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Inledning

Méaklarsamfundet ar en medlems- och branschorganisation for landets
fastighetsmaklare. Maklarsamfundet representerar runt 90 procent av alla
fastighetsmaklare i Sverige. Maklarsamfundet har beretts tillfalle att inkomma
med yttrande rérande rubricerade forslag och redovisar harmed foljande
synpunkter.

Sammanfattning

| utredningens forsta del, avseende en utvidgning av systemet med
agarlagenheter, vill Maklarsamfundet sammanfattningsvis framféra att:

¢ Vivalkomnar ambitionen att bredda bostadsagandet genom att framja
tillkomsten av fler &garlagenheter pa den svenska bostadsmarknaden. Vi
instdmmer samtidigt i utredningens bedémning att effekterna, om
forslagen genomférs, sannolikt inte blir sarskilt stora.

o Viftillstyrker forslaget om ett battre utnyttjande av stora villor.

¢ De risker som utredningen pekar pa kan aktualiseras av det foreslagna
omvandlingsforfarandet fran hyresratt till &garlagenhet kan missbrukas i
penningtvattsyfte eller annan kriminalitet maste tas pa storsta allvar.

e Att riskerna for otydlighet i gransdragningen i en 6verlatelse- och
agandeform som till sin karaktar ligger mellan ett férvarv av smahus och
bostadsratt behdver minska.

e Att det i utredningen saknas trovardiga svar pa flera
konsumentskyddsrelaterade fragor. Till exempel om hur riskerna kan
minskas for att ett omvandlingsférfarande initieras av en fastighetsagare
vars fastighet har stora underhalls- och renoveringsbehov i syfte att
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undkomma kostnader for underhall skjuta éver dem pa de framtida
agarna till agarlagenheterna.

| utredningens andra del, avseende en lagreglerad modell fér hyrkop
av bostader, vill Maklarsamfundet sammanfattningsvis framféra att:

e Viilikhet med vad som anférts ovan gallande utvidgning av systemet
for agarlagenheter ar principiellt positiva till atgarder och férslag som
underlattar for manniskor som vid en viss tidpunkt i livet saknar
forutsattningar att férvarva en egen bostad. Att hyrkdpsmodeller
forekommer idag, men saknar en enhetlig rattslig reglering som
standardiserar processen ar dessutom en svaghet i
konsumentskyddet.

¢ Att konsumentskyddsaspekterna av forslaget behéver utredas mer
grundligt. Da det i forslaget inte finns nagot krav pa att hyrkdpsavtalet
ska innehalla uppgift om en bestamd kopeskilling finns det ocksa en
risk for att den kdpeskilling som hyrsaljaren slutligen kraver blir for
hog och att hyrkdparen darfoér tvingas avsta fran att nyttja sin
képoption. Konsekvensen blir att en hyrképare under en period har
betalat en hyrkdpsavgift som bedéms vara hégre an om det varit
fraga om en sedvanlig hyresratt och anda inte har méjlighet att
férvarva sin bostad da kopeskillingen blir fér hog.

e Attingaende av hyrkdpsavtal i manga fall kommer att ske mellan
hyrkopssaljaren och hyrkopare utan medverkan av en
fastighetsmaklare, vilket innebar sdmre kontroll av vilka personer
och/eller foretag som agerar som saval hyrsaljare som hyrképare,
nagot som i sin tur kan attrahera personer och féretag som vill
anvanda sig av sin verksamhet for att bega kriminella handlingar eller
tvatta pengar som harror fran kriminell verksamhet.

o Attriskerna for att bostadsratter och fastigheter i vissa avseende
regleras annorlunda inom ramen for ett hyrkdpsavtal an hur de i
vanliga fall kan och ska hanteras.

e Att det inte ar dnskvart med parallella regelverk och sarregleringar for
enstaka forvarvs- och dgandeformer. Inriktningen borde snarare vara
att minska skillnaderna mellan regelverken och strava efter neutralitet
mellan férvarvs- och agandeformerna.



