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Datum 2025-04-16

Adressat

Juridiska fakultetsstyrelsen Justitiedepartementet
Per Norberg, universitetslektor

Remiss: Fler vagar till att aga sitt
boende (SOU 2024:83)

Ju2024/02556

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, som har anmodats
att yttra sig over rubricerat betdnkande, far hirmed avge foljande

yttrande. Yttrandet har utarbetats av universitetslektor Per Norberg.

1. Omvandling av hyresratter till agarlagenheter —
utredningen del 1

1.1 Varfor sa olika reglering for ombildning av
hyreslagenheter till bostadsratter och omvandling till
agarlagenheter?

Genom hela lagforslaget betonas skillnader mellan dgarldgenheter och
bostadsritter. Det dr mycket olyckligt och kan komma att leda till
stora problem. Fragan om hyresrétter bor omvandlas till 4ganderatter
och om detta ér ett centralt verktyg for att motverka segregation eller
inte 1 utsatta omraden ar en rent politisk fraga. Pa den fragan ska en

juridisk fakultet inte ha nagra synpunkter.

Men det dr ett réttsligt faktum att det finns tva former for dgande av en
lagenhet i flerbostadshus, bostadsritt och dgarligenhet. Bdda formerna
har dganderéttens mest centrala element fullt ut, ndmligen rétten att

bruka, fordndra och overlata det 4gda. De skillnader som finns &r sma.

Ett bidragande skél for den foreslagna omvandlingslagen ér att den
ska underlédtta omvandling av hyresrétter till 4garlédgenheter 1 just
utsatta omraden. For att det ska kunna ske ska omvandling av

agarldgenheter bli betydligt ldttare att genomfora dn en ombildning till
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bostadsritter. I utsatta omrdden ska hyresvirden i praktiken tvingas
vélja mellan att antingen omvandla till dgarldgenheter eller att

fortsdtta med hyreslagenheter.

Det finns flera skal att ifrdgasétta rimligheten 1 att just omvandling till
agarldgenheter ska frimjas 1 utsatta omraden — i motsats till
ombildning till bostadsritter. Det viktigaste skélet dr att det 2023 bara
fanns 3 400 dgarldgenheter i Sverige.! Den stora majoritet av icke
fattiga manniskor som kan gora ett fritt val mellan bostadsrétt och
agarldgenhet véljer bostadsritt. Det finns inga skél att tro att de
maéanniskor som bor i utsatta omraden skulle vara annorlunda pa denna
punkt.

1.2 Om varfor agarlagenheter i praktiken blir ett tvingande
val for hyresvardar eller kommunpolitiker som vill
privatisera lagenheter i utsatta omraden.

Ombildning av hyresrétter till bostadsrétter sker idag framst 1
attraktiva lagen. Forst bildas en bostadsrittsforening och minst 2/3
delar av hyresgésterna maste da aktivt ha forklarat sig intresserade av
ombildning. Bankerna har hoga krav pd att ldgenheterna faktiskt ska
séljas for att bevilja 1an till bostadsréttsforeningen. Det dr svart for en
hyresvérd att behalla bostadsritter och hyra ut dem. Om det sker 1 for
stor omfattning anses bostadsrattsforeningen vara en “odkta”
bostadsrittsforening och drabbas av hogre skatt. I utsatta omréden &r
det darfor ofta inte mojligt att ombilda hyresrétter till bostadsrétter.
For fa hyresgéster har ekonomiska mojligheter att kopa sina
lagenheter for att ombildning till bostadsrétt ska vara genomforbar i
praktiken.

I vilbargade omrdden kommer hyresvirden dédremot att kunna ta ut ett
hogre pris vid ombildning till bostadsritter én vid omvandling till

agarldgenheter om hyresgisterna foredrar den dgarformen.

1 Utredningen del 1 s. 321.



Vid en omvandling av hyresrétter till dgarldgenheter enligt den
foreslagna lagen behover inte en enda ldgenhet séljas direkt.
Hyresgésterna behover fa ett koperbjudande - men omvandlingen kan
dga rum utan att en enda lagenhet faktiskt sdljs. Nagra negativa
skattekonsekvenser uppstar inte oavsett hur ménga ligenheter
hyresvérden fortsatter att dga. Déarfor kommer omvandling till
agarldgenheter att bli det enda praktiskt genomforbara alternativet for
hyresvérdar i utsatta omraden som vill privatisera hyresritter. Vill
Riksdagen gé vidare med forslaget forordar Juridiska

fakultetsstyrelsen att:

- Enutredning gors som foreslar de dndringar som behdvs i
regleringen kring bostadsritter for att mojliggéra ombildning
fran hyresrétt till bostadsratt dven da hyresvéarden fortsétter att
dga en majoritet av lagenheterna och en majoritet av
hyresgésterna motsatter sig ombildningen.

- Att hyresvérdens ensidiga beslut om omvandling av hyresrétter
till 4garldgenheter kompletteras av en ritt for hyresgésterna att
1 sa fall genom majoritetsbeslut vilja mellan de tva
dganderittsformer som finns for 4gande av ldgenhet 1

flerbostadshus — ndmligen bostadsritt eller dgarldgenhet.

1.3 Risken for att gangkriminaliteten gynnas ar hogre vid
omvandling till agarlagenhet an vid ombildning till
bostadsratt — avsnitten 4.3.3. — 4.3.7.

