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Sammanfattning

Agarlagenheter forekommer i manga lander men intei Sverige. Var ena
huvuduppgift har varit att analysera vilka skdl som finns for och emot
agarlagenheter. Den andra huvuduppgiften har varit att 1agga fram ett
forglag till en svensk modell fér &garlagenheter.

Vér analys mynnar ut i vilka egentliga argument for och emot agar-
lagenheter som kvarstér efter en narmare granskning. Dessa slutsatser
styr i sin tur utformningen av vart fordag till reglering av agarlagenhe-
ter. Daremot tar vi, eftersom detta & utanfor vart uppdrag, inte ndgon
stallning till om &garlagenheter bor inférasi Sverige eller inte.

Om &garlagenheter skall inforas, finns det tva huvudvarianter. Den
ena modellen innebér att dgarlagenheter innehas med direkt dganderétt.
Det forutsdtter da att en &garlagenhet kan fastighetsindelas s att den
utgdr en fastighet. Den andra modellen innebér att de enskilda lagen-
hetsinnehavarna innehar hela byggnaden med saméganderétt. Dartill &
knutet en rétt for den enskilde att nyttja en viss |agenhet.

Redan har bor namnas att vart forslag till agarlagenheter innehdller
tva viktiga nyheter jamfort med tidigare forsag. Reglerna for sava
fastighetshildningen bygger i stort pa ett forslag om tredimensionell
fastighetshildning som nu beredsi Regeringskandliet. Och agarlégenhe-
ter skall kunna bildas endast i samband med nyproduktion.

Argumenten for och emot agarlagenheter

Agarlagenheter skulle medféra att bostadsmarknaden tillférdes en
ytterligare boendeform som kraver en kapitalinsats. For den som kan
betala en sidan insats skulle valfriheten darfor 6ka. Agarlagenheter
skulle, vad galler nyproduktion, antagligen framst konkurrera med
smahus och bostadsratter. Agarlagenheter bor, i kombination med
annan tredimensionell fastighetshildning, kunna 6ppna nya maéjligheter
vad géller utformning av stadshilden och byggnader.

Om agarlégenheter skulle ledatill en totalt sett kad bostadsproduk-
tion ar svart att forutsaga. Sannolikt skulle de dock ledatill ett tillskott.

Vi beddmer att garlégenheter inte skulle ledatill 6kad segregation.
Kommunerna har ett ansvar och dessutom styrméjligheter vad géaller
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bostadsforsorjningen och bostadsplaneringen i den egna kommunen.
Det avgorande &r sdledes vilket ansvar kommunerna tar i dessa avseen-
den, inte vilka boendeformer som finns. Det & mgjligt att vélja en
utformning som eliminerar risken for att befintliga hyresrdtter och
bostadsratter omvandlastill &garldgenheter.

Konceptet dgarlagenhet innebér inget givet svar pa om rétten att
Overlata lagenheten eller hyra ut den bor vara fri eller pa ndgot sétt
begransad. | utlandet finns exempel pa olikaldsningar i dessa fragor.

Nagot entydigt svar finns inte pa fragan hur stort boendeinflytandet
i agarlagenheter blir. Svaret beror bl.a. pa vilket stadium och vilka
avseenden man véjer att tala om. Totalt sett hamnar &garldgenheter
nagonstans mellan bostadsrétter och smahus.

Vad géller kostnader for boendet kan konstateras att boendeformen
i sig inte har ndgon avgorande betydelse for produktionskostnaden.
Denna bestamsi stéllet av sddant som kvalitet och storlek.

Ett ofta uppmérksammat forhdlande & den skillnad i ranta som
finns mellan fastighetsldn och bostadsréttslan. Bostadsréttshavaren
brukar fa betala ungefar en halv procentenhet hogre ranta an smahus-
agaren. Var bedomning &r att forutsattningarna for en lagre ranta an for
bostadsrétter blir béttre ju mer &garldgenheter kan jamstéllas med
traditionella fastigheter.

