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Riksbyggens synpunkter pa betéankande Fler vagar till
att aga sitt boende, SOU 2024:83

Del | - En utvidgning av systemet med agarldgenheter

Riksbyggen ser positivt pa att lagstiftningen generellt ses Gver men har svart att helt
overblicka konsekvenser av mojligheten att omvandla befintliga hyresrétter till
agarlagenheter. Riksbyggen befarar att omvandling kan leda till o6nskade effekter
avseende saval fastighetsbildningen som efterféljande fastighetsforvaltningen men
aven att minskande andel hyresrétter riskerar att medfora minskad rorlighet inom
bostads- och arbetsmarknaden. Mojligheten till partiell omvandling samt mgjligheten
att omvandla en- och tvabostadshus ar Riksbyggen inte positiv till.

Eftersom agarlagenheter kan bildas med dagens lagstiftning, dock endast vid
nyproduktion, ser Riksbyggen inga skél till att det inte skulle vara mgjligt att bilda
sadan aven inom befintliga bostadsbestand. Riksbyggen vill dock har sérskilt lyfta
fram att dessa omvandlingsforfaranden kommer att innebdra mer komplex
fastighetsbildning med 6kade forrattningskostnader och langre handlaggningstider
som foljd, bland annat pa grund av svarigheten att utreda de faktiska forhallandena av
bland annat teknisk infrastruktur. De manga ganger langa handlaggningstiderna pa
forrattningsarenden &r redan idag ett hinder for samhallet i stort men framfor allt for
samhallsbyggnadssektorns mojlighet att 6ka bostadsbyggandet. Genom att méjliggora
bildande av dgarlagenheter av befintliga bostadslagenheter ser Riksbyggen att
handlaggningstiderna riskerar att forlangas, vilket pa sikt kommer att paverka
bostadsbyggandet negativt.

Dagens regelverk for bildande av dgarlagenheter ar svaréverskadlig och Riksbyggens
farhaga ar att lagstiftningen blir mer eller mindre urvattnad med de undantag som
foreslas i utredningen, till exempel undantag fran sammanhallen enhet, kravet pa att
fastighetsbildningsatgérden inte ska leda till en mer &ndamalsenlig forvaltning. Detta
riskerar enligt Riksbyggen att allt storre krav kommer att stallas pa den enskilda
forrattningslantmataren och att lagstiftningen darmed kan komma att tolkas olika,
med olika slutresultat som foljd.

Riksbyggen yttrar sig nedan framst kring de oonskade effekter och farhagor som
Riksbyggen ser.
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Riksbyggen avstyrker forslag i kap 5 ’Omvandling — ett nytt forfarande”
Riksbyggen anser, sdsom utredningen foreslar, att omvandling till
agarlagenhetsfastigheter endast ska omfatta uthyrningsbara bostadslagenheter, och
inte lagenheter i byggnader som dgs av bostadsréattsforeningar eller kooperativa
hyresrattsforeningar. Riksbyggen vill hér tydliggora att hyresratten, sasom en
etablerad boendeform idag tillser en viss positiv rorlighet pa bostadsmarknaden.
Genom mojlighet till omvandling av befintliga hyreslagenheter till agarlagenheter
befarar Riksbyggen att antal hyresratter kommer att minska vilket pa sikt kan fa
negativa konsekvenser pa bostadsmarknaden i stort, avseende bland annat svarighet
att komma in pa bostadsmarknaden, med aven minskad flexibilitet pa
arbetsmarknaden.

Dértill kommer omvandling av befintliga bostadshus att innebéra en mer
komplicerad och utdragen lantmateriforrattning, jamfort med inrattande av
agarlagenhetsfastigheter i nyproduktion. Detta pa grund av svarigheter att i
befintliga byggnader identifiera och beskriva gransdragningen mellan vad som ska
vara enskilt och gemensamt, och i manga fall kan det dven vara oklart hur till
exempel den tekniska infrastrukturen ar dragen. Detta leder till att handlaggningen
av dessa omvandlingsarenden kommer att bli valdigt komplexa med svartolkade
handlingar men framfor allt 1angre handlaggningstider som foljd, vilket Riksbyggen
bed6mer vara negativt for hela bostadssektorn.

