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Till Justitiedepartementet

KTH:s synpunkter pa Remiss av SOU 2024:83 Fler vagar till att aga
sitt boende (Ju2024/02556)

Beslutet

Rektor beslutar att Kungl. Tekniska hogskolan lamnar remissvar enligt nedan pa SOU
2024:83 Fler vigar till att 4ga sitt boende.

Arendet

KTH har av Justitiedepartementet erbjudits tillflle att limna synpunkter pa SOU 2024:83
Fler vagar till att aga sitt boende.

KTH lamnar foljande synpunkter.

Del I. En utvidgning av systemet med agarlagenheter

Forslaget ar genomarbetat och bemoter manga av de synpunkter som framkom i den tidigare
utredningen (SOU 2014:33). Flera av de synpunkter som KTH da framforde pa férslagen har
hanterats i denna version.

Aven om det endast har ingatt i utredningens uppdrag att utreda mojligheterna till
omvandling av befintliga hyresldgenheter i flerbostadshus kunde det, sdsom papekades dven i
samband med den tidigare utredningen, ha tillfort utredningen ett belysande perspektiv att
ocksa analysera mojligheterna till omvandling av bostadsrattslagenheter som i sin utformning
ligger narmare dgarldgenhetsfastigheten och dar intresset for en omvandling skulle kunna
vara storre. Den inférda begriansningsregeln om att dgarldgenheter ska kunna bildas enbart i
samband med nyproduktion moétte omfattande kritik under remissbehandlingen av
lagforslaget. Utredningen (Prop. 2008/09:91) vid inforande av dgarlagenheter anforde att
fragan om agarlagenhetsfastigheter ska kunna bildas i befintliga flerbostadshus kommer att
overvagas i ett senare sammanhang och bor foregas av en bred 6versyn av reglerna om
ombildning, vilket med fordel hade kunnat goras i samband med forevarande utredning.

Sa som har belysts i tidigare utredningar kopplat till 4garldgenheter kan det finnas svarigheter
att forsta vad upplatelseformen innebar och vad som skiljer dgarlagenheter fran andra
upplatelseformer. Det omfattande ansvar som dgaren till en agarldgenhet har (bade for den
egna lagenheten men dven for gemensamma utrymmen) riskerar att bli otydligt i de fall d&
hyresvarden fortfarande dger manga av dgarlagenheterna i huset och har ett stort inflytande i
samfillighetsforeningen. Visserligen ar det inte ovanligt att bostadsutvecklare sitter med i
styrelsen en tid for att hjdlpa dgarldgenhetsinnehavarna att komma igdng med styrelsearbetet,
men dar man gar ifran ett forhallande som hyresgist och hyresvard, dar den tidigare
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hyresvirden fortfarande ar en betydande fastighetsiagare, kan det tdnkas bidra till storre
oklarhet i vad dgarldgenhetsdgandet innebar.

Avseende forslaget om att en dgare som allvarligt asidosatter sina skyldigheter kan tvingas
sélja dgarldgenheten, kan vi enligt vad vi erfarit visserligen instaimma i bilden av att det hittills
inte tycks vara ett stort problem i befintliga dgarlagenhetsbestandet med fastighetsdgare som
misskoter sig till den grad att de borde tvingas att sélja dgarlagenheten. Inférandet av en
sddan bestimmelse bor dock rimligen bidra till att skapa en grundtrygghet i uppléatelseformen
och hos dgarlagenhetsinnehavare.

Mojligheten att bilda dgarlagenheter i sméhus kan i flertalet fall vara en bra 16sning och
underlatta for att redan befintliga samégda fastigheter kan delas in i dgarldgenheter och i
vissa fall bidra till en ytterligare bostad. Det kan dock ténkas att det i fall dar enbart en
agarldgenhet bildas i en del av ett bostadshus och aterstoden inte bildar en dgarldgenhet utan
ska finnas kvar som stamfastighet kan riskera att uppsta ett ojamnt maktfoérhallande mellan
dessa fastighetsiagare. Dessa fragor kan aktualiseras sarskilt da stamfastigheten 6verlats och
rattighetsforhéllandet fastigheterna emellan behover tydliggoras. Bildandet av enbart enstaka
agarldgenheter kan komma att innebédra utmaningar gillande avgransning, tillskapandet av
gemensamma utrymmen och samverkan mellan de ingéende fastigheterna.