Ibland har det hdvdats att &garldgenheter & frammande for den
svenska fastighetsratten. Har har alltsa forhdllandena andrats. Infors det
tidigare ndmnda forslaget om tredimensionell fastighetsbildning 1&ggs
den fastighetsréattsliga grunden for &garlgenheter.

| olika sammanhang har framférts att agarlégenheter ar dverflodiga
eftersom det finns bostadsrétter. Bostadsréttsinstitutet infordes pa
1930-talet och utgar fran ett kooperativt synsétt. Utvecklingen har dock
inneburit att man nérmat sig innehav av en &gd bostad. Det &r i och for
mojligt att fortsdtta pa den vagen. Men det kan da finnas en risk for att
bostadsrdttens kooperativa karaktdr urholkas. Ett aternativ & att
tillfredsstalla onskemd om ett mer individualiserat boende genom
agarlagenheter.

Direkt aganderétt & lampligast

Om &garlagenheter skall inforas bor man enligt var uppfattning véljaen
modell med direkt dganderétt.

Den varianten & enklast att smélta in i det svenska réttssystemet.
Den tillgodoser bast 6nskemal om att stérka den enskildes réttigheter.
Skillnaden gentemot bostadsrétter framtréder klarast. Direkt dganderé&tt
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framstar ocksa som fordelaktigast, om man skall forsoka uppna lagre
laneranta an for bostadsrétter.

En svensk modell for agarlagenheter
Att bilda agarlagenheter

En &garlagenhet skall, enligt vart forslag, utgora en tredimensionellt
avgransad, sjdvstandig fastighet som &r bildad for bostadsandamal. De
réttigheter till 1&dgenhet, byggnaden i évrigt och mark som féljer med en
agarlagenhet skall vara odelbara. Fastighetsbildningen skall i stort folja
de regler for annan tredimensionell fastighetsbildning som for néarva-
rande bereds inom Regeringskansliet. Nagra sarskilda regler foreslar vi
dock for &garlagenheter. De viktigaste &r foljande.

Agarlagenheter skall alltsd, négot forenklat, kunna bildas endast i
samband med nyproduktion. Dérigenom eliminerar man risken bl.a. for
att befintliga hyresrétter eller bostadsratter ombildas till égarlégenhe-
ter.

L agenheterna skall utgéra en sammanhallen enhet. Denna skall be-
stdav minst tre |agenheter.

En agarlagenhetsférening skall alltid finnas. Det &r en sarskild typ
av samféllighetsférening som skall forvalta bl.a. gemensamma utrym-
men i huset. For foreningen skall dessutom gélla en del sérskilda
bestammelser som inte galler fér andra samfallighetsféreningar. Vi
aterkommer till dessa.

Forvarvet av en dgarlagenhet

En &garldgenhet skall kunna forvarvas redan innan den ar uppférd. Man
skall alltsa kunna forvarva en sk. luftfastighet. Darvid blir det aktuellt
ocksa med entreprenadavtal for uppforande av agarlagenheterna. For
denna situation har vi sett behov av en del sarskilda regler. For andra
fall, t.ex. forvarv av en fardigstalld agarlégenhet, har vi inte funnit
nagot behov av sarskildaregler.

Vad géler de sarskilda reglerna har vi forsokt att si mycket som
mojligt ansluta till de forslag for smahus fran Smahusutredningens
betdnkande Konsumentskyddet vid smahusbyggande (SOU 2000:110)
som for néarvarande bereds i Regeringskansliet. Var inriktning bidrar
inte minst till att regelsystemet totalt sett blir enklare att dverblicka for
aktorerna.
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Sakerhet for fardigstallandet skall, pa motsvarande sdtt som fore-
sagits for smahus, finnas ndr en konsument & bestéllare. Huvudfunk-
tionen fOr dessa sdkerheter &r att vara ett "konkursskydd” som técker
merkostnaderna for att fardigstélla agarlégenheten, om entreprendren
gar i konkurs. Vi foresar dock att den som beviljar sikerheten skall
kunna stélla upp ett sérskilt undantag, nér sdkerheten avser en égarlé-
genhet. Nagot forenklat innebér detta att sakerheten for fardigstallandet
inte gdller om &gare till andra &garlagenheter hoppar av och detta
innebdr hinder for att fardigstalla den aktuella lagenheten.

Byggfelsforsakring &r ett tiodrigt "garantiskydd" mot vissa nérmare
preciserade byggfel. Smahusutredningen foreslog vissa sérskilda
bestdmmelser for smahus. Bl.a. skall galvrisken fa vara hogst ett halvt
prisbasbelopp. De sérskilda bestammelserna foredar vi skall géla
ocksa for agarlagenheter, med undantag for samfalld egendom.

