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OBOS Remissvar med anledning av betdnkandet Fler vagar till att dga sitt
boende (SOU 2024:83)

OBOS ér en av Sveriges och Norges storsta bostadsutvecklare och dgs av 620 000
medlemmar. OBOS utvecklar bostader, i bade Norge och Sverige.

OBOS i Sverige har beretts tillfalle att inkomma med synpunkter pa rubricerat betankande.
OBOS remissvar inleds med sammanfattande 6vergripande synpunkter déarefter kommenteras
OBOS enskilda andringsforslag.

Overgripande synpunkter

| likhet med regeringen & OBOS mal att fler ska fa mojlighet att 4ga sin egen bostad. OBOS
ar, i liknet med utredningen, angeldagna om att konsumenternas intressen blir val
tillgodosedda i de olika forslagen.

Del I.

Omvandling av hyreslagenheter till agarlagenheter innebar i sig inte att ndgra nya bostader
tillskapas. Att genomfdra en omvandling kommer dessutom att vara komplext och
resurskravande for Lantméaterimyndigheten och kostsamt for fastighetsagaren eftersom
fastigheten som blir foremal for omvandling inte rent byggnadstekniskt har konstruerats for
att de olika bostadslagenheterna ska kunna utgora sjalvstandiga fastigheter.

Trots detta ser OBOS i grunden positivt pa mojligheten att omvandla befintliga
hyresfastigheter till agarlagenheter for att pa sa satt mojliggora ytterligare en vag till ett &gt
boende. Sammanfattningsvis tillstyrker OBOS omvandling till &garlagenhet i
hyresrattsfasighet men avstyrker omvandling i smahus.

Del I1.

OBOS arbetar aktivt for att sanka trosklarna in pa den dgda bostadsmarknaden, som en del av
vart samhallsansvar och for att mota vara medlemmars varierande bostadsbehov. |
utredningen finns tva slutsatser som OBOS sarskilt valkomnar.

Den forsta ar att hyrkdpsmodellen foreslas betraktas som en bokdpsmodell. Begreppet bor
fungera som ett samlande paraply for olika modeller som syftar till att stegvis mojliggora
intrade pa den dgda bostadsmarknaden, sasom delagarmodeller, hyrkop och andra former dar
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boende och forvarv hanger samman. Ett gemensamt sprak och ett samlat politiskt och
juridiskt ramverk underlattar bade forstaelse och tillampning.

Den andra &r att OBOS i grunden &r positivt installda till forslaget om en lagreglerad modell
for hyrkdp. Vi ser sarskilt positivt pa att modellen ges en bred tillampning och att den
utformas som en ramlag.

Konkreta synpunkter pa DEL |

Forslagen i kap 5 ”Omvandling — ett nytt forfarande”

OBOS Tillstyrker omvandling till 4garlagenhet i hyresréttsfasighet. Vi bedomer inte att
forslaget tillskapar nagra nya bostader men det kan leda till en mojlighet for hyresgéaster att
overga till ett &gt boende och innebar darmed storre flexibilitet och 6kad rorlighet pa
bostadsmarknaden

Det anges (forslag 5.4) att omvandling ska som huvudregel omfatta samtliga lagenheter i en
byggnad. OBOS installning ar att partiell omvandling inte bor tillatas utan att samtliga
lagenheter i flerbostadshuset ska omfattas vid en omvandling till dgarlagenheter. Ju mer
komplexa fastighetsforhallandena blir desto storre risk finns ocksa for konflikter i
forvaltningsfragor.

Forslagen i kap 6-11
OBOS har inga kommentarer till forslagen i ovan angivna kapitel eftersom de avser fragor
kring befintliga hyresgaster vilket inte ar direkt tillampbart fér OBOS verksamhet.

Forslagen i kap 12 ”Fastighetsbildning — villkor for att bilda &garlagenheter
OBOS avstyrker forslaget om minst tva lagenheter, i stéllet for dagens tre. Detta mot
bakgrund att &garlagenheternas innehavare blir alltfor tatt beroende av varandra.

Tillstyrker att den sk attaarsreglen tas bort for att méjliggora omvandling. OBOS anser dock
att attadrsreglen bor tas bort aven for bildande av agarlagenheter i nyproduktion.
Attadrsregeln innebar att det &r av stérsta vikt att produktionen gar i takt med
lantmateriforrattningen eftersom ingen kan flytta in fore fardig lantmaéteriforrattning vars
tidsatgang ar oklar och svarbedémd. Foljden ar att exploatoren riskerar std med tomma
fardigstallda lagenheter vilket bli oerhort kostsamt — en risk som i praktiken innebér att
exploatorer idag valjer bort att bilda dgarlagenheter.

