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Regelradets uppgift r att granska och yttra sig 6ver
kvaliteten pa konsekvensutredningar till
forfattningsférslag som kan fa effekter av betydelse for
foretag.

Justitiedepartementet

Yttrande over Fler vagar att aga sitt boende (SOU
2024:83)

Regelradets stéllningstagande

Regelradet bedémer att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§
forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Enligt dvergangsbestammelser i forordning (2024:183) ska denna férordning inte tillampas for
kommittéer och sarskilda utredare som tillkallats fore det att den férordningen tradde i kraft,
den 6 maj 2024. Den utredning vars betankande detta yttrande avser tilltradde fore det
ikrafttradandet och konsekvensutredningen beddéms darfor enligt den tidigare forordningen,
som var i kraft nar utredningen genomférde sin konsekvensutredning.

Motivering till Regelradets stallningstagande

Konsekvensutredningen ar i ett antal avseenden tillracklig. Kostnadspaverkan hade
emellertid behdvts beskrivas tydligare. Det ar visserligen fallet att de bada foreslagna
forfarandena ar frivilliga, vilket skulle kunna tala for att kostnadspaverkan blir av mindre vikt
att redovisa. Samtidigt framstar det for Regelradet som att de foreslagna forfarandena kan
vara komplicerade att tilldmpa for berérda foretag, vilket talar for att kostnadspaverkan anda
vore viktig att ge en tydlig bild av. Det &r positivt att kostnadsbeskrivningen i denna remiss
delvis &r tydligare an vid tidigare remiss om ett omvandlingsforfarande for agarlagenheter
men Regelradet finner likval att beskrivningen av kostnadsforandringar hade behovt vara
nagot tydligare, vilket eventuellt hade kunnat astadkommas med exempelberakningar eller
scenarioanalyser. Beskrivningen av berdrda foretag hade ocksa behovt vara tydligare.

Innehallet i forslaget

Forslag i betankandets del 1 om agarlagenheter anges i sak innebara bland annat féljande.
Utredningen foreslar att en ny lag ska inforas — lagen om omvandling av hyreslagenheter till
agarlagenhetsfastigheter. Lagen foreslas omfatta enbart hyreslagenheter, inte bostadsratter
eller kooperativa hyresratter. Hyreslagenheter i byggnader som utgor tomtrattstilloehor kan
inte bli foremal for omvandling. Det lamnas ocksa delforslag som avser agarlagenheter i
smahus. Forslag i betankandets del 2, om hyrkdp av bostader anges i sak bland annat
innebara féljande. Utredningen foreslar att en lagreglerad modell for hyrkop av bostader ska
inforas, vilket ska ske genom att en sarskild lag infrs — lagen om hyrkop av bostad. Lagens
tillampningsomrade ska vara begransat till hyrkdpsavtal som ingas mellan en naringsidkare
och en konsument. Dessa benamns i lagen som hyrsaljare och hyrkdpare. Foremalet for
hyrkdpet ska vara en bostad, antingen en fastighet (det vill sdga smahus och &garlagenhet)
eller en bostadsratt. Lagen foreslas bara galla hyrkopsavtal som &r inriktade pa dverlatelser
av fast egendom eller bostadsratter. Ett hyrkdpsavtal anges vara ett slags konsumentavtal.
Lagens bestammelser ar darfor tvingande till hyrképarens forman. Lagen ar emellertid
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avsedd att utgéra en ramlag som medger ett stort matt av avtalsfrinet i fraga om avtalets
materiella villkor.

Bedomning av delaspekter

Bakgrund och syfte med forslaget

| konsekvensutredningen (del 1, sida 318) anges bland annat foljande om bakgrund till
forslag nar det galler agarlagenheter. Bostadsmarknaden i Sverige omfattar flera olika
upplatelseformer — hyresratt, bostadsréatt och dganderétt, det vill sdga egna hem och
agarlagenheter. Darutdver finns kooperativ hyresratt och andelsboende. Varje boende- och
upplatelseform har sina sérdrag och fyller darfor olika hushalls behov. Att aga sitt boende
anses som regel som en ekonomiskt trygg investering. Den som ager sitt boende har ett stort
inflytande dver bostaden och nyttjandet av den, och darmed fler mojligheter att exempelvis
renovera och utforma bostaden efter egna énskemal. Utredningens uppdrag ar att 6vervaga
och foresla vissa sarskilda atgarder som enligt direktiven bedoms kunna oka
forutsattningarna for manniskor att ga sitt boende. Utredningsuppdraget innefattar i denna
del att foresla de atgarder som behdvs for en utvidgning av systemet med agarlagenheter
som innebar att befintliga hyreslagenheter ska kunna omvandlas till &garlagenheter.
Utredningen foreslar att det ska bli méjligt att omvandla befintliga hyreslagenheter till
agarlagenhetsfastigheter. Forslaget innebér att en ny lag ska inféras som reglerar det
sarskilda forfarandet vid en omvandling. Ett omvandlingsforfarande ska enligt forslaget
utgdras av dels en fastighetsbildning for att bilda agarlagenheterna, dels en sarskild ordning
for hur de bildade fastigheterna ska kunna kdpas av de befintliga hyresgasterna. Utredningen
foreslar ocksa att det ska bli mdjligt att dela upp ett smahus som anvands som bostad at ett
eller tva hushall till tva separata fastigheter, varav minst en utgér en agarlagenhet. Utover
beskrivningen som refereras ovan finns bakgrundsbeskrivningar bland annat i anslutning till
att skal for forslag anges.