I dgarldgenheten dr den individuella friheten storre &n 1 en bostadsritt,
det finns t.ex. full frihet att hyra ut ldgenheten 1 andrahand. Det dr
svérare att hindra kriminella fran att 4ga och anvinda en dgarldgenhet
for olika typer av kriminell verksamhet som narkotikaforsiljning eller
prostitution i jimforelse med att hindra en bostadsréttshavare fran
sadant. I en omvandlingssituation skulle den hyresgést som vill driva
kriminell verksamhet i ldgenheten givetvis foredra

agarldgenhetsformen framfor bostadsritt.

Utredningen har noterat detta och redovisar tydligt for Riksdagen
(avsnitten 4.3.3. — 4.3.7) att kriminaliteten 1 utsatta omraden blir
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svérare att komma till ritta med om omvandlingslagen antas i sin
nuvarande utformning. Bostadsritter har anvénts av kriminella pa
olika sitt men det har medfort dndringar i bostadsrittslagen som ska
forsvara sadan kriminalitet. Agarlidgenheterna har sérdrag som gor
dem klart mer ldmpliga for kriminella dn bostadsrétter. Juridiska
fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet vill understryka allvaret i

utredningens sammanfattande analys av kriminalitetsproblemet:

” Farhdgorna om att ett omvandlingssystem skulle kunna frdmja den
organiserade brottslighetens expansion i utsatta omraden ar emellertid
oroviackande. Manga av riskerna hanfor sig till att dgarldgenhetens
sdrdrag — som i andra sammanhang kan tillmétas positiva virden —
mojliggdr att den kan anvéindas 1 olika olagliga syften. Riskerna kan

dock sédgas intensifieras i och med omvandlingssystemet.....

....Sammanfattningsvis nddgas utredningen att konstatera att de
forslag som ldmnas inte torde vara tillrackliga for att eliminera

riskerna med forfarandet i dess nuvarande form.”?2

Nar vilbargade méanniskor koper nyproducerade ldgenheter foredrar
den stora majoriteten bostadsrittens paket av dgarrittigheter och
dgarskyldigheter framfor dgarldgenhetens motsvarande paket. Man
accepterar t.ex. att man vid forsdljning maste ha styrelsens
godkinnande av den tilltinkte kdparen och att styrelsen kontrollerar
denne, t.ex. varifran denne far sina inkomster och kan neka
medlemskap och dirmed omdjliggdra kdpet om inkomsterna inte
verkar komma frén laglig verksamhet. Man accepterar ocksa att
tillstand krédvs vid andrahandsuthyrning. Majoriteten vérderar nyttan
av att ha en bostadsrittsstyrelse som kontrollerar kdpare, driver
forverkandetvister mot den som allvarligt stor sina grannar eller dgnar

sig &t brottslig verksamhet,? reglerar andrahandsuthyrning osv., som

2 Utredningen del 1 s. 94f.

3 Nér det galler stérningar och brottslig verksamhet foreslar utredningen att det ska bli
mojligt att forelagga en agare vid vite att sélja sin dgarlagenhet. Det ska kravas
stimmobeslut med tva tredjedels majoritet. Det r betydligt svarare 4n att en styrelse
fattar ett beslut med enkel majoritet. Mangder av boende méste alltsd 6ppet rosta for
vitesforelaggandet. Stimman maste inkallas enligt konstens alla regler och ett

Sida 4 av 22



Sida 5av 22

storre dn de begriansningar detta medfor nér de sjilva vill sélja eller

hyra ut i andrahand.

Aven i utsatta omriden vill majoriteten slippa kriminella grannar. Vill
Riksdagen gé vidare och genomfora reformen forordar Juridiska

fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet att:

- Det forst utreds hur regleringen kring dgarldgenheter kan
andras sa att samfilligheten ges minst likvardiga skyldigheter
och rittigheter som styrelsen i en bostadsréttsforening har nér

det giéller bekdmpandet av kriminell verksamhet.

1.4 Bor risken att i framtiden forlora lagenheten vid en
uttaxering av ett hogt engangsbelopp for renovering inga i
fastighetsagarens informationsskyldighet — avsnitt 7.17?

For ménniskor 1 utsatta omraden har dgarldgenheten ytterligare en
viktig svaghet. Nidr en storre reparation dger rum i en
bostadsrittforening ar det foreningen som lanar upp pengarna och
manadsavgifterna hojs. Det kan naturligtvis vara jobbigt for den som
har sma ekonomiska marginaler men &ar dndé bittre dn alternativet.

I en samfillighet for dgarldgenheter kan upplaning av stora belopp
inte ske om inte varje enskild dgare frivilligt pantsétter sin ldgenhet.
Vigrar ndgra sé dr enda alternativet for samfalligheten att uttaxera
hela beloppet pa en gang. Kan dgaren inte lana t.ex. 100.000 —
200.000 kronor sa séljs dennes ldgenhet och dgaren blir bostadslos.
Denna typ av stora engéngskostnader drabbar inte nagon

bostadsritthavare och ar ett starkt skil for minniskor med sma

vitesforeldggande leder till en ekonomisk sanktion om domstolen godkanner det i ett fall
da lagenheten inte sélts. Kronofogden kan alltsé inte avhysa dgaren (se utredningen del
1s.217 f.) Dessutom ska denna mojlighet bara galla fér storningar som ar sarskilt
allvarliga och dar en bostadsrattsforening kunnat ga direkt pa férverkande utan att ge
bostadsrattshavaren vare sig rattelsemojlighet eller meddela socialndmnden s3 att den
kan hjdlpa bostadsrattshavaren med att komma till ratta med stérningarnas orsak (se
utredningen del 1 s. 233).
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ekonomiska marginaler att vélja den dgarformen framfor

dgarldgenheter.