Forslaget i kap 13 ”Samverkan”
Tillstyrker forslaget om slopad réstspéarr vid rostning enligt andelsmetoden pa stamma trots
att forslaget innebér en skiftning av makt till storédgaren i samfallighetsforeningen.
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Fordelen att den slopade rostsparren dppnar upp for flerbostadshus med s.k. blandade
upplatelseformer, dvs hus dar en hyresvard ager ett storre antal 4garlagenheter som hyrs ut i
kombination med privatdgda dgarlagenheter Gvervéager nackdelen.

Forslagen i kap 14 ”Ovrig lagstiftning som ror dgarligenheter”

OBOS vélkomnar forslagen kring bristande skdtsamhet i boendet, och rérande
samfallighetsforeningens ratt till tilltrade da vi anser att det hittills varit en nackdel vid
forsaljning av agarlagenheter att det i dagslaget saknas tvangsmedel gallande forséljning och
avflyttning. Forslagen innebér ett visst skydd for grannar i dgarlagenhetsfastigheter.

Forslagen i kap 16 ”Agarligenheter i smahus”

Att bilda dgarlagenheter i ett smahus och att i samband med det avgora vilka delar som maste
bli samfallda alternativt sékras genom servitut innebar en komplex lantméteriforrattning och
dirmed betydande fastighetsbildningskostnader. Aven om avstyckning bekostas av
fastighetsagaren &r det till nackdel for allmanheten att Lantmaéteriets resurser anvands utan att
nagon ytterligare bostad eller byggrétt tillskapas. Forslaget véacker dven fragor om
brandskydd, forsakring, finansiering, tillganglighet etc. Om detta inte sékerstélls riskerar
dgarldgenheter i smahus att bli en “andra klassens fastighet”.

Ur ett forvaltningsperspektiv ser vi svarigheter med skotsel och underhall. For att underlatta
forvaltningen lamnar utredningen ett forslag (16.4.3) om undantag pa kravet pa
foreningsforvaltning. Delagarforvaltning innebar dock flera svarigheter. Bland annat sker da
ingen gemensam fondering for de gemensamma delarna, ingen samfallighetsférening
mojliggor upptagande av gemensamma lan och ingen juridisk person kan upphandla
forvaltnings- eller ombyggnadstjénster. | stallet for att undanta kravet pa foreningsforvaltning
anser OBOS att agarlagenheter inte bor bildas for farre an tre lagenheter och inte alls i
smahus.

Som smahustillverkare vet OBOS att det ar attraktivt med en uthyrningsdel i smahus och att
det i sig hojer vardet pa fastigheten. Dessutom bidrar uthyrda lagenheter i smahus till
mojligheter for ungas intrade pa bostadsmarknaden och i viss man till minskad
boendesegregation. Vi tror dock att fa, om ens nagra, smahusagare skulle genomféra en
kostsam omvandling till &garlagenheter och i och med detta avsaga sig kontrollen bade dver
de gemensamma delarna i huset och 6ver vem som pa sikt bebor den andra dgarlagenheten.
Vi bedOmer att detta endast kommer att vara attraktivt i vissa specifikt attraktiva lagen dar
vardet av de tillskapade &garldgenheterna totalt sett blir uppenbart betydligt storre &n
fastighetens ursprungliga vérde.

Sammanfattningsvis avstyrker OBOS att systemet med &garlagenheter utvidgas sa att en- och
tvabostadshus kan delas upp i separata fastigheter.
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Konkreta synpunkter pa DEL Il

Forslag i kap 4.2 En lagreglerad modell for hyrkop bor inforas

Tillstyrker huvudforslaget om en lagreglerad modell for hyrkop. OBOS valkomnar forslaget
att infora en tydlig och rattsligt reglerad modell for hyrkop. Det ar ett viktigt steg mot
tryggare och mer forutsagbara villkor for konsumenter som anvéander hyrkdp som en vdg in
pa den agda bostadsmarknaden.

Ett alternativ som lag utanfor utredningens uppdrag, men som hade varit intressant att belysa,
ar mojligheten att ta fram en gemensam eller likartad lagreglering for de mest forekommande
bokdpsmodellerna — som alternativ till det traditionella bostadskopet. Detta lyfts ocksa av
utredningen i bade forslags- och konsekvensdel.

