunderhallet &an i
Sverige. Sarskilt galler detta i lander dar man har en
romansk rattstradition med sitt ursprung i Napoléons Code
Civile. | Frankrike ar saledes hyresgasterna (utom i det
aldre privata bestandet) helt ansvariga for det normala
I6pande och periodiska lagenhetsunderhallet nar det galler
allt malningsarbete, o6vrig ytbehandling av golv, vaggar
och tak samt andra smarre reparationer. Vissa atgarder
fordrar dock hyresvardens godké&nnande. Aven i Holland
svarar hyresgasterna normalt for malningsarbeten m m.

I Schweiz fodrekommer det lokala variationer nar det galler
vem som skall svara for lagenhetsunderhallet. | de fransk-
talande delarna av landet nadrmar man sig det franska
systemet medan det i oOvriga delar rader en viss avtals-
frihet. | normala fall har dock hyresgasterna atminstone
svarat for vitmalning av kok och bad och for vissa andra
smareparationer men under senare ar har den allmanna
tendensen varit att detta mer och mer o6verlats pa fastig-
hetsdgaren. | Vasttyskland &r det i grunden hyresvirden som
skall svara for lagenhetsunderhallet men har rader avtals-
frihet och det &ar vanligt att hyresgésten Overtar ansvaret
for vad som kallas ''Schonheitsreparatur'. | Osterrike lik-
som i landerna i Osteuropa 4r det Aterigen hyresgisten som
har ansvaret for lagenhetsunderhallet.

Ocksa i1 Storbritannien &ar det i regel hyresgasterna som
skall svara for det inre underhdllet. Genom 'the Tenant"s
Charter™ har hyresgasterna inom den kommunala sektorn
garanterats ratten att sjalva utfora vissa forbattringar
med hyresvardens samtycke som han inte kan vagra utan
goda skal. Hyresgasterna har dessutom fatt mojlighet att
soka forbattringsbidrag till kostnaderna pd samma villkor
som galler for &garlagenheter.

De skillnader mellan olika lander som hittills har berorts
nar det galler lagenhetsunderhallet har framst gallt ansva-
ret for de s k kosmetiska reparationerna. | den man hyres-
gasterna” har detta ansvar tacks inte kostnaderna for at-
garderna genom hyran utan far betalas av hyresgasterna
sjalva. Darutover skiljer sig praxis mellan landerna vad
som i ovrigt skall raknas som lagenhetsunderhall. | Svensk
Byggnorm har vissa miniminormer faststallts for bl a bo-
stadernas utrustning. En svensk lagenhet skall darfér nor-
malt vara utrustad med bl a spis, diskho, koksskap, kyl,
frys, garderober och golvbelaggning. Utrustningen skall
vara avpassad efter lagenhetens storlek och ingar i den
som fast egendom. Inkop, underhall och utbyte av sadan
utrustning betraktas saledes i Sverige som lagenhetsunder-
hall och avilar hyresvarden.
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Tabell 10. Utrustning som normalt ingar i en lagenhet som
fast egendom

Land spis diskho koks- kyl- frys garde- go be-
skdp skap rober laggn

Sver ige X X X X X X X

Vasteuropa:

Frankrike - X - - - - X

Hol land - X X - - X -

Schweiz” x x X _ _ x X

Storbritannien - X X - - x2) xa

Vasttyskland X X - - - -

Osterrike X X

Osteuropa:

Jugoslavien - X - -

Polen X X X - -

Tj eckoslo- X X X - -

vakien

Ungern X X - - - X X

X ingar normalt
ingar inte

I Geneve och ovriga franska delar av Schweiz har l&gen-
heterna endast samma utrustningsmangd som i1 Frankrike.

)Ingér endast ibland beroende pa lagenhetens typ, utform-
ning, alder m m.