Riksbyggen avstyrker utredningens forslag till partiell omvandling och anser att
samtliga ldgenheterna i flerbostadshuset ska omfattas vid en omvandling till
agarlagenheter. Riksbyggen anser att en partiell omvandling kommer att medfora en
alltfor komplex fastighetsbildning da del av byggnaden innefattar lagenheter med
hyresratter och dvriga lagenheter blir dgarldgenhetsfastigheter, vilket riskerar att
skapa otydliga och svartolkade forrattningsbeslut. Ju mer komplexa
fastighetsforhallandena blir desto storre risk finns ocksa for konflikter kring
forvaltningsfragor da agare till agarlagenhetsfastigheterna och fastighetséagaren till
aterstaende hyresfastighet inte har samma asikt om till exempel renoveringsbehov.

Ett argument som namns som fordel for partiell omvandling ar att detta skulle kunna
tillskapa kapital for att finansiera behov av renoveringar. Har vill Riksbyggen lyfta
fram att det inte finns garanti for att intakterna fran forsaljning av enstaka
ldgenhetsfastigheter faktiskt leder till en nédvandig upprustning av fastighetsagarens
kvarvarande lagenhetsbestand. Sasom Riksbyggen framforde i sitt remissyttrande pa
SOU 2014:33 kan ”de som har oturen att forvirva sina dgarldgenheter i en fastighet
dar den ursprunglige fastighetségaren ar oserids riskera att i slutdndan aga en
agarlagenhet med ett forsumbart marknadsvéarde i en byggnad dar
renoveringsbehovet ar stort och dar delar av byggnaden i varsta fall star under
tvangsforvaltning”.

Riksbyggen avstyrker forslag i kap 12 ”Fastighetsbildning — villkor for
att bilda agarlagenheter”

Rikshyggen avstyrker utredningens forslag att attadrsregeln fortsatt ska gélla vid
nyproduktion. Problematiken idag vid nyproduktion av &garldgenheter &r att
forrattningshandlaggningen inte haller samma takt som produktionen, vilket ibland
kan medfora att bostadsbyggnaden hinner bli fardig och slutbesiktigad innan
forrattningen har avslutats. Onskan hos byggherren &r dé att byggnaden ska kunna
tas i ansprak pa an gang for att minimera risken bland annat for vandalisering, vilket
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idag pa grund av attadrsregeln inte ar mojligt. For att mojliggora det anser
Riksbyggen att i de fall nar det finns en pagaende lantmateriforrattning och dar
bostadsbyggnationen slutférs under handlaggningstiden bér undantaget att
agarlagenhet inte de senaste atta aren har anvants for bostadsandamal dven galla vid
nyproduktion.

Riksbyggen avstyrker forslaget om minimikravet pa att agarlagenheter ska ingd i en
sammanhallen enhet om minst tva dgarlagenhetsfastigheter. Eftersom Riksbyggen
inte ar positiv till mojligheten att ombilda sa kallade smahus anser Riksbyggen inte
heller att det finns skal till att &ndra nuvarande lagkrav pa minst tre dgarlagenheter i
en sammanhallen enhet. Riksbyggen anser att férandring av minimikravet skulle
leda till dels en onddig uppsplittring av fastighetsbestandet dels svarigheter att fa till
stand val fungerande forvaltning och samverkan mellan de olika fastighetsagarna.