For bildande av dgarldagenheter i befintliga hyreshus och smahus uppstar generella fragor
kring underlag och ritningar for dessa byggnader. Har kan det finnas en osidkerhet om
huruvida underlaget kan bedomas vara av tillrackligt god kvalitet for att ligga till grund for
gransdragning i lantmateriforrattningar. For att tillgodose att alla 4garlagenheter far tillgang
till de rattigheter som behovs kan det dartill tdnkas bli komplicerade forrattningar dar
funktioner som behover hora till en gemensamhetsanldggning (alternativt servitut) kan finnas
beldgna inom de enskilda dgarldgenhetsfastigheterna.

Del ll. En lagreglerad modell for hyrkop av bostader
Det ar ett mycket ambitiost och genomarbetat forslag som framfors aven i denna del.

Tanken om att utforma en lagstiftning som sitter yttre ramar och kan bidra med trygghet och
forutsagbarhet till avtalsparterna ar god. Som namns i utredningen kan lagstiftningen dven
skapa trygghet for aktorer, sd som banker, som hittills i viss mén varit avvaktande. S& som
ocksa belyses i utredningen bor lagstiftningens innehall balanseras mellan tydlighet och
forutsagbarhet i utformningen samtidigt som det finns utrymme for aktorer att skapa och
utveckla sina koncept av hyrkép. Med detta sagt, och inférstddda i att det inte ingick i
utredningens uppdrag, kunde med fordel ett samlat grepp ha tagits om boképsmodeller, sa att
aven delagarkop skulle regleras i lagstiftning. Flertalet aktorer arbetar med och utvecklar
koncept av deldgarkop och dven hir skulle en lagstiftning bidra med en ram av forutsiagbarhet
och trygghet for avtalsparterna samt andra aktorer.
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Det framgér av utredningen att lagstiftningen om hyrkopsavtal i forsta hand tar sikte pa
personer med hog inkomst som annu inte har sparat ihop till en kontantinsats. Det torde rora
sig om en tadmligen liten grupp personer. Man kan darfor ifragasiatta om nyttan med
lagstiftningen ar tillrackligt stor for att infora ett nytt, komplicerat institut som omfattar saval
fast egendom som bostadsritter.

Enligt de foreslagna reglerna ska nyttjanderitten vara konstruerad med 12 kap. JB som
forebild, men med vissa undantag. De tva storsta avvikelserna fran vanliga hyresregler ar att
det rader avtalsfrihet i fraga om hyrkopsavgiften (motsvarande hyra) och att hyrképaren inte
har négot besittningsskydd.

Det har forekommit situationer dar fastighetsédgare eller hyresviardar har anvant sig av olika
konstruktioner for att forsoka kringga bruksvardessystemet vid hyra, jfr NJA 2022 s. 1115 och
RH 2023:44. Dessa har delvis tappts till genom dessa rattsfall.

De foreslagna reglerna om hyrkopsavtal verkar gora det mojligt att kringga
bruksvardessystemet och att anvanda konstruktionen for att mojliggora vad som i realiteten
ar bostadshyresavtal till en 6verhyra. Det kan ske genom att man ingér ett hyrkopsavtal dar
priset for objektet satts mycket hogt, sa att det i praktiken inte finns nigot intresse av att
forviarva objektet, och samtidigt tar en hyrkopsavgift som ar hégre dn bruksvardeshyran for
objektet. Denna risk uppmarksammas visserligen av utredningen, men den tonas ned. Det
kan ifragasittas om inte risken ar pataglig pa orter dar marknadshyran for ett objekt ar klart
hogre an bruksvardeshyran.

KTH:s remissvar har utarbetats av doktorand Lisa Bergsten, universitetsadjunkt Jonny Flodin
och professor Jenny Paulsson vid institutionen for fastigheter och byggande inom skolan for
arkitektur och samhillsbyggnad.

Beslut om att avlimna KTH:s remissvar har fattats i rektors stille av prorektor Mikael
Lindstrom. Narvarande vid beslutet var bitradande universitetsdirektor Fredrik Oldsjo,
ordforande for Tekniska Hogskolans studentkar Gustav Heldt och motets sekreterare Helene
Rune.

Denna handling har hanterats digitalt och ar darfor inte undertecknad.
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