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Sammanfattning

En sarskild utredare ska foresla de forfattningsandringar som
behovs for att hyresldgenheter i flerbostadshus ska kunna
ombildas till &garlagenheter.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 maj 2014.

Mojligheter till tredimensionellt fastighetsutnyttjande
Tredimensionella fastigheter

Sedan 2004 ar det mojligt att bilda tredimensionella fastigheter
(prop. 2002/03:116). En tredimensionell fastighet avgrénsas i
sin helhet bade horisontellt och vertikalt. Den kan — men beho-
ver inte — omfatta en viss avgransad del av markytan. Det ar
ocksa mojligt att knyta tredimensionella fastighetsutrymmen,
dvs. utrymmen som avgransas bade horisontellt och vertikalt,
till fastigheter som inte ar tredimensionella.

Vissa sarskilda krav maste vara uppfyllda for att ny- eller
ombildning av en tredimensionell fastighet ska vara tillaten. Ett
krav ar att fastigheten ska vara avsedd att rymma en byggnad
eller ndgon annan anlaggning eller en del av en sadan. Vidare
ska fastighetsbildningen vara &gnad att leda till en mer &nda-
malsenlig forvaltning av anlaggningen eller trygga finansier-
ingen eller uppférandet av anlaggningen. Ett annat krav ar att en
tredimensionell fastighet som ar avsedd for bostadsandamal ska
vara dgnad att omfatta ett visst antal bostadslagenheter (ur-
sprungligen minst fem, numera minst tre). | dvrigt galler i stort
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samma regler for tredimensionella fastigheter som for “tradi-
tionella” fastigheter.

Syftet med reformen var bl.a. att skapa béattre forutsattningar
for vissa former av fastighetsutnyttjande, t.ex. mer komplice-
rade infrastruktur- och fortatningsprojekt, dar tredimensionell
fastighetsindelning leder till vinster i finansierings- eller forvalt-
ningshanseende (se prop. 2002/03:116 s. 30 f.).

Agarlagenhetsfastigheter

Det &r sedan 2009 mojligt att bilda &garlagenhetsfastigheter
(prop. 2008/09:91). En &garldgenhetsfastighet ar en tredimen-
sionell fastighet som &r avsedd att rymma en enda bostads-
lagenhet. Som en synonym till &garlagenhetsfastighet (och
fortsattningsvis i dessa direktiv) anvands &garldgenhet, som
dock aven kan innefatta den till fastigheten knutna lagenheten
med de rattigheter till huset i 6vrigt som foljer med en &gar-
lagenhetsfastighet.

Agarlagenheter far tills vidare bildas enbart i samband med
nyproduktion. Med detta avses fran grunden nyuppférda bygg-
nader, tillbyggnader i form av lagenheter ovanpa befintliga
byggnader och &ldre byggnader som byggs om till flerbostads-
hus. Det utrymme som &garldgenheten ska omfatta far inte ha
anvants som bostadslagenhet inom atta ar fore fastighetsbild-
ningsbeslutet. Det &r alltsa inte mojligt att bilda agarlagenheter i
befintliga flerbostadshus. Vidare maste en nybildad &garlagen-
het inga i en sammanhallen enhet om minst tre dgarlagenheter.
En dgarlégenhet kan inte heller ombildas i strid mot dessa krav.

I likhet med andra tredimensionella fastigheter ska en
agarlagenhet i samband med bildandet tillforsakras de rattig-
heter som behdvs for att den ska kunna anvandas pa ett anda-
malsenligt satt. Det innebéar att lagenheten maste fa tillgang till
sadana anordningar som behovs for att den ska kunna fungera
som en sjalvstandig enhet. Det kan exempelvis galla rattigheter
till trapphus, el, vatten och avlopp. Ofta ar den bésta I6sningen
att det for dessa andamal inréattas en eller flera gemensamhets-
anlaggningar, i vilka dgarlagenheterna i huset far del. Nér en
dgarlagenhet bildas ska lantmaterimyndigheten darfor sarskilt
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Overvdga om det bor inrdttas en eller flera gemensamhets-
anlaggningar. Som ett alternativ kan t.ex. en samfallighet enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988) bildas. Lantmaterimyndig-
heten ska vid fastighetsbildningen se till att anlaggningen eller
samfalligheten forvaltas av en samféllighetsforening.