Smahusutredningen foreslog slutligen ett séarskilt avtalsskydd nér
konsumenter ingdr entreprenadavtal 0.d. Det skyddet foredar vi skall
utstréckas till agarlagenheter. Skyddet innebér bl.a. att avtalet skall
vara skriftligt samt ange uppdragets omfattning, priset och en
betalningsplan. Skyddet foreskriver ocksa obligatorisk besiktning och
ett tvadrigt garantiansvar.

Rétten att Gverlata och att hyra ut

Vi anser att ndgra sarskilda begransningar inte bor géllafor agarens rétt
att 6verlata eller hyra ut sin lagenhet.

Betréffande uthyrning & det som narmast talar for nagon sorts obli-
gatorisk begransning om man tror att uthyrningen riskerar att fa en
olamplig omfattning. Mot en alltfér utbredd uthyrning talar att hyres-
marknaden i Sverige & reglerad. Méjligheterna att tjdna pengar pa
uthyrning &r darfor begransade. Dessutom foreslar vi att agarl agenheter
skall kunna bildas endast i samband med nyproduktion. Nagon explo-
sionsartad 6vergang till &garl&genheter kan darfor inte ske.

Forhallandet mellan grannar

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande foreslog att
sedvanliga grannerdttsliga regler skall gélla &ven for tredimensionellt
indelade fastigheter. Utredningen foreslog dessutom sérskilda bestam-
melser for sddana fastigheter vid vanvard. Bl.a. skall finnas en majlig-
het for den vars egendom I0per risk att skadas att vid domstol ansoka
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om atgardsforel ggande gentemot en forsumlig &gare. Vi foredar att
dessa sarskilda bestammel ser skall gélla ocksafor agarlagenheter.

Bestammelserna om atgardsforel dggande innebér att sokanden kan
tilldtas att dtgérda bristen, bl.a. om de forelagda atgarderna inte utfors.
Domstolen skall dérvid faststélla den berdknade kostnaden for atgar-
den. Vi foresar att den fordran sokanden far skall vara férenad med
legal pantrétt. Betalar agaren inte fordringen skall |agenheten sdledes
kunna sdljas exekutivt och fordringen har da ett sarskilt gynnat for-
mansl &ge.

Vé& bedomning &r att stérningar i boendet i agarlagenheter kan bli
ett problem pa ungefar samma sétt som betréffande bostadsrétter och
hyresrétter. Vi foreddr darfor att en dgare som fororsakar sadana
storningar skall kunna &laggas att flytta. Agaren forlorar altsd inte sin
aganderétt utan endast rétten att bo i 1&genheten.

Situationen kan i stéllet vara den att agaren har hyrt ut sin &garl-
genhet och hyresgasten stor. De sedvanliga hyresreglerna innebér att
dgaren da i sin egenskap av hyresvard skall agera mot stérningarna
Men for det fall &garen inte gor detta foreslar vi en sérskild bestdmmel-
se. En annan lagenhetsigare skall gentemot den forsumlige &garen
kunna utverka atgardsforel aggande att agera mot stérningarna.

Agarlagenhetsforeningen

Utover de uppgifter som i allmanhet ankommer pa en samfallighetsfo-
rening, skall en garlagenhetsforening agera nér en égare stor.

Enligt var mening bor t.ex. ett byggforetag som inte langre &r &gare
sakna majlighet att mot |agenhetsagarnas vilja pa sikt dominera styrel-
sen i en &garlagenhetsforening. Vi foredar darfor att dgarna genom
beslut pa foreningsstamma skall kunna éndra stadgevillkor som medger
detta.

Genomforandet

Enligt var beddmning innebar forslaget om &garlégenheter inte nagra
Okade ofinansierade kostnader for det alméanna.
Forslaget kan beréknas tradai kraft tidigast den 1 januari 2004.



SOU 2002:21 Forfattningsfordag 19

FOrfattningsforslag

1 Fordlag till
Lag om agarlagenheter

Hérigenom foreskrivs foljande.

Agarlagenhet och &garlagenhetsforening

18 En &garlagenhet & en sadan fastighet som avsesi 1 kap. 3 8
andra stycket fastighetsbildningslagen (1970:988)* och som har bildats
for att utgora en lagenhet for bostadsandamal.