Denna risk omfattas inte av hyresvirdens informationsskyldighet
enligt lagforslaget. Hyresvérden ska informera om husets skick sé att
hyresgésten kan bedoma risken for stora renoveringar i framtiden.
Men hyresgisten forutsétts kénna till att kostnaden for en sadan
renovering kan ske som uttaxering av ett engangsbelopp och att det ar
vad som kommer att ske om inte varje dgare frivilligt gar med pa att

pantsitta sin ldgenhet.

Idag finns bara dgarldgenheter 1 nybyggda hus som dnnu inte behovt
renoveras och de dr inte manga — enbart 3 400 1 landet. Av det skélet
saknar ménga ménniskor kunskaperna kring vad som géller for
dgarldgenheter dé en storre renovering av huset ska goras. Juridiska

fakultetsstyrelsen foreslar darfor att:

- Det 1 omvandlingslagen tydligt anges att hyresvérdens
informationsskyldighet inte bara omfattar framtida
reparationsbehov utan dven information om att kostnaden for
det kan komma att uttaxeras som ett engangsbelopp och att
valet av samfélligheten att gora uttaxeringen som ett

engéngsbelopp ar ett beslut som inte kan prévas rittsligt.

1.5 Minoritetsproblematiken nar en hyresvard tillats dga
majoriteten av agarlagenheterna eller bostadsratterna i en
samfallighet/férening — avsnitten 13.1 och 13.2.

Det finns en stor méngd av problem fran skatterétt till foreningsrétt.
Hur ska beslut fattas da en hyresvérd dger en majoritet av
lagenheterna? Vem ska granska de ursprungliga stadgarna och hur
noggrann ska den granskningen vara. Har finns det en stor
missbrukspotential for oseriosa aktdrer. Granskaren bor vara
densamma for bostadsritter och dgarlédgenheter — t.ex. Boverket — och
skyddet for de fa som dger en dgarldgenhet 1 ett hus dar hyresvérden
ager majoriteten bor vara utformat pd samma sétt som i hus dir nagra
fa dger en bostadsrétt och den tidigare hyresvérden resten av

bostadsrittsldgenheterna.
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Sambhillet har erfarenhet av de metoder kriminella anvént for att ta
kontroll 6ver bostadsrittsforeningar och tdmma dem pa tillgangar.
Rostsparr samt begrédnsning av hur manga lagenheter ett ombud far
representera pa stimman ar tva viktiga sentida forandringar 1
bostadsrittslagen for att motverka sddan verksamhet. Nagot sadant
skydd eller nagon annan form av sérskilt minoritetsskydd foreslas inte

1 ombildningslagen eller samfallighetslagen.

Det skapar en stor missbrukspotential for en hyresviard som bara séljer
en minoritet av sina dgarldgenheter och ddrmed sjélv kan fatta
majoritetsbeslut i samfélligheten som gynnar egna intressen istéllet for
att sakra de boendes intresse — just det missbruk som medforde
andringar 1 bostadsrittslagen for nigra ar sedan. I bostadsréttsfallen
anvédndes bulvaner. P4 samma sitt kommer kriminella att kunna kopa
en majoritet av husets dgarldgenheter och genom bulvaner och ombud

styra stimmans beslut i de fall alla lagenheter séljs.

Det ér svért att se hur en rostspérr ska fungera da en aktor dger en
majoritet av husets ldgenheter. Den situationen ar inte tankt att uppsta
1 en bostadsrittsforening. Rostsparren 1 bostadsréttslagen ska framst
hindra aktorer fran att forsoka astadkomma en sddan situation i ett

senare skede genom bulvaner och utnyttja den.

Om det dr meningen att en aktor ska dga en majoritet av ldgenheterna
bor ett effektivt minoritetsskydd dstadkommas pé annat sétt. Det bista
vore om fastighetsforetag auktoriserades av samhéllet och
forvaltningen av samfilligheter dér en rostsparr som medfor att en
bostadsldgenhet alltid har en rost och dér en dgare med fler ldgenheter
anda bara har en rost inte skulle fungera, blev tvungna att anlita ett
sadant foretag. Exempelvis Boverket kunde ge riktlinjer for hur sddan

forvaltning ska ga till.

Skapar samhéllet en mgjlighet for en kommersiell aktor att dga
majoriteten av ldgenheter i form av bostadsritter eller dgarldgenheter
behover ett &ndamalsenligt minoritetsskydd skapas — dgarldgenheter
skiljer sig inte fran bostadsrétter pa denna punkt. Juridiska

fakultetsstyrelsen foreslar att:
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- En utredning tillsdtts i syfte att foresla ett effektivt

minoritetsskydd.

1.6 Den centrala regeln om kvarvarande hyresgasts
besittningsskydd har getts en sa oklar utformning att den
kan angripas i domstol — avsnitt 10.1.

Nér man ldser lagforslaget sa ser man pa punkt efter punkt hur
rattvisan gentemot hyresgésten baseras pa att denne kan siga nej till
det koperbjudande som hyresvirden ska ge, och da ska ha ritt att
fortsdtta som hyresgést med fullgott besittningsskydd. I 7 § 3 piden
foreslagna omvandlingslagen ges hyresvirden en

informationsskyldighet gentemot hyresgisten enligt féljande:

“rétten till forlaingning av hyresavtalet och rétten att verléta hyresréitten
kvarstér efter en omvandling om hyresgésten viljer att inte kdpa

agarldgenhetsfastigheten.”

Men kommer den informationen att utgora en korrekt beskrivning av

rattslaget?

Genomfors utredningens forslag kan man endast vara séker pa att
kvarvarande hyresgéasts besittningsskydd forblir oforédndrat sa lange

den ursprunglige hyresvérden fortsétter att dga lagenheten.