Agaren till en &garlagenhet har ratt att sjalvstiandigt forfoga
over lagenheten, till exempel genom att Gverlata, pantsatta och
hyra ut den. Vid uthyrning av agarlédgenheter galler hyreslagen
(12 kap. jordabalken). Samma regler tillampas som vid uthyr-
ning av en- och tvafamiljshus. Vidare omfattas &garlagenheter
av allmanna grannelagsrattsliga regler. Det innebar att den
lagenhetsdgare som allvarligt stor sina grannar vid vite kan
forelaggas att upphdra med stérningarna.

En utvidgning av agarlagenhetsreformen

Genom dgarldagenhetsreformen har bostadsmarknaden tillforts
ytterligare en boendeform for flerbostadshus. Denna bidrar till
mangfald i boendet samt en okad valfrihet for dem som har
majlighet att finansiera ett forvarv av en dgarlagenhet. An sd
lange har forhallandevis fa agarlagenheter bildats, vilket hanger
samman med konjunkturlaget och en viss osékerhet bland
marknadens aktorer kring det nya fastighetsslaget. Inom
bostadsbranschen finns det emellertid en tilltro till agarlagen-
heten som boendeform, och allt fler nybyggnationer planeras.

En annan omstandighet som har begrénsat dgarlagenhets-
reformens genomslag &r att &garlagenheter far bildas enbart i
samband med nyproduktion. En mgjlighet att omvandla befint-
liga bostader i flerbostadshus till dgarlagenheter skulle ytterli-
gare bidra till att &garlagenheter skapas, med de positiva
effekter som &ar forknippade med detta. Regeringen har uttalat
att fragan om att infora en mojlighet att bilda agarlagenheter i
det befintliga bostadsbestandet ska utredas (se prop. 2008/09:91
s. 57, prop. 2010/11:1, utg.omr. 18, avsnitt 3.7 och prop. 2011/12:1,
utg.omr. 18, avsnitt 4.5.8).
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Ombildning av hyreslagenheter till 4garlagenheter
En okad frihet att valja boendeform i flerbostadshus

Merparten av bostadshestandet i flerbostadshus utgors av hyres-
lagenheter. Redan i dag ar det mojligt att ombilda hyresratter till
bostadsratter eller kooperativa hyresratter. Det kan hdvdas att
dessa ombildningsméjligheter fullt ut tillgodoser de intressen
som gor sig géllande i en ombildningssituation. Samtidigt fram-
star det som naturligt att &ven ombildning av hyreslagenheter
till agarlagenheter bor vara tillaten. Viktiga omstandigheter for
den beddmningen &r om marknaden har upparbetat en tillracklig
tilltro till &garlagenheten som boendeform och om det finns
intresse hos de berdrda parterna — framst hyresvardar och
hyresgaster —av att sadana ombildningar kommer till stand.

Hansyn maste tas till konsekvenserna for hyresrattsbestandet
av ytterligare en ombildningsmdjlighet. Varje ombildning till
agarlagenheter innebér i sig en minskning av antalet hyres-
lagenheter. | manga fall kommer dock antagligen tillskapandet
av dgarlégenheter att vara ett alternativ till en ombildning till
bostadsratter, som skulle ha genomférts under alla omstandig-
heter. Fler &garlédgenheter kan leda till positiva effekter i form
av en okad rorlighet pa bostadsmarknaden.

Ett grundlédggande syfte med att skapa agarlagenheter genom
ombildning ar att fordelarna med att inneha en dgarlagenhet ska
kunna komma befintliga hyresgéster till godo. En ombildnings-
mdjlighet skulle kunna bidra till ytterligare valfrihet i boendet,
inte minst i omraden med ett ensidigt utbud av boendeformer,
t.ex. de s.k. miljonprogramsomradena. Om det blir lattare att ta
sig in pa agarmarknaden kan den sociala integrationen for-
béattras och utanforskapet minskas.