Riksbyggen ar fundersam pa utredningens forslag om att i fastighetsregistret notera
intresseanmalan for omvandling till &garldagenheter respektive ombildning till
bostadsratter. Eftersom en anteckning i fastighetsregistret inte forsvinner
automatiskt efter ett antal ar &r funderingen pa dess aktualitet med tiden. Sasom
Riksbyggen tidigare har anfort i remissyttrande 6ver SOU 2014:33 ser Riksbyggen
en risk att det kommer att ”leda till kapplopning mellan hyresgaster och
fastighetsdgare dar aktdrerna agerar bara for att sédkerstalla sin handlingsfrihet for
framtiden”.

Riksbyggen avstyrker forslag i kap 13 "Samverkan”

Riksbyggen avstyrker forslaget att ta bort rostsparren vid omrdstning enligt
andelstalsmetoden for forvaltningsfragor i gemensamhetsanlaggningen i vilken
agarlagenheter inryms i. Riksbyggen befarar att den &ndring av réstsparren som
foreslas bara riskerar att omvanda obalansen parterna emellan istallet for att balansera
rattvisan. Majoriteten flyttas genom andringen till den aktér som sannolikt i hogre
grad handlar utifran kommersiella d4n boendekvalitativa intressen, med 6kad risk for
majoritetsmissbruk. Dértill innebar forslaget olika rostningsforfaranden beroende pa
vilken boendeform som inryms i de deltagande fastigheterna (4ganderétter,
agarlagenheter, bostadsrattsratter eller hyresratter), vilket kan 6ka osékerheten och
oklarheten om vilka réstningsregler som géller och nar dessa ska anvandas. Till
exempel skulle rostspérren fortsatta att galla inom de samféllighetsférening dar
delagarna enbart ar agare till 4ganderatter (smahus) och bostadsrattsféreningar.

Riksbyggen tillstyrker férslag i kap 14 ”Ovrig lagstiftning som ror
agarlagenheter”

Det faktum att dgarlagenhetsfastigheter inryms i flerbostadshus innebér att de
boende tvingas att tolerera mer stérningar och liknande problem an boende i
fastigheter med andra upplatelseformer, eftersom de som &ger agarlagenheterna idag
varken kan tvingas att sélja eller att flytta fran sin lagenhet. Riksbyggen tillstyrker
darfor utredningens forslag om att agare till en dgarldgenhetsfastighet kan forelaggas
att inom en viss tid sélja sin dgarlagenhet men med viss farhaga att denna
sanktionsmojlighet kanske inte kommer att uppna sitt syfte helt. Eftersom beslut om
talan ska fattas pa foreningsstamma finns risk for att hot kan komma att riktas mot
enskilda medlemmar, vilket kan leda till att erforderligt majoritetsbeslut inte uppnas.
Dértill kommer oklarheten i definitionen av stérning samt framtida kostnader
forknippade med réattegangen vara avskrackande. Kanske kan det aven uppsta
situation dér dgare till en dgarldgenhetsagare “rdstas bort”.
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Riksbyggen ar vidare tveksam till begrénsningen av vidareférséljning av
agarlagenhetsfastigheten till en narstdende. Med en aganderatt ar egendomsskyddet
stark men att inféra en sadan bestammelse anser Riksbyggen &r en stor inskrankning
i sjalva aganderatten. Vad sager att en narstaende beter sig lika illa som den
uteslutna dgaren av agarlagenheten? Riksbyggen anser snarare att
vidareforséljningen istéllet borde begransas till att den uteslutna agaren inte kan
bibehalla sin forfoganderatt till Iagenheten efter en forsaljning.

Riksbyggen avstyrker férslag i kap 16 ”Agarldgenheter i smahus”
Riksbyggen avstyrker forslaget att en- och tvabostadshus (”sméhus™) ska kunna
avstyckas till &garldgenhetsfastigheter. Visserligen kan det vara en ekonomisk fordel
for nuvarande &gare, bade ekonomiskt och en maéjlighet att dela drift- och
underhallsansvaret. Men Riksbyggen stéller sig dock fragande till vilken efterfraga
som egentligen finns pa denna uppdelning, dar Riksbyggen dven ser en marginell
6kning av nya bostader.