Hyresvérden kan dock nér som helst sdlja ldgenheten till
marknadspris. Hyresgésten har da rétt att kopa ldgenheten till
marknadspris (en forkopsratt) men har hyresgésten inte rad med det

séljs den formodligen till en privatperson.

Den som bara ldser hyreslagens regler om rétten till forlangning ser att
om privatpersonen sedan sager upp hyresgésten kommer den
uppsigningen att provas enligt hyreslagen 49 § 1 forening med 46 § 6
p eller 10 p Den som hyr av en privatperson har svagare
besittningsskydd &n den som hyr av en kommersiell hyresvérd.
Utgéngspunkten &r att hyresforhallandet pa sikt ska upphora. Det
giéller &ven om hyresavtalet fran borjan var ingdnget med en

kommersiell hyresvird och forenad med ett fullt besittningsskydd.



Detta rattsldge baseras pd Svea hovritts praxis enligt hyreslagen 46 §

punkterna 6 och 10.4

Utredningens forsok att 16sa detta problem éar att foljande stycke fors

till 1 § hyreslagen som ett nytt sjunde stycke:

”Det som foreskrivs i detta kapitel om hyresavtal som avser ldgenhet
inom en dgarldgenhetsfastighet ska, om inget annat anges, bara
tillampas pé lagenheter som var beldgna inom en

agarldgenhetsfastighet nir hyresavtalet ingicks.”

Hyreslagen 46 § 6 p och 10 p har foljande lydelse:

”Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i ett fall som avses i
3 § tredje stycket 2, anmodat hyresgésten att flytta, har hyresgisten

rétt till forlangning av avtalet, utom nér:
..... Punkterna 1-5.......

6. avtalet avser en ldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
Agarligenhetsfastighet och upplatelsen inte ingér i en affarsméssigt
bedriven uthyrningsverksamhet samt upplétaren har sddant intresse att

forfoga over lagenheten att hyresgésten skéligen bor flytta,
.....Punkterna 7-9......

10. det 1 annat fall inte strider mot god sed 1 hyresforhéllanden eller av
nagon annan anledning ar oskéligt mot hyresgasten att

hyresforhallandet upphor.”

Den som ldser det foreslagna nya sjunde stycket till forsta paragrafen

ser att 46 § 6 p inte skall tillimpas. Men det &r inte litt att lasa ut det.

4 For en beskrivning av rittsliget se Norberg P, Kommersiellt deligande av
bostadsréatter och dgarldgenheter- behovs lagstiftning JT 2023/24 nr 2, s. 363-368 (kap
4).
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Men den som ldser noga ser dven att 1 § 7 stycke inte tar bort
tillimpningen av 46§ 10 p Den punkten géller ju alla hyresldgenheter
— inte bara nir nagon hyr en omvandlad dgarldgenhet.

Det hade varit en enkel sak att ge 1 kap 7 § en annan utformning t.ex:

”om en hyresrittsldgenhet omvandlas till en dgarldgenhet ska — dér
annat ] stadgas - detta kapitel tillimpas pa hyresforhallandet som om
omvandlingen ej d4gt rum oavsett om ldgenheten salts vidare till en
privatperson eller ej. Detta giller sa linge den ursprunglige
hyresgésten eller ndgon med ritt att overta den enligt 34 § eller 47 §
bor kvar i den.”

Det finns ménga varianter pd en sadan utformning. Det viktiga &r att
lagtexten tydligt bor ange att besittningsskyddet inte ska forsvagas for

den hyresgést som tackar nej till att kopa ldgenheten.

Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall pekade pa detta problem och

fick foljande svar av utredningen:

Mot bakgrund av att utredningen sérskilt foreslar att uppség-
ningsgrunden 1 12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB inte ska gélla for
ursprungliga hyresgéster som hyr dgarligenheter framstar en talan
enligt punkten 10 ndrmast som ett sitt att forsoka kringga hyres-
géstskyddet. Bestimmelsen ér 12 kap. 46 § forsta stycket 10 JB ér
vidare avsedd att tillimpas restriktivt. For att en hyresvard ska vinna
framgang med sin talan maste det vid en helhetsbeddmning bedémas
inte vara oskéligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor. Vid
en sddan beddmning maste beaktas att hyresvirden kopte ldgenheten
med vetskap om att en ursprunglig hyresgast inne-hade hyresrétten,
samt dven beaktas att syftet med reglerna om dgarldgenheter ar att en

ursprunglig hyresgést inte ska fa ett forsamrat besittningsskydd.

Enligt utredningens beddmning finns det ddrmed inte tillrackliga skal
for att foresla ndgon dndring av 12 kap. 46 § forsta stycket 10 JB for



att forebygga att bestimmelsen tillimpas till en ursprunglig hyresgésts

nackdel.”®

Detta &r ett riktigt déligt svar. Utredningen har aldrig sarskilt
foreslagit att just 46 § 6 p inte skall gélla. Det framgér istillet forst
genom att 1 § sjunde stycket jamfors med 46 § 6 p Regler kring
besittningsskydd dverlappar och gar in i varandra. Ett mdblerat rum
(HL 45 § 2 p) kan t.ex. utgdra en del av upplatarens egen bostad (3 p)
och i det fallet tillimpas den tredje punkten som dr den féorménligare

for hyresvérden.

Svea hovritt kan mycket vdl komma att tillimpa generalklausulen i1 46
§ 10 p och da ge hyresgisten hos den privata kdparen av en
omvandlad dgarldgenhet battre villkor dn hyresgésten i en vanlig villa
eller ursprunglig dgarldgenhet som égs av en privatperson har enligt
46 § 6 p, men sdmre rattigheter an hyresgisten hos en naringsdrivande

hyresvérd har.