Mojligheten att i ett och samma nybyggnadsprojekt produ-
cera bade dgarlagenheter och hyreslagenheter underlattar finan-
sieringen av hyreslagenheterna. Det ar tnkbart att ombildning
av befintliga bostadslagenheter till 4garlagenheter pa ett liknan-
de satt skulle kunna bidra till underhall och upprustning av t.ex.
ett bostadsforetags befintliga hyresbestand. Darigenom for-
battras forutsattningarna for att utveckla fastigheter i utsatta
bostadsomraden, dar underhallet &r kostnadskravande.



En process i tvd moment: fastighetshildning och overlatelse

En &garldgenhet &r en sjalvstandig tredimensionell fastighet.
Till skillnad fran ombildning av hyresratter till t.ex. bostads-
ratter maste darfor ombildning till &dgarlagenheter ske genom
fastighetsbildning (sannolikt normalt i form av avstyckning).
Denna atgard innefattar inte nagon 6verforing av dganderatten
till de agarldgenheter som skapas. Fastighetsbildningen behdver
foljas av overlatelser av agarlagenheterna till de hyresgaster
som onskar forvéarva sina lagenheter. | sin helhet skulle alltsa
processen innefatta tva moment: fastighetshildning och Gver-
latelse. Som jamforelse kan namnas ombildning av hyresrétt till
bostadsratt, dar bostadsratten uppkommer samtidigt som den
mot en insats upplats till bostadsrattshavaren, dvs. i ett moment.

Initiativ till ombildning
Hyresvardens initiativ till ombildning

En fraga av grundlaggande betydelse ar vem som skulle kunna
ta initiativet till en ombildning — hyresvérden eller hyresgas-
terna.

| forsta hand bor det vara hyresvarden, som ofta men inte
alltid ager flerbostadshuset och den fastighet som huset &r
uppfort pa, som kan ta ombildningsinitiativet. En fordel med en
sadan ordning &r att hyresvarden manga ganger har den orga-
nisation och de resurser som behdvs for att genomféra en
framgangsrik ombildning. Maéjligheten for hyresvardar att skapa
agarlagenheter skulle dessutom sannolikt bidra till att ge
agarlégenhetsreformen ett ordentligt genomslag.

Regelmassigt torde det vara mest andamalsenligt och ratio-
nellt for en hyresvard att lata ombildningen omfatta samtliga
bostadslédgenheter i ett flerbostadshus. Det ar dock inte uteslutet
att det i vissa fall skulle kunna vara lampligt att avgrdnsa om-
bildningen till att omfatta enbart nagra lagenheter. Anledningen
skulle kunna vara t.ex. att vissa lagenheter lampar sig sarskilt
val som dgarlagenheter. Det bor dvervagas om hyresvérden i
sadana fall bor kunna ta initiativet dven till ”partiella” ombild-
ningar. | det sammanhanget maste man dock beakta risken for
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att sddana ombildningar leder till en alltfor komplex fastighets-
indelning. Partiell ombildning innebéar att vissa hyresgaster far
mojlighet att kopa sina lagenheter, medan andra inte far den
mdjligheten. Det finns darfor anledning att dvervaga om, och i
sa fall hur, innehavarna av dessa och andra lagenheter i huset
bor kunna paverka ombildningens omfattning. Dessutom maste
man beakta behovet av att kunna skapa dndamalsenliga former
for samverkan inom huset efter ombildningen.

Oavsett utformningen i Gvrigt av en ombildningsreglering, &r
det betydelsefullt att det skapas mojligheter for dem som i nagot
avseende berors att pa ett lampligt satt paverka ombildningen,
tex. genom att de far komma till tals under ombildnings-
processen. Det galler inte minst de hyresgaster i flerbostadshus
som motsatter sig ombildning.

Hyresgaster som vill fa till stand en ombildning

Att det i forsta hand bor vara hyresvérden som kan ta initiativ
till en ombildning av hyresrétt till &garldgenhet hindrar givetvis
inte att hyresgaster som ar intresserade av att med &ganderatt
forvarva de lagenheter de bor i framfor onskemal om detta till
hyresvarden. Pa sa sétt kan hyresgasterna forma hyresvarden att
vidta atgarder for att bilda dgarlagenheter som de sedan kan
kdpa.

Inget hindrar visserligen att hyresgasterna vid en eventuell
forséljning av bostadsfastigheten forvarvar denna och darefter i
egenskap av fastighetségare bildar &garlagenheter. Hyresgaster-
na har dock i allminhet inte nagon forhandlingsberedskap
eftersom de &r oorganiserade.