Som framgar av tabell 10. &r lagenheterna i de flesta
andra lander inte lika véalutrustade och fardiga att an-
vanda som i Sverige. Ofta maste hyresgasterna sjalva an-
skaffa saval spis som kylskdp innan de overhuvudtaget kan
flytta in i en lagenhet. P& manga hall, framst i Frankrike
och Osterrike behbéver de dessutom skaffa skdputrustning
till koken, garderober m m. Aven i de lander som angett
att sadan utrustning finns ar den ofta sd knappt tilltagen
att den behdver kompletteras. | Holland och Vasttyskland
maste hyresgasterna dessutom sjalva i regel svara for
golvens ytbekladnad som t ex linoleummattor, heltacknings-
mattor eller parkett. InkéP, underhadll och utbyte av séadan
utrustning sker saledes helt och hallet pa hyrésgastens
eget initiativ och bekostnad. Utrustningen utgdr darigenom
16s egendom som inte tillhor fastigheten utan ingar i
hyresgéstens privata egendom.
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3.8 Hyresgastinflytande i forvaltningen

Hyresgasternas mojligheter att paverka sin bostadsmiljo6
eller andra gemensamma boendefdrhallanden var lange begran-
sade i Sverige. Ett forsta steg togs ar 1974 da hyres-
gasterna kolllektivt fick ratt till ett visst inflytande
vid ombyggnad genom bostadssaneringslagen. De fick da

vissa mojligheter att genom sina organisationer tvinga

fram en upprustning till ™"lagsta godtagbara standard"

(LGS). Samtidigt fick de ratt att motsatta sig sadana
atgarder som gar utover LGS.

Genom hyresforhandlingslagen som antogs ar 1978 vidgades
hyresgasternas mojligheter till inflytande ytterligare.

De fick da ratt att kollektivt tvinga fram en forhandlings-
ordning och fdrhandlingar med hyresvédrden eller dennes
organisation angdende samtliga boendeférhallanden som

berdr hyresgasterna gemensamt. Qm forhandlingarna strandar
kan de foras vidare till centrala organ som bildats av
hyresmarknadens organisationer.

Varen 1979 kom hyresgasternas riksforbund och SABO, dvs
de kommunala bostadsfdretagens organisation, ©6verens om

att rekommendera sina resp medlemmar att teckna avtal om
ett vidgat boendeinflytande. Avtalet ger hyresgasterna ratt
till information och samrdd i alla fragor av betydelse och
dessutom mojlighet att f& beslutsratt om underhall, repa-
rationer, skotsel och tillsyn av bostadsomrddet. Diskussio-
ner pagar aven inom den privata hyressektorn om mojlig-
heterna att teckna ett liknande avtal.

For att kunna tilldmpa avtalet i praktiken kréavs att fore-
tagens bostadsomraden delas in i forvaltningsenheter av
lamplig storlek som kan vara 100 - 500 lagenheter. 1 varje
forvaltningsenhet skall finnas en kontaktkommitté som

ska se till att hyresgasternas mojligheter till inflytande
utnyttjas. Denna véljs vid bostadsmdéten som skall ordnas
minst tvad ganger om aret for alla hyresgaster inom for-
valtningsenheten. Bostadsfdretaget och hyresgdstfdreningen
skall dessutom bilda en gemensam boendeinflytandekommitté
som kan gripa over flera forvaltningsenheter samtidigt.

I de flesta andra lander finns ocksd en stravan att oka
hyresgasternas inflytande o6ver den gemensamma forvaltningen
av bostaderna. P& manga hall proévas darfor i projektform
olika modeller for boendeinflytande. 1 vissa lander har

man dock kommit l&ngre genom att i lag ha etablerat vissa
former for boendeinflytandet

Det sjalvstyrande system som tillampas i Jugoslavien &r
har helt unikt. | byggnader med mindre &n tio lagenheter
deltar saledes samtliga hyresgaster i beslutsfattandet
medan for byggnader med fler lagenheter s k husrad skall
utses. Raden valjs av hyresgasterna vid allmdanna moten och
mandattiden ar i regel tva ar. Husraden ar ansvariga for
det I6pande underhallet av fastighetens gemensamma delar
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liksom for skotsel av gardar och andra anlaggningar i
husets narmaste omgivning. De skall ocksa besluta om hur
stor del av hyran som skall avsattas for denna verksamhet.

Hyresgasternas representanter i den lokala intressesam-
falligheten for bostadsfragor (S1Z) valjs ocksa vid de
allmdnna motena. Samfalligheterna skall svara for plane-
ring och budgetering av underhalls- och ombyggnadsatgarder
av storre omfattning.