Sveriges advokatsamfund har tydligt signalerat att de ser ett utrymme
att tilldmpa skyddet for privat dganderitt i Europaritten i denna typ av
tvister, om dganderatten for den som kopt en omvandlad dgarldgenhet
inskrinks genom att deras hyresgést far ett battre besittningsskydd i
jamforelse med den dgare som kopt en villa eller en ursprunglig
agarldgenhet med en hyresgist i. S& hir kommenterades hyresgéstens

forkopsritt 1 2012-4r dgarldgenhetsutredning:

”Advokatsamfundet uttryckte att det inte dr sjdlvklart att ett inledande
moment av frivillighet laker eventuella efterféljande oproportionerliga
tvangsatgirder och att dgarligenhetsutredningens bedomning, att
regeln inte star 1 strid med egendomsskyddet, inte har nagon egentlig

grund.” ©

5 Utredningen del 1 s. 183. Hyres- och arrendendmnden diskuterade d& 2012-ars
dgarlagenhetsutredning. Det ar den l6sningen som nuvarande utredning foreslar och
férsvarar i citatet.

6 Utredningen del 1 s. 119. Uttalandet giller forkopsratten men ar lika tillimpligt pa
kvarvarande hyresgists besittningsskydd.

Sida 11 av 22



Advokater kommer alltsé infor savdl hyresndmnder som Svea hovritt
att havda att domstolen maste ta hénsyn till savil den séljande
hyresvérdens dganderitt som den nya kdparens dganderétt nar den
tolkar HL 46 § 10 p i ett sddant fall.

I en sddan situation gor det skillnad om lagtextens ordalydelse tydligt
stadgar att den hyresgdst som sédger nej till att kdpa sin ldgenhet ska ha
samma besittningsskydd som forut om denne bor kvar, istillet for att
overldmna denna fraga till Svea hovritts tolkning av generalklausulen
146 § 10 p och hur den ska avvigas mot den nye dgarens
egendomsskydd. Om avsikten verkligen dr att sdkerstélla den
ursprunglige hyresgistens oférdndrade besittningsskydd blir det svart
att forsta skilen for att utforma lagtexten sa oklart.

Det mest effektiva sittet att sdkerstdlla hyresgéstens besittningsskydd
ar att infora ett overlatelseforbud for hyresviarden sé ldnge den
ursprunglige hyresgésten bor kvar sasom géller for hyresrétter som
ombildats till bostadsritter enligt 4 kap 3 § BrL. Men om den
16sningen avvisas dr den nést bésta 10sningen att 1 § 7 st HL utformas

sé att hyresgéstens rétt att bo kvar med besittningsskydd klart framgar.
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet foreslar:

- I forsta hand att ett overlatelseforbud liknande BrL 4 kap 3 §
infors 1 omvandlingslagen s ldnge den ursprunglige
hyresgésten eller nagon denne dverlatit till enligt 34 § eller 47
§ HL bor kvar.

- Tandrahand att 1 § 7 st HL ges en utformning som tydligt
sdkerstéller ett ofordandrat besittningsskydd for den
ursprunglige hyresgasten vid ombildning sé linge den
ursprunglige hyresgisten eller ndgon denne overlatit till enligt
34 § eller 47 § HL bor kvar.
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1.7 Kommer den forkopsberattigande hyresgasten att
tvingas betala ett nastan lika hogt pris som den som koper
en bostad pa den 6ppna marknaden — avsnitten 8.2 och
8.3?

I utredningen sdgs att den forkopsberittigande hyresgéistens
besittningskydd kommer att medfora att de erbjuds kdpa ldgenheten

till ett forménligt pris:’

”Forevarande utredning delar 2012 érs dgarldgenhetsutrednings
beddmning i fraga om att det inte bor regleras négot fast avdrag fran
det framtagna marknadsvirdet. Som 2012 &rs dgarlédgenhets-utredning
anforde maste det marknadsvirde som tas fram ater-spegla de faktiska
forutséttningarna for bostaden, inklusive att den ar belastad med en
hyresritt. Detta framgar ockséd nedan i avsnitt 8.3. Det forefaller darfor

rimligt att inte lagstifta om négot schablonavdrag.”

Om utredningen skulle ha rétt om att Svea hovritt trots -
Advokatsamfundets inviandning - kommer att tillimpa 46 § 10 p mot
en ny privat dgare som mot en kommersiell hyresvard, utan att den
forkopsberittigade hyresgéstens besittningsskydd forsvagas, sa blir

pastaendet i citatet ovan ocksa rétt.

Om hyresgisten har en i tiden obegransad ritt att bo kvar till
bruksvérdeshyra sd maste hyresvirdens erbjudande till denne vara sa
formanligt att denne accepter det. Erbjudandet méste alltsa framsta
som bittre for hyresgésten én en i tiden obegrénsat rétt att hyra till

bruksvirdeshyra.

Men om hyresvérden kan ge samma bud till hyresgésten och till en
privat kopare och den privata koparen i ndsta steg kan sidga upp
hyresgésten enligt 46 § 10 p hyreslagen har hyresviarden inget skal att
pruta mer pa marknadspriset dn att den privata koparen kompenseras
for den lidngre uppsagningstid eller de andra villkor Svea hovritt kan

kréva for att godkdnna uppsdgningen enligt 46 § 10 p hyreslagen.