En utvidgning av systemet med dgarlagenheter

Vi ar principiellt positiva till atgarder som syftar till att bredda bostadsagandet
och ge fler méjlighet att férvarva och aga sitt eget boende. Majoriteten av
svenskarna vill ga sitt eget boende. Det &gda boendet ger en hdgre grad av
sjalvbestammande och autonomi. Det tenderar att leda till tryggare
bostadsomraden och boendemiljber. Privatekonomiskt innebar det en mojlighet
att, dver tid, bygga upp ett kapital och 6ka hushallets valfardsniva. Det finns
aven samhallsekonomiska fordelar. Lander med en hdg andel bostadsagande
hushall har lagre formdgenhetsojamlikhet. Mojligheten att bygga upp ett kapital i
det &gda boendet genom amorteringar, inflationseffekten och vardedkningar gor
ocksa hushall mer motstandskraftiga i tider av ekonomisk oro eller kris. Atgarder
som pa olika satt gynnar de som redan ager sin bostad har i Sverige funnits en
langre tid. Atgarder som hjélper fler in pa den dgda marknaden saknas déaremot
helt. Det &r en fundamental felprioritering, som behdver atgardas. Vi vill sarskilt
framhalla férdelarna med agarlagenheten som boendeform. For konsumenten
har agarlagenheten flera fordelar jamfért med bostadsratten. Full férfoganderatt i
stallet for nyttjanderatt &r den mest uppenbara férdelen. Okad ekonomisk
transparens och ingen indirekt skuld ar en annan.

Fdrslagen i utredningen har ratt ambition, men det saknas inte risker och fragor
som regeringen behdver hantera i det fortsatta beredningsarbetet. Allvarligast ar
riskerna avseende penningtvatt och annan kriminalitet.

Konsekvenser fér bostadsmarknaden

Maklarsamfundet delar utredningens uppfattning att det inte ar troligt att forslaget
kommer att leda till nAgra markbara effekter pa bostadsmarknaden i stort, i vart
fall inte initialt. Samtidigt poangteras att de lokala effekterna kan bli patagliga, till
exempel i segregerade omraden som domineras av hyrt boende. Har vill vi
framhalla att bostadsmarknaden till sin natur ar lokal. Den stora majoriteten
flyttar sker inom kommunen, och en ansenlig del av dessa ar flyttar inom
distriktsgranser. Stora lokala effekter &r darmed att betrakta som stora effekter
de facto. Kan omvandlingsforfarande bidra till en mer blandad sammansattning
mellan olika boendeformer sa kan det ge positiva effekter pa exempelvis
integration och omradesutveckling. Omvandling av hyresratter till garlagenheter
minskar per definition antalet hyresratter i ett omrade. Men, det behdver inte
betyda att méjligheten att hyra sitt boende i samma omrade minskar eftersom
agarlagenheter ger obegransad ratt till uthyrning. Det kan daremot antas att
korttids- och andrahandsuthyrning i mer eller mindre stor kommersiell skala
kommer att 6ka, vilket kan inverka negativt pa boendemiljon i dessa omraden.

Utredningen noterar att dgarldgenheter som omvandlas fran hyreslagenheter
troligen kommer att betinga ett Iagre pris an nyproducerade dgarlagenheter. Den



uppenbara fordelen ar att fler kommer att kunna kdpa en bostad. Samtidigt bor
risken for att detta skapar ett A- och B-lag pa agarlagenhetsmarknaden som har
med omvandlingsférfarandet snarare an skick, lage och andra naturligt
vardepaverkande faktorer att géra uppmarksammas. Det kan i praktiken leda till
tva bostadstyper inom samma upplatelseform.

Forslaget om att en- eller eller tvabostadhus ska kunna delas upp i tva separata
fastigheter pa hojden kan fa positiva effekter for tillgangen till villaboendet och
mojligheten att frigbra kapital som ar uppbundet i bostaden. En majoritet av
smahusbestandet bebos idag av seniorer, som ar 65 ar eller aldre. Manga trivs
med sin boendesituation och har varken ekonomiska eller sociala skal att flytta.
En inte obetydlig del av den har gruppen énskar daremot bade ett mindre och
mer lattskott boende, och att frigora en del av det kapital som byggts upp i villan,
och som gjort stora delar i den har gruppen mycket lagt eller helt obelanade.
Forslaget skulle ge den har gruppen manga av de férdelar som kommer med en
forsaljning, utan att en flytt faktiskt behéver genomféras. Det skulle ocksa kunna
sanka troskeln for de i familjebildande alder som har svart att etablera sig i
villaboende idag pa grund av ett relativt lagt utbud av smahus i kombination med
svarigheter att finansiera kdpet pa grund av prisnivaer, skatteregler och
kreditrestriktioner. Samtidigt bér inte effekterna av en sadan reform dverskattas.
Maklarsamfundet delar utredningens bedémning att det inte ar troligt att férslaget
far markbar paverkan pa smahuspriserna eller pa efterfragan pa smahus
generellt. Icke desto mindre vore det en principiellt viktig reform for att dampa de
negativa effekter som skatte- och kreditregler tillsammans med hoga priser pa
smahusmarknader i flera delar av landet far for rorligheten i villabestandet. Vi
tillstyrker darfor forslaget.

