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Sveriges Allmannyttas synpunkter

Sveriges Allméinnyttas synpunkter
5.1 Inledning

Sveriges allméinnytta delar utredningens bedémning att omvandlingsforfarande
lampligen bor regleras i en separat lag.

5.2 Omvandlingsforfarandets tillampningsomrade

Sveriges Allméinnytta anser att Sverige behover alla upplatelseformer.
Bostadsomraden som har en variation av hustyper, upplatelseformer och bostadsstorlekar
ger alla ménniskor battre mojligheter att hitta den typ av bostad, boende och plats som
passar dem bast. Det bor vara mojligt att omvandla fastigheter med ldgenheter som
upplats med hyresritt till dganderattsfastigheter, precis som det redan ar mojligt att
ombilda hyresratt till kooperativ hyresritt och till bostadsratt.

Sveriges Allméinnytta instiimmer i bedomningen att dgarldgenheter dven ska
kunna bildas i smahus, dir ett smahus innehéller en eller tva bostadslagenheter som hyrs
ut, &ven om lagindringen sannolikt kommer att ha begrinsad betydelse for Sveriges
Allmannyttas medlemmar.
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5.3 Initiativet till omvandling

Sveriges Allméinnytta tillstyrker utredningens forslag att det ar fastighetsagaren som
kan ta initiativet till omvandling av hyresldgenheter i ett bostadshus till dgarldgenheter
och att det inte ska kriavas nagot godkdnnande fran hyresgaster for att en omvandling ska
fa genomforas. Det vore ett allvarligt ingrepp i 4ganderitten om hyresgaster skulle fa ett
veto i omvandlingsfragan. I den méan hyresgasterna viljer att inte kopa dgarlagenheten
kvarstar deras rattsliga skydd efter en omvandling.

5.4 Omvandlingens omfattning

Sveriges Allméannytta tillstyrker att omvandlingen ska omfatta samtliga
bostadsldgenheter i en byggnad eller i en klart avskiljbar del av en byggnad, till exempel en
trappuppgang med omkringliggande lagenheter samt att det ocksa ska vara mojligt att
dela upp en byggnad "pé hojden”. Ett utspritt bestdnd med enstaka lagenheter i olika hus
ar svart att forvalta pa ett effektivt satt.

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget om att det ska vara mgjligt att bilda
agarlagenheter av en sammanhallen enhet om tva ladgenheter i stéllet for tre — savil vid
ombildning som vid nyproduktion.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att dagens krav pa att pa att det ska uppsta en viss
nyttoeffekt i forvaltningen i forehallande till de tidigare forhallanden inte ska gilla vid
tredimensionell fastighetsbildning som har till syfte att dgarldgenheter ska bildas i nagon
av de nybildade fastigheterna.

5.5 Flera byggnader pa samma enhet

Sveriges Allméinnytta delar utredningens bedomning att det inte finns skl att
infora ett krav pa att en omvandling méste omfatta samtliga byggnader pa en fastighet.

6 Hyresgiisternas ritt att kopa léigenheterna
6.1 Hyresgiastens ritt att kopa den egna lagenheten

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslaget om att den som hyr ldagenheten ska ha ratt
att fore andra kopa lagenheten som hyresgisten hyr.

6.2 Hur ska ritten att kopa ligenheten utformas?

Sveriges Allmannytta tillstyrker att fastighetsiagaren ska vara skyldig att i samband
med omvandlingen erbjuda hyresgasterna att kopa lagenheterna. I utredningens uppdrag
har legat att striva efter att omvandlingsmojligheten sa langt det ar mojligt ska komma
befintliga hyresgaster till godo, vilket ar bra.



7 Den nirmare utformningen av riitten att kopa liigenheten i samband med
omvandlingen

7.1 Fastighetsidgarens erbjudande om kop

Sveriges Allméannytta tillstyrker de foreslagna reglerna om utformningen av
hyresgastens ratt att kopa lagenheten i samband med omvandlingen. Det ar viktigt att
hyresgasten far grundldggande information om sina rattigheter och om lagenheten och att
informationen inte ar allt for gammal.

Sveriges Allmannytta anser att det ar en rimlig konsekvens att forsiljning till annan
an hyresgisten blir ogiltig om hyresgasten forst inte erbjudits att kopa ldgenheten i
enlighet med de uppstillda reglerna.