7 Utredningen del 1 s. 148.



Svea hovritts framtida domar kring besittningsskyddet oklara
utformning (se utredningen avsnitt 10.1 och foregdende avsnitt i detta
remissvar) dr alltsd avgérande dven for denna fraga. Det sdkraste sittet
att tillgodose den forkopsberittigade hyresgéstens besittningsskydd ér
att infora en motsvarighet till 4 kap 3 § BrL och forbjuda forséljning

till annan sa ldnge den forkdpsberéttigade hyresgisten bor kvar.

1.8 Sammanfattande synpunkter pa utredningen del 1.
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet avstyrker att den

foreslagna omvandlingslagen antas.

Det finns alltfor manga allvarliga problem med det lagforslag
utredningen presenterat. Vill Riksdagen underlétta ombildning av
hyresrétter till 4ganderitter méste det ske pa ett genomténkt sitt och
pa ett sétt dar marknadens aktorer ges en mojlighet mellan att vélja
mellan de tva dgarformer samhillet erbjuder, ndmligen dgarldgenhet

och bostadsritt.

Fragan maste i sé fall utredas vidare. Foljande tvé delar &r sarskilt

viktiga att utreda:

- Kommer den foreslagna lydelsen av 12 kap 1 § 7 st. HL
verkligen att leda till att den forkopsberéttigade hyresgésten fa
behalla sitt besittningsskydd om denne tackar Nej till
erbjudandet — och om s4 inte &r fallet hur bor lagen da dndras?

- Denna utredning har tydligt slagit fast att ett genomforande av
den foreslagna omvandlingslagen gynnar kriminella aktorer i
jamforelse med om ldgenheterna i husen istéillet ombildas till
bostadsritter — dr det klokt att genomfora utredningens forlag
utan att forst fordndra samféllighetslagen si att
agarldgenheternas samfalligheter far samma réttigheter och
skyldigheter att bekdmpa kriminalitet som

bostadsrittsforeningars styrelse har?

En tredje del som grénsar till den politik som en juridisk fakultet
egentligen inte ska ha synpunkter pa dr varfor reglerna om
omvandling till d4garldgenheter ska vara s annorlunda @n reglerna om

ombildning till bostadsritt. I ett utsatt omrdde kommer hyresvérdarna

Sida 14 av 22



Sida 15 av 22

att tvingas vélja mellan att omvandla till dgarldgenheter eller behalla
lagenheterna som ett hyreshus. Varfor ska ombildning till bostadsritt
inte fi vara ett alternativ i utsatta omraden? Utredningen hade inte i
uppdrag att svara pa den fragan — men den borde vara central for de

riksdagsledamoter som ska rosta om den foreslagna lagen.

En 6nskan att 6ka andelen ménniskor som dger sin bostad i utsatta
omrdden &r en politisk malsdttning som ménniskor tycker olika om
och dir majoritetsbeslut ska gilla. Agarligenheter har dock stora
nackdelar for mianniskor med smé ekonomiska marginaler 1 jimforelse
med bostadsritter. Vid sidan av de begransade mojligheterna for
samfilligheten att bekdmpa kriminalitet dr det faktum att en storre
renovering ofta kommer att behdva betalas genom att hela beloppet

som faller pa ligenheten uttaxeras pa en gang av stor betydelse.

Vill samhaillet 6ka dgandet av sin bostad 1 utsatta omraden bor en
omvandlingslag skapas tillsammans med reformer av reglingen kring
ombildning till bostadsrétt. Det bor vara lika 14tt eller svart att

omvandla/ombilda lagenheter i ett hyreshus till de bada formerna.

Vill man skapa system som mdjliggér ombildning/omvandling trots
att bara fa hyresgéaster koper sin bostad maste nya regler om
minoritetsskydd skapas och de behover vara starka och fungera pa

samma sétt i dgarldgenheter och bostadsritter.



Utredningen del 2 — Den foreslagna hyrkdpslagen

2.1 Bakgrund till lagforslaget samt tre huvudslutsatser.
Bakgrunden till reformen &r att marknadens aktorer skapat nya
alternativ for att kopa en bostadsritt for den vars inkomst gor det svart
att I&na 1 bank. Utredningen anvédnder ordet bokopsmodeller for att

beskriva alla dessa alternativ som grupp.

Marknadens aktorer har sokt luckor i lagstiftningen och ér av
uppfattningen att t.ex. deldgande dir en kommersiell aktér och en
privatperson tillsammans dger en bostadsritt ger en sddan lucka. I den
situationen forutsatter aktorer som OBOS och HSB att total
avtalsfrihet rdder mellan den kommersiella deldgaren och

privatpersonen. Det kan vara s — men det ér langt ifran sikert.®

Situationen liknar 1920-talets bostadsmarknad dér ldgenheter i
flerbostadshus inte kunde dgas pa nigot lagligt satt. Marknaden
skapade da alternativ genom att anvénda sig av luckor i de lagar som
da fanns. Det fanns inget forbud i vare sig datidens aktiebolagslag
eller foreningslag att skapa andelar i en ekonomisk forening eller
aktiebolag vars stora vérde var nyttjanderitten till en viss ldgenhet och
som var forenad med en skyldighet att sta for en bestdmd andel av

husets kostnader. Det var sa bostadsrétterna en gang skapades.

De flesta aktorer var skdtsamma — men total avtalsfrihet inbjod till
flera olika former av missbruk och d&ven om missbruket var undantag
sa var det allvarligt for de som drabbades — det handlade ofta om hela

familjens besparingar som kunde gé forlorade.