Fragan ar darfor om hyresgasterna bor ges en starkare stall-
ning nar det galler att fa till stand ombildning till agarlagen-
heter. Av hansyn till 4ganderatten bor det inte komma i fraga att
ge hyresgasterna en rétt att genomdriva en ombildning mot
hyresvardens vilja. Daremot bor det dvervagas om hyresgaster-
na i ombildningssyfte bor ges fortur till forvéarv av fastigheten
vid en eventuell forsaljning. | dag har hyresgaster en sarskild
ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller
kooperativ hyresratt. Om hyresvarden véljer att avhanda sig
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fastigheten med flerbostadshuset, har hyresgésterna dock ingen
ratt att fa forvarva fastigheten fore andra tankbara kopare for att
bilda &garlagenheter. En ratt for hyresgasterna att fore andra
kdpare forvarva huset de bor i for att bilda dgarlagenheter ligger
ocksa val i linje med reformens grundlaggande syfte. Samtidigt
maste det beaktas att flera olika satt for hyresgasterna att fa en
ombildning till stdnd kan riskera att skapa ett komplext och
svarbegripligt regelverk, vilket kan inverka negativt pa refor-
mens genomslag.

En ombildning till foljd av hyresgasternas forvarv av fler-
bostadshuset bor omfatta alla bostadsldagenheter i huset.
Déarigenom kan samtliga hyresgaster tillforsakras en mojlighet
att forvarva sina lagenheter, dven for det fall ombildningen
genomfdrs med stod av majoritetsbeslut.

En grundlaggande fraga ar vilka forutsattningar som ska
gélla for forvarv av fastigheten med fortur i syfte att bilda dgar-
lagenheter. Bland annat behdver det 6vervagas om det behovs
sérskilda regler som sakerstéller att fastighetsbildning verkligen
sker efter forvarvet och om kopets giltighet bor goras beroende
av att fastighetsbildning sker.

Det maste aven overvagas hur hyresgasterna ska kunna
samverka under och efter ombildningsprocessen, bl.a. i vilken
associationsform som samverkan ska ske, i vilken ordning som
beslut ska fattas och vilka majoritetskrav som bor vara upp-
fyllda for att ombildningen ska kunna genomforas.

Sarskilda fragor vid ombildning
Overlatelser av nybildade agarlagenheter

Avsikten &r inte att en hyresvérd eller en majoritet av hyres-
gasterna ska kunna bilda dgarlagenheter i ett flerbostadshus for
att sdlja de nybildade l&genheterna till andra dn hyresgéasterna i
respektive l&genhet. | stallet &r ett av de grundlédggande syftena
med en ombildning att dgarldgenheterna ska komma hyres-
gasterna till godo. De bor darfor vara tillférsakrade mojligheten
att efter fastighetsbildningen forvarva sina lagenheter. Ett
mojligt sétt att sékerstélla detta skulle vara att infora en fore-
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tradesratt for hyresgasterna att forvarva de nybildade dgarlédgen-
heterna. For att en sadan foretradesratt for hyresgasterna inte
ska bli innehallsl6s i praktiken, kravs det dven Gvervaganden
rorande storleken pa det vederlag som ska kunna utkréavas.

Hyresgaster som motsétter sig ombildning eller forvérv

Erfarenheterna fran ombildning av hyresratter till bl.a. bostads-
ratter visar att det regelmassigt finns hyresgéster som motséatter
sig ombildning. Detsamma skulle sannolikt galla aven vid
fastighetshildningen till &garlagenheter. Motstandet skulle
kunna avse sjélva fastighetsbildningen eller mer specifikt att
mot ett vederlag forvarva de nybildade é&garldgenheterna.
Skiftande orsaker till en sadan instéllning &r tankbara, t.ex. ett
onskemal om att kvarstda som hyresgast eller ekonomisk
oférmaga att forvarva en égarlagenhet.

| vart fall vid ombildning av samtliga hyreslagenheter i ett
flerbostadshus till agarlagenheter framstar det som lampligt att
kunna ombilda dven lagenheter med hyresgaster som motsétter
sig detta. Vid ombildning pa hyresgésternas initiativ genom
forvarv av flerbostadshuset med fortur maste naturligtvis samti-
digt tillampliga majoritetskrav vara uppfyllda.

