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Remissvar ver SOU 2024:83 Fler végar till att dga sitt boende.
Diarienummer Ju2024/02556

Hyresgéstféreningen har inbjudits att ldmna remissvar. Efter att ha tagit
del av utredningen vill vi ldmna féljande synpunkter.

Sammanfattning

Utredningens uppdrag har dels varit att dvervéiga en utvidgning av
systemet med dgarldgenheter genom att inféra en mojlighet att
omvandla befintliga hyresldgenheter i flerbostadshus till
dgarldgenhetsfastigheter (del I) dels att Gvervdga inférandet av en
lagreglerad modell for hyrk6p av bostédder (del II).

En grundldggande utgadngspunkt har varit att dgarldgenheterna sa langt
det &r mojligt ska komma befintliga hyresgéster till godo. Emedan
forslaget om hyrkop synes rikta sig till personer med god inkomst men
som inte har kunnat spara ihop till en tillrdcklig kontantinsats.

Utredningen foreslar att fastighetsdgare ska kunna omvandla bade
hyresritter och bostadsritter till 4garldgenheter, bland annat i syfte att
bryta hyresrittens dominans i miljonprogramsomradena. Utredningen
foreslar ocksé att det infors en lagreglerad modell f6r hyrkop av
bostdder.

Hyresgéstforeningen ser de bagge forslagen som tvivelaktiga déa de inte
16ser nagra problem pa bostadsmarknaden men kommer att leda till ett
minskat antal hyresldgenheter. Vidare lyfter Hyresgéistféreningen
farhagan att ett omvandlingsforfarande skulle leda till farre hyresritter
som omfattas av konsumentskyddet i 12 kap. jordabalken och i stillet
till fler hyresritter som omfattas av det langt mycket svagare skyddet i
Lag om uthyrning av egen bostad. Inte heller innebdr nagot av férslagen
ett tillskott av bostdder pa en bostadsmarknad i stort behov av detta.
Tvértom riskerar forslaget att minska antalet hyresritter med rimliga
hyror och didrmed forsvéra bostadsforsorjningen for en stor del av
befolkningen.
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Konkreta synpunkter pa forslagen
Angdende en utvidgning av systemet med dgarligenheter

Trots att dgarldgenheter har funnits som upplatelseform sedan slutet av
00-talet finns i nuléiget endast cirka 3 400 dgarldgenheter i hela landet,
vilket utgor en mycket liten andel av hela bostadsbesténdet om drygt 5,2
miljoner ligenheter. Enligt utredningen &r en majlig forklaring till den
ringa forekomsten av dgarligenheter att dvriga boendeformer pd den
svenska bostadsmarknaden, framst hyresrétten och bostadsrétten, dr
viletablerade och fungerar relativt vdl.” (del I s. 72). Detta talar enligt
Hyresgistforeningen starkt for att utredningens forslag inte kommer att
fylla ndgon storre funktion.

Forslaget om dgarldgenheter 13ser inte heller nagot av de problem som
finns pa bostadsmarknaden. Det tycks snarare vara ideologiskt motiverat
och synes inte ens vara efterfrdgat av branschens aktdrer. Forslaget
innebér dessutom en tekniskt invecklad process, medforande en kostsam
och komplicerad fastighetsbildning, innan eventuell férséljning av
bostidderna kan ske till hyresgésterna.

Om forslaget forverkligas torde det vanligaste utfallet bli en fastighet
med en Svervildigande majoritet hyresritter och ett fatal dgarligenheter.
Sannolikt kommer foérvaltningen av dylika fastigheter bli komplicerad
eftersom en samfillighetsforening ska komma 6verens med en
hyresfastighetsiigare om den langsiktiga skétseln av fastigheten.