1930-érs bostadsrattslag blev tvingande pa sa sétt att det blev
forbjudet att skapa nya ldgenheter i flerbostadshus med stindig
besittningsritt i nagon annan form &n bostadsrétt. En

bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening men med en

8 For en beskrivning av rattslaget se Norberg P, Kommersiellt deldgande av
bostadsrétter och dgarldgenheter- behovs lagstiftning JT 2023 /24 nr 2, s. 360-363 (kap
3) och s. 370f. (kap 5.3).
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specialreglering sérskilt anpassad for att just nyttjanderétten till en

viss ldgenhet ska vara andelens stora vérde.

Ingen skulle ndgonsin foreslé att vi skulle dtervédnda till 1920-talets
situation dér avtalslagen, aktiebolagslagen samt lagen om ekonomiska
foreningar ska fa anvindas for att skapa bostadsritter helt utanfor den
ram som speciallagstiftning stiller upp. Samhéllet har idag fler former
for stindig besittningsritt till lagenheter i flerbostadshus, t.ex.
bostadsritt och kooperativ hyresritt, men det dr former som ar
specialreglerade pa ett andamalsenligt sitt — inte former som ldmnats

helt oreglerade.

Det forslag till lag om hyrkdp av bostad ér till sina grunddrag bra. Det
ar en fordel for hyresgésten att ha en option pé att fa kopa ldgenheten
till ett bestdmt pris. Det dr rimligt att hyresgésten och hyresvirden fér
en frihet att bestimma hyrkdpsavgiften under optionstiden. Det leder

fram till den forsta huvudslutsatsen:
- Den foreslagna hyrkopslagen bor antas av riksdagen.

Det ar betydligt béttre for hyresgisten att marknadens aktorer tvingas
anpassa sina bokopsmodeller till en lagreglerad form som balanserar
parternas réttigheter och skyldigheter framfor att marknadens aktorer
skapar egna konstruktioner som t.ex. deldgandeldsningar dir det finns
en risk att bara avtalslagens regler giller. Det leder fram till den andra

huvudslutsatsen namligen:

- att hyrkopslagen dtminstone pé sikt bor goras tvingande som

samhillets enda tilldtna bokdpsmodell.

Utredningen innehéller en méngd exempel pé vad som férekommer pé
marknaden idag. Den hade enbart i uppdrag att foresld en hyrkopslag
och inte 1 uppdrag att utvirdera t.ex. deldgarkonstruktioner — men det
ar ndgot som bor goras omedelbart av en ny utredning. Skulle det
finnas nagot hinder for HSB, OBOS och andra seridsa aktorer att
Overge sina deldgandeldsningar och istéllet géra nya system under
hyrkopslagen? Om det finns sddana hinder bor de avlagsnas innan

hyrkopslagen gors tvingande.
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Missbrukspotentialen dr mycket stor om bara avtalslagen skall
tillimpas mellan en kommersiell och en privat delégare. Aven om
missbruk dnnu inte dgt rum ar det en tidsfraga innan sa sker. Helt fria
avtal dér bara avtalslagen giller dr uppenbart farligt nar det géller kop
av lagenhet.

En samlad hyrkopslag ér béttre én flera lagar med alternativa reglering
av olika bokdpsmodeller. Darfor bor huvudinriktningen vara att
sdkerstélla att det seridsa aktorer vill uppna med sina deldgarlosningar
eller andra bokdpsmodeller gér att genomfora inom ramen for en

tvingande hyrkopslag.

Redan nu kan en sadan utveckling underlittas genom att gora
hyrkopslagen formanlig pa olika sitt, t.ex. genom éndrade skatteregler
sa att den hyrkdpsberittigade kan 0ka sin dgarandel en gang om aret
utan avgifter och stdmpelskatt.

Juridiska fakultetsstyrelsen foreslar darfor att:

- Riksdagen antar den foreslagna hyrkopslagen.

- Att en utredning tillsitts med syfte att géra hyrkopslagen
tvingande och forbjuda alternativa 16sningar sdsom delégande
mellan kommersiell och privat deldgare.

- Att ett system som gor att hyrkoparen under optionstiden kan
Oka sin dgarandel gradvis utan avgifter eller skatter utreds.

- Att de missbruksrisker och brister som finns i den foreslagna
lagen analyseras och att en utredning redan nu tillsdtts for att

komma tillratta med dem.

Den viktigaste synpunkten &r att det dr angeldget att forslaget antas
och att det gors tvingande sé snart det gér eftersom grundstrukturen &r
bra och total avtalsfrihet dalig.

Hyrkopslagen kommer naturligtvis att behdva dndras i framtiden.
Vilka dndringar man @n forordar sa &r de inte sa viktiga att det dr virt
att forsena lagens antagande och dess utveckling mot att bli den enda
tillaitna formen av gradvis dvertagande av en ldgenhet.
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Nedan foljer frdgor dir annan utformning av hyrkdpslagen kan

diskuteras.

2.2 Bor hyrkoparens bostadsbehov sakerstallas om denne
inte kan kopa bostaden da optionstiden gar ut?

Nir optionstiden l6per ut kommer hyresgésten att sdgas upp om denne
inte vill eller kan kdpa lagenheten. En optionstid som tar hdnsyn till
bostadsbristen kombinerat med ett villkor att stélla sig i kommunal
bostadsko sa att hyresgdsten under optionens 16ptid far tillrdckliga
kotid far att kunna fa en allménnyttig ligenhet skulle kunna vara ett

sétt att sdkerstilla att hyresgésten inte blir bostadslos.

En lagregel som tvingade hyresvérden att exempelvis utstracka
avflyttningstiden sa att hyresgésten far en kotid som riacker for en
lagenhet i den kommunala bostadskon skulle ocksa vara en rimlig
16sning om den kombinerades med en skyldighet for hyresgisten att

stélla sig 1 en sddan ko.

