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Ert Dnr Ju2014/3799/L1

Maklarsamfundet har beretts tillfélle att avge remissvar dver rubricerad promemoria och
far har redovisa féljande synpunkter.

Maklarsamfundets synpunkter

Allméant

Maklarsamfundet ar positiva till att ytterligare atgarder vidtas for att ge reformen med
agarlagenheter stérre genomslag och 6ka intresset av att 4ga sin egen bostad. Méklar-
samfundet tror att en 6kad variation mellan boendeformerna har en positiv effekt pa bo-
stadsmarknaden i allmanhet och ocksa pa sikt leder till en 6kad rorlighet.

Argument for och emot en utvidgning av systemet med agarlagenheter (5 kap)

Utredning lyfter under detta avsnitt val fram de olika for- och nackdelar som kan anféras
rérande en mojlig omvandling fran hyresratt till agarlagenheter. Maklarsamfundet delar i
allt vasentligt vad utredning anger. Inte minst frdgan om hur en omvandling av hyresratter
skulle paverka antalet tillgangliga hyresratter ar av central betydelse. Maklarsamfundet
delar dar utredningens antagande att en majlighet till omvandling snarare skulle 6ka anta-
let tillgangliga hyreslagenheter an motsatsen, da ratten att hyra ut en dgarlagenhet ar
mer fri &n vid sedvanlig uthyrning i flerbostadshus eller vid uthyrning i andra hand av en
bostadsrattslagenhet.
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Omvandling (7 kap)

Méklarsamfundet har inget att erinra mot utgangspunkten att det ar fastighetens agare
som kan ta initiativ till en omvandling. Det ar dock viktigt att inte bortse ifran att hyresgas-
terna i de lagenheter som ska omvandlas kommer att paverkas och att dessa inte séllan
kan antas resa invandningar mot en sadan forandring. Vi delar dock bedomningen att det
inte skulle vara realistiskt att infora krav pa att fastighetségaren ska inhamta tillstand eller
samtycke fran hyresgasterna.

Méaklarsamfundet férordar att omvandlingens omfattning inskranks till att omfatta samtliga
bostadslagenheter i berord byggnad. Att aven tillata en partiell omvandling bedomer vi
skulle leda till s& pass manga komplikationer och svéara gransdragningar att det inte fram-
star som forsvarbart att infora en sadan majlighet. Bland de argument mot en partiell om-
vandling som utredningen pekar pa anser vi att risken for en komplex fastighetsbildning
och svarigheterna att hitta bra former for samverkan ar mest framtradande. Fragan ar
ocksd om behovet &r s stort att det motiverar de sarregleringar som skulle behovas.
Som utredningen framhaller kan man betraffande storre byggnader "pa langden” astad-
komma samma resultat genom att férst genomféra en tvadimensionell fastighetsbildning
innan omvandlingen till &garlagenheter pabdrjas. Kvar blir visserligen byggnader som ar
stora "pa hojden”, men vi staller oss fragande till om antalet sddana byggnader ar tillrack-
ligt stort for att motivera sarreglerna.

Vi noterar aven i sammanhanget att vara nordiska grannlander valt att foreskriva att en
uppdelning av en byggnad i dgarlagenheter maste avse hela byggnaden.

Maklarsamfundet delar daremot utredningens bedémning att det inte finns skéal att infora
krav pa att en omvandling maste omfatta samtliga byggnader pa en fastighet.

Hyresgasternas ratt att kopa lagenheterna och den narmare utformningen av rétten att
kopa (8 — 9 kap)

Méklarsamfundet delar uppfattningen att den befintliga hyresgéasten ska ha ratt att for-
varva den omvandlade lagenheten framfor andra kdpare. De anférda argumenten mot en
sadan ordning &r visserligen inte helt utan baring men skélen fér 6vervager. Inte minst ar-
gumentet att det skulle bli svart for fastighetsagaren att hitta nagon som &r intresserad av
att kdpa en agarlagenhet som "belastas” av en hyresgast, talar for att ge hyresgasten en
forvarvsratt. Att forvarvsratten som huvudregel utévas i omedelbart samband med om-
vandlingen framstar ocksa det som mest andamalsenligt, varfor Maklarsamfundet tillstyr-
ker att det inférs en skyldighet for fastighetsagaren att erbjuda hyresgasterna att kpa la-
genheterna.