Ombildning mot enskilda hyresgasters 6nskemal framstar
inte som betankligt sa lange dessa hyresgaster ges mojlighet att
efter ombildningen bo kvar i sina lagenheter och kvarsta i
hyresforhallanden pa i sak oférandrade villkor.

Aven den hyresgast som kvarstér i ett hyresférhallande kan
efter en tid vilja forvarva sin lagenhet. Som jamforelse kan
namnas nybyggnadsprojekt dar det har forekommit att samtliga
lagenheter har skapats som agarlagenheter, varefter en del har
hyrts ut i stallet for att saljas. En sadan modell har bl.a. den for-
delen att hyresvérden och hyresgasten har kvar méjligheten att
pa ett senare stadium avtala om att hyresgasten ska fa forvérva
lagenheten. Ocksa i nu aktuella fall framstar det som lampligt
att under en viss tid halla méjligheten att forvarva lagenheten
oppen for dem som valjer att kvarsta som hyresgaster efter
ombildningen. Det bor darfor Gvervagas om en hyresgast bor ha
nagon form av foretradesratt till forvarv aven vid en framtida
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forséljning av lagenheten, t.ex. genom att det infors en skyl-
dighet for ombildaren — eller t.o.m. for séljare darefter av
lagenheterna — att forst erbjuda hyresgésten att kdpa lagenheten
pa marknadsmassiga villkor.

Det finns ocksa anledning att Gvervaga ett skydd mot att
hyresgasternas lagenheter blir foremal for en snar omséttning pa
marknaden, vilket i praktiken skulle kunna omintetgbra en
foretradesratt till forvarv for den hyresgast som for tillfallet inte
har rad att forvarva lagenheten. En mojlighet skulle kunna vara
att infora ett forbud under en viss tid mot att sdlja dgarlagen-
heterna till ndgon annan &n hyresgasterna. En sadan ordning har
dessutom den fordelen att det under samma tid skulle vara
forutsagbart for hyresgasterna vem som ar hyresvard i hyresfor-
héllandena.

Samverkan i samfallighetsféreningar

Nér d&garlagenheter bildas inrattas vanligtvis en eller flera
gemensamhetsanlaggningar for att tillforsakra &garldgenheterna
nodvandiga rattigheter samt sakerstalla en andamalsenlig sam-
verkan mellan olika fastigheter. Forvaltningen av en sadan
anlaggning — eller av en samfallighet enligt fastighetsbildnings-
lagen — sker oftast av en samfallighetsforening. Pa stamman i en
sadan forening har varje rostberattigad medlem som huvudregel
en rost, oavsett hur manga delagarfastigheter som medlemmen
innehar. I fragor av ekonomisk betydelse kan en medlems roste-
tal i stéllet beréknas efter andelstalet men aldrig Gverstiga en
femtedel av rostetalet for samtliga narvarande rostberattigade
medlemmar. Nagra sarregler har inte ansetts behdvliga i fraga
om &agarlégenheter (se prop. 2008/09:91 s. 74 f.).

Inte minst ndr dgarldgenheter ska samverka med andra slag
av fastigheter maste hansyn tas till det inflytande som de delta-
gande fastigheterna far pa forvaltningen. Detta kan illustreras av
ett befintligt flerbostadshus, med ett flertal hyreslagenheter,
som far en dverbyggnad med ett fatal agarlagenheter. | den
samfallighetsforening som bildas for samverkan kommer
agarlagenhetsinnehavarna tillsammans alltid att ha ett bestdm-
mande inflytande, trots att &garen till flerbostadsfastigheten
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representerar fler lagenheter och sannolikt ocksa storre ekono-
miska varden. Motsvarande situationer skulle kunna uppsta i
ombildningsfall. Liknande fragor om inflytande uppkommer
aven om ombildaren — hyresvarden eller hyresgésterna —
kvarstar som &gare till sadana &garlagenheter som lagenhets-
innehavarna inte dnskar forvarva.