28 En &garlégenhetsforening & en samfdlighetsforening enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter. Foreningens &nda-
mdl &r att forvalta den samfallighet for vilken den har bildats och att i
ovrigt fullgora de uppgifter som fdljer av dennalag.

| stéllet for 20 § andra och tredje styckena, 26 § forsta stycket samt
29 och 61 88 lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter géller
bestdammelsernai 12, 13 och 15 88 dennalag i fraga om foreningen och
dess forvaltningsuppgifter.

Sar skilda villkor for fastighetsbildningen

38 En fastighetsbildning till &garlégenhet av ett utrymme i en
byggnad far ske endast om utrymmet &r tidigare outnyttjat.

48 En fastighetsbildning avseende &garlagenhet far ske endast om

det darigenom bildas en sammanhdlen enhet om minst tre sddana
fastigheter.

! Lydelse enligt férslag i SOU 1996:87.
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Anvandningen av bostaden
Sorningar i boendet

58 Né& l&genhetsdgaren anvander sin lagenhet skall han setill att de
som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan
vara skadliga for hélsan eller annars férsémra deras bostadsmilj6 att de
inte skaligen bor talas (storningar i boendet). Lagenhetsigaren har att
halla noggrann tillsyn ver att detta iakttas &en av dem som hor till
hans hushdll, géastar honom eller utfor arbete for hans rékning.

Om en |l&genhetsigare inte iakttar vad som sdgs i forsta stycket skall
domstol, med de begrénsningar som foljer av 6 och 7 88, pa ansokan av
agarlagenhetsforeningen dlagga agaren och de som hor till dennes
hushall att flytta.

68 Om det forekommer storningar i boendet, skall &garldgenhets-
foreningen ge lagenhetségaren tillsdgelse att se till att stérningarna
omedelbart upphor samt underrétta socialnamnden i den kommun déar
|&genheten & beldgen om stérningarna.

En lagenhetsigare som utan dréjsmal réttar sig efter en tillsagelse
far inte dl&ggas att flytta.

En lagenhetsagare far inte daggas att flytta forrén socialnamnden
har underréttats.

78 Skyldigheten enligt 6 8 att ge lagenhetsagaren tillsigelse eller att
underrétta socialndmnden géller inte om storningarna ar sarskilt allvar-
liga med hansyn till deras art eller omfattning (sérskilt allvarliga
stérningar i boendet).

| dessa fall skall dock en kopia av ansdkningen om aé&ggande att
flytta skickas till socialndmnden.

88 Ar en sidan tillsigelse eller underréttelse som avses i 6 § forsta
stycket avsadnd i ett rekommenderat brev under mottagarens vanliga
adress, skall &garldgenhetsféreningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den.

Sarskilda bestammel ser vid uthyrning av en agarlagenhet

98 Vad som sarskilt foreskrivsi 12 kap. jordabalken i fraga om en-
eller tvafamiljshus tilldmpas ocksa nér ett hyresavtal avser en &garlé
genhet.
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108 Om en hyresgast inte iakttar vad som anges i 12 kap. 258§
jordabalken och den lagenhetsdgare som & hyresvérd inte vidtar
atgarder for att storningarna skall upphora, far hyresndamnden meddela
atgardsforel dggande for hyresvarden enligt 12 kap. 16 § andra stycket
jordabalken &ven pa anstkan av en annan |&genhetsigare.

Legal pantréatt foér vissafordringar

118 Med en sokandes fordran pa erséttning enligt 3 kap. 5 § tredje
stycket jordabalken? foljer formansrétt enligt 6 § 1 formansrattsiagen
(1970:979), om beloppet inte har forfallit till betalning tidigare an ett ar
fore utmétning eller konkursansokan.

| fréga om en &garlagenhetsforenings fordran i visst fall pa uttaxerat
belopp finns bestammelser i lagen (1973:1152) om formansrétt for
fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter.

Bestammelser om agar lagenhetsfor eningen
Bildande och registrering av en férening

128 | andlutning till fastighetsbildning av &garlégenheter skall lant-
materimyndigheten halla sammantrade for bildandet av en agarlagen-
hetsforening for de égarldgenheter som har del i samfélligheten och
som ingdr i samma enhet. Detta géller dock inte om det redan finns en
sadan forening som &garl dgenheten kan ingai.

