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Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vil fungerande fastighetsmarknad.
Véara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler éver hela landet. Vi representerar savil
de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som mindre privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdgarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerat betdankande. Fastighetsagarna har haft en representant som expert i
utredningen som lamnat betdankandet.

Bakgrund

Utredningen har haft i uppdrag att dvervaga en utvidgning av systemet med dgarlagenheter genom
att inféra en maojlighet att omvandla befintliga hyreslagenheter i flerbostadshus till
agarlagenhetsfastigheter. Utredningen har dven haft i uppdrag att redovisa for- och nackdelar med
ett regelsystem for hyrkdp av bostader, innefattande de finansiella risker som hyrkdp kan innebéra
for fastighetsdgare, hyrkopare och andra aktérer samt att analysera och ta stéllning till hur ett
regelsystem for hyrkop av bostader bor utformas. Utredningens har dven haft i uppdrag att redogora
for de modeller for hyrkdp och andra liknande modeller som férekommer pa bostadsmarknaden i
Sverige och utomlands.

Utredningens forslag

Betdnkandet ar uppdelat i tva delar. | den forsta delen behandlas omvandling till dgarldgenheter och i
den andra delen behandlas hyrkop.

| del | En utvidgning av systemet med dgarldgenheter foreslas ett forfarande for omvandling av
hyresratter till 4garlagenheter. En omvandling sker pa fastighetsdgarens initiativ och ska omfatta
samtliga lagenheter i en byggnad inom en fastighet. | vissa fall kan det dock vara majligt att enbart
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omvandla lagenheterna i en byggnadsdel. Hyresgast har vid omvandling ratt att kdpa sin lagenhet
som dgarldagenhet. Om hyresgasten valjer att inte gora det bor hyresgasten kvar med oférdandrat
besittningsskydd. Hyresgasten har ocksa forkopsratt vid framtida overlatelser av
dgarlagenhetsfastigheten. Vidare foreslas forandringar vad géller fastighetsbildning vid ett
omvandlingsforfarande. Kravet pa att dgarlagenhetsfastigheter endast far bildas i en sammanhallen
enhet om minst tre lagenheter dndras till tva. Vidare foreslas férandringar av reglerna for beslut i
samfillighetsféreningar och det infors en mojlighet for en samfallighetsférening att vacka talan om
att agarlagenhetsfastighetsinnehavare som allvarligt asidosatter sina forpliktelser vid vite ska
forelaggas att sdlja sin fastighet. Slutligen foreslas att dgarlagenheter ska kunna bildas i smahus.

De nya bestimmelserna om dgarlagenheter foreslas trada i kraft den 1 juli 2026.

| del Il En lagreglerad modell fér hyrkép av bostdder foreslas att en lag om hyrkop av bostad ska
inforas. Lagen omfattar hyrkdpsavtal som ingas mellan en naringsidkare och en konsument. Ett
hyrkdpsavtal som omfattas av lagen ska innehalla en option om att hyrképaren har ratt att kdpa en
bostadsfastighet eller en bostadsrattslagenhet for bostadsandamal. Hyrkopsavtalet ska ocksa
innebara att konsumenten far nyttjanderatt till hyrképsobjektet under den tid som optionen giller.
Avtalet ar ett konsumentavtal och lagen foreslas darfor vara tvingande till hyrkdparens férman.
Lagforslaget innehaller regler som starker konsumentskyddet vad galler bland annat information som
hyrkoéparen ska fa infér hyrkdpet och regler for avtalets form och innehall. Det foreslas vidare att
optioner om kop av fastighet ska vara bindande vid hyrkép. Samtidigt infors flera undantag fran
jordabalkens regler om hyresavtal vilket sdkerstaller att bada parterna i ett hyrkdpsavtal kan lita pa
avtalets bestand och att dess villkor galler.

De nya bestammelserna om hyrkop foreslas trada i kraft den 1 juli 2026.

Fastighetsagarnas synpunkter
Sammanfattning

Del I. En utvidgning av systemet med dgarldgenheter

Fastighetsdgarna tillstyrker i allt vasentligt forslaget om en ny lag fér omvandling av hyreslagenheter
till agarlagenhetsfastigheter samt forslaget till andringar i 6vrig lagstiftning vad galler bland annat
fastighetsbildning och forvaltning av samfalligheter. Forslaget mojliggor for fler att dga sitt boende
samtidigt som fastighetsagare kan fa mojlighet att frigéra kapital for till exempel nyproduktion.
Fastighetsdgarna anser emellertid att fastighetsagare ska fa en storre mojlighet att vélja om
overlatelse ska ske omedelbart i anslutning till omvandlingsférfarandet for att enklare kunna
motverka risken for att kriminella kbper dgarlagenheter. Fastighetsdgarna anser att det ar
nodvandigt att utreda och undanrdéja skattemassiga hinder vid omvandling.