Upplatelseformen med #garligenheter kan medfora vissa fordelar for
den enskilde #garen i forhallande till innehavare av bostadsritt och
hyresritt. Detta da det bildas en egen fastighet som kan belénas varvid
dgaren far gora rinteavdrag pa hela det ldnade beloppet. Vidare
bestdimmer #garen sjilvstindigt dver uthyrningen av ldgenheten.
Hyresgistforeningen menar dock att nackdelarna med forslaget
overviger dessa fordelar enligt foljande.

Det finns uppenbara risker for att dgarligenheter kommer att forvérvas i
spekulationssyfte i stillet for med avsikt att bo i dem, vilket kommer att
innebira en 6kad andrahandsuthyrning och visentligt hogre hyresnivéer.
[ fastigheter dér det sker omfattande andrahandsuthyrning &r risken stor
att ingen tar ansvar for de gemensamma ytorna, med eftersatt underhall
och forfall som foljd, eftersom samfillighetsforeningen da far svart att
fungera. Vidare finns det stor risk for otrygghet for de boende vid
omfattande andrahandsuthyrning. Framfor allt vid korttidsuthyrning, till
exempel via Airbnb, eftersom man dé saknar vetskap om vilka som &r
ens grannar. Slutligen far Hyresgistforeningen lyfta riskerna med
andrahandsuthyrning till kriminella personer som &ventyrar tryggheten i
bostadsomradena. Aven branschens aktdrer har av detta skl framfort
omfattande kritik mot andrahandsupplatelser med onskemaél om att
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exempelvis harmonisera bostadsrittslagen och hyreslagen i syfte att ge
bostadsrittsforeningar storre kontroll $ver vem som bor i fastigheten.

I linje med ovanstiende konstaterar utredningen féljande. “Farhdgorna
om att ett omvandlingssystem skulle kunna frimja den organiserade
brottslighetens expansion i utsatta omrdden dr emellertid orovédckande.”
samt ”Sammanfattningsvis nddgas utredningen att konstatera att de
forslag som limnas inte torde vara tillrickliga for att eliminera riskerna
med forfarandet i dess nuvarande form.” (del I's. 94 f). Mot bakgrund av
utredningens konstateranden gér Hyresgistforeningen gillande att det
vore nirmast tjinstefel att fatta beslut om en upplatelseform som skulle
underlitta for den organiserade brottsligheten i utsatta omraden.

Ett syfte med lagforslaget 4r att fastighetsigare ska kunna omvandla till
agarligenheter for att bryta hyresrittens dominans i miljonprograms-
omrédena. Hyresgistféreningen kan konstatera att det dr i dessa
omraden som de relativt billiga hyresldgenheterna finns. Det torde vara
ostridigt att det idag finns ett stort behov av billiga hyresldgenheter. For
det fall att omvandling av dessa hyresrittsldgenheter till dgarligenheter
mojliggors kommer det att innebéra att ytterligare ldgenheter med lig
hyra forsvinner fran bostadsmarknaden.

Merparten av landets kommuner har brist pé bostider vilket hindrar
ménniskor och samhillet att viixa och utvecklas. Framfor allt utgér
bristen p4 hyresritter, sérskilt sédana som resurssvagare bostadssdkande
har rad att flytta till, hinder mot att flytta “hemifran” eller mot att flytta
till annan ort pa grund av nytt arbete. Konsekvenserna av att det blir
firre hyresritter #r saledes hdimmande for ménniskors och samhillets
utveckling.

I stillet for utredningens forslag férordar Hyresgistforeningen att det i
stadsdelar tillfdrs nya bostider med andra upplatelseformer dn den
dominerande, vilket skulle leda till en blandning av upplatelseformer.
Hyresgéstforeningens forslag skulle siledes medfora att det skapas
alternativ for den som vill byta upplatelseform och bo kvar i sitt omrade
samt att det tillfors bostider i stillet for att bostdder enbart omvandlas.