Aven om OBOS ser fordelar med en lagreglerad 16sning, har arbetet med boképsmodeller i
Norge visat att samma resultat kan nas genom branschoverenskommelser. OBOS har i Norge
deltagit i ett branschinitiativ for att ta fram en gemensam branschstandard for bade deldga och
hyrkop. Arbetet har resulterat i standardiserade mallar, vagledningar och fortydligande av
konsumentskydd — med fokus pa trygghet, transparens och tydlighet for kunder, banker och
bostadsutvecklare. | stallet for en lagreglerad modell har en branschstandard varit férebild for
att uppna ett gemensamt ramverk for bokopsmodeller i Norge.

Forslaget 5.1.-5.4 En sarskild lag om hyrkop av bostader
Tillstyrker forslaget om en sarskild lag av hyrkop av bostéader.

OBOS ser positivt pa inforandet av en tydligt avgransad och lagreglerad modell for hyrkop.
En sadan lagstiftning skapar forutsagbarhet och starker tryggheten for konsumenten,
samtidigt som den underlattar for aktorer att utveckla boképsmodeller som ett insteg till det
agda boendet.

OBOS ser positivt pa att hyrkdpsmodellen ges en bred tillampning, men vill samtidigt lyfta
vissa risker med att modellen omfattar flera olika boendeformer, sdsom egenagt smahus,
bostadsratter och &garldgenheter. Skillnaderna i réttslig struktur mellan dessa boendeformer
innebar en risk for otydligheter kring den boendes rattigheter, sérskilt vid évergang fran hyra
till agande. Det ar darfor viktigt att det fran det allménna stalls tydliga krav pa
avtalsutformning och askadliggérande av information. Det ar ocksa nédvandigt att modellens
konsekvenser for bostadsrattsforeningars ratt att prova medlemskap och féreningens status
som &kta beaktas i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

OBOS vill aven framhalla att banker och kreditinstituts installning kommer att vara
avgorande for hyrképsmodellens genomslag. Om det finns osékerhet kring agarstruktur under
hyrtiden (t.ex. juridisk person som dgare), koparens rétt att fullfolja kopet eller rattsligt skydd
vid tvist, kan det forsvara mojligheten till privat finansiering. Banker behover kunna bedéma
kreditrisk redan vid hyrtidens borjan, sarskilt om en forutbestamd kopeskilling ingar i avtalet.
| bostadsrattssammanhang kan bankerna ocksa komma att krava att koparen ar godkand som
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medlem i féreningen innan lanel6fte beviljas — ndgot som bor beaktas vid fortsatt utformning
av modellen.

Forslagen i kap 6-15

Tillstyrker att hyrkopsavtal ges en tydlig rattslig grund genom lagreglering. OBOS delar
utredningens bedémning att hyrkdpsmodeller sannolikt kommer att forekomma pa
bostadsmarknaden dven utan sarskild lagstiftning. En lagreglerad modell med bindande
optioner 6kar dock tryggheten for konsumenten och skapar forutsagbarhet for alla parter.

Utan en sadan reglering finns risk att alternativa avtalslésningar utvecklas som inte i
tillracklig grad beaktar konsumentskyddet. OBOS anser att en tydlig och enhetlig modell
minskar risken for oseritsa tillampningar och bidrar till en sund utveckling av
bokopsmodeller. OBOS delar dven bedémningen att hyrkop inte kommer att fa genomslag i
nagon bredare utstrackning utan ett sarskilt lagstod.

OBOS ser det som rimligt att bade en anmalningsplikt for hyrsaljare och maéjligheten till
sanktioner skulle kunna vara verktyg for att hindra oseridsa aktorer. Samtidigt vill OBOS
betona vikten av att félja utvecklingen noga. Om det visar sig att modellen missbrukas bor
behovet av tydligare kontroll- eller sanktionsmdjligheter dvervagas i ett senare skede.

Pa motsvarande satt som Boverket foreslas fa ansvar for riktad informationsinsats om
bostadsréattsforeningars nya ansvar, skulle samma myndighet &ven kunna ges en roll i
kvalitetssékring och viss kontroll av tillampningen.

FRAGOR
Fragor med anledning av denna remiss kan stéllas till
Elin Davidson, gélande Del | och till Catarina Carlén gallande Del II

Stockholm dag som ovan

Detta remissvar har beslutats av de verkstallande direktorerna Joakim Henriksson, Sofia
Ljungdahl och Malin Svensson

OBOS i Sverige

Joakim Henriksson Sofia Ljungdahl Malin Svensson