Inflytandefragor av detta slag kan visserligen uppkomma
aven vid fastighetssamverkan utan deltagande dgarlagenheter. |
fall med &garlagenheter berérs dock méanniskors boende pa ett
néra satt. Det ar darfor sérskilt viktigt att sakerstélla att lagstift-
ningen ar utformad sa att den uppfattas som réattvis och inte ger
upphov till problem som i sin tur skulle kunna hdmma é&gar-
lagenhetsreformens genomslag. |1 samband med att en ombild-
ningsmajlighet i fraga om hyreslagenheter Gvervags, ar det
darfor lampligt att pa nytt dvervaga om reglerna om forvaltning
av gemensamma utrymmen och anordningar ar helt &ndamals-
enligt utformade for det fall dgarlagenheter dr delagarfastig-
heter.

Risken for missbruk

Risken for missbruk av en ombildningsreglering maste beaktas.
| fraga om ombildning pa hyresvardens initiativ maste t.ex.
hénsyn tas till den vinst som skulle kunna gbras genom en
avyttring av enskilda dgarldgenheter jamfort med en férséljning
av hela huset. Sadana vinstintressen skulle kunna motivera
oseridsa hyresvirdar att ”tomma” flerbostadshus pa hyresgister.

Uppdraget

Utredaren ska analysera och lamna en redogdrelse for skélen for

och emot en mojlighet att bilda &garlagenheter i befintliga

hyreshus. Utredaren ska sarskilt belysa

e Dbehovet och nyttan av ombildningar for hyresgéaster, hyres-
vardar och andra berérda, och

o konsekvenserna for bostadsmarknaden och hyresrattsbe-
standet av en ombildningsmojlighet, bl.a. nar det galler
utbudet av lagenheter och kvaliteten i boendet.
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Utredaren ska ldmna de forslag som behdvs for att befintliga
hyreslagenheter i flerbostadshus ska kunna ombildas till &gar-
lagenheter. Vid utformningen av forslagen ska utredaren stréava
efter att hitta 16sningar som tillgodoser de énskemal som de
parter som ska medverka till att genomféra ombildningar kan
ha.

Om inte vagande skal talar for ndgon annan IGsning, ska
utredarens forslag utformas med utgangspunkterna att initiativet
till en ombildning ska kunna tas av hyresvarden och att ombild-
ningen ska omfatta samtliga bostadslagenheter i flerbostads-
huset, varvid &ven lagenheter med hyresgdster som motsétter
sig ombildning ska kunna ombildas.

Utredaren ska Gvervdga om ombildning pa hyresvardens
initiativ i vissa situationer boér kunna avse farre an samtliga
bostadslédgenheter i huset.

Vidare ska utredaren dvervaga om hyresgasterna i ombild-
ningssyfte bor ha fortur till forvarv av huset vid en forsaljning
och hur en fortursratt da bor utformas. En utgangspunkt ska
vara att en sddan ombildning ska omfatta samtliga bostads-
lagenheter i huset och att &ven lagenheter med hyresgaster som
motsatter sig ombildning ska kunna ombildas.

Utredaren ska sarskilt 6vervaga
e hur de fragor som uppstar nar det géller vederlagen for

overlatelserna av de nybildade dgarlagenheterna bor 1sas,

e i vad man sarskilda I6sningar behdvs for det fall hyres-
varden inte &ger flerbostadshuset eller den fastighet som
huset ar uppfort pa,

o forekomsten av eventuella praktiska hinder mot andamals-
enliga ombildningar, t.ex. i finansierings- eller forsakrings-
hanseende, samt

e nar det galler ombildningar pa initiativ av hyresvarden,

— om, och i sa fall hur, hyresgasterna i forekommande
fall bor kunna paverka ombildningens omfattning
vid ombildning av farre &n samtliga lagenheter i ett
flerbostadshus, och