Utredningen anser vidare att omvandling skulle innebéra att
fastighetsigare genom ombildningar kan frigora kapital som kan
anvindas till underhall, skétsel, nyproduktion eller ombyggnation. I
framfor allt miljonprogramsomréden finns det idag ett stort underhélls-
behov. Detta problem l4r inte [6sas med enskilda omvandlingar. Hér
behdvs i stillet stora satsningar, exempelvis i form av ett statligt
renoveringsstdd. Dessutom finns inga som helst incitament till, eller
garantier for, att fastighetsiigare kommer att anviinda intdkterna till
underhall, skétsel, nyproduktion eller ombyggnation.

Utredningens uppdrag var att mgjliggéra en omvandling till
dgarldgenheter utan att forsémra hyresgisternas boende och trygghet.
Forslaget synes i teorin mojliggdra detta da det medfor fa fordndringar
for den hyresgist som vill fortstta att hyra sin ligenhet. Aven om
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ligenheten siljs vidare till ndgon annan &n hyresgéisten géller
besittningsskyddet mm. Men i praktiken kan man se en hel del
forsimringar for hyresgisterna. En forhandlingsordning torde kunna
bringas att upphdra vid en dylik forsiljning. Dessutom kommer
hyresgisterna, i likhet med hyresgéster hos bostadsrttsforeningar, att fa
svarare att f& brister avseende gemensamhetsytor atgirdade eftersom de
maste rikta foreligganden mot en samfillighet, i praktiken sina grannar,
i stillet f5r mot hyresvirden. Nagot som ménga hyresgéster kidnner olust
infor. Slutligen finns en risk for att fastighetsigare som har omvandlat
hyresriitter till dgarligenheter och som inte far en ldgenhet sdld kommer
att utéva patryckningar pé hyresgisten for att denne ska kpa
ligenheten alternativt forma hyresgésten att flytta genom att exempelvis
motsitta sig byte eller uthyrning i andra hand. Detta dr négot som idag
gr vanligt vid ombildning till bostadsrétt dér det finns hyresgéster kvar.

Sammanfattningsvis ser Hyresgéstforeningen att utredningens forslag
kommer att innebéra att relativt billiga hyresrétter férsvinner utan att
nagra fler ligenheter tillskapas och till priset av 6kad risk for expansion
av den organiserade brottsligheten i utsatta omraden samt dkad
otrygghet for de boende.

Hyresgistforeningen avstyrker dirmed forslaget.

Angdende en lagreglerad modell for hyrkop av bostdder

Mot bakgrund av att manga, framfor allt unga personer, har svért att ta
sig in pa den dgda bostadsmarknaden pa grund av hoga bostadspriser
och behovet av ett eget kapital till kontantinsats vid kop av en bostad,
har utredaren haft i uppdrag att foresld en lagreglerad modell for hyrkdp
av bostider. Utredningen har analyserat befintliga avtalsmodeller for
hyrkdp, vigt for- och nackdelar med dessa samt lagt fram forslag pa en
lagreglerad modell for hyrkdp. Modellerna och dérmed &ven
lagforslaget riktar sig “till konsumenter som har en god inkomst och
som har rad att betala de 16pande kostnaderna for en bostad men som
inte har kunnat spara ihop till en tillrécklig kontantinsats.” (del II s. 35).

Hyrkopsavtal ingas sledes for att hyrkdparen inte har medel att direkt
forvirva bostaden, vilket dr forménligare. Syftet med hyrkop dr att sikra
hyrkoparens ritt till att kunna forvirva bostaden i framtiden. Parterna
far fritt avtala om hur lang perioden ska vara innan hyrkoparen fér bli
fastighetsigare eller bostadsréttshavare. Perioden riskerar att bli mycket
lang for att hyrkoparen ska fa tid att spara ihop till avtalad kontantinsats.
Under denna langa tid kan mycket héinda som paverkar en hyrkdpares
formaga att spara ihop till kontantinsatsen. Det kan till exempel handla
om forandringar pa arbetsmarknaden, sjukdom, separation eller andra
oforutsedda héndelser som paverkar hyrkdparens ekonomi och som
medfor att denne inte beviljas 1an eller har kvar sin férméaga att spara
ihop till kontantinsatsen. Effekten av detta blir att den hyrkdpare som
inte klarar av att spara ihop till kontantinsatsen forlorar hyrkdpsavtalet
och tvingas flytta, vilket innebér ett mycket svagt konsumentskydd.
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Hyresgistforeningen menar att lagforslaget medftr en oacceptabelt stor
risk for hyrkdpare i de fall da kopen inte kan genomforas.