Aven i Polen har hyresgasterna genom lag tillforsakrats
ett visst inflytande 6ver forvaltningen av sina bostéder.
Detta inflytande utdvas genom kommittér pa tre olika
nivder avseende i tur och ordning ett helt bostadsomrade,
ett kvarter respektive ett hus eller mindre grupp av hus.
Kommittéernas medlemmar utses av hyresgdsterna for en
tvaarsperiod &t gangen. Genom 'huskommittéerna' kan hyres-
gasterna utdva en viss kontroll o6ver forvaltningen bl a
genom att fa tillfalle att lamna synpunkter pa underhalls-
planer m m liksom genom att kunna delta vid lagenhetsin-
spektioner. | det kooperativa bostadsbestandet &ar dessa
kommittéer inte bara radgivande organ som ovan utan de
har aven beslutanderatt i vissa administrativa fragor.

(R Jajszczyk, 1980.)

I Storbritannien fick hyresgdsterna inom den kommunala
sektorn genom the "Tenants Charter”™ dels en lagfast ratt
till att bli informerade av sina hyresvardar om hur
rattigheter och skyldigheter var fordelade dem emellan.
Dels infdordes en skyldighet fér bostadsfdretagen att
konsultera hyresgasterna innan beslut fattas i alla for-
valtningsfragor av vasentlig betydelse for hyresgasterna

i gemen. Det galler t ex planer for underhall och forbatt-
ring, system for drift och vard av bostaderna liksom hur
hyrorna skall betalas, men daremot inte hyresnivan. Varje
hyresvdrd har ratt att valja metod for hur konsultationerna
skall ske med hansyn till de lokala forhallandena. | en
sarskild handbok fran Department of Environment finns
olika exempel pa hur detta skulle kunna gad till enligt
foljande:

a) Representanter for hyresgasterna ingar som fullvardiga
medlemmar med rostratt i den huvudkommitté for bostads-
fragor som finns inom kommunen dar i oOvrigt kommunens
valda representanter ingar.

b) Representanter for hyresgasterna ingar i en underkom-
mité till huvudkommittén som fullvardiga medlemmar med
rostratt

c) Hyresgasternas representanter ingar i sadana kommittéer
endast i en radgivande funktion.

e) Hyresgasterna inbjuds till diskussionsmdten utan kom-
mittéstatus eller formell radgivande funktion.

Utdver dessa olika modeller for hyresgastinflytande finns
ocksa mojligheten i vissa fall att 6verlata hela ansvaret
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for forvaltningen till de boende om de bildar ett s k
Fforvaltningskooperativ

Den nya bostadslagen i Storbritannien gav &ven hyresgéster-
na inom den privata sektorn viss ratt att bli konsulterade
av hyresvarden innan mera omfattande underhalls- och om-
byggnadsatgarder vidtas.

Hyresgaster inom den kommunala och allmannyttiga bostads-
sektorn i Holland har ocksd en viss lagstadgad ratt att

bli konsulterade i vissa fragor, t ex nar det galler hyres-
eller servicekostnadshéjningar, hyresvillkor 1 ovrigt,
underhalls-, forbattrings- och driftfragor. De har ocksa
ratt att inspektera foretagens regler och bestammelser Bik-
som deras bokféring. (F Ijmkers, H Kroes, 1981.)

Aven 1 Osterrike har hyresgasterna inom séval den kommuna-
la som privata sektorn garanterats ratt att bli informe-
rade och konsulterade i vissa fragor. Saledes maste hyres-
vardarna presentera en komplett arsredovisning over hyres-
intakter och kostnader for drift och underhdll m m. | det
hyresreglerade bestdndet kan det ibland bli ndédvandigt

att genomfora tillfalliga hyreshoéjningar for att técka
kostnaderna for mera omfattande underhallsatgarder. Sadana
hyreshojningar kan emellertid inte genomfdras utan att ha
godkdnts av minst en tredjedel av hyresgasterna.