Ett annat sitt skulle kunna vara att hyresvarden var tvungen att
erbjuda ersittningsldgenhet 1 samband med
uppsédgningen/upphorandet. Om hyresgédsten maste ndja sig med en
erséittningsldgenhet som fungerar och inte har rétt till ndgot som &r
likvardigt med den nuvarande ldgenheten — skulle bostadsbehovet

sdkerstédllas med en méttlig borda for hyrkopsséljaren.

2.3 Bor hyrkoparen kunna begara forlangning av
hyrkopsavtalet?

Den grundregel som foreslas i hyrkopslagen ar att hyrkdpsavtalet
16per ut da optionstiden gér ut om hyrséljaren informerat pa ratt sitt.
Genom denna konstruktion skapas en mojlighet for oskéliga

utnyttjanden fran hyresséljarens sida av hyreskdpares utsatta situation.

Tank er en situation dér ett 10-arigt avtal 16per ut. Det 6verenskomna
hyrkopspriset dr forménligt for hyrkdparen och den férméanen har
inkluderats i den marknadsmaéssiga avgiften som betalas istéllet for
hyra. Hyreskdparen har dock drabbats av arbetsloshet eller
sjukskrivning och banken vill vid denna tidpunkt inte bevilja ett 1an.

Hyrkoparen kan darfor inte kopa ldgenheten.
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Niér hyrséljaren har en ritt att ta ut en marknadsmaissig och
indexreglerad hyrkdpsavgift dd avtalet ingds skulle det inte vara
oskiligt mot denne om den hyrkdpare som av olika skil ar 1 en utsatt
situation d& hyrkopsavtalet 16per ut ges en rétt att begdra forlangning
pa de tidigare avtalade villkoren. Ju mer den avtalade hyran Gverstiger
savdl bruksvirdeshyra som marknadshyra for en ldgenhet utan
kopoption, for att kompensera for ett lagre pris for att 16sa ldgenheten
vid optionstidens utgéng, desto viktigare blir det att hyrkoparen inte
forlorar sin ratt att kopa ldgenheten for att denne ér i en tillfalligt

besvirlig sits dd avtalet 16per ut.
Juridiska fakultetsstyrelsen foreslar darfor att:

- En bestimmelse infors som ger hyrkdparen ritt att i
hyresndmnden begédra forlangning av hyrkdpsavtalet om det
vore oskiligt mot denne att det upphor vid optionstidens

utgang

2.4 Bor brott mot formkraven leda till ogiltighet - avsnitt
9.1?

Ogiltighet av hela avtalet framstar som en oldmplig sanktion vid brott
mot formkravet. Det dr typiskt sett hyrséljaren som stéller upp avtalet
och hyrkoparen som far acceptera villkoren. Det talar starkt for att
sanktionen bor utformas sa att den slar hardare mot hyrsiljaren én

hyrkoparen.

Om formfelet uppticks tidigt kan ogiltigheten sdgas sla mot bada
parter. Hyrkdparen far om denne bor i ldgenheten ett vanligt
hyresavtal istdllet for hyrkopsavtalet. Men om formfelet uppticks vid
en sen tidpunkt kan hyrséljaren ha betalat marknadshyra plus ett
tillagg for optionen under ldng tid. Att optionen med ett forménligt
inlosenpris da ska bli verkningslos verkar orimligt. Det verkar ocksa
orimligt att sdljaren ska fa tillgodogora sig hela vinsten av att
hyrkoparen trodde att optionen var giltig under manga &r och betalade

dyrt for det genom en hég hyrkopsavift.
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I bostadsrittslagens regler om forhandsavtal finns det i 5 kap 7 § 2 st
exempel pa regelbrott som sanktioneras med att kdparen ges en
ensidig ratt att frantrdda avtalet. Det framstar som en betydligt

rittvisare sanktion.
Juridiska fakultetsstyrelsen foreslar darfor att:

- Brott mot formforeskrifterna sanktioneras med en ensidig rétt
for hyrkoparen att frantrdda avtalet som da blir ett vanligt

hyresavtal med fullt besittningsskydd och bruksvérdeshyra.

2.5 Sammanfattande synpunkter pa utredningen del 2

Juridiska fakultetsstyrelsen foreslar att:

- Riksdagen antar den foreslagna hyrkopslagen.

- Att en utredning tillsitts med syfte att gora hyrkopslagen
tvingande och forbjuda alternativa 16sningar sasom deldgande
mellan kommersiell och privat deldgare.

- Attett system som gor att hyrkdparen under optionstiden kan
oOka sin dgarandel gradvis utan avgifter eller skatter utreds.

- Att de missbruksrisker och brister som finns i den foreslagna
lagen analyseras och att en utredning redan nu tillsétts for att
komma tillrdtta med dem genom framtida lagéndringar.

- En sddan brist dr att koparens bostadssituation om denne inte
kan eller vill kdpa lagenheten vid optionstidens utgang bor ses
over.

- En annan brist dr att det finns situationer déir det vore oskaligt
mot koparen att inte forldnga optionstiden om denne av olika
skdl dr 1 en utsatt situation vid den tidpunkt da optionsavtalet
16per ut och darfor inte kan utnyttja ett formanligt 16senpris
som denne betalat en hog hyrkopsavgift for under manga ér.

- Entredje brist dr att den foreslagna ogiltighetssanktionen for
brott mot formforeskrifterna kan ge hyrkopssiljaren oskéliga

vinster pa koparens bekostnad.
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