— vilket inflytande, t.ex. genom att fa komma till tals,
som hyresgésterna och andra berérda bér ha vid om-
bildningar i évrigt.
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Forslagen ska utformas med beaktande av bostadssociala
hansyn och utifran intresset av ett starkt skydd for befintliga
hyresgaster. Den lagenhetsinnehavare som sa Onskar ska ha
mojlighet att efter en ombildning kvarsta som hyresgast i lagen-
heten. En utgangspunkt ska vara att ombildningen inte far med-
fora ndgon forsamring av hyresgastens rattsliga stallning, t.ex. i
fraga om besittningsskydd eller mgjligheter till bostadsbyte.
Utredaren ska utforma sitt forslag sa att de agarlagenheter
som skapas vid en ombildning sa langt mojligt kan komma dem
som ar hyresgéaster i respektive ldgenhet vid ombildningen till
godo. Bland andra mdjliga alternativ for att uppna detta ska
dvervégas
o en foretradesratt till forvarv for hyresgasterna nar lagen-
heterna dverlats i anslutning till ombildningen eller darefter,
och
e ett forbud under en viss tid mot 6verlatelse till nagon annan
&n hyresgasterna.

En utgangspunkt ska vara att de bestammelser om fastighets-
bildning som i dag galler for bildande av &garldgenheter ska
gélla &ven vid ombildning av hyreslédgenheter, om inte sarskilda
skal talar mot detta. Den nya fastighetsbildningen — som rér be-
fintliga byggnader — kan dock kréva viss ytterligare reglering.
Denna utgangspunkt innebar bl.a. att kravet pa att varje dgar-
lagenhet ska inga i en sammanhallen enhet om minst tre sadana
lagenheter ska gélla dven i ombildningsfall, om utredaren inte
finner Overvagande fordelar med nagon annan ldsning.
Dessutom maste kravet pa att det utrymme som agarlagenheten
ska omfatta inte inom en attadrsperiod dessférinnan far ha an-
vants som bostadslédgenhet justeras for att mojliggéra ombild-
ning av hyreslagenheter. Aven i Gvrigt — t.ex. nar det galler
grannelagsrattsliga fragor samt upplatelse och pantsattning av
agarlagenheter — ska utgangspunkten vara att samma regler ska
gélla for agarldgenheter som har tillkommit genom ombildning
av hyreslagenheter som for dvriga agarlagenheter.

Om det kréavs, eller bedoms lampligt for att uppna likformig-
het, ska utredaren foresla andringar dven av det nuvarande
regelverket.
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Utredaren ska vidare 6vervdga om reglerna for samverkan i
samfallighetsforeningar behover justeras for det fall agarlagen-
heter ar delagarfastigheter. Utredaren ska da beakta erfaren-
heterna fran de agarlagenheter som hittills har bildats.

Risken for missbruk av ombildningsreglerna ska motverkas.

Utredaren ska utarbeta de forfattningsforslag 6vervagandena
ger anledning till.

Om det ryms inom tiden for uppdraget i Ovrigt, ska utredaren
folja upp den tidigare agarlagenhetsreformen. Utredaren ska da
lamna forslag pa atgarder for att komma till ratta med de
eventuella brister i regelverket som uppmérksammas.

Utredaren ar oférhindrad att ta upp &ven andra fragor som
ror ombildning av hyreslagenheter till 4garldgenheter.

Uppdraget omfattar inte skattefragor.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa konsekvenserna for
hyresrattshestandet och bostadsmarknaden i 6vrigt av de andringar
som foreslds. Vidare ska konsekvenserna for hyresvardar,
hyresgaster och andra berdrda redovisas ingaende. Skillnaden i
ekonomiskt hénseende for de inblandade av att en ombildning sker
pa initiativ av hyresvarden eller genom att hyresgasterna forvarvar
hyreshuset med fortur ska belysas sarskilt.

Utredaren ska uppméarksamma om forslagen i den praktiska
tillampningen kan fa olika effekter for kvinnor och man.

Genomfdrande och redovisning av uppdraget

Synpunkter ska inhamtas fran myndigheter, kommuner och
enskilda som &ger flerbostadshus samt fran de organisationer
som foretrader fastighetsédgarnas och hyresgasternas intressen.
Aven i ovrigt ska synpunkter inhadmtas fran myndigheter,
organisationer, kreditgivare och forsakringsbranschen i den
utstrackning som behdvs.

Utredaren ska halla kontakt med Hyresbostadsutredningen
(S2011:12, dir. 2011:108).
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Om det bedéms behdvligt, ska jamforelser géras med fore-
kommande utldndska ombildningsregleringar, foretrddesvis i
néraliggande lander.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 maj 2014.

(Justitiedepartementet)
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