Nar det galler hyreskop anges foljande i konsekvensutredningen (del 2, sida 206). Under lang
tid har tillvaxtregionerna praglats av stigande bostadspriser och kderna pa den reglerade
hyresmarknaden har blivit langre. Forandringar av bostadsutbudet sker inte i en takt som
motsvarar utvecklingen pa efterfragan av bostader i de flesta svenska kommuner. Féljden av
att det uppstar en brist pa bostader ar, framfor allt i storstadsomraden, att kétiderna for att fa
en hyresratt ar mycket langa samtidigt som bostadspriserna for bostadsratter och
aganderatter har stigit i en takt som inte motsvarar utvecklingen av privathushallens ekonomi.
Hoga bostadspriser och behovet av ett eget kapital som kan anvandas som insats vid kopet
av en bostad bidrar till att manga har svart att ta sig in pa den agda bostadsmarknaden. Det
galler inte minst unga personer. Laget pa bostadsmarknaden anges ha medfért ett behov av
nya modeller for att underlatta for insteg pa den agda bostadsmarknaden. Pa senare tid har
ett antal bokdpsmodeller etablerat sig pa bostadsmarknaden. En av dessa modeller ar
vanligtvis benamnd hyrkdp och avser en avtalskonstruktion som gar ut pa att en privatperson
far hyra en bostad under en viss tid och under samma tid har ett slags option pa att fa
forvarva bostaden. Utredningens uppdrag anges vara att analysera och ta stéllning till hur ett
tryggt regelsystem for hyrkdp av bostader ska utformas. | betankandet foreslas att en sarskild
lag om hyrkdp av bostader ska inféras. Den foreslagna lagen reglerar en modell for hyrkdp
och anges vara utformad efter en avvagning mellan behovet av ett starkt konsumentskydd
inom ramen fér den angivna avtalstypen och intresset av en kommersiellt gangbar
affarsmodell. Specifika bakgrundsbeskrivningar finns ocksa nar det galler olika delar av
forslaget i de avsnitt dar skal for utredningens forslag anges.
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Det anges i del 1 att forslagen som den nu aktuella utredningen l&mnar i hdg grad har sin
utgangspunkt i forslag som lamnades av en tidigare utredning om omvandling till
agarlagenheter Iamnade, SOU 2014:33. Regelradet yttrade sig dver denna tidigare utredning,
(se Regelradets yttrande N 2008:05/2014/255). Regelradet fann da att underlag for att
bedoma de administrativa kostnaderna saknades helt och avstyrkte darfor forslaget.
Regelradet fann att konsekvensutredningen inte uppfylide kraven i 6 och 7 §§ férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Regelradet gér foljande beddémning. Det finns en beskrivning av bakgrund till forslaget och
vad utredningens uppdrag har varit. Regelradet kan i och for sig notera att det i sarskilda
yttranden som bifogats betankandet har angetts synpunkter som visar att det ar mgjligt att ha
olika uppfattningar om nyttan med utredningens forslag. Detta kommenteras nagot mer i
avsnitt om alternativa lsningar nedan. Det framgar i alla handelser vad som féranleder
utredningens forslag och i vilket syfte utredningen foreslar de olika férandringar som ingar i
forslaget.

Regelradet finner redovisningen av bakgrund och syfte med forslaget godtagbar.

Alternativa I6sningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand

Avseende agarlagenheter anges i konsekvensutredningen (del 1) bland annat foljande.
Utredningens arbete har inriktats pa att analysera och utvardera ett forslag pa omvandling
som tidigare utretts och presenterats i SOU 2014:33. Utredningens uppdrag har darvid inte
omfattat att Gvervaga alternativa Idsningar i forhallande till det befintliga férslaget. Tvartom ar
utgangspunkten att inriktningen pa dversynen bér vara att forslagen i 2014 ars betankande
kan foljas i de delar dar de framstar som val avvagda. Utredningen har Iépande i sin analys
utvarderat alternativ till de delférslag som lamnas. Exempelvis behandlas i betdnkandet de
dvervaganden som utredningen gjort i fraga om omvandlingsforfarandet ska medge partiell
omvandling eller inte.