Reglerna i 12 kap. jordabalken innebir ett starkt konsumentskydd for
den svagare parten i hyresforhdllandet med bland annat regler om
besittningsskydd, skilig hyra, bytesritt, ritt att fa brister dtgérdade samt
riitt till kostnadsfri tvistelosning. Forslaget om hyrkop saknar dylikt
konsumentskydd och tar i stillet sikte pé att det i grunden handlar om
kop. Forslaget saknar begrinsning av hyrkdpsavgiften, bytesritt och ritt
att f brister dtgdrdade. Vidare &r skyddet mot att bli utan bostad svagt.

Utredningen har valt en konstruktion for hyrkop som inte tillater att
hyrkopsavgiften ses som avbetalning av kdpeskillingen, vilket hade
kunnat underlitta insteget p& bostadsmarknaden. I stéllet innebér den en
hog avgift som ska betalas till dess att avtalad kopeskilling for
fastigheten eller bostadsritten ska erldggas. En konstruktion med
avbetalningskop hade sannolikt gett fler mgjligheten att anvéinda
hyrképsmodellen.

Hyresgistforeningen vill ocksé peka pa den risk som hyrkoparen l6per
vid obestand eller konkurs hos hyrsiljaren i de fall da hyrkopsobjektet
utgdrs av en bostadsritt. Vid en exekutiv forsiljning av en bostadsrétt
skyddas inte hyrkdparen varfor denne sannolikt blir av med sin bostad,
dven om en betydande summa redan har erlagts i hyrkopsavgift.
Sammantaget innebér hyrkdpsmodellen stora risker for hyrkdpare
emedan hyrsiljare [6per smé risker eftersom de alltid har méjlighet sélja
bostaden till ndgon annan i de fall hyrkdparen inte kan prestera i rtt tid.

Hyresgéstforeningen menar vidare att bendmningen “hyrkdp” dr
vilseledande eftersom det inte handlar om ett hyresforhallande i normal
mening, utan om ett kop. For det fall att forslaget omsitts till lag
forordar Hyresgistforeningen den mer réttvisande bendmningen
»optionskop” av bostad. Hyresgistforeningen vidhaller dock att det &r
olyckligt att kombinera hyra och kép i en och samma konstruktion.

Hyresgistforeningen avstyrker dirmed forslaget.

Avslutningsvis far Hyresgéstforeningen anfora att bada utredningens
forslag kommer att medfora en 6kning av hushéllens skuldséttning,
vilket enligt Finansinspektionen utgdr en risk for Sveriges ekonomi.
»Svenska hushall tillhér de mest skuldsatta i vérlden. Det gor sévil den
svenska ekonomin som svenska hushéll sirbara, vilket manga nationella
och internationella beddmare ir ense om.” (se fi.se “Hushallens
skuldsittning utgér en risk for svensk ekonomi och svenska
konsumenter,” 2024-10-21). I stéllet har Hyresgéstforeningen foreslagit
“ett forménligt byggldn, som genom att finansiera nyproduktionen av
hyresritter kan sékra en stabil bostadsproduktion sé att produktionen av
hyresritter 6kar ndr produktionen av andra bostdder minskar.” (se
hyresgastforeningen.se 10 Punktsprogrammet”).



Stockholm dag som ovan

Marie Linder, forbundsordférande Hyresgéstforeningen

Gl

\i
Niclas Sundell, férbundsjurist Hyresgéstforeningen
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