7.2 Vem ska ha ritt att kopa?

Sveriges Allmannytta tillstyrker att det i forsta hand ar hyresgisten med
besittningsskydd som ska ha ratt att kopa lagenheten.

Sveriges Allménnytta tillstyrker vidare att riatten att kopa lagenheten aven kan gilla
make, sambo eller annan nirstdende om hyresgasten sjilv inte gor det i enlighet med
utredningens forslag och noterar sarskilt att utredningen tagit till sig av Sveriges
Allméannyttas (davarande SABO) remissvar 6ver den forra utredningen i detta avseende.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att hyresgisten inte i forvig med bindande verkan
kan avtala bort sin ritt att kopa lagenheten.

7.3 Hyresgistens svar pa fastighetsigarens erbjudande om kop

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslaget att hyresgasten eller annan som ar
berittigad att kopa lagenheten ska svara pa hyresviardens erbjudande senast tre ménader
fran delgivning av erbjudandet.

7.4 Forteckning over hyresgister och anteckning i fastighetsregistret

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker att fastighetsdgaren i samband med ansokan om
fastighetsbildning ska inge en forteckning 6ver hyresgister som preliminart har ratt att
kopa lagenheten samt under forrattningens gang och efter det att forrattning genomforts
anmala forandrade forhéllanden till inskrivningsmyndigheten.



7.5 Om fastighetsigaren overlater léiigenheten utan att forst erbjuda
hyresgisten att kopa den

Sveriges Allméinnytta anser att det ar viktigt att hyresgasten verkligen far mojlighet
att kopa lagenheten och tillstyrker forslaget om att forsiljning till annan ska vara ogiltigt
om fastighetsdgaren inte erbjudit hyresgésten att kopa ldgenheten.

7.6 Om fastighetsigaren liter bli att lamna erbjudande om kop till
hyresgisterna

Sveriges Allmiéinnytta anser att det ar rimligt att hyresgistens ratt att kopa lagenheten
kvarstar sa lange fastighetsagaren inte erbjudit hyresgésten att kopa lagenheten.

8 Kopeskillingen
8.2 Hur ska priset pa lagenheterna bestaimmas?

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget om att lagen inte ska innehélla nagra
bestimmelser om priset pa lagenheten.

8.3 Att ta fram ett marknadsvirde

Sveriges Allmiéinnytta har inga synpunkter pa att ligenheten anses belastad med en
hyresratt nar marknadsvirdet anges. Denna viarderingsmetod synes vara allmént
vedertagen.

8.4 Krav pa besiktning

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker forslaget om att ett en besiktning av séval
lagenheten som de allmanna ytorna ska goras innan erbjudande om kop lamnas till
hyresgisterna och att ett besiktningsprotokoll inte ska vara dldre 4n sex manader. Det ar
viktigt att hyresgisterna far ett bra underlag for att kunna fatta beslut om att kopa eller
inte.

8.5 Vad ska besiktningen omfatta?

Sveriges Allméinnytta anser att det ar bra att besiktning ska omfatta savil sjdlva
lagenheten som de gemensamma utrymmena.

8.6 Krav pa virdering av lagenheterna
Sveriges Allmannytta anser att det ar bra att lagenheterna viarderas och att

varderingsutlatandet som ska fogas till fastighetsigarens erbjudande om kop inte ar allt
for gammalt. Sex manader ar en rimlig tid.



8.7 Krav pa behorighet for att fa anlitas som besiktningsman eller
fastighetsvirderare i ett omvandlingsforfarande

Sveriges Allméinnytta delar utredningens bedomning att det frén kreditgivares hall
kommer att stéllas krav pa den fastighetsviardering som utfors av lagenheterna och att det
darfor inte behover stillas nagra sarskilda behorighetskrav for den som anlitas som
besiktningsman.

8.8 Fastighetsiigarens ritt till tilltrade for besiktning och virdering
Sveriges Allmiinnytta delar utredningens bedémning,.
8.9 Krav pa fastighetsigaren ska ta fram en underhalls- och fornyelseplan

Sveriges Allméinnytta anser att kravet pi att fastighetsagaren ska ta fram en
underhalls- och fornyelseplan pa satt som beskrivs ar val avvagt.

