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Remissyttrande o6ver Fler vagar att aga sitt boende (SOU
2024:83)

Villadgarna har fatt mojlighet att yttra sig 6ver betdnkandet. Villadgarna begransar sitt yttrande till
fragor som beror smahus.

Villadgarna avstyrker forslaget om att det ska bli mgjligt att dela upp ett smahus i tva separata
fastigheter pa hojden varav minst en dgarlagenhet men tillstyrker forslaget om hyrkop av
bostader.

En utvidgning av systemet med &garlagenheter, del 1

Villadgarna avstyrker forslaget att det ska bli mojligt att dela upp ett smahus i tva separata
fastigheter pa hojden varav minst en dgarlagenhet.

Det finns en god tanke bakom forslaget om dgarliagenheter, namligen att fler ska kunna vilja att bo
i smahus och dga sitt boende. Villadgarna ar ocksa positiva till regeringens ambition att 6ka
smahusbyggandet.

Enligt Villadgarnas bedomning ar forslaget om dgarlagenheter i smahus emellertid en allt for
sarbar 16sning. Det vore battre att 6ka mojligheten for husédgare att kunna hyra ut en del av
bostaden skattefritt. En sddan 16sning skulle vara mindre sarbar fér den enskilde och samtidigt
tillgodose samhillets intresse att bostadsbestandet kan utnyttjas pa ett effektivare satt.

Det ar mojligt att det finns husigare som skulle kunna tanka sig att stycka av en vaning i huset,
men det ar svart att bedoma hur stort ett sidant intresse ar. Det skulle kunna vara en 16sning for
aldre husédgare som har ett stort hus, vill bo kvar men minska ytan och fa ett bekvimare boende
och samtidigt nigon att dela ansvaret for husets skétsel med. Aldre har ofta svart att ta nya 1an och
seniorlan ar oférménliga. Genom att dela upp huset i tva dgarldgenheter eller stycka av och silja
overvaningen kan kopeskillingen anviandas for att minska 1an eller till ndgot annat. Forslaget
innebir alltsa en mojlighet for husigaren att dela upp huset i tva ldgenheter och pa
det siittet kunna bo kvar.
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For den som koper en dgarldgenhet ar det en fordel att lagenheten ar fast egendom och kan belanas
pa samma satt som ett heldgt smahus; detta under forutsattning att bankerna ar beredda att ge
koparen mojlighet att 1anefinansiera kopet pa rimliga villkor. Vill dgaren hyra ut kan det goras utan
krav pa tillstand.

Nackdelen ir framfor allt sarbarheten. For att ombilda till bostadsratt kravs minst tre
lagenheter; har ska det racka med tva. S4 lange fastighetsdgarna ar 6verens kan det vara en bra
losning, men relationen mellan familjerna kan forandras 6ver tid eller nér en av lagenheterna byter
agare. Det finns risk for konflikter.

Forslaget innebar att byggnadsdelar som inte ingér i ligenheterna normalt blir samfalld egendom.
Villadgarna delar utredarens bedémning att ingen av forvaltningsformerna i SFL
utgor nagot siarskilt vilfungerande system for sma samfilligheter och att vid konflikt
lagens mojligheter till konfliktlosning framstar som otillfredsstillande (s. 276). Om
forslaget genomfors ar det rimligt att “familjerna” ska kunna véilja deldgarforvaltning enligt
utredarens forslag och inte vara hanvisade till en samfillighetsforening. Med goda relationer
mellan deldgarna kan deldgarforvaltning vara en smidigare samarbetsform.

Det finns dven andra risker. Antalet 4garlagenheter ar lagt och det kan finnas en osédkerhet pa
marknaden om viardet pa dgarlagenheter, sarskilt i smahus. Den potentiella risken for
konflikter mellan dgarna kan paverka vardet.

Det kan ocksa finnas en sarbarhet kopplat till moéjligheten for fastighetsdgarna att ta 1an for det
gemensamma, till exempel for att 1agga om taket. Det handlar bide om mojligheten att
overhuvudtaget fa lan och om lanevillkor. Har kan man jaimfora med sma bostadsratts-
foreningar. Enligt Bostadsratterna' forekommer det att smé bostadsrattsforeningar nekas banklan
aven om foreningen har god ekonomi, vilket kan gora det svart att finansiera en nodvéandig
renovering av tak och fasader pa huset.

Husigarens alternativ till att dela upp smahuset i tva dgarldgenheter dr att hyra ut en del av
huset. Fordelen med att hyra ut ar att det finns mojlighet att sdga upp en hyresgist om
arrangemanget inte fungerar. Nackdelen ar att dgaren inte far in nagot kapital och heller inte hjalp
med skotsel och underhall.

En lagreglerad modell for hyrkép av bostader, del 2
Villadigarna tillstyrker forslaget om en lagreglerad modell for hyrkop av bostéader.

Optioner om kop av fast egendom ér inte giltiga. Trots det forekommer hyrkop av smahus dar
optionsavtalet kompletteras med en vitesklausul for att komma runt problemet. Det ar i sig ett
argument for lagreglering till skydd for konsumenten. Hur stort intresset for hyrkop av sméhus
kommer att bli far framtiden utvisa. Formodligen ar det en mer intressant 16sning for den som vill
kopa en bostadsritt dn ett smahus.

thttps://www.bostadsratterna.se/artiklar/2023/sma-bostadsrattsforeningar-nekas-lan



Villadgarnas bedomning ar att forslaget till lag om hyrkop av bostad ar utformat pa ett rimligt sitt.
Magjligen kan begreppet hyrkop leda till missuppfattningen att hyreslagens regler giller och att
man som hyrkopare dr mer skyddad 4n vad som éar fallet.

Forslaget tangerar behovet av ett skattegynnat bosparande, négot Villadgarna har propagerat for
vid ett flertal tillfallen. Att bospara innebar lagre skuldsattning och darmed lagre boendekostnad
for den enskilde. Det finns dven positiva samhallsekonomiska konsekvenser av bosparande;
bosparande okar tillgdngen till kapital, starker hushallens forméga att hantera kriser och bringar
stabilitet till bostadsmarknaden pa lang sikt.
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