3.9 Overgang fran hyresratt till &ganderatt

I Sverige ar det inte mojligt for en enskild hyresgéast i
ett flerbostadshus att koépa sin lagenhet. En enskild l1&-
genhet kan namligen inte lagfaras eller intecknas enligt
de fastighetsrattsliga principer som galler. Enligt dessa
kan lagfart bara ges pa en hel fastighet eller pa s k
ideella andelar, t ex 1/2 eller 1/3 av en fastighet. Dessa
principer utgor grunden for att lagenheter 1 flerbostads-
hus pd den svenska bostadsmarknaden endast kan upplatas
med hyresratt eller bostadsratt. Hyresgasterna i en fas-
tighet kan dock ga tillsammans och bilda en bostadsratts-
forening som kdper hela fastigheten for att mojliggbra

en o6vergang fran hyresratt till bostadsratt.

| detta avseende skiljer sig de fastighetsrattsliga for-
utsattningarna i Sverige uppenbarligen fran forhallandena
i de flesta andra europeiska lander. Saledes var det i
princip mojligt i alla de lander som jag intervjuat att
inneha en lagenhet i flerbostadshus med enskild &gande-
ratt. | regel betraktas da lagenheten som en fran fastig-
heten klart avgridnsad enhet som kan registreras och lag-
faras som fast egendom i likhet med de regler som galler
for ett eget hem. En konsekvens av detta ar att det ocksa
ar tekniskt mojligt att i en och samma fastighet ha blan-
dade upplatelseformer. Detta ar dock forbundet med vissa
komplikationer vad géller &ganderéatten till och ansvaret
for forvaltningen av de gemensamma delarna av fastigheten.
Installningen till att i praktiken verkligen lata en en-
skild hyresgast fa kopa sin lagenhet varierar darfor fran
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land till land. | manga lander &ar det ocksa en het politisk
fraga i vad man hyresgasterna inom den subventionerade
sociala sektorn skall tillatas kopa sin lagenhet.

I Storbritannien har detta 1 princip varit mojligt anda
sedan 1936 for hyresgéaster inom den kommunala sektorn.
Under arens lopp har ocksa en viss forsaljning &agt rum.
Det hittills hogsta antalet genomforda forsaljningar upp-
naddes 1972-73 och uppgick till 45 000.

Installningen till sadana forsaljningar har emellertid
varierat med hansyn till vilket parti som haft regerings-
makten. Labourpartiet har inte helt tagit avstand fran
att lagenheter forsaljs men anser att det inte far ske

i en sadan omfattning att kommunernas bostadsbestand for
uthyrning kraftigt decimeras. Det konservativa partiet
daremot har haft som malsattning att framja en forsalj-
ning i stor skala.

| detta syfte tillforsdkrades hyresgasterna inom den kom-
munala sektorn fr o m oktober 1980 i "The Tenants Charter™
rattigheten att koépa sina lagenheter. Varje hyresgast som
under minst tre ar varit s k "secure tenant” (dvs som
omfattas av besittningsskyddet) har sadledes ratt att kopa
sin lagenhet om han sa onskar. For att stimulera till en
okad forsaljning far kopet ocksa ske till ett kraftigt
rabatterat pris. Beroende pa hur lange man bott i lagen-
heten lamnas en reduktion p& mellan 33 och 50 procent av
lagenhetens marknadsvarde. FOr att kunna genomfbéra kopet
har hyresgasten ocksd garanterats ratt att fa ett hypoteks-
1an fran bostadsforetaget om han inte sjalv kan ordna
finansieringen pa annat satt. Saledes kan han fa lana

anda upp till 2 1/2 ganger sin egen arsinkomst och darut-
over - om kopet sker tillsammans med nagon annan - ett
belopp som motsvarar dennes arsinkomst. Om han pa detta
satt inte kan fa ihop tillrackligt for att tacka kopeskil-
lingen har han méjlighet att till ofdrdndrat pris genom-
fora kopet senast inom tva ar.

Denna reform har vallat politisk strid i Storbritannien
sarskilt som den konservativa regeringen informerat om
den i en brett upplagd kampanj. | manga kommuner har man
sagt att man oOnskar motsatta sig en forsaljning av denna
omfattning, och med angiven prispolitik som anses uppmana
till spekulation. Om sa sker har dock bostadsministern
mojlighet att intervenera och genomdriva forséljningar
mot kommunernas vilja.