9 Forkopsritt vid en senare forsialjning och andra alternativ for att stiarka
hyresgisternas stillning

9.1 Forkopsritt vid en senare forsiljning

Sveriges Allmiéinnytta anser att det ar viktigt att den som hyr lagenheten vid
tidpunkten for fastighetsidgarens erbjudande om kop i samband med omvandlingen
fastighetsbildningen ska ha forkopsritt till lagenheten pa samma villkor som
fastighetsigaren erbjuder en annan kopare. Det ar rimligt att denna ratt aven tillkommer
hyresgaster som med stod av familjerattsliga regler eller regler om 6verlételse till
narstiende eller i de fall d& medhyresgast eller make/sambo som har sin bostad i
lagenheten. Det ar vidare rimligt att byteskontrahenter inte omfattas av forkopsratten for
undvikande av skenbyten och handel med hyresratter.

9.2 Vilka forfoganden ska omfattas av hembudsskyldigheten

Sveriges Allméinnytta har inget att invinda mot att de forfoganden som foreslas
ska omfattas av hembudsskyldigheten.

Sveriges Allméinnytta noterar och anser att det ar bra att géavor inte omfattas. Vad
galler fast egendom finns emellertid flera olika gavobegrepp, till exempel
fastighetsrattsligt, stimpelskatterattsligt och historiskt dven gavoskatterattsligt. Har
efterlyser Sveriges Allmannytta fortydliganden. KTH har delvis berort fragan i sitt
remissyttrande 6ver 2012 ars utredning genom att foresla ett undantag vid forsaljning till
narstaende till ett 1agt pris.



9.3 Undantag fran hembudsskyldigheten

Sveriges Allméinnytta anser att de foreslagna undantagen ar rimliga, men efterlyser
ett fortydligade om de blandade kopen som inskrivningsmassigt och skattemaissigt ses
som gava.

9.4 Forfarandet vid forkop

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslaget att forkopsratten utformas i princip pa
samma satt som ratten till kop i samband med omvandlingen. Det ar bra att hyresgasten i
forvag inte kan avsta fran sin forkopsratt.

Sveriges Allméannytta har inget att erinra mot att, for det fall den foreslagna lagen
om hyrkop kommer till stind, ett sidant hyrkopsavtal ersatter reglerna i
omvandlingslagen.

9.5 Ska det finnas ett forbud att under viss tid silja till annan édn hyresgisten?

Sveriges Allméannytta delar utredningens bedomning att det inte bor inforas
nagot forbud for fastighetsdagaren att under viss tid silja ldgenheten till ndgon annan an
hyresgasten. Det vore en alltfor ingripande begransning i fastighetsdgarens mojlighet att
forfoga over sin egendom.

10 Hyresgistens stillning efter omvandlingen
10.1 Ursprungliga hyresgister

Sveriges Allmannytta instimmer i utredningens bedémning att samma
bestammelser i hyreslagen som gillde for hyresgisten (ursprunglig hyresgist) fore
omvandlingen ska gélla efter omvandlingen.

Sveriges Allménnytta instiimmer ocksa i utredningens bedomning att samma regler
ska gilla for de hyresgaster som med stod av hyresrattsliga regler harleder sin ritt enligt
hyresavtalet frin den som var hyresgast vid tidpunkten for omvandlingen.

Sveriges Allméannytta instimmer iven i att ovan nimnda regler ocksa ska gilla i
forhallande till en ny dgare av dgarliagenheten.

Sveriges Allméannytta vidhaller vad davarande SABO anforde i remissvaret avseende
2012 ars utredning att ett starkt skydd for befintliga hyresgaster ar nodvandigt att
upprétthalla saval av sociala skil som for att virna hyresratten som en attraktiv och
konkurrenskraftig upplatelseform.



10.2 Hyresgister som ingar hyresavtal efter omvandlingen

Sveriges Allméinnytta delar utredningens uppfattning att for hyresgaster som
ingatt hyresavtal efter det att 1agenheten omvandlats till 4garlagenhet ska dagens
bestammelser for hyra av dgarlagenhet gilla med de begransningar detta innebér, bland
annat nar det giller besittningsskydd och bytesrétt.