Nar det galler hyrkdp anges bland annat fdljande i konsekvensutredningen (del 2) om
alternativa Iésningar. Pa bostadsmarknaden har det utvecklats olika modeller for kép av
bostad som alla har ett likartat syfte — att gora det enklare for privatpersoner att &ga sitt
boende. Bland de modeller som har fatt stérst genomslag finns en avtalslésning som i
betankandet benamns delagarkdp. Den skiljer sig fran hyrkdp sa till vida att det inte ar fraga
om att hyra bostaden. Modellen innebar att konsumenten koper en andel av bostaden direkt
vid avtalsingaendet. | likhet med hyrkdp sa har konsumenten darefter en option pa forvarv av
resten av bostaden. Utredningens arbete har inriktats pa att foresla en lagreglerad modell for
just den avtalsldsning som bendmns hyrkép. Ett alternativ som ligger utanfér utredningens
uppdrag men som skulle kunna leda till ett totalt storre genomslag for modeller som utgér ett
alternativ till det traditionella bostadskopet anges vara att utforma en gemensam, eller
likartad, lagreglering for de vanligast férekommande modellerna. | 6vrigt har utredningen
fokuserat pa den huvudsakliga modell som hyrkop bygger pa. Olika alternativa satt att I6sa
avtalskonstruktionen diskuteras i betankandet. Till exempel har utredningen 6vervagt
mdjligheten att enbart foreskriva en méjlighet att inga bindande optionsavtal gallande
bostader. Utredningen har ocksa Gvervagt en hyrképsmodell dar hyrkdparen Iépande betalar
in forskottsbetalningar pa kdpeskillingen till bostaden. Utredningen beddmer emellertid att det
finns goda skal for att inte foresla sadana Idsningar. Nagra alternativa lagforslag Iamnas inte.

Avseende effekter om ingen reglering kommer till stand anges, nar det galler &garlagenheter,
bland annat féljande. Forslaget pa ett omvandlingsforfarande innebar att
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Agarlagenhetsfastigheter kan bildas pa ett nytt satt. Agarlagenhetsfastigheter (i vardagligt tal
agarlagenheter) ar mojliga att bilda i samband med nyproduktion sedan 2009. Denna
upplatelseform har emellertid inte fatt nagot stdrre genomslag pa den svenska
bostadsmarknaden. Det finns manga tankbara bidragande orsaker till det, bland andra att
upplatelseformen ar okand for aktorerna pa bostadsmarknaden samt for dvriga aktorer med
anknytning till bostadsmarknaden, som banker och forsakringsbolag. Sedan 2019 har antalet
agarlagenheter som byggts okat i snabbare takt an tidigare. Det anges rimligt att anta att en
anledning till denna 6kning ar att upplatelseformen borjat bli etablerad pa den svenska
bostadsmarknaden. Darmed kommer antalet &garlagenheter troligen att fortsatta att 6ka i
omfattning. Aven om utvecklingen skulle fortsétta i samma takt som sedan 2019 s& &r det
emellertid frdga om byggnation i begransad omfattning. Med en berakning utifran den takt
som gallt sedan 2019 sa skulle antalet garlagenheter 2030 uppga till cirka 7 500.

Det anges vara svart att géra nagra sakra uppskattningar av omvandlingsforfarandets
potentiella genomslagskraft pa bostadsmarknaden. Det anges darmed ocksa vara svart att
gora en jamforelse med hur utvecklingen pa bostadsmarknaden kommer att se ut om
forslagen inte blir verklighet. Okningen av antalet agarlagenheter kan emellertid forutsattas
ske i nagot lagre takt an vad som kan bli fallet om férslagen blir verklighet. Delforslag om
andrade rostregler pa samfallighetsforeningars arsstammor anges vara utformat for att
underlatta for majoritetsagare att behalla ett bestammande inflytande éver ekonomiska beslut
i samfallighetsforeningen. En sadan regel anges ha efterfragats av bostadsmarknadens
aktorer aven utanfor fragan om ett omvandlingsforfarande. De nuvarande reglerna kan utgora
ett problem for den bostadsutvecklare som 6nskar bygga nyproducerade agarlagenheter.
Utan de foreslagna andringarna sa kommer dessa svarigheter kvarsta, vilket kan bidra till att
forhindra dgarlagenheters genomslagskraft i stort.

Nar det galler effekter av om ingen reglering kommer till stand avseende hyrkép anges bland
annat foljande. Avtalsmodeller gallande hyrkop forekommer redan pa bostadsmarknaden.
Dessa modeller ar uppbyggda for att fungera inom ramarna for nuvarande lagstiftning och de
synes i huvudsak fungera val. Emellertid ar utfastelser avseende dverlatelse av fast egendom
inte giltiga enligt befintlig ratt, vilket innebar att de hyrkdpsavtal som galler fast egendom inte
kan ingas med bindande verkan vad géller optionen. Det anges innebara en otrygghet ur
konsumenthanseende. Det anges troligt att olika hyrkdpsmodeller kommer att anvandas pa
bostadsmarknaden aven utan en lagreglerad modell. Med den foreslagna modellen anges
det bli méjligt att inga hyrkdpsavtal med bindande optioner. Utan en sadan méjlighet finns det
enligt utredaren en risk for att olika avtalslosningar som inte tar tillborlig hansyn till
konsumentens skyddsbehov kommer att anvandas. En lagreglerad modell bidrar till en
forutsebarhet for konsumenterna och minskar risken for avarter pa marknaden. Utredningens
bedémning ar att hyrkdp inte kommer att fa samma genomslagskraft pa marknaden utan den
foreslagna lagen.