Aven i Frankrike har det lange funnits mojlighet for
hyresgasterna inom HLM-foretagen att pa vissa villkor fa
képa sina lagenheter. Det galler om hyreslagenheten ar
minst tio ar gammal och hyresgasten hyrt den under minst
fem ar. | praktiken har emellertid saddana foérsaljningar
inte forekommit sarskilt ofta eftersom man fran HLM-fore-
tagens sida hittills stidllt sig tveksam till dem bl a av
administrativa skal. Dessutom har man varit rédd for att
det kommunala bostadsbestandet genom sadana forsaljningar
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skulle komma att utarmas pa de basta och mest attraktiva
lagenheterna och att endast de samsta skulle bli kvar.
Det pagar emellertid diskussioner om man &anda inte i
hogre grad skulle mojliggora sadana forsaljningar for att
frigora resurser till en 6kad fornyelseverksamhet men
aven for att bryta segregationen inom HLM-fdretagens be-
stand.

Fr o m &r 1977 &r det ocksd i Vasttyskland mojligt att
genom forsaljning omvandla-hyresldgenheter i1 det sociala
bostadsbestandet till &garlagenheter. Sadana forsaljningar
har ocksad agt rum men hittills inte i nagon storre omfatt-
ning. Inte heller i Vasttyskland finns det nagon enhetlig
installning till att en sadan omvandling &ger rum. Inom
foretaget Neue Heimat har man dock forklarat sig positiv

om Forsaljningen endast far ske pa vissa villkor namligen:

- att bostaderna endast erbjuds till forsaljning at de
hyresgéster som bor i dem,

- att ingen hyresgast blir utmanévrerad ur sin lagenhet
om han inte vill forvarva den,

- att priset ansluter sig till det i lagen om allmannyttiga
bostader faststallda ateranskaffningsvarde.

- att forsaljningssumman huvudsakligen aterinvesteras for
byggandet av nya bostéder.

Dessa regler har dock inte foljts av alla foretag. Pa
vissa hall har det darfor forekommit spekulation med
"Socialwohnungen™ vilket vackt en kraftig proteststorm
i Vasttyskland. (P Jansson, E Mildner, L Hjérne.)

I Holland har ocksd hyresgasterna i det allmannyttiga
hyresbestandet vissa mojligheter att kopa sina lagenheter,
men detta forekommer endast i1 blygsam skala. Ett nytt
problem har emellertid uppstatt under 70-talet pa den
privata hyresmarknaden dar enskilda &gare till hyresfas-
tigheter bodrjat salja ut enstaka lagenheter i spekula-
tionssyfte. Ofta ror det sig om omoderna lagenheter i
behov av renovering och som kdps av familjer och grupper
som &r for stora for dem. Koparna utgors ofta av invandra-
re eller andra kategorier som ar diskriminerade pa bos-
tadsmarknaden. (F Ijmkers, H Krols, 1981.)

I Osterrike pagar diskussioner huruvida man skall ge hyres-
gasterna inom den kommunala och allménnyttiga sektorn ratt
att kopa sina lagenheter men annu har man inte tagit stall-
ning. Dar har det dock alltid varit mojligt for hyres-
gaster att oOverta sina lagenheter om fastighetséagaren

gar med pa det. | praktiken har det emellertid endast fore-
kommit i samband med att hela huset delas upp for forsalj-
ning. (F Sefelin. 1980.)

Aven 1 vissa av de Osteuropeiska landerna, bl a Polen och
Tjeckoslovakien, TfTorsoker man stimulera en forsédljning av
lagenheter i det samhallsagda bestandet bl a for att minska
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behovet av statliga subventioner. |1 Polen uppges detta

tom vara vanligt forekommande och inte forenat med nagra
administrativa komplikationer. |1 Tjeckoslovakien daremot
forekommer detta inte sarskilt ofta. Dels har hyresgasterna
inte ndgot intresse av att kopa lagenheterna eftersom hyror-
na genom subventionerna ligger pa en sa 1&g niva. Dels vill
man fran de bostadsforvaltande organens sida p g a admini-
strativa svarigheter inte ha enstaka &garlagenheter ut-
spridda i fastigheterna.






4 SLUTSATSER

4.1  Fordelning pa upplatelseformer
- utvecklingstendenser

| de flesta lander har det under 70-talet skett en forskjutning
inom bostadsbestadndet mot en 6kad anvandning av boendeformer
som bygger pd nagon form av Aganderatt. Detta har delvis varit
ett resultat av en medvetet ford bostadspolitik att goéra agar-
lagenheter mera lattillgangliga for alla hushal | skategorier men
ar ocksa ett uttryck for hushallens preferenser.