Registrering av foreningen skall ske genom lantmaéterimyndighetens
forsorg.

Foéreningens firma

138  Foreningens firma skall innehdlla ordet &garl agenhetsforening.
Firman skall tydligt skilja sig fran andra hos den statliga lantmé-
terimyndigheten registrerade dnnu bestdende &garl agenhetsfirmor. For
registrering av foreningens firma géller i 6vrigt vad som foreskrivs i
firmalagen (1974:156).

Endast en &garlagenhetsforening far i sin firma anvanda ordet &gar-
l&genhetsférening. Den som bryter mot vad som nu sagts doms till
boter.

2 Lydelse enligt forslag i SOU 1996:87.
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Sarskilt om visst stadgevillkor

148  Stadgevillkor om att hélften eller fler av ledaméternai en &gar-
lagenhetsforenings styrelse utses pa annat sitt @an genom val pa fore-
ningsstamma far, oavsett vad som anges i stadgarna, andras genom
beslut pa foreningsstamma.

Vid s&dan omréstning har varje rostberattigad medlem, oavsett om
medlemmen &ger en eller flera garlagenheter, en rost. For beslut om
andring fordras minst tvatredjedelar av de avgivna rosterna.

Uppl 6sning av foreningen

15 § En &garlagenhetsforening far upplosas endast nar den eller de
samfalligheter som forvaltas av féreningen upphor.

Dennalag tréder i kraft den
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2 Forslag till
Lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 2 kap. 2 § och 13 kap. 2 § jordabalken' skall
hafdéljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
28

Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det & agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del
av denna, sdsom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten,
varme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, varmepanna, element till varmeledning, kamin, kakelugn, innan-
fonster, markis, brandredskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad som ségs i forsta stycket hor darjamte i regel till
byggnad, sdvitt angar

1. bostad: badkar och annan sanitetsanl &ggning, spis, varmeskap och
kylskap samt maskin for tvétt eller mangling,

2. butikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,

3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring av djur
och anlaggning for maskinmjolkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och fléktmaskineri.

Reservdel och dubblett till foremd som avses i forsta eller andra
stycket hor g till byggnaden.

Bestammelserna i forsta
stycket, andra stycket 1 och
tredje stycket tillampas pa
motsvarande satt i fraga om
sddan fastighet som avses i
lagen (0000:000) om &agarla-
genheter.

1 Balken omtryckt 1971:1209.
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13 kap.

28
Tomtratt far uppldtas i fastighet som tillhor staten eller kommun eller
som eljest & i allmén &go. Om regeringen for sarskilt fall medger det,
far tomtrétt upplatas dven i fastighet som tillhor stiftelse.

Tomtrétt far ¢ upplétas i del Tomtrétt far inte upplatasi del
av fastighet eller i flera fastighe- av fadtighet, i flera fastigheter
ter gemensamt. gemensamt eller i sddan fastighet

somavsesi lagen (0000:000) om
agarlagenheter.

Dennalag tréder i kraft den

2 Senaste lydel se 1974:820.
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3 Fordlag till
Lag om andring i utsdkningsbalken

Héarigenom foreskrivs att 16 kap. 1 § utsokningsbaken skall ha foljan-
delydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

16 kap.
18
Frégor om verkstdlighet av en forpliktelse for tidigare agare eller
nyttjanderéttshavare att flytta fran fast egendom, en bostadsl dgenhet
eller nagot annat utrymme i en byggnad (avhysning) provas av krono-
fogdemyndigheten i den region dér svaranden har sitt hemvist eller dér
verkstalligheten skall ske.

Detsamma géller i frdga om
verkstallighet av en forpliktelse
for en gare av en agarlagenhet
eller medlem i dennes hushall
att flytta fran lagenheten.