Ut6ver denna information som finns i respektive dels konsekvensutredning, finns det aven
andra beskrivningar av alternativ som har 6vervagts. Saledes finns det i del 1, kapitel 17
(avsnitt 17.5) en samlad redogdrelse for ett flertal atgarder som inte foreslas. Samtliga dessa
avser atgarder for att minska risken for att omvandlingsforfarandet skulle géras attraktivt for
penningtvéatt. | beskrivningen av de 6vervagda och forkastade alternativen anges bade vilka
for- och nackdelar dessa bedéms ha. Det samlade skalet till att de valjs bort ar att utredaren
beddmt att de skulle riskera att férsvara omvandlingsférfarandet. Bland nackdelar som namns
finns i flera fall negativa effekter for seridsa fastighetsbolag.
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Det har som namnts lamnats sarskilda yttranden till bade forslag om agarlagenheter och
forslag om hyrkop. Sammanfattningsvis anges i det forsta sarskilda yttrandet att den som
skrivit detta inte finner att eventuella fordelar uppvéger forslaget som medfér en komplicerad
fastighetombildning, till priset av att relativt billiga hyresratter forsvinner. | det andra sérskilda
yttrandet anges att hyrkopsmodellen sammantaget innebar en stor risk for hyrkoparen.
Hyrséaljaren star enligt den som skrivit det sarskilda yttrandet med en mycket liten risk
eftersom denne alltid kan sélja bostaden vidare om hyrkdparen inte kan prestera i ratt tid.
Konstruktionen har darmed som utgangspunkt mer med ett kop att géra &n med hyra.

Regelradet gor foljande beddmning. Det finns resonemang om alternativa lésningar och
effekter av om ingen reglering kommer till stand. Den kritik som framfors i sérskilda yttranden
kan savitt Regelradet forstar indikera att det hade kunnat finnas fordelar med om utredningen
hade sett nagot mer forutsattningslost pa olika satt som problem pa bostadsmarknaden kan
|6sas an enbart att ta fram de angivna forslagen. Samtidigt anges det i utredningsdirektiven
att utredningen ska Gvervaga en utvidgning av systemet med agarlagenheter och inforandet
av en lagreglerad modell for hyrkop av bostader och syftet anges vara att géra det mojligt for
fler manniskor att aga sitt boende och att 6ka mangfalden av boendeformer i Sverige. En
sadan uppdragsformulering gér det ocksa enligt Regelradets uppfattning forstaeligt om
analysen blir mer snav. Givet den inriktning som utredningsdirektiven anger och de val som
utredningen gjort inom denna ram kan Regelradet konstatera att det finns 6vervaganden om
alternativa Idsningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand som i vissa
avseenden ar utforliga och tydliga. Ett véarde sett utifran de aspekter som Regelradet har att
beakta ar att det i nagra fall ocksa tydligt framgar mojliga effekter for foretag av de alternativ
som véljs bort. Sammantaget finner Regelradet att det i och for sig hade kunnat finnas ett
varde med ett bredare perspektiv och fler tydligt 6vervagda alternativa I6sningar men att
befintlig beskrivning ocksa kan anses tillracklig.

Regelradet finner redovisningen av alternativa Idsningar och effekter av om ingen reglering
kommer till stand godtagbar.

Forslagets overensstammelse med EU-ratten

Det anges i konsekvensutredningen (Del 1, sida 336) att forslagen om agarlagenheter inte
bedéms paverka Sveriges skyldigheter till foljd av medlemskapet i Europeiska unionen eller
andra internationella ataganden. Vidare anges det i konsekvensutredningen (Del 2, sid 216)
att férslagen om hyrkop inte bedoms paverka Sveriges skyldigheter till foljd av medlemskapet
i Europeiska unionen eller andra internationella ataganden.

Regelradet gor foljande beddmning. Det finns en bedémning av férslagets dverensstammelse
med EU-rétten. For tydlighetens skull hade det varit dnskvart med en forklaring till den
beddmning som utredaren gor. Regelradet kan emellertid konstatera att forslaget tydligt inte
avser att genomfora EU-ratt utan ar ett nationellt initiativ. Regelradet kan for sin del inte finna
nagot som uppenbart talar mot beddémningen och beskrivningen kan darfor anses tillracklig
aven om storre tydlighet hade haft ett varde.

Regelradet finner redovisningen av forslagets 6verensstammelse med EU-ratten godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

Avseende forslagen om agarlagenheter anges i betéankandet att med hansyn till den tid som
kan beraknas ga at for remissbehandling, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och
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riksdagsbehandling bér de nya bestdmmelserna kunna trada i kraft den 1 juli 2026. Det
anges inte vara behovligt med nagra sérskilda 6vergangsbestammelser i fraga om den
foreslagna omvandlingslagen. Lagen kan enbart tillampas pa forfaranden som inleds efter det
att den tratt i kraft. Nar det galler féreslagna regelandringar anges i tva fall behov av
overgangsbestammelser och hur dessa ska utformas.

