FRAMJANDET 2025-04-22

Boframjandets yttrande 6ver SOU 2024:83 del I, omvandling till &garlagenheter
i befintlig hyresfastighet och del Il, lagreglerad modell for hyrkdp av bostader

Diarienr: Ju2024/02556

Bofrdmjandet dr politiskt obunden och oberoende organisation, som verkar fér en fungerande
bostadsmarknad i Sverige och ett Iangsiktigt hallbart bostadsbyggande i Sverige. Organisationen
samlar idag 34 medlemsféretag, som tillsammans verkar fér att ng Bofrdmjandets vision om en
fungerande bostadsmarknad, déir en egen bostad kan bli verklighet fér alla.

Inledning

Boframjandet menar att trosklarna in pa den dgda bostadsmarknaden hojts, vilket hindrar de mangas
onskan om att dga sitt boende. Vi vialkomnar darfoér utredningen, som syftar till att fler ska ges
moijlighet att forvarva sin bostad.

Del I. Utvidgning av systemet med agarlagenheter

Det ar positivt att fler nya upplatelseformer utvecklas. Boframjandet menar att det &r en
forutsattning for att na en battre fungerande bostadsmarknad och en jamnare bostadsproduktion
over tid och konjunkturskiftningar.

Boframjandet tillstyrker forslaget till ny lag, som tillater omvandling av (befintliga)
hyresrattslagenheter till agarlagenhetsfastigheter. Férutsattningar ges for en 6kad variation av
upplatelseformer i redan etablerade bostadsomraden, vilket ocksa kan bidra till att individen kan gor
bostadskarriar inom bostadsomradet/stadsdelen.

Dock riskerar reformen fa begransat genomslag. Vid nyproduktion forbereds fastigheten for
indelning av dgarlagenheter bl.a. genom att tekniska installationer och gemensamma utrymmen
disponeras och ordnas for att underlatta indelningen i dgarlagenheter. | en dldre hyresrattsfastighet
har inte hdnsyn tagits till detta, vilket kan leda till att fastighetsregleringen inte kan genomforas. En
annan komplicerande faktor, som forslaget inte belyser, ar att hyresfastigheter &dgs i bolagsform.
Omvandling fran hyresratt till dgarldgenhet kan utlosa skatteeffekter, som i sin tur leder till att
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atgarden omojliggors pga de kostnader som foljer for den boende som dnskar férvarva den
omvandlade bostaden.

Boframjandet understéder att fler upplatelseformer mojliggors, men vill ocksa har peka pa att
reformen inte innebar att nya bostader tillfors bostadsmarknaden.

Vad géller foreslagen omvandling av smahus till agarlagenheter finns motsvarande praktiska och
tekniska utmaningar (bl.a. kopplat till drift och underhall), som tidigare namnts, kopplade till
fastighetsbildningen. Boframjandet ser ingen anledning till annat an ett tillstyrkande av forslaget i
denna del, men vill anda patala att svarigheterna som namnts sannolikt kommer begrdnsa antalet
sadana ombildningar.

Boframjandet bedémer istdllet att mojligheten fér hushallet att tillgodorakna intdkten fran
additionsbostaden vid forvarv av ett smahus battre bidrar till ett mer andamalsenligt nyttjande av
bostadens kvadratmetrar och ger flexibilitet 6ver tid och hushallsekonomins ev. skiftningar.

Del Il. En lagreglerad modell fér hyrkép

Boframjandet tillstyrker forslaget om en lagreglerad modell for hyrkop av bostader. tillstyrker
utredningens forslag till en ny lag om hyrkop av bostad samt férslagen till férandringar av 6vrig
lagstiftning. Hindren for att gad mellan upplatelseformer ar alltfor hoga, vilket hammar rérligheten
och individens majlighet att efterfraga bostader som battre passar dennes 6ver tid skiftande behov.

Foreslagen hyrképsmodell forenklar for de hushall som dnnu inte har tillracklig kontantinsats for att
koépa bostaden, men som har den ekonomi som kravs for att klara I6pande kostnader. Det torde
ocksa vara positivt for bostadsaktoren/exploatéren att fler an idag ges mojlighet att efterfraga
bostader.

Hyrkop férekommer redan idag pa marknaden. Boframjandet vill understryka det angelagna i
lagreglering. Det ger bostadskonsumenten starkt maojlighet att bedéma avtalsvillkor och dessas
konsekvenser samt ger ett viktigt skydd. Dels gynnar detta den boende, dels starks
konkurrensneutraliteten for utvecklande och byggande aktorer. Det dr ocksa vasentligt med ett
tydligt ramverk, som férenklar for bankernas beslut om saval projektfinansiering som individens
bolaneprovning.

Boframjandet menar att forlaget om hyrkép innebar en instegsmodell som underlattar for
hushall/boenden att na malet om ett dgt boende. Samtidigt beklagar Boframjandet att “deldgarkop”
inte utretts, nagot som ocksa utredningen papekar som en brist i avsnitt 4.2.2.

Instegsmodeller ocksa i formen av deldgarkop skulle kunna bidra till en jamnare byggtakt 6ver
konjunkturcykeln. Till skillnad fran hyrkdpsmodellen, skulle en deldgarképmodell kunna dédmpa de
ekonomiska effekter som ett fortsatt fastighetsdgande innebar fér de utvecklande/byggande
aktérerna om konsumenten snabbare tillats ta steg att dga sin bostad. Samtidigt ger modellen en
avgorande fordel for den boende da modellen medger att den boende tar sig stegvis in i 4gda
boendet. | hyrkdpsmodellen maste den boende vénta tills hela bostaden kan kopas.

En lagreglering av deldgarkdpsmodellen dr nédvandig av samma skal som for hyrkopsmodellen — for
att starka bostadskonsumenten, tydliggéra de byggande aktdrernas projekt- och finansieringsvillkor
och starka konkurrensneutraliteten. Deldgarkdpmodellen har ocksa forutsattning att fa ett an storre
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genomslag om institutionellt kapital ges tydligare och battre forutsattningar att investera i
fastigheten (jamfor de finlandska modellerna). Detta frigdr de byggande aktorernas kapital (till
skillnad fran hyrképsmodellen), som istéllet kan investeras i nya bostadsbyggnadsprojekt — nagot
som kan leda till fler byggda nya bostédder i olika prisklasser (priset blir ett resultat av den boendes
valda/avtalade manadskostnad for den specifika bostaden).

Det ar darfor olyckligt att utredningens direktiv begransades till att enbart avse hyrkdp och inte
deldgarmodeller. Att utreda bada dessa instegsmodeller parallellt hade varit att foredra.
Boframjandet instammer har i Byggféretagens yttrande och férordar att regeringen tillsatter en
utredning for lagreglering av delagarkop.

For Boframjandet

Ola Mansson Nancy Mattsson

VD Boframjandet Styrelseordférande Boframjandet

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom Boframjandet. Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till
Nancy Mattsson, 08 — 782 87 85, nancy.mattsson@jm.se eller Ola Mansson, 0767878704, ola.mansson@novitas.se
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