Del Il. En lagreglerad modell fér hyrkép av bostdder

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget till en ny lag om hyrkop av bostad samt forslaget till andringar i
ovrig lagstiftning. Forslaget kommer innebéra tryggare avtal om hyrkop for saval hyrsaljare som
hyrkoépare och darmed starka hyrkopsmodellen, vilket ger en mer flexibel bostadsmarknad med
blandade upplatelseformer. Fastighetsagarna anser emellertid att lagen bor galla dven for hyrkop av
smahus pa tomtratt.

Del I. En utvidgning av systemet med dgarlagenheter

Overgripande

Fastighetsdgarna ar positiva till att det infors en mojlighet att omvandla hyresratter till
dgarlagenhetsfastigheter. Utredningens forslag innebar forutsattningar for ett mer varierat utbud pa
bostadsmarknaden, mojligheter for fler att dga sitt boende samtidigt som det blir mojligt for
fastighetsagare att frigora kapital for till exempel nyproduktion av bostader. Fastighetsagarna ser
emellertid utmaningar kopplat till bland annat forvaltningen for det fall att enbart ett farre antal
lagenheter i ett hus kops av de boende. Sannolikt kommer omvandling framfér allt bli aktuellt i hus
med farre lagenheter och dar det finns ett intresse och en kdpkraft hos de boende som gor att
fastighetsdgaren kan férvanta sig att en stor del av lagenheterna kops av hyresgasterna. En annan
hammande faktor kan vara husets forutsattningar. For att en omvandling ska ske ar en forutsattning
att huset ar konstruerat pa ett sadant satt att det mojliggér en rationell och ekonomiskt hallbar
fastighetsférvaltning. Detta innebér att antalet omvandlingar enligt den nya lagen kan forvantas bli
forhallandevis lagt. Det ar emellertid inte ett skadl mot att inféra maojligheten till omvandling for de
fastighetsdgare som dnskar. Den mojligheten ar viktig fér en mer flexibel bostadsmarknad med
blandade upplatelseformer.

Fastighetsdgarna vill sarskilt framhalla principen om att det ar fastighetsdgaren som bestammer nar
och om en omvandling ska ske. Till skillnad fran ombildning till bostadsratt dar
bostadsrattsforeningen koper hela fastigheten kommer osalda dgarlagenhetsfastigheter kvarsta i
fastighetsdgarens dgo och saledes fortsatta att vara fastighetsdgarens ansvar. Forslaget i
betdnkandet tar hansyn till detta vilket ar avgérande for att lagstiftningen ska kunna fa avsedd effekt.

Brottslighet

| betankandet behandlas farhagor som uppkommit under utredningen rérande att ett
omvandlingssystem kan framja den organiserade brottsligheten. | betdnkandet redogors for ett antal
atgarder i syfte att minska den risken, bland annat rérande fastighetsdgarens skyldigheter i samband
med ombildningen och inférande av majlighet for en samfallighetsforening att agera mot agare till
dgarlagenhetsfastighet som allvarligt misskoter sina ataganden. Samtidigt konstaterar utredningen
att det inte helt gar att eliminera riskerna med ett férfarande. Fastighetsagarna delar utredningens
uppfattning men konstaterar att riskerna inte ar kopplade till just dgarlagenheter utan i huvudsak



beror pa det faktum att kriminaliteten ar utbredd och att kriminella efterfragar bostader.
Agarladgenheter som bostadsform &r inte i sig en mer riskabel bostadsform &n till exempel sm&hus pa
egen fastighet nar det kommer till organiserad brottslighet. | samband med omvandlingen uppstar
emellertid en sarskild risk till foljd av att fastighetsdagaren nar omvandlingen val ar genomford ar
skyldig att sdlja dgarlagenhetsfastigheten till hyresgasten. Denna kontraheringsplikt minskar
fastighetsdgarens maojlighet att motverka att "fel” person kdper dgarlagenhetsfastigheten. | detta
sammanhang ar det viktigt att Fastighetsdgaren far bestamma villkoren for kopet sa som foreslas i
betdnkandet. Darigenom kan fastighetsdgaren atminstone stalla krav pa att betalning inte ska ske
med kontanta medel eller pa annat satt som mojliggor penningtvatt.