Nar det galler hyrkdp av bostader anges att med hansyn till den tid som kan berdknas ga at
for remissbehandling, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdagsbehandling bor
de nya bestammelserna kunna trada i kraft den 1 juli 2026. Vidare anges att det redan finns
flera hyrkdpsmodeller i bruk. En grundlaggande princip ar att ny civilrattslig lagstiftning inte far
verkan pa avtal som har ingatts fore ikrafttradandet. Det saknas anledning att franga denna
princip vad galler den foreslagna lagreglerade modellen for hyrkdp. De nya bestdmmelserna
bor alltsa inte gélla for redan ingangna hyrképsavtal gallande bostader.

Avseende agarlagenheter finner Regelradet jag ingen beskrivning av bedomt behov av
speciella informationsinsatser i samband med ikrafttrddande. Nar det galler hyrkép av
bostader anges att bostadsrattsforeningar genom forslagen far nya ansvarsuppgifter géllande
att anteckna hyrkopsavtal i foreningens lagenhetsforteckning. Med hansyn till de
konsekvenser som underlatenhet att uppfylla denna skyldighet kan medféra i fraga om
straffansvar och skadestandsskyldigheter sa bedoms bostadsrattsféreningar ha ett behov av
information om den nya uppgiften. Lampligen bor Boverket ta fram en sadan information.

Regelradet gor foljande beddmning. Det framgar av vilka skal som utredningen forordar valt
datum for ikrafttradande. Daremot finns det enbart en beddmning av behov av speciella
informationsinsatser for forslaget om hyrkdp. Det hade behdvts en beddmning dven
avseende forslaget avseende omvandling till garlagenheter. Skulle bedémningen vara att
behov saknas hade detta kunnat anges och forklaras.

Regelradet finner redovisningen av sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttrddande godtagbar.
Regelradet finner redovisningen av behov av speciella informationsinsatser bristfallig.

Berorda foretag utifran antal, storlek och bransch

Nar det galler forslag avseende agarlagenheter anges att detta beror ett flertal olika aktorer,
bland annat fastighetsagare och hyresgaster i de byggnader dar en omvandling kan bl
aktuell. Forslaget paverkar aven myndigheter, framst Lantmateriet och de kommunala
lantmaterimyndigheterna, Kronofogdemyndigheten, hyresnamnderna och de allménna
domstolarna. | beskrivning av konsekvenser for foretag och enskilda namns fastighetsagare
och bostadsutvecklare, banker och andra kreditinstitut.

Avseende hyrkop anges att ett flertal olika aktorer kan komma att paverkas av forslaget,
bland annat alla de naringsidkare som har tankbara hyrkdpsobjekt i sitt bestand eller avser att
utveckla sadana bostéader. | beskrivningen av konsekvenser for foretag och enskilda namns
bostadsutvecklare och fastighetsbolag.

Regelradet gor foljande beddémning. Det framgar vilken bransch som de direkt berdrda
foretagen bedoms tillhéra. Daremot gar det inte att narmare utlédsa hur manga féretag som
skulle kunna beréras. Det har visserligen angetts i konsekvensutredningen att forslagets
genomslag potentiellt inte kommer att bli mycket omfattande vilket skulle kunna uppfattas
som att ett begransat antal fastighetsagare och andra foretag skulle beréras. Den mer
precisa betydelsen borde emellertid bero pa hur de nya omvandlingar av &garlagenheter och
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nya hyrkop som foljer av forslaget fordelar sig pa fastighetsagare. Beskrivningen av
foretagens antal kan sammantaget inte anses tydlig. Nar det galler foretagens storlek har inte
Regelradet kunnat finna nagon information annat &n att det framgar att utredningen bedémt
att det finns foretag som ar mindre. Detta ar inte tydlig information.

Regelradet finner redovisningen av berérda foretag utifran bransch godtagbar.
Regelradet finner redovisningen av berérda foretag utifran antal och storlek bristfallig.