Dennalag tréder i kraft den

! Senaste lydelse 1996:1438.
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4 Fordlag till

Lag om andring i aktenskapsbalken

Hérigenom foreskrivs att 7 kap. 4 8§ aktenskapsbaken skall ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Med makars gemensamma bostad avsesi denna balk

1. fast egendom som makarna
eller ndgon av dem &ger eller
innehar med tomtratt, om det
finns en byggnad pa egendomen
som & avsedd som makarnas
gemensamma hem och egendo-
men innehas huvudsakligen for
detta andamdl,

1. fast egendom, som makar-
na eller ngon av dem &ger eller
innehar med tomtrétt, om det
finns en byggnad eller agarlé-
genhet pd egendomen som &r
avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta

andamal,

2. fast egendom som makarna eller ndgon av dem innehar med nytt-
janderétt i forening med byggnad pa egendomen som makarna eller
nagon av dem &ger, om byggnaden & avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem
innehar med hyresrétt, bostadsrétt eller annan liknande rétt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen & avsedd som makarnas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta andamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nagon av dem
har rétt att framdeles forvarva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som
ségsi 5 kap. bostadsréttslagen (1991:614), om rétten géller en lagenhet
som nér avtalet traffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem
och att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mobler, hus-
hallsmaskiner och annat inre |6sore som &r avsett for det gemensamma
hemmet. Till gemensamt bohag réknas inte sadant bohag som anvands
uteslutande for den ena makens bruk.

! Senaste lydelse 1991:618.
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Till makars gemensamma bostad och bohag réknas inte egendom
som anvands huvudsakligen for fritidsandamal.

Dennalag tréder i kraft den
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5 Fordlag till
Lag om andring i forkopslagen
(1967.868)

Héarigenom foreskrivs att 3 8§ forkopslagen (1967:868) skall ha féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
38"

Forkopsrétt far € utdvas, om

1. forsdjningen endast avser fastighet, som har en govidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och & bebyggd med friliggande smahus
eller rad- eller kedjehus om huset &r inréttat till permanent bostad eller
bostad for fritidsandamal for hogst tva familjer,

1 a. forsdljningen endast av-
ser en garlagenhet,

2. staten &r sdljare,

3. staten eller landstingskommunen &r kopare,

4. koparen &r séljarens make och g heller om kdparen eller, nér ma-
kar forvarvar gemensamt, nagon av dem &r séljarens avkomling,

5. forsaljningen sker pa exekutiv auktion,

6. forsgjningen avser endast andel av fastighet samt kdparen redan
&ger annan andel i fastighet och denna andel forvarvats pa annat sétt an
genom gava.

Forsta stycket 1 &ger motsvarande tilldmpning om férsaljningen av-
ser del av fastighet. Fragan huruvida forkopsrétt far utévas skall darvid
beddmas som om kopet avsett den odelade fastigheten. Sokes lagfart
innan forkopsrétt utdvas, bedomes fragan i stallet med hansyn till
delen, om denna &r utbruten, eller, nar forséaljningen avser omrade av
fastighet, fastighetshildningsbeslut meddelats.

Forsta stycket 1 géller inte inom sadana omraden som avsesi 18
tredje stycket.

Forkop i strid med bestdmmelsernai denna paragraf &r utan verkan.

Dennalag tréder i kraft den

! Senaste lydelse 1984:301.
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6 Fordlag till

Lag om andring i fastighetshild-
ningslagen (1970:988)

Héarigenom foreskrivs att 3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen (1970:

988)* skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

3 kap.

lag

Né&r en anlaggningsfastighet nybildas eller ombildas skall den nya
fastigheten genom servitut eller p& annat sétt tillforsakras tillfart och i
Ovrigt sddan ratt som utgor forutsittning for dess andamasenliga
anvandning och dess bestand som en sarskild fastighet.

Fastighetshildning enligt forsta stycket skall avse befintlig bebyggel se
och far inte ske om syftet battre kan tillgodoses genom fastighetshild-
ning p& annat sétt. Om det finns sérskilda skal far dock fastighetshild-
ning fér planerad bebyggelse ske under forutséttning att bygglov
meddelats nar sddant behGvs och fastigheten kan antas fa varaktig
anvandning for sitt andamal inom en néra framtid.

Fastighetsbildning  enligt
forsa stycket far inte ske om
syftet & att skapa en fastighet
for bostadsandamd av en
enskild |agenhet.

Dennalag tréder i kraft den

1 Lagen omtryckt 1992:1212.

Om syftet &r att skapa en fas-
tighet for bostadsandamal av ett
utrymme for en lagenhet, skall
det ske genom att en &garlagen-
het bildas. FOr bildandet finns
bestdmmelser aven i lagen
(0000:000) om agarlagenheter.