Konsekvenser fér konsumentskyddet

Hyresgastens ratt att kdpa den egna lagenheten och ratten att avsta men anda
bo kvar pa oférandrade villkor innebar en begransning av fastighetséagarens
agande och férfoganderatt dver sin fastighet, men utredningens forslag vacker
desto fler fragor om hur konsumentskyddet ska varnas och tillvaratas med ett
regelverk som mojliggér omvandling fran hyresréatt till &garlagenhet.

Det finns en risk for att ett omvandlingsférfarande initieras av en fastighetsagare
vars fastighet har stora underhalls- och renoveringsbehov i syfte att undkomma
kostnader for underhall och renovering och i stallet skjuta dver dem pa de
framtida agarna till &garlagenheterna.

Omvandlingsforfarandet skulle innebara en éverlatelse- och dgandeform som till
sin karaktar ligger mellan ett férvarv av smahus och bostadsratt. Har finns risker
for otydlighet i gransdragningen, som kan drabba konsumenter.
Maklarsamfundet anser att gransdragningen behdver skarpas for att 6ka



mojligheterna for privatpersoner som far ett omvandlingserbjudande att forsta
och ta till sig informationen och, med den som grund, fatta valgrundade beslut.

Konsekvenser for arbetet mot organiserad brottslighet och penningtvétt

Utredningen redogoér for flera allvarliga risker for att det foreslagna
omvandlingsfoérfarandet fran hyresratt till agarlagenhet kan missbrukas i syfte att
genomfdra penningtvatt eller kriminella aktiviteter. Utredningen talar ocksa om
farhagor for att ett omvandlingssystem skulle kunna framja den organiserade
brottslighetens expansion och territoriella kontroll i utsatta omraden. En sadan
riskanalys pekar pa behovet av kontrollfunktioner och skyddsmekanismer.

En mellanhand med kontrollskyldigheter i omvandlingsférfarandet skulle kunna
minska riskerna fér organiserad brottslighet, bulvanupplagg och penningtvatt.
En annan mojlighet ar ett regelverk som kraver att de fastighetsagare som
planerar stérre omvandlingar maste anmala detta till en kommunal eller statlig
kontrollinstans.

En lagreglerad modell for hyrkép av bostader

I likhet med som anférts ovan gallande utvidgning av systemet for
agarlagenheter staller sig Maklarsamfundet i grunden positivt till atgarder och
forslag som underlattar for manniskor som vid en viss tidpunkt i livet saknar
forutsattningar att férvarva en egen bostad. Att hyrkpsmodeller férekommer
idag, men saknar en enhetlig rattslig reglering som standardiserar processen ar
dessutom en svaghet i konsumentskyddshanseende. Pa grund av hur
kreditrestriktionerna ar utformade finns en betydande grupp hushall som har
tillréckligt goda inkomster for att kunna klara en formell kreditprévning och képa
en bostad, men som inte har den kontantinsats som kravs, och (huvudsakligen i
vara tillvaxtregioner) inte har en rimlig chans att spara ihop till en sadan. Fér
dessa hushall ar hyrkdp, ratt utformat, en mdjlighet att realisera drommen om ett
eget agt boende. Men, aven i denna del av utredningen finns det en del
konsekvenser och potentiella risker att beakta.

