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Utvecklad reform for dgarlagenheter

Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors i motionen om att befintliga byggnader som har byggts till eller
byggts om, och som tidigare inte har anvints for bostadsdndamal,
ocksa ska kunna fungera som &dgarldgenheter.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors i motionen om mdjligheten till en ny typ av hyreskontrakt for
dgarldgenheter som tar sin grund i hyresséttning av smahus.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors i motionen om ombildning av upplételseformen till dgarldgenhet
for det befintliga bostadsbestandet.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som an-
fors i motionen om en Gversyn av staimpelskatter, byggfelsforsdkring
och skyddsregler i konsumenttjénstlagen for dgarldgenheter.

Motivering

Det ar glddjande att det fran och med den 1 april 2009 &r mojligt att vid ny-
produktion uppritta sa kallade dgarldgenheter som bostadsform. Det &r en ny
upplatelseform och tillater ett enskilt 4gande av en specifik lagenhet i en fas-
tighet samt en gemensam forvaltning av en samféllighet. Tidigare dgde en
medlem i en bostadsrittsforening endast en rétt till nyttjande av en lagenhet i
foreningen. Agarldgenheter mojliggdr for méinniskor att faktiskt dga sin 1i-
genhet och ér darmed ett komplement till befintliga upplatelseformer. Att dga
en dgarldgenhet kan jimstéllas med att dga ett hus. Genom inférandet av
agarldgenheter 6kar man bostadskonsumentens valfrihet. En enskild hyresgast
tillats i och med att dgarldgenheter infors att kdpa sin lagenhet, samtidigt som
grannarna fortsdtter att vara hyresgister och utan att en bostadsréttsférening
maste bildas. Dartill kommer dgarldgenheter att klassificeras som fast egen-
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dom, till skillnad fran exempelvis en bostadsritt, vilket ger 4n hogre grad av
dgande. I ett system med &garldgenheter dger den boende sin fysiska bostad
da den liksom smahuset dr fast egendom. Andra fordelar med dgarldgenheter
dr att exempelvis vdrme- och vattenforbrukningen for varje ldgenhet i ett
flerbostadshus kommer att kunna separeras. Detta skapar incitament for ett
hushallande med energi som inte finns inom bostadsréttsforeningar dér detta
betalas gemensamt via foreningen.

Dock kvarstar vissa nackdelar med lagstiftningen for dgarldgenhet som
bromsar genomslaget for boendeformen gentemot bostadsrétter. Bostadsritter
har en ligre stimpelskattsavgift och kan belénas utan stampelskattekostnad.
Bostadsritter har dven en ligre kommunal fastighetsavgift. Skyddsregler i
konsumenttjianstlagen vid uppforande av sméhus &r inte heller tillaimpliga for
dgarlagenheter. Byggfelsforsdkring dr obligatoriskt men eftersom det inte
finns nagon lagstiftning som géller for dgarldgenheter gar den i praktiken inte
att teckna. Detta behdver ses dver for att dgarldgenheter ska bli en attraktiv
boendeform. En dversyn av dessa utmaningar for dgarldgenheter kan behovas
for att villkoren for dgarformen ska anses gynnsam for kdparen.