De bostadspolitiska motiven for en 6kad satsning pd agarlagenheter
har dock inte primért varit att 6ka boendeinflytandet utan har
snarare byggt pd ekonomiskt politiska overvaganden att det skulle
minska kraven pd subventioner och krediter frAn samhallets sida.
Erfarenheterna i olika lander pekar namligen ofta pd att manniskor
ar villiga att satsa en storre del av sina inkomster pd bostaden
om de Ager den &n om de bara hyr den. Dessutom tror man att det

i vissa fall kan leda till minskade underhdll skostnader &ven om
det inte finns nagra studier som bevisar detta.

Det &r mot denna bakgrund som den - i vissa lander férekommande
utforsaljningen av hyreslagenheter i det sociala bostadsbestandet
skall ses. Pa manga hall pagar ocksd av samma motiv olika experiment
och forsék med olika kooperativa boendeformer eller nya mellanformer
mellan den traditionella hyresrétten och &ganderatten bl a av typ
hyreskdp. Denna typ av okonventionella experiment och forsok moijlig-
gbrs genom att de fastighetsrattsliga principerna i de flesta lan-
der skiljer sig fran forhdllandena i Sverige. Saledes var det moj-
ligt i alla de i understkningen ingadende landerna att inneha en
lagenhet i ett fl erbostadshus med enskild &ganderatt. | Sverige
finns darfor for nérvarande inte forutséattningar att bedriva expe-
riment med nya alternativa boendeformer i samma utstréckning.

4.2  Ansvarsfordelning mellan hyresgéster och hyresvardar

| de flesta lander har hyresgasterna liksom i Sverige genom lag-
stifningen garanterats vissa grundlaggande rattigheter &ven om
det pa vissa hall finns skillnader mellan olika sektorer pa
bostadsmarknaden. Saledes har man nastan Overallt byggts upp nagon
form av socialt skyddsnat for hyresgasterna i form av ett starkt
besittningsskydd och  garantier mot oskéliga hyror. Detta géller
sarskilt inom den s k sociala och subventionerade sektorn av de
olika landernas bostadshestdnd som oftast reserverats for hushéll
med begrdnsade ekonomiska resurser. A andra sidan har hyresgaster-
na i de flesta andra lander alagts mera omfattande skyldigheter
an de har i Sverige. Saledes ar det hyresgasterna som pa de flesta
hall skall svara for och bekosta det inre underhdllet av sina
lagenheter. P3 vissa hall maste hyresgasterna tom som garanti
for att inte lagenheten skall vara misskott nar de flyttar dari-
frAn betala en viss summa i insats som de sedan aterfar vid ut-
flyttningen om de svarat for sina ataganden. Eftersom lagenheterna
dessutom pd andra hall ar samre utrustade an i Sverige &r under-
hall sansvaret ocksd mera omfattande 4n vad det forst verkar. Sa-
ledes maste hyresgasterna ofta sjalva svara for inkop, underhall
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och utbyte av sadan utrustning som spisar, kylskap, koksskap,
arderober m m. | detta avseende &r deras ansvar nastan lika om-
attande som om de 4gde lagenheten. Detta &r kanske ocksa en

av forklaringarna till ett storre intresse i andra lander for
att omvandla hyresratter till &garlagenheter. Hyresgasterna kan
ju da pa ett annat satt tillgodordkna sig effekterna av eget
arbete och investeringar i lagenheten.

Hyresgasterna i andra lander kan sdledes sagas ha storre indi-
viduella mojligheter & i Sverige att paverka den omedelbara
bostadsmiljon till den del den utgors av lagenheten. Samtidigt
atnjuter de _en betydligt sdmre service &n vad hyresgésterna gor
i Sverige. Trots allt utgdr ju mojligheten till “service en av
de framsta fordelarna hos hyresratten, som méanga inte vill ge
avkall pa. Déremot vore det kanske onskvért att kunna erbjuda
hyresgasterna, som t ex i Vasttyskland, en storre valfrihet nar
det galler servicenivan.