Konsekvenser for bostadsmarknaden

Utredningen beddémer att malgruppen for hyrkdp ar relativt liten — de som inte
kan kopa direkt men har rad med I6pande hyrképskostnader. Utredningen om
startlan for forstagangskopare av bostad (SOU 2022:12) tog ocksa sikte pa de
som har tillrackliga inkomster for att kdpa en bostad, men som saknar
kontantinsatsen och/eller méjlighet att spara ihop till den inom rimlig tid. Den
utredningen bedémde att det handlar om cirka 20 000 hushall per ar, ungefar 25
procent av alla forstagangskopare pa den svenska bostadsmarknad. Om vi antar att den



potentiella malgruppen for hyrkdp ar nagot mindre, eftersom man ocksa ska klara de
hogre kostnader som kommer med hyrkdpsoptionen, ar det anda en ansenlig
mangd hushall som det skulle kunna hjalpa att ta klivet in pa den agda
marknaden. Hyrkép dppnar en vag till det agda boendet fér hushall som ar unga,
utrikes fodda eller fran socioekonomiskt utsatta situationer, dar de inte tvingas in
i dyra och oséakra blancolan. | likhet med férslaget om ett utvidgat system med
agarlagenheter har hyrkdpsmodeller potential att minska boendesegregation och
pa sikt leda till mer boendemiljéer med mer blandade upplatelseformer.

Konsekvenser fér konsumentskyddet

En juridisk standardisering av hyrképsmodellen som reglerar avtalsform,
optionens innehall och informationsskyldighet samt som &ar tvingande till
konsumentens fordel ar sjalvklart att féredra framfor dagslaget, dar hyrkép
férekommer men utan enhetlig reglering. Samtidigt finns viktiga
konsumentskyddsfragor att beakta. Som framgar av utredningen tillater inte
modellen férskottsbetalningar eller sparande via hyrséljaren. Det minskar risken
att hyrkdparen forlorar pengar om avtalet avbryts. Men hyrkdpsavgiften for en
hyrkopsratt riskerar att bli hégre an hyran for en traditionell hyresréatt vilket
sannolikt innebar att de vilka forslaget syftar till att gynna kan behdva satta sig i
en situation som innebar 6kade kostnader an vad som varit fallet om man i
stallet hade hyrt en bostad. Hyrkdparens méjligheter att spara ihop till att sa
smaningom kopa sitt boende inom ramen for hyrkdpsavtalet férsdmras troligen
ocksa av att en storre del av inkomsten laggs pa hyrkdpsavgiften.

Da det i forslaget inte finns nagot krav pa att hyrképsavtalet ska innehalla uppgift
om en bestamd kopeskilling finns det ocksa en risk for att den kdpeskilling som
hyrsaljaren slutligen kraver blir fér hdg och att hyrkdparen darfor tvingas avsta
fran att nyttja sin kopoption. Konsekvensen av en sadan utveckling ar att en
hyrkdpare under en period har betalat en hyrképsavgift som beddms vara hoégre
an om det varit fraga om en sedvanlig hyresratt och anda inte har méjlighet att
férvarva sin bostad da kodpeskillingen blir for hdg.

Det finns ocksé en risk att en for hyrkdpsavtal begransad méjlighet att inga avtal
om framtida dverlatelse i praktiken innebar att bostadsratter och fastigheter inom
ramen for ett hyrkdpsavtal i vissa avseenden kommer regleras annorlunda an
hur bostadsratter och fastigheter i vanliga fall kan och ska hanteras.
Méaklarsamfundet anser att det inte ar 6nskvart med parallella regelverk och
sarregleringar for enstaka forvarvs- och agandeformer. Skillnaderna borde
snarare minska och regelverken sa langt det ar majligt se likadana ut oberoende
av férvarvs- och agandeform.



Konsekvenser for atgérder mot penningtvétt och organiserad brottslighet

Det far formodas att ingaende av hyrkdpsavtal i manga fall sker i direktkontakt
mellan hyrkdpssaljaren och hyrkdpare utan medverkan av en fastighetsmaklare
vilket innebar samre kontroll av vilka personer och/eller féretag som agerar som
saval hyrsaljare som hyrkdpare, nagot som i sin tur kan attrahera personer och
foretag som vill anvanda sig av sin verksamhet for att bega kriminella handlingar
eller tvatta pengar som harrér fran kriminell verksamhet.

Joakim Lusensky: e-post joakim.lusensky@maklarsamfundet.se tfn 073-380 72
12

Niklas Rollgard: e-post niklas.rollgard@maklarsamfundet.se, tfn 070-841 73 33
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