Tvértemot utredningen anser Riksbyggen att risken &r att dgarldgenhetsfastigheter
bildas som inte &r varaktiga 6ver tid med onddig uppsplittring av fastighetsbhestandet
som foljd. Detta kan i sin tur leda till begransade forsaljningsmojligheter da det ar
osakert vilken mojlighet det finns att sélja en fastighet dar hela byggnaden inte &r
fastighetstillbehor. Vidare uppstar dven osékerhet hur fragor sasom brandskydd och
forsakring ska kunna sakerstéllas. Genom att anvanda redan etablerade
boendeformer, sasom bostadsrétt eller hyresratt, lases inte fastighetshildningen fast
och fastighetsdgarens flexibilitet kar.

Riksbyggen avstyrker forslag pa undantag fran kravet pa foreningsforvaltning for de
samfalligheter med endast tva deltagande fastigheter varav minst en av fastigheterna
ar en agarlagenhet. Riksbyggen anser inte att det finns skal nog till att &ndra
nuvarande lagstiftning att gemensamhetsanlaggningar dar agarlagenheter ingar ska
forvaltas av en samféllighetsforening. Eftersom de gemensamhetsanldggningar som
inréttas vid bildande av &garlagenheter oftast ar véaldigt komplexa med komplicerad
teknisk infrastruktur men dven viktiga bostadselement (tak och fasad m m), anser
Riksbyggen att det &r viktigt med en ordnad forvaltning och med bland annat insyn i
den ekonomiska forvaltningen. Riksbyggen beddmer att férdelen med
foreningsforvaltning 6vervéger, framst med avseende pa maojligheten att effektivt
kunna driva drift- och forvaltningsfragor men aven mojligheten att kréva in
uttaxerad avgift.

Del Il - En lagreglerad modell fér hyrkép av bostader

Rikshyggen ar alltid positiva till forslag som syftar till att fler personer kommer in pa
forstahandsmarknaden, antingen det 4gda boendet eller ett forstahandskontrakt.

Riksbyggen tillstyrker tillskapandet av en lagreglerad hyrkdpsmodell men ser vissa
svarigheter och oklarheter enligt nedan. Riksbyggen fokuserar séledes i detta yttrande
pa de delar av forslaget vi anser bor ses Gver innan lagstiftning. Det ar foretradesvis
konsumentskyddet som bor ses 6ver en gang till.

4 (6)



Ii Stockholm 2025-04-22

Risk for att modellen missbrukas i syfte att kringgad andrahandshyresreglerna.

Riksbyggen ser en risk i att hyrkdpsmodellen kan utnyttjas pa ett inte dnskvart satt.
Om en bostadsrattsinnehavare varken kan/6nskar salja sin bostadsrétt kan
hyrképsmodellen potentiellt utnyttjas for att ta ut en oskaligt hog hyra. Ponera t.ex. en
juridisk person som innehar en bostadsrétt som denne egentligen saknar behov av
men inte har behov av att realisera dess varde genom en forsaljning. Med féreslagen
modell kan ett hyrkdpsavtal upprattas med en hyrkdpsavgift som vida Overstiger
nivan for vilken hyra en hyresvérd enligt gallande lagstiftning far ta ut vid en
andrahandsupplatelse. Optionstiden kan séttas till en tidpunkt da den juridiska
personen onskar fa ut sitt kapital. Som Riksbyggen tolkar utredningen ska
bostadsrattsforeningen endast underrattas om att ett hyrkopsavtal foreligger. Det
framhalls aven i utredningen att det far anses ligga i sakens natur att den
bostadsrattsforening som godként en juridisk person aven medgett att bostadsratten
kommer att hyras ut i andra hand, bostadsréattsforeningens enda medel &r i detta fall
att neka andrahandsupplatelse med hanvisning till hyrképarens personliga
kvalifikationer, vilket ofta ar svart.