Paverkan pa berdrda foretags kostnader, tidsatgang och verksamhet

Nar det galler forslag om agarlagenheter anges féljande pa en Gvergripande niva apropa
delforslag om omvandling av hyreslagenheter till agarlagenhetsfastigheter. Det bedoms
finnas vissa faktorer som talar for att det potentiella genomslaget for sadan omvandling
troligtvis blir begransat. En sadan faktor anges vara att de administrativa kostnaderna for
forfarandet kan forvantas bli hdga for den fastighetsagare som genomfér omvandlingen. For
ett omvandlingsforfarande avseende en fastighet med 15 l&genheter kan kostnadermna
uppskattas till 237 500-422 500 kr. Uppskattningen anges inkludera kostnader for information
till hyresgaster, delgivning av kdpeerbjudande, kostnader for besiktning och vardering av
lagenheterna, kostnader for framtagande av en underhalls- och férnyelseplan samt avgifter
for fastighetsbildningsforrattningen. Om kostnaderna for forfarandet blir for hdga sa kommer
det troligen ha en avskrackande effekt, sarskilt pa mindre fastighetsagare. Kostnaderna
varierar med antalet lagenheter, men sannolikt medfor forfarandet lagre administrativa
kostnader per lagenhet nar ett stort hyreshus omvandlas, jamfort med en mindre fastighet
med fa lagenheter. For stora fastighetsbolag med ett omfattande fastighetsbestand kan darfor
ombildningen av hyresratter till bostadsratter vara mer ekonomiskt fordelaktig. Det ar alltsa
sannolikt att omvandling kommer att ske i nagot storre utstrackning i hyresfastigheter med ett
flertal hyreslagenheter. Vinsterna fran forsaljning av agarlagenheterna borde enligt
utredningen i normalfallet bli sa pass goda att omvandlingen kommer att vara ekonomiskt
fordelaktig for en fastighetsagare, aven nar enbart ett fatal dgarlagenhetsfastigheter bildas.
Forfarandets kostnader och administration medfor dock att fastighetsagare troligen inte
kommer att inleda ett omvandlingsforfarande om de inte har fog for att beddma att
majoriteten av lagenheterna kommer att kdpas av hyresgasterna. For fastighetsagare som
forvaltar en eller flera hyresfastigheter innebar forslagen en storre valfrinet och flexibilitet i
fraga om forvaltningen av fastighetsbestandet. Med omvandlingsférfarandet sa blir det mojligt
att salja lagenhetsbestandet successivt, vilket kan medfora finansiella fordelar. En del av en
byggnad kan exempelvis séljas som agarlagenheter och for forsaljningsintakterna kan
fastighetsbolaget dels renovera upp kvarvarande lagenheter, dels investera i nya projekt.

En annan faktor som enligt utredningen i nagon utstrackning talar for att
omvandlingsforfarandet inte kommer att anvandas i stor utstrackning ar att hyreslagenheter
som upplats i byggnader som utgor tomtrattstillbehor inte kommer att omfattas av
omvandlingsforfarandet. Det uttalas i direktiven att forfarandet forvantas kunna tillampas inom
de sa kallade miljonprogramsomradena. | Sverige finns det, enligt utdrag ur
fastighetstaxeringsregistret, totalt knappt 47 700 fastigheter som ar upplatna med tomtratt.
Cirka 16 procent av dessa — 7 800 — ar bebyggda med flerbostadshus (hyreshusenheter). |
miljonprogramsomradena ar andelen tomtratter hogre jamfért med dvriga landet. Omvandling
i miljonprogramsomradena kan darfor till nagon del forhindras av att hyreshusen star pa
fastigheter upplatna med tomtréatt. En ytterligare faktor som utredaren namner ar att
forfarandet for ombildning till bostadsratter kan framsta som en sakrare finansiell atgard an
vad ett omvandlingsforfarande ar, eftersom fastighetsagaren far hela fastigheten sald direkt.
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Det framstar enligt utredningen som rimligt att omvandling till 4garlagenheter kommer att
overvagas inom bostadsomraden och hyresfastigheter dar annars ombildning till
bostadsratter ar vanligen forekommande. Det rér sig om bostadsomraden dar det finns en
hdg efterfragan pa att aga sitt boende och dér det bor hyresgaster med ekonomiska medel att
forvarva sitt boende.

Det som i stéllet talar for att forslagen kan fa betydelse anges vara att utredningen foreslar en
rad atgarder som atgardar omstandigheter som har hammat &garlédgenheters genomslag.
Genom utredningens férslag pa en andring av rostreglerna inom samfallighetsféreningar sa
forebyggs riskerna for en fastighetsagare som genomfor ett omvandlingsforfarande. Denne
kan med stdd av de foreslagna reglerna ges ett majoritetsinflytande i fraga om vissa
forvaltningsatgarder pa byggnaden. Det kommer troligtvis att 6ka attraktionskraften for projekt
med sa kallad partiell omvandling och successiv forsaljning av agarlagenheter.

Det anges vara svart att gora en uppskattning av i vilken utstrackning omvandlingsforfarandet
kan komma till anvandning. | lagstiftningsarendet som ledde till att agarlagenheter inférdes
som upplatelseform uppskattades att antalet byggda agarlagenheter skulle bli 3 000-5 000
per ar. Det kan i dag konstateras vara en missbedémning. | avsaknad av illréckligt underlag
avstar utredningen fran att géra nagra konkreta kvantitativa uppskattningar. En kvalificerad
gissning anges emellertid vara att det kommer att ske en relativt langsam 6kning i fraga om
anvandningen av forslaget. Det anges inte vara troligt att forslaget kommer att leda till nagra
markbara effekter pa bostadsmarknaden i stort, i vart fall inte under de forsta aren efter det
att omvandlingsforfarandet inforts. Daremot anges forslaget bidra till att 6ka flexibiliteten pa
bostadsmarknaden och i enskilda fall kunna utgéra ett vardefullt komplement till befintliga
bostadsutvecklingsmodeller.

Det anges att delforslag om andrat minimikrav for antal agarlagenheter i en sammanhallen
enhet att detta kan leda till att fler &garlagenheter bildas. Mot bakgrund av det totala antal
agarlagenheter som bildats hittills beddms det dock réra sig om enbart ett fatal tilkommande
lagenheter arligen. Forslag som avser bildandet av &garlagenheter i smahus anges
uppskattningsvis komma att anvandas i ett begransat antal forrattningsarenden per ar.