2 Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 1996:87.
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7 Fordlag till
Lag om andring i konsumenttjanst-
lagen (1985:716)

Héarigenom foreskrivs att 1 och 51 88 konsumenttj énstlagen (1985:716)
skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18"

Dennalag géller avtal om tjanster som naringsidkare i sin yrkesméssiga
verksamhet utfor & konsumenter huvudsakligen for enskilt andamal i

fall datjansten avser

1. arbete pa |6sa saker, dock g behandling av levande djur,

2. arbete pa fast egendom, pa byggnader eller andra anl&ggningar pa
mark eller i vatten eller pa andra fasta saker,

3. forvaring av |6sa saker, dock g forvaring av levande djur.

Vid vissa arbeten som avses i
forsta stycket 2 (smahusentre-
prenader) gédler aven bestam-
melsernai 51, 52 och 54-58 §8.
Vidare géller vid sddana arbeten,
i stallet for 6 och 12-14 88, 17 §
forsta stycket andra meningen
och 418, vad som foreskrivs i
53 och 59-61 §8.

Vid vissa arbeten enligt for-
sta stycket 2 som avser ett
smahus eller en &agarlagenhet
gdler aven bestdmmelsernai 51,
52 och 54-58 88. Vidare géller
vid sédana arbeten, i stéllet for 6
och 12-148§, 17§ forsta
stycket andra meningen och
418, vad som foreskrivs i 53
och 59-61 §8.

! Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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Bestammelserna i 5261 88
gdler vid sidant arbete som
anges i 1§ forsta stycket 2 och
som avser en- eller tvabostads-
hus, om arbetet & forenat med
krav pd bygganmaan enligt 9
kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen (1987:10).

Dennalag tréder i kraft den

518?

Bestammelserna i 5261 88
gdler vid sidant arbete som
anges i 1§ forsta stycket 2 och
som avser ett en- eller tvabo-
stadshus eller en agarlégenhet,
om arbetet & forenat med krav
pd bygganmdan enligt 9 kap.
28 forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen (1987:10).

2 Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.



32 Forfattningsfordag SOU 2002:21
8 Fordlag till
Lag om andring i plan- och bygg-
lagen (1987:10)

Héarigenom foreskrivs att 9 kap. 13 § samt 10 kap. 3 och 21 8§ plan-
och bygglagen (1987:10)* skall hafdljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

9 kap.
13 &

For sadana byggnadsdtgarder som anges i 2 § forsta stycket och som
kraver bygganmdan samt for sadana rivningar som skall fdlja en
rivningsplan skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda
delar av ett projekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall
samordna deras uppgifter. Byggherren skall underrétta byggnadsnamn-
den om vem som & kvalitetsansvarig.

En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avsesi 9 §
och rivningsplaner som avsesi 4 § foljs samt att kontroller som avsesi
8 § forsta stycket 2 utfors. Han skall vara narvarande vid byggsamrad

enligt 7 § samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den kvalitetsansvarige skall
ocksa kontrollera och senast vid
byggsamradet underrdtta bygg-
nadsnamnden om de krav pa
bygafelsforsakring for en- och
tvabostadshus som stélls i lagen
(1993:320) om byggfelsforsak-
ring & uppfyllda. Om byggherren
& konsument skall kontrollen
dven avse kravet pa sikerhet
enligt 3 a§ lagen om byggfels-
forsakring och de krav som stélls
pa ett avtals utformning i 52 §
konsumenttjanstlagen (1985:716).

1 Lagen omtryckt 1992:1769.

Den kvalitetsansvarige skall
ocksa kontrollera och senast vid
byggsamradet underrétta bygg-
nadsnamnden om de krav pa
bygafelsforsakring for en- och
tvabostadshus eller &garla-
genheter som stalls i lagen
(1993:320) om byggfelsforsak-
ring & uppfyllda. Om byggherren
& konsument skall kontrollen
dven avse kravet pa sikerhet
enligt 3 a§ lagen om byggfels-
forsakring och de krav som stélls
pa ett avtals utformning i 52 §
konsumenttjanstlagen (1985:716).

2 Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.



SOU 2002:21

Forfattningsfordag 33

10 kap.