Ombildning av upplételseform for befintligt
bostadsbestand

Det finns méanga fordelar med den nya upplatelseformen men viktigast &r den
6kade méngfalden. Det &r viktigt att ménniskor ges mdjlighet att vdlja den
boendeform som passar dem bést. Den Gvervdgande delen av flerbostadshu-
sen som produceras idag bestar av bostadsritter. Under 2009 byggdes 14 527
nybyggda ldgenheter, och av dem var endast ca 10 ldgenheter dgarldgenheter.
Under 2011 riknar Boverket med att det kommer att byggas endast 400 dgar-
lagenheter i hela landet. Idag &r ca 16 procent av alla bostdder bostadsritter.
Dessa ar juridiskt endast 10s6re som inte kan intecknas och inte kan fa lagfart.
En bostadsrittsinnehavare dger inte sin ldgenhet; denne dger bara disposit-
ionsrétten. I ett system med dgarldgenheter d4ger den boende sin fysiska bostad
dé den liksom sméhuset &r fast egendom. For banken har fast egendom storre
kreditvédrde &n 10s6re, och dgaren kan ddrmed fa lagre rénta. Dessutom har
innehavaren av en &dgarldgenhet ett tryggare dgande jamfort med en inneha-
vare av en bostadsritt. I en bostadsrittsforening kan en grannes ekonomiska
situation fordndra den ekonomiska bilden for alla andra medlemmar i fore-
ningen. Om en medlem i en bostadsrittsforening kommer pa obestand och
lamnar sin ldgenhet tvingas bostadsrittsforeningen fordela kostnaden for
denna ldgenhet pa 6vriga medlemmar. Med dgarldgenheter r detta inte moj-
ligt da dgarens ekonomiska situation inte paverkar ndgon annan an dgaren
sjalv. En ombildning av upplételseformen fran bostadsrétt till dgarrétt stirker
den enskilde. I den nya lagen dr dock konstruktionen &dgarlégenhet enbart
avsedd for nyproduktion. Jag menar att dven befintliga fastighetsbestand av
typen flerbostadshus ska kunna ombildas till dgarldgenheter, liksom hyresrit-
ter i dag har mojlighet att ombildas till bostadsritter.
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Agarligenheter i befintligt bostadsbesténd vid
tillbyggnad och ombyggnad

Det dr viktigt att ge mojlighet for den enskilde att under forutsttningar som
béist passar denne fi nyttja eller dga sitt boende. Aven tillbyggnad och om-
byggnad av befintliga byggnader som tidigare inte anvénts for bostadsidnda-
mél méste mojliggoras. I storstdder dér efterfrdgan pa bostider dr hog kan
tidigare kontorsbyggnader, som i dag kanske inte uppfyller de krav som
marknaden stéller pa dndamélsenliga kontorslokaler, goras om till dgarldgen-
heter ifall regelverket blir mer flexibelt. Det skulle gynna konsumenterna.

Hyreskontrakt och hyressittning med grund 1
smahuset

En av fordelarna med dgarldgenheter &r att innehavaren av en dgarldgenhet far
ett okat sjdlvbestimmande som innebér att denne inte behover tillstdnd fran
annan for att hyra ut ldgenheten. P4 sd sitt kan antalet bostéder till uthyrning
oka och fler bostadssokande ges en mdjlighet att komma in pa bostadsmark-
naden. Samma regler for hyressittning av dgarrétt maste gélla for dem som
bor direkt pa marken, det vill sdga i sméhus, som for dem som bor nidgon
vaning upp, det vill sdga i dgarldgenhet. Hyreskontrakt for dgarldgenheter
maste ta sin grund i hyresséttning av smahus. Det &r viktigt att upplételsefor-
men dgarldgenhet i sd stor utstrackning som mojligt likstélls med att dga ett
hus.

Reformen med att inféra dgarldgenheter var viktig for att skapa en mang-
fald pa bostadsmarknaden och oka valfriheten i bostadsformer. Genomslaget
for dgarldgenheter har inte varit dversvallande. Enligt statliga Lantmiteriets
sammanstéllning over dgarldgenhetsprojekt (28 augusti 2010) har det totalt
lamnats in ansokningar om eller registrerats 417 &dgarldgenheter. Undersok-
ningar har visat att den storsta bromsen for genomslaget av dgarlédgenheter ar
bruksvirdeshyran, den bristande kunskapen hos bade byggforetagen och
allménheten samt bostadsréttens djupt rotade historia. Detta visar att reformen
kan forbéttras ytterligare for att skapa battre forutséttningar for fler dgarla-
genheter och en mer dynamisk bostadsmarknad.

Stockholm den 3 oktober 2011
Ulrika Karlsson i Uppsala (M)
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