For den fastighetsagare som inleder en omvandling medfor forfarandet en rad atgarder som
maste vidtas och kostnader hanférliga till fastighetsbildningen och framtagande av de
handlingar som kravs. En fastighetsagare torde darfor bara inleda ett forfarande om han eller
hon har goda forutsattningar att salja de omvandlade agarlagenheterna. Som anges ovan
kan det darfor antas att mindre fastighetsbolag kommer ha en mer avvaktande hallning i
fraga om att inleda ett omvandlingsforfarande. For bostadsutvecklare innebér forslaget om
andringar i det befintliga regelsystemet for agarlagenheter att en storre flexibilitet medges i
fraga om utformningen av byggnationsprojekt. Det kan till exempel bli mdjligt att bygga tva
agarlagenheter pa en befintlig bostadsfastighet. Det kan ocksa komma i fraga att bygga
smahus som innehaller tva bostader som utgor var sin fastighet.

Banker och andra kreditinstitut anges kunna paverkas av ett omvandlingsforfarande genom
att de hyresgaster som erbjuds att kopa lagenheterna ansoker om bolan. Agarldgenheter
som bildas genom omvandlingsforfarandet kommer att utgora ett nytt slags objekt pa
bostadsmarknaden. Det kan, sarskilt i ett inledande skede, vara svart att vardera sadana
objekt ur ett kreditgivningshanseende. Andrahandsvardet pa en dgarlagenhet har &nnu inte
provats i stor omfattning. De delar av forslaget som avser underlag infor erbjudande om kdp,
det vill sdga besiktning, marknadsvardering och underhalls- och fornyelseplan, syftar bland
annat till att bereda bankerna en viss hjalp att bedoma riskerna med kreditgivningen.
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Nar det galler hyrkdp anges att hyrkdpsmodellen anvands redan i dag. Modellen anvands
avseende saval smahusfastigheter som agarlagenheter och bostadsratter. Det synes alltsa i
nagon utstrackning foreligga en konkret efterfragan pa avtalsmodellen pa bostadsmarknaden.
Utredningen avstar forsiktningsvis fran att géra nagra konkreta uppskattningar géllande hur
manga hyrkdpsavtal som kommer att ingas arligen. Utredningen har inte fatt nagra uppgifter
fran marknadsaktdrerna om hur manga hyrkopsavtal som finns i bruk i dag. Det framgar
emellertid att modellen &n sa lange anvands i en begransad omfattning. En faktor som anges
tala emot ett stort genomslag for modellen ar att det som regel blir dyrare for konsumenten att
inga ett hyrkdpsavtal &n att forvarva en fastighet pa traditionell vag. Avtalsldsningen &r ocksa
ett samre alternativ for bostadsutvecklaren &n att fa salt bostaden direkt. Hyrsaljaren
forbinder sig att vara fastighetsforvaltare och hyresvard under en tidsperiod och har dartill inte
nagon garanti for att bostaden faktiskt forvarvas av hyrképaren senare. Darfor kommer
avtalsmodellen troligen fa storst anvandning som ett alternativ nar det inte ar mgjligt att fa
bostaderna salda direkt. Enligt utredningens beddmning kommer hyrképsavtal, &ven om
forslaget pa en lagreglerad modell blir verklighet, aven i fortsattningen att anvandas i en
begransad utstrackning. Hyrkdp ar avsett att fungera som ett alternativ i situationer dar
traditionella férvarv inte kommer till stand.

Det anges att den foreslagna lagreglerade modellen avser ett slags ramavtal med ett stort
matt av avtalsfrihet. Modellen ar avsedd att kunna anvéandas av alla slags hyrsaljare, det vill
saga fastighetségare eller bostadsrattshavare, inom ramen for deras naringsverksamhet.
Forslaget har olika tankbara konsekvenser beroende pa i vilket slags verksamhet som avtalet
forekommer. Hyrkdpsmodellen anges kunna fungera som en strategi for att diversifiera
riskerna pa en osaker bostadsmarknad. Genom att erbjuda hyrkép som ett alternativ till
traditionella forsaljningsmetoder kan fastighetsbolag na ut till en bredare kundbas och minska
beroendet av enbart direkta forsaljningar. Detta kan enligt utredaren vara sarskilt vardefullt
under perioder med lag efterfragan eller ekonomisk osakerhet, dar hyrkdpsmodellen erbjuder
ett satt att halla marknaden levande och minska ett ekonomiskt belastande lager av osalda
bostader. Under sadana forhallanden kan hyrképsmodellen bidra till att jamna ut
forsaljningstakten dver konjunktursvangningar och sakerstalla ett mer stabilt flode av intakter.
Genom att teckna ett hyrkopsavtal, kan fastighetsbolag ocksa generera inkomster genom
hyresbetalningar under avtalstiden, vilket bidrar till att tacka kostnader och minska det
ekonomiska trycket. Dessutom ger modellen en viss sékerhet i fraga om att bostaden
kommer att saljas, vilket kan bidra till att stabilisera foretagets intaktsflode och minska risken
for langvarigt osalda bestand. Hyrkdpsmodellen kan hjélpa fastighetsbolag att attrahera en
bredare kundgrupp, inklusive hushall som annars inte skulle ha rad att kopa en bostad pa
traditionellt satt. Genom att erbjuda ett flexibelt boendealternativ som ger kunderna tid att
spara till en kontantinsats, kan bolagen ocksa bygga upp en kundbas som kan leda till
framtida forsaljningar. Genom att en lagreglerad modell infors sa borde, enligt utredaren,
forutsattningarna for att marknadsfora avtalsmodellen underlattas. Det kan underlatta for de
bolag och organisationer som onskar erbjuda hyrkdp. Det anges sarskilt gynna mindre
naringsidkare som inte har samma ekonomiska majligheter att marknadsfora sin verksamhet
pa ett bredare plan. Hyrkdpsmodellen kan positionera bostadsutvecklare som socialt
ansvarstagande aktorer pa marknaden.