11 Ska hyresgiisterna ha foretridesritt till att kopa av fastigheten for
omvandling till Agarligenheter?

Sveriges Allmiinnytta delar utredningens uppfattning att hyresgisterna inte ska
ha néagon sarskilt lagreglerad rétt att fore andra kdpa hyresfastigheten i omvandlingssyfte
motsvarande den ritt som de har enligt ombildningslagen (som avser ombildning till
bostadsritter).

12 Fastighetsbildning — villkor for att bilda dgarlagenheter

12.2 Forhallandet mellan en intresseanmiéilan enligt ombildningslagen och ett
omvandlingsforfarande

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att den s.k. attadrsregeln i
fastighetbildningslagen inte ska galla vid omvandling av hyresldgenhet till agarlagenhet.
Det ar en forutséttning for omvandling ska kunna ske.

Sveriges Allméannytta tillstyrker dven forslaget pa att fastighetsbildning (vid
ombildning och nybildning) om tvd sammanhingande dgarlagenheter som huvudregel ska
vara tillrackligt samt att det vid ombildning av smahus ska vara tillrackligt med att en
agarlagenhet bildas.

12.3 En ans6kan om omvandling ska utgora hinder for en intresseanmiilan
enligt ombildningslagen

Sveriges Allménnytta tillstyrker utredningens forslag att en intresseanmalan enligt
ombildningslagen (bostadsratter) ska utgora hinder for omvandling till 4garlagenheter.

13 Samverkan
13.1 Omrostningsregler pa foreningsstimman

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget om att rostsparren vid omrostning enligt
andelstalsmetoden pa foreningsstimma inte ska tillaimpas i samfallighetsforeningar dar
agarldgenheter ingdr som medlemmar vid omrostning i frigor som ror férvaltningen av
den eller de samfilligheter som bestar av delar av den byggnad som #dgarlagenheterna
inryms i. I manga fall kommer den ursprungliga fastighetsiagaren sannolikt att 4ga en stor



del av nybildade dgarldgenheterna under en langre tid. Att ha ett ekonomiskt ansvar for ett
stort antal ligenheter, men maximalt en femtedel av rosterna i samfallighetsforeningen ar
en situation som fa fastighetsiagare skulle acceptera. Att omfattningen av sparregeln
begransas utgor darfor en forutsattning for att reformen 6verhuvudtaget ska fa genomslag.

14 Ovrig lagstiftning som ror igarligenheter
14.1 Bristande skotsamhet i boendet

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslaget att en dgarlagenhetsagare som allvarligt
asidositter sina forpliktelser i enlighet med de ordningsregler som framgar av lag eller av
foreningens stadgar, eller i 6vrigt orsakar storningar som i sddan grad kan vara skadliga
for hilsan eller annars forsdmra 6vriga medlemmars bostadsmiljo att de skiligen inte bor
talas, ska, pa talan av samfillighetsforeningen, kunna forelaggas av domstol att inom viss
angiven tid silja sin agarlagenhet.

14.2 Samfiallighetsforeningens riitt till tilltréade for tillsyn och arbete

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker forslaget att en foretradare for
samfallighetsforeningen ska ha ratt att fi komma in i en dgarlagenhet nir det behovs for
tillsyn av egendom som foreningen forvaltar eller for att utfora arbete som foreningen
ansvarar for.

14.3 Fastighetsigarens ritt till tilltrade till uthyrd édgarligenhet i samband
med forsialjning

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att en hyresgast ska vara skyldig att 1ata
agarlagenheten visas pa lamplig tid nar hyresviarden (fastighetsdagaren) har for avsikt att
sdlja den eller om dgarlagenhetsfastigheten ska siljas pa exekutiv auktion.

16 Agarligenheter i smihus
16.1 Agarliigenheter i smihus
16.1.2 Ett bittre utnyttjande av storre villor

Sveriges Allméannytta delar utredningens bedomning att en lagindring skulle
kunna leda till ett battre utnyttjande av storre villor, till exempel genom att mojliggora for
tva hushall att 4ga var sitt boende i ett smahus dar lagenheterna ar placerade ovanpa
varandra eller att dela en villa genom att ett utrymme blir en dgarldgenhet och den
kvarvarande villan kvarstar som en “vanlig” fastighet, alternativt att tva dgarldgenheter
bildas och marken kvarstér som en “vanlig” fastighet.



