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Justitiedepartementet
Ju2024/02556 Enheten for fastighetsrétt och associationsratt

REMISSVAR: FLER VAGAR TILL DET AGDA
BOENDET (SOU 2024:83)

DEL 1: EN UTVIDGNING AV SYSTEMET MED
AGARLAGENHETER

Utredningen har haft i uppdrag att 6vervéga en utvidgning av systemet med dgarldgenheter
genom att infora en mojlighet att omvandla befintliga hyreslagenheter i flerbostadshus till
dgarldgenheter.

HSB ér Sveriges storsta bostadskooperation som édgs av 670 000 medlemmar. Vi forvaltar
bostads- och hyresritter, utvecklar bostdder och erbjuder bosparande 6ver hela Sverige. Under
var drygt 100-ariga historia har bostadsratten pa manga sitt varit synonym med HSB.
Bostadsrétten dr dven den etablerade upplételseformen for den som vill kdpa en bostad i ett
flerbostadshus. Den forenar ett eget upplevt dgande med ett gemensamt ansvar for fastigheten,
som skapar trygghet. Den drivs utifran demokratiska former och det finns en ordnad form for
forvaltning samt ett ramverk for andrahandsupplatelser. Da det dr majligt att bilda
agarldgenheter vid nyproduktion har HSB inget att erinra mot att det infors en mojlighet att
bilda dgarldgenheter inom befintligt bestand, och ser positivt pa att det finns olika
upplatelseformer inom bostadsbestandet.

HSB instdmmer i utredningens bedémning att det som kan uppfattas vara férdelar med
dgarldgenheter ocksa kan uppfattas som nackdelar. I ett flerbostadshus dr man som boende
ocksé beroende av att andra tar sitt ansvar for gemensamma funktioner i huset som exempelvis
trapphus, hiss och avfallshantering. Aven om dgaren av en dgarligenhet har fri radighet dver sin
egendom, dgarlagenheten, ingdr den i ett sammanhang med flera andra dgarldgenheter.
Mojligheten att sjdlv kunna besluta om att till exempel hyra ut sin bostad till upprepade
korttidsuthyrningar kan innebéra att 6vriga grannar blir utsatta for storningar och inte vet vilka
som ror sig 1 huset. Och grannar till den dgarldgenhetsigare som stor andra har svart att fa till en
dndring till den situationen och bli av med den storande grannen. I hyresrétt och bostadsratt
finns storre mojligheter att sdga upp den boende som stor eller begar brottslig verksamhet i
lagenheten.
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Mot denna bakgrund ser HSB positivt pa utredningens ambition att ge battre mojligheter att
komma at bristande skétsamhet 1 boendet. Enligt forslaget ska, pa talan av
samfillighetsféreningen, dgarlagenhetsdgare som allvarligt misskoter sina forpliktelser kunna
foreldggas av domstol att sélja sin ldgenhet. Det finns dock risk att denna mdjlighet till sanktion
inte kommer att f4 den dnskade effekten da det relativt sett &r en kort tidsfrist for att med
erforderlig majoritet vicka talan.

HSB ser, som vi dven framforde i remissyttrandet till SOU 2014:33, nackdelar med en partiell
omvandling till 4garldgenheter. Det kan finnas en risk for komplicerade fastighetsbildningar
med detta forslag, som didrmed forlanger handldggningstider och forsvérar for nyproduktion av
bostdder. Dessutom finns risk for konflikter rérande forvaltning och underhall.

DEL 2. EN LAGREGLERAD MODELL FOR HYRKOP AV
BOSTADER

Det ér idag svért for ménga att ta de forsta stegen in pa bostadsmarknaden. Dérfor arbetar HSB
for att det ska bli lttare, och har tagit fram modellen HSB Dela som en mojlig 16sning for att
fler ska kunna kopa sin forsta bostad. HSB anser att ett genomférande av utredningsforslag
rorande bolan i SOU 2024:71 Reglering av hushdllens skulder samt SOU 2022:12 Startlan till
forstagdangskdpare av bostad dr av yttersta vikt for att bereda fler majligheter pa
bostadsmarknaden.

HSB instdmmer i utredningens bedémning att lagreglering av bokdpsmodeller skulle kunna
bidra positivt till modellernas genomslag och minska vissa svarigheter med till exempel
finansiering samtidigt som en tydlighet kan bidra till ett béttre konsumentskydd generellt.
Déarmed hade det varit positivt om utredningens direktiv hade mojliggjort att forslag rérande
deldagarmodeller hade kunnat lamnas. HSB delar utredningens uppfattning att det vore
dndamalsenligt att framover ta initiativ till att utreda och foresla en lagreglering dven
betraffande deldgarmodeller.

Med det sagt s& 4r HSB positiv till en lagreglering av hyrkop, men vill framfora nedanstaende
synpunkter pa utredningens forslag.

Utredningen foreslar en ramlag med ett stort matt av avtalsfrihet, samtidigt som
konsumentskyddet ska virnas genom att hyrkopsavgift ska framgé tydligt av avtalet samt att det
ska anges i avtalet hur kopeskillingen ska beréknas. Det kan finnas anledning att hysa farhdgor
att mindre nogrédknade aktorer skulle kunna se en modell i detta dér hyrkopsavgiften blir
orimligt hog, samtidigt som optionsperioden ir lang och det inte &r sékert att hyrkdparen
kommer kunna kopa bostaden i slutdindan. Under tiden har hyrséljaren kunnat tillgodorikna sig
en intdkt som vida dverstiger en skélig bostadshyra for ett jimforbart objekt. Nagon form av
skalighet for hyrkopsavgiften hade mojligen kunnat stiarka konsumentskyddet. Hur modellen har
fungerat, bade ur ett konsumentskyddsperspektiv och hur den tagits emot p&d marknaden, bor
vara foremal for utvirdering en tid efter att lagstiftningen trétt i kraft.

Utredningen gér i kapitel 5.2.4 igenom vissa fragor som aktualiseras vid hyrkopsavtal géllande
bostadsritter. Det dr mycket riktigt som utredningen beskriver att affirsmodellen kréver att
bostadsrittsforeningen godkanner uppliagget, samt att modellen som regel innebir att
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bostadsrittsforeningen i den aktuella foreningen godkénner juridiska personer som medlemmar.
En anledning till att neka juridiska personer medlemskap, forutom att efterstrava att den som
bor i en lagenhet ocksa ska vara bostadsrattshavare, ar att undvika att en férening blir klassad
som odkta. Hyrkdpsavtalet innebér ocksa mycket riktigt som utredningen beskriver en
andrahandsupplételse, som kraver tillstdnd fran féreningen, samt att hyrkoparen behdver
godkénnas som medlem i foreningen vid forvarvet. Det ar viktigt att ett inférande av en
lagreglerad hyrkopsmodell inte innebér negativa konsekvenser for frigor som
medlemskapsprovning i bostadsrittsforeningar, regler for andrahandsupplatelser och
bostadsrattsforeningars klassning som dkta. Detta bor beaktas i1 det fortsatta arbetet.

Johan Nyhus, ordférande
HSB Riksforbund
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