Forslaget lagger stor vikt vid konsumentskyddet i samband med avtalets ingaende.
Hyrsaljaren har en omfattande informationsplikt gentemot konsumenten. De administrativa
kostnaderna for sadana skyldigheter kan verka avskrackande pa foretag. Med tydlig
information gallande avtalsvillkoret i ett inledande skede kan emellertid senare tvister mellan
hyrsaljaren och hyrkdparen undvikas.
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Regelradet gor foliande beddmning. Som redan har ndmnts fann Regelradet i sin granskning
av det tidigare forslaget till omvandling till &garlagenheter att administrativa kostnader inte
hade beskrivits. Det ar positivt att denna effekt ar vasentligt tydligare beskriven, for
delférslaget om agarlagenheter, i den nu aktuella remissen. Samtidigt ar emellertid fallet att
eventuella ytterligare kostnadsforandringar ill foljd av forslaget om agarlagenheter inte har
beskrivits tydligt och nar det galler delférslaget om hyrkdp finns det ingen beskrivning som
gor det majligt att sluta sig till kostnadsforandring vare sig per foretag eller for foretagen totalt.
Det finns kvalitativa beskrivningar som ger en viss bild men det borde ha varit mojligt att
genom nagon form av exempelberakningar eller scenarioanalyser ge en tydligare bild av
bada delférslagens samlade effekt pa foretagens kostnader och verksamhet.

Regelradet finner redovisningen av paverkan pa tidsatgang, kostnader och verksamhet
bristfallig.

Paverkan pa konkurrensforhallandena for berorda foretag

Bland dvriga konsekvenser ndmns att forslagen om agarléagenheter inte paverkar sma
foretags arbetsforutsattningar, konkurrensformaga eller villkor i évrigt i forhallande till storre
foretags, i annan man an att en potentiellt storre flexibilitet och nya affarsméjligheter inom
fastighetsbranschen kan gynna sma foretag. Det anges saknas anledning att anta att
forslagen far effekter av betydelse for foretags arbetsforutsattningar, konkurrensformaga eller
villkor i 6vrigt. En likalydande beddmning gors avseende forslag om hyrkop.

Regelradet gor foljande beddmning. Det framgar av konsekvensutredningen att genomslaget
for forslaget inte vantas bli patagligt stort. Detta skulle kunna anses tala for att den
beddmning som forslagsstallaren gjort ar riktig. Vidare kan konstateras att det ar frivilligt att
genomfdra omvandlingar till &garlagenhet eller erbjuda hyrkép. Mot denna bakgrund kan
beskrivningen anses tillrcklig aven om storre tydlighet om skél for bedémning hade haft ett
varde.

Regelradet finner redovisningen av paverkan pa konkurrensforhallandena for berdrda foretag
godtagbar.

Regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden

Som refererats ovan gors bedémningen att forslagen inte ger effekter for foretags villkor i
ovrigt.

Regelradet finner redovisningen av regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden
godtagbar.

Sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

Inget anges om sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning. Det har emellertid
angetts att forslaget skulle kunna vara sarskilt gynnsamt for sma foretag.

Regelradet gor foljande beddmning. Fragan om sarskilda hansyn till sma foretag vid
reglernas utformning kan inte sagas ha blivit sarskilt tydligt behandlad. Mot bakgrunden att
det ar frivilligt att anvénda sig av de foreslagna forfarandena och att det tydligt angetts att
dessa kan vara mer fordelaktiga for mindre foretag — vilket Regelradet inte finner nagot som
tydligt talar emot — kan likval beskrivningen anses tillracklig.
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Regelradet finner redovisningen av sarskilda hansyn till sma féretag vid reglernas utformning
godtagbar.

Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 9 april 2025.

| beslutet deltog Anna-Lena Bohm, ordférande, Hans Peter Larsson, Roland Sigbladh och
Lars Silver.

Arendet foredrogs av Per Hogstrom.

/

Anna-Lena Bohm Per Hogstrom
Ordforande Foredragande
Postadress Webbplats E-post

Box 4044, 102 61 Stockholm www.regelradet.se regelradet@regelradet.se
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