Néaringsidkarbegreppet och dess relation till naringsférbud

Riksbyggen tolkar utredningen som att en person som upplater en bostad genom
hyrkop genom upplatelsen anses vara "naringsidkare". Detta véacker fragor om hur
detta begrepp forhaller sig till exempelvis reglerna om naringsforbud enligt lagen
(1986:436) om néringsforbud. Det &r viktigt att klargéra om hyrkdpsmodellen alltid
medfor att en hyrsaljare anses bedriva néringsverksamhet och vilka konsekvenser ett
eventuellt naringsforbud far for hyrkopsavtalet och dess bada parter.

Uteslutning av vissa bostadsformer

Det &r for Riksbyggen oklart om bostadsratter belagna i fastigheter pa tomtratt
omfattas av hyrkopsmodellen eller om det endast & smahus pa tomtratt som utesluts.

Besittningsskydd vid utebliven paminnelse

Om hyrkoparen inte far en paminnelse om att utnyttja optionen, foreslas att denne ska
bli en sedvanlig bostadshyresgast med direkt besittningsskydd enligt 12 kap.
jordabalken. Riksbyggen noterar emellertid betraffande bostadsratter och smahus att
det svagare skyddet enligt 12 kap. 46 8 6 och 7 punkten jordabalken kan bli
tillampligt, ar det avsikten eller anses &ven den uthyrningen ske i néringsverksamhet?
Detta vacker fragor om rattssakerheten for hyrkopare och behovet av harmonisering
mellan olika regelverk.

Formkrav och digitalisering

Forslaget att hyrkopsavtal ska upprattas skriftligen och undertecknas av bada parter
uppfattas av Riksbyggen som omodernt, sarskilt med hansyn till betdnkandet Digitala
fastighetskop & Forkopsratt vid fastighetstransaktioner (SOU 2024:38), som foreslar
digitala signaturer for fastighetsaffarer. Vidare foreslas att hyrképsavtal som inte
uppfyller formkraven ska vara ogiltiga. En jamforelse kan géras med
bostadsrattslagen 4 kap. 7 8, dar formaliabrister inte kan goras gallande om tva ar har
forflutit. Det kan vara rimligt att infora en liknande regel for hyrkdpsavtal.

Bostadsrattsféreningens roll vid hyrképsavtal
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Enligt forslaget ska bostadsréattsforeningen underrattas om hyrkopsavtalets férekomst,
men foreningen ges ingen mojlighet att paverka avtalet. Visserligen kan en
bostadsrattsforening framover paverka foérekomsten av hyrkép genom att inte
godkanna juridiska personer som medlemmar. Befintliga foreningar som redan har
juridiska personer som medlemmar forefaller dock inte kunna paverka forekomsten.
Det kan vara lampligt att ge foreningen en mer aktiv roll for att sékerstélla att
hyrképsavtal harmoniserar med féreningens stadgar eller intressen.

Ikrafttradande

Riksbyggen har inga synpunkter pd ikrafttradande- och dvergangsbestammelserna.
Fragor

Fragor med anledning av denna remiss kan stéllas till:

Sofia Berg Horner, Chefsjurist, 08-6984253, sofia.berghorner@riksbyggen.se (Del 2)
Maud Eskilsson, lantmadtare, 08-698 41 22, maud.eskilsson@riksbyggen.se (Del 1)

ek

Johanna Frelin
VD

Tfn: 08-6984106
e-post: Johanna.frelin@riksbyggen.se

Rikshyggen &r ett kooperativt foretag som utvecklar bostader i nyproduktion, bade
bostads- och hyresratter. Riksbyggen &ar ocksa en av Sveriges storsta
fastighetsférvaltare med bostadsrattsforeningar samt kommersiella och offentliga
fastighetsagare som kunder. Riksbyggens foretagsidé ar att skapa attraktiva och
hallbara boenden for alla.
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