4.3  Hyresgéstinflytande 6ver forvaltningen

| andra_lander har séledes hyresgésterna i regel storre individu-
ella_mojligheter att paverka sin omedelbara bostadsmiljo an i
Sverige. Daremot har Kresgésjterna i Sverige genom hyresforhand-
lingslagen fatt mojligheter till ett storre kollektivt inflytande
dn pa de flesta andra_hall. Endast i Jugoslavien genom det upp-
by?gda.s stemet for sjéalvstyrelse, i hyreskooperativen i Polen
eller i br\_/altnln%skooperatlv i Storbritannien har hyresgésterna
mojlighet till en hogre grad av kollektivt inflytande. Motsvarig-
heten "till det hyresforhandlingssystem som tilldmpas i Sverige
finns inte pa nagot annat hall. Dér det finns_etablerade former
for hyresgastinflytandet har tvartom hyresnivan undantagits fran
de fragor som hyresgésterna kan paverka. Hyresgasternas intressen
i dessa fragor bevakar man i stéllet genom olika former av sam-
hallelig kontroll, att hyrorna inte Gverstiger men val técker
sjalvkostnaderna.

Det svenska forhandlingssystemet har saledes givit hyresgésterna
ett starkt kollektivt inflytande, s& starkt tom att bostads-
foretagen under vissa Ferloder inte kunnat oka hyrorna i takt med
kostnadsutvecklingen. | detta avseende finns det kanske anledning
att instdmma i vad som helt nyligen sagts i en fransk tidskrifts-
artikel att"i Sverige ar det hyresgasten som &r kung"
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Bilaga

QUESTIONNAIRE

on Citizen Participation in relation to form of tenure.

(00 1B ] o 1 /=

1

a)

b)

d)

e)

L)

What forms of tenure exist in your country for multi-
family housing?

yes no frequency hous.sector

tenancy (rented
apartments)

tenant-ownership or

other cooperative

form

other

What?

ANy commentsS:. ... e eaaaaaaan
Are any of these forms favoured in any way by the

government? .o e e eeeeaaaaaas

What are the main conditions for the different forms
of tenure regulated by law? Do the same conditions
apply to all sectors of housing, e.g public, semi-
public, private?

Is any down-payment required? ... ... . .. .. ... -._...-.

Is there any rent to be paid?

How is the rent fixed? What expenses should be covered
by the rent? e aiaaao-.

For what time period does the contract run?
Do the tenants have any right to security of tenure?

In what instances is it possible to give a tenant
notice to qQUIL? ... iiiiaaaan
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h

k)

)

m)

n)

P

4

N
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Do tenants have the right to sublet part of or the
whole of their apartment?

Do tenants have the right to change apartments?

Is it possible for close relatives (children or wife)
to inherit the right of tenancy?

Is it possible for an individual tenant to buy his
rented apartment and become tenant-owner or owner?
If so, is this right often applied? Any complications?

Is the tenant entitled to any compensation when he
moves out? If so, how is the compensation fixed?

Who is responsible for the interior maintenance of an
apartment, e.g painting or decoration of walls, window
frames, repair of sanitary equipment, stoves etc?

If the tenant is not responsible does he have any right
to take any measures?

Has the tenant any possibilities to force the landlord
to undertake necessary interior maintenance when this
has been neglected?

When the tenant is responsible for the interior main-
tenance how is it secured that he does not neglect
his responsibilities?

How is interior maintenance financed? Do any funds
exist?

How is the operation and maintenance of common parts

of the property organised? Are there any established
forms for tenant participation?



4 What equipment is usually regarded as stationary and
belonging to the apartment?

yes no

stove

sink

kitchen cupboards
refrigerator
deep-freezer
dish-washing machine
bathtub

we

washbasin

washing machine
wardrobes

floor covering

Is the replacement of such equipment regarded as part

of the maintenance of the property or only as part of
the tenant®s furnishing? ... .. .. .. .. . _._._.....

5 1t is often claimed that the costs for operation and

maintenance are lower for tenures based on some kind

of ownership than they are for rental housing. Are
there any studies or experiences in your country on

6 Any recent trends or developments in your country

regarding forms of tenure, e.g changes in the condi-
tions governing one form or changes from one form to
= 1[0 o =
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