Fastighetsagarna foreslar, i syfte att motverka den organiserade brottsligheten, att fastighetsdgaren
inte ska vara skyldig att erbjuda samtliga hyresgaster att kdpa dgarlagenhetsfastighet inom tva
manader fran omvandlingen. Pa sa satt har fastighetsdgaren en majlighet att hindra att nagon som
till exempel tillhér den organiserade brottsligheten kdper sin bostad som en del i den kriminella
verksamheten. Forslaget beror inte hyresgastens forkopsratt vid senare Gverlatelser.

Skattefragor

Utredningen har i viss man behandlat hur olika skattefragor kan paverka effekten och genomslaget
av reformen. Konsekvensbeskrivningen ar i det avseendet inte fullstandig och utredningen har inte
haft mandat att lamna forslag pa dndringar i det skatterattsliga regelverket. Utover de fragor som
berors i betankandet kan det finnas fragor relaterade till inkomstskatt som behéver utredas narmare.
Fastighetsdgarna anser att det ar viktigt att de skatterattsliga konsekvenserna kartlaggs och att
eventuella nédvandiga andringar genomfors for att skattereglerna inte ska utgora ett hinder som
motverkar omvandling.

Information till hyresgdstorganisation

Enligt 7 § forslaget till lag om omvandling av hyreslagenheter till garlagenhetsfastigheter ska en
fastighetsagare senast i samband med ansékan om omvandling informera alla hyresgaster i
byggnaden om fastighetsdgarens avsikt att omvandla bostadslagenheterna. Enligt sista stycket ska
fastighetsdgaren dven lamna samma information till den hyresgastorganisation som ar part i
forhandlingsordning om en bostadslagenhet omfattas av férhandlingsordningen. Inledningsvis bor
namnas att fastighetsagaren inte nédvandigtvis ar part i en forhandlingsordning som galler for
bostadsldgenhet i huset. Aven om det d&r mer ovanligt kan dven hyresgister, till exempel
blockhyresgaster i egenskap av hyresvard vara part i en forhandlingsordning. Bestammelsen tar inte
hansyn till detta. Vidare anser inte Fastighetsdgarna att det dr nodvandigt att lagreglera en sadan
informationsplikt. Forhandlingsordningen kommer att besta dven efter en omvandling och
hyresgastorganisationen kommer fa information i samband med férhandling pa sedvanligt satt.
Sjalva omvandlingen berdr inte hyresgastorganisationen i dess forhandlingsuppdrag pa ett sadant
satt att det finns skal att sarskilt reglera en informationsplikt. Fastighetsdgarna avstyrker saledes
forslaget i denna del.



Del Il. En lagreglerad modell for hyrkép av bostader

Overgripande

Fastighetsdgarna ar positiva till att hyrkdp av bostadsfastighet och bostadsratt for bostadsandamal
regleras i en ny lag om hyrkdp av bostad. Hyrkop kan vara en mojlighet for enskilda att omedelbart fa
tilltrade till en bostad som man har for avsikt att kdpa i framtiden. Affairsmodellen kan ocksa
forvantas ha en viss inverkan pa bostadsbyggandet dven om det stéller en del krav pa ett mer
langsiktigt dgande an i de fall en fastighet bebyggs for direkt vidareforsaljning. Redan idag finns
modeller for hyrkop vilket talar for att det ar en gangbar affarsmodell och att det finns en efterfragan
pa marknaden. Dagens lagstiftning staller emellertid upp vissa hinder. Dessa hinder drabbar saval
hyrsaljare som hyrkdpare. Det ar till exempel inte mojligt att avtala om bindande optioner vilket
leder till en osdkerhet for hyrkdparen. Hyreslagens regler om hyressattning och besittningsskydd
leder till osakerhet fér hyrsdljaren. Sammantaget innebéar dessa osakerheter ett minskat intresse for
modellen.

Utredningen har dven kartlagt andra boképsmodeller. Fastighetsdgarna anser dven att dessa
modeller ar vardefulla men utredningen har, som framgar av betdankandet, bedémt att utredningen
ar avgransad till rena hyrkopsmodeller vad géller forslag pa lagstiftning.