Méklarsamfundet har inget att erinra mot det forslag utredningen presenterar rérande hur
fastighetsagarens erbjudande ska vara utformat. Maklarsamfundet delar sledes uppfatt-
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ningen att bade erbjudandet om kdp och sjalva dverlatelsen ska folja nu gallande lagreg-
ler och praxis vid kép av fast egendom, bland annat innebarande att bundenhet uppkom-
mer forst genom att samtliga parter undertecknat en éverlatelsehandling.

Méaklarsamfundet ar tveksam till férslaget att erbjudandet om kop ska behdva delges hy-
resgasten. Ett sddant krav riskerar leda till en avsevard administration och risk for fordroj-
ning av forfarandet. Ett éversandande med rekommenderat brev ar ur de perspektiven att
foredra. A andra sidan ger en delgivning, som utredningen pépekar, ett datum att utga
ifran vid bevakning av fristen for svar som avsandandet av ett rekommenderat brev inte
ger. D& en brist i den delen kan skapa en osékerhet kring forfarandet stannar darfor aven
Maklarsamfundet vid att fordelarna med en delgivning av erbjudandet évervager nackde-
larna och déarfér bor foreskrivas.

Méklarsamfundet har ingen erinran mot forslaget savitt avser vem som ska ha ratt att
kdpa en omvandlad lagenhet. Detsamma géller forslaget att hyresgasten inte i férvag ska
kunna avsta ratten att kopa samt det foreslagna reglerna kring hyresgéastens svar pa er-
bjudandet.

Kopeskillingen (10 kap)

Maklarsamfundet delar utredningens uppfattning att lagen inte bor innehélla nagra be-
stammelser om priset och att utgangspunkten for erbjudandet ska vara lagenhetens
marknadsvarde. Inte heller vilken varderingsmetod som ska anvandas bor bli foremal for
lagreglering.

Savitt galler forslaget om ett krav pa& besiktning av fastigheten och de enskilda lagenhet-
erna innan erbjudandet lamnas, haller Maklarsamfundet med om att det kan vara ett satt
att 6ka koparens trygghet. Risken &r dock att det kan bli en chimér da det kan vara patag-
ligt svart for den enskilda hyresgasten att bedéma och vardera risken fér kommande
kostnadsdkningar till foljd av eventuella brister i byggnaden, dven om sadana framgar av
besiktningsutlatandet. Ett satt att I6sa detta kan vara att stélla krav pa att det i den varde-
ring som enligt forslaget ocksa ska goras avseende lagenheten, dven tas med ett avsnitt
som ror detta, alternativt att det framgar att och pa vilket satt forekommande brister beak-
tats vid beddmningen av marknadsvéardet.

Forkopsratt och hyresgastens stallning efter omvandling (11-12 kap)
Maklarsamfundet har inget att erinra mot forslaget i dessa delar.

Frdga om hyresgasterna foretradesratt till kop (13 kap)

Aven om Maklarsamfundet principiellt garna skulle ha sett en ordning dar hyresgasterna,
pa ett liknande satt som i fraga om ombildning frn hyresratt till bostadsratt, kunnat ges
en ratt att fore andra kdpa fastigheten fér omvandling, delar vi utredningens slutsats att
inte inféra en sadan ratt, av de skal utredningen framhaller.
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Fastighetsbildning, Samverkan och Ovrig lagstiftning (14-16 kap)

Maklarsamfundet har i huvudsak inget att erinra mot forslaget i dessa delar. | frdgan om
formerna for samverkan mellan &garlagenheterna vill vi dock framhalla att det &r av vikt
att tillse att reglerna kring forvaltningen av de dvriga delarna i byggnaden inte blir mer
komplex an ndédvandigt.

Att agarlagenhetsreformen inte fatt det genomslag som funnits férhoppning om, &r sanno-
likt i stor utstrackning att finna i den osakerhet som finns kring formerna for denna forvalt-
ning. Denna osékerhet kommer knappast framsta mindre for de enskilda hyresgéaster
som ska Overvaga att forvarva sin hyreslagenhet som agarlagenhet och da ska forsoka
sétta sig in i hur forvaltningen &r ordnad for resterande del av den byggnad dér deras la-
genhet ar belagen. En ordning med krav pa en professionell férvaltning, vilket valts i flera
andra lander, &r nagot Maklarsamfundet darfor avslutningsvis ser anledning att férorda,
trots de argument mot en sddan l6sning som utredningen pekar pa.

MAKLARSAMFUNDET

Jonas Anderberg
chefsjurist
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