16.1.4 Systemet bor utvidgas sa att en- och tvabostadshus kan delas upp i
separata fastigheter

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget att ett en- eller tvabostadshus ska kunna
delas upp i tva separata fastigheter pa hojden. Det skulle medféra en ny valmojlighet for
villadgare. I stillet for att hyra ut en del av sin byggnad skulle en fastighetsdgare kunna
stycka av en del av bostaden och silja den som en separat fastighet. Fastighetsdgaren
skulle darigenom kunna tillgodogora sig en del av fastighetens ekonomiska viarde. Det kan
vidare upplevas som en fordel att kunna dela ansvar for och skotsel av huset med en
annan agare, i stillet for att uppléta en del av byggnaden med hyresratt.

16.2 Fastighetsbildningsriittsliga fragor

Sveriges Allméinnytta delar utredningens bedomning att allmanna bestaimmelser
om fastighetsbildning bor s 1angt det ar mojligt tillampas pa forfaranden att bilda
separata fastigheter i en- eller tvabostadshus.

16.3 Omvandlingslagens regler i forhallande till 4garlagenheter i smahus
Sveriges Allménnytta tillstyrker utredningens forslag om att omvandlingslagen ska
galla om minst en lagenhet i ett en- eller tvadbostadshus som ar upplaten med hyresratt nar
fastighetsidgaren ansoker om fastighetsbildning.

16.4 Samverkansfragor gillande dgarligenheter i smahus

16.4.2 Forvaltningen av den samfillda egendomen

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslaget om att det ska vara tillditet med
delagarforvaltning for samfalligheter med endast tva deltagande fastigheter, varav minst

en av fastigheterna ar en dgarlagenhet.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att en konfliktlosningsmekanism infors i form av en
god man for att underlitta forvaltningen av sma samfalligheter.

16.4.3 Delidgarforvaltning i andra samfilligheter dn smahus

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker forslaget att alla samfilligheter med tva deltagande
fastigheter, varav minst en ar en dgarlagenhet, bor omfattas.

16.4.4 Andrade rostregler for beslut i vissa fragor pa deliigarsammantridet

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att rostsparren i samfallighetslagen inte ska
tillampas vid omrostning pa deldgarsammantride i en fraga som har ekonomisk betydelse,



nir deligarsammantridet giller en forvaltningsatgird i en samfillighet dar minst en
agarlagenhet ingar.

16.4.5 En god man ska kunna utses for att skota forvaltningen

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att lantmaterimyndigheten ska kunna
forordna att samfilligheten ska forvaltas av en god man, som utses av
lantméaterimyndigheten for att lasta situationer ska kunna hanteras.

17 Ovriga fragor
17.2 Finansiella hinder — beskattning av dgarligenheter och bostadsritter

Sveriges Allméinnytta delar utredningens bedomning att skillnaderna i
beskattning mellan dgarlagenheter och bostadsritter kan ha en himmande effekt pa
utvecklingen av dgarlagenhetsbestandet. Skillnaderna kan paverka efterfragan pa
agarlagenheter och i forlingningen intresset for att omvandla hyresratter till
agarlagenheter.

17.5 Overviiganden i syfte att féorebygga riskerna for kriminella forfaranden

Sveriges Allménnytta delar utredningens bedomning att det utover de forslag
som utredningen presenterat inom ramen for omvandlingsforfarandet samt géllande
foreldggande om forsiljning av dgarlagenhetsfastigheter saknas andamalsenliga verktyg
for att forebygga eller begréansa risken for att omvandlingsforfarandet utnyttjas for
kriminella andamal.

19 Konsekvensutredning

Sveriges Allméannytta delar utredningens bedomning att det férslagna regelverket
kan innebira en storre flexibilitet for bostadsutvecklare i fraga om utformningen av
byggnationsprojekt.

Sveriges Allméinnytta delar utredningens bedomning att effekten pa

hyresrittsbestdndet som helhet blir begriansad men att det kan komma att leda till fler
korttidsuthyrningar.

Stockholm den 23 april 2025

Cathrine Holgersson
vd
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