Fastighetsdgarna anser att forslagen i betdnkandet hanterar de hinder som dagens lagstiftning staller
upp. Forslaget till en ny lag om hyrkop av bostad sakerstaller ett starkt konsumentskydd samtidigt
som lagen mojliggor avtalsvillkor vad géller till exempel ersattning och férdelning av underhallsansvar
som ar en forutsattning for att det ska vara mojligt att hyrsalja bostdader. Utredningens forslag ar
valavvagda och medfér en rimlig balans mellan olika intressen. Det faktum att det inte gar att avtala
om att bada parterna blir bundna till en framtida 6verlatelse kompenseras genom att
nyttjanderatten till bostaden upphor om hyrképaren valjer att inte kopa bostaden. Om hyrkoparen i
stdllet haft ett besittningsskydd om den inte valde att kopa bostaden hade fastighetsagares intresse
av att erbjuda hyrkdpsmodeller minskat drastiskt. Vi ser till exempel idag att vissa aktérer anpassar
nyttjanderattstiden med hansyn till hyreslagens regler om besittningsskydd vilket ar olyckligt
eftersom det kan leda till on6digt korta avtalstider som inte ger hyrkdparen en mojlighet att spara
ihop till forvarvet. Reglerna om hyrkdpsavgiften och avtalsfriheten gallande grunderna for
berakningen av kdpeskillingen for fastigheten eller bostadsratten gor att parterna kan valja att inga
ett avtal med transparenta och trygga forutsattningar. Det motverkar ocksa risken att hyrkopsavtal
anvands som ett satt for hyressdkande att teckna ett hyrkdpsavtal utan avsikt att kopa bostaden.

Tomtratt

Utredningen foreslar att lagen om hyrkép av bostad inte ska omfatta bostdder beldgna mark som
innehas med tomtratt. Det kan emellertid noteras att forslaget till lag inte ar utformat pa sa satt att
lagen inte ska omfatta bostadsratt i bostadsrattsforening som innehar hus pa mark upplaten med
tomtratt. Utredningen anfor att det dels ar svart att éverblicka de ekonomiska konsekvenserna for en
hyrképare med hansyn till att tomtrattsavgalden fordndras, dels att det framfor allt &r privatpersoner
som dger smahus pa mark som innehas med tomtratt. Fastighetsdgarna anser att det inte &r



tillrackligt tungt vdagande skal for att lagen inte ska omfattas dessa hyrkdp. Vid nyproduktion av
smahus kan tomtrattsupplatelser bli aktuellt. Vidare finns det atminstone en aktér som idag hyrsaljer
smahus som hyrkoparen sjalv viljer ut, vilket skulle kunna vara hus pa mark upplaten med tomtratt.
Vad galler tomtrattsavgalden ar det forvisso ett problem att den ar svarbedéomd, men det ar en risk
som alltid finns vid kop av tomtratt. Risken torde inte bli varre vid hyrkop. Eftersom optionen endast
binder hyrsaljaren blir dessutom risken for hyrkdparen mindre. Féljden av att lagen inte ar tillamplig
torde bli att hyrkdp av tomtratt visserligen kan genomféras men inte omfattas av lagen. Det ar i
Fastighetsagarnas mening olyckligt eftersom det innebar att parterna i manga avseenden far ett
samre skydd.

Skattefragor

Pa samma satt som vad géller forslaget om omvandling av agarlagenheter anser Fastighetsdgarna att
eventuella skatterattsliga effekter av hyrkop bor klargéras i den fortsatta beredningen. Detta for att
motverka att modellen inte far tillrdckligt genomslag till foljd av att skattesituationen ar osaker.
Fastighetsdgarna vill ocksa sarskilt peka pa att uttag av staimpelskatt i samband med foérvarv av
fastighet hammar rorligheten pa bostadsmarknaden och kan fa en direkt negativ paverkan pa
intresset for de nya modeller for dgande av den egna bostaden som utredningen har foreslagit.
Skatten blir sarskilt kannbar vad géller sddana hyrkopsmodeller som omfattar dubbla 6verlatelser,
d.v.s. att hyrkoparen forst koper en fastighet i syfte att hyrsélja den.

Anders Holmestig Johan Kleveland

VD Fastighetsdgarna Sverige Forbundsjurist Fastighetsagarna Sverige
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