Byggnadsnamnden far forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss a-
géard fortsétts, om det & uppen-
bart att arbetet eller atgéarden
strider mot denna lag eller mot
nagon foreskrift eller néagot
besut som har meddelats med
stéd av lagen. Byggnadsnamn-
den f& ocksi om namnden
finner att byggherren inte foljer
ndgon véasentlig del av en
kontrollplan, eller, i fraga om
en- dler tvdbostadshus, att bevis
om byggfelsforsékring eller
sékerhet enligt lagen (1993:320)
om byggfelsférsakring inte har
foretetts enligt vad som sagsi 9
kap. 128, forbjuda att ett
byggnadsarbete fortsétts innan
de uppkomna bristerna av-
hjépts.

38

Byggnadsnamnden far forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss -
géard fortsétts, om det & uppen-
bart att arbetet eller atgéarden
strider mot denna lag eller mot
ndgon foreskrift eller néagot
besut som har meddelats med
stéd av lagen. Byggnadsnamn-
den f& ocksi om namnden
finner att byggherren inte foljer
ndgon véasentlig del av en
kontrollplan eller, i fraga om ett
en- eller tvabostadshus eller en
agarlagenhet, att bevis om
byggfelsforsékring eller saker-
het enligt lagen (1993:320) om
byggafelsforsakring inte  har
foretetts enligt vad som ségsi 9
kap. 128, forbjuda att ett
byggnadsarbete fortsétts innan
de uppkomna bristerna av-
hjépts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en &gérd som avses i forsta
stycket aventyrar en byggnads héllfasthet eller medfor fara for manni-
skors liv eller hdlsa, skall néamnden forbjuda att arbetet eller atgarden
fortsétts, aven om foérutsdttningar som anges i forsta stycket inte

foreligger.

Om byggnadsnamnden finner att byggherren i ndgot vasentligt av-
seende avviker fran en rivningsplan, far ndmnden forbjuda att rivning-
en fortsétts till dess att byggherren visar att det finns férutsdttningar for

att planen kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.
Bedlut enligt denna paragraf géller omedelbart.

% Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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21§

Har ett foreléggande enligt 14 8 forsta stycket, 15 §, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 8§ andra stycket eller 16 § andra
stycket meddelats nagon i egenskap av &gare till en viss fastighet och
Overgar dganderétten till fastigheten till ny &gare, géller forelaggandet
eller forbudet i stéllet mot denne. Har i foreldggandet eller férbudet
utsatts |6pande vite enligt 4 8 lagen (1985:206) om viten och har
fastigheten Gverldtits genom kop, byte eller gava, galler vitet mot den
nye &garen réknat fran tidpunkten for &ganderdttsbvergangen, under
forutséttning att anteckning om vitesforeléggandet dessforinnan gjorts
enligt 22 8. Lopande vite som avser viss period far endast tas ut av den
som var &gare vid periodens bérjan. Annat vite géller inte mot den nye
&garen, men byggnadsnamnden far sitta ut vite mot denne.

Forsta stycket géller aven nér ett féreldggande eller forbud har med-
delats ndgon i egenskap av tomtréttshavare eller eljest som dgare av en
byggnad pa mark som tillhor nagon annan. Vad som s&gs om |6pande
vite gdller dock endast i fréga om foreldggande eller forbud som har
meddelats nagon i egenskap av tomtréttshavare.

| &renden om foreldggande eller forbud som angesi forsta eller and-
ra stycket skall bestammelserna i réattegangsbalken om verkan av att
tvisteforemalet overldts och om tredje mans deltagande i réttegang
tillampas.

Vad som sigs i forsta—tredje
styckena skall tillampas aven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta
stycket nér, betraffande en- eller
tvabostadshus, bevis om bygg-
felsforsdkring eller  sdkerhet
enligt lagen (1993:320) om
byggafelsforsakring inte  har
foretetts for byggnadsnamnden.

Dennalag tréder i kraft den

Vad som sigs i forsta—tredje
styckena skall tillampas aven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta
stycket nér, betréffande ett en-
eller tvabostadshus eller en
agarlagenhet, bevis om bygg-
felsforsdkring eller  sdkerhet
enligt lagen (1993:320) om
byggafelsforsakring inte  har
foretetts for byggnadsnamnden.

* Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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9 Fordlag till
Lag om andring i lagen (1987:232)
om sambors gemensamma hem

Harigenom foreskrivs att 2 § lagen (1987:232) om sambors gemen-
samma hem skall ha fdéljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
28

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat

foljer av 4 §,

1. fast egendom som sambor-
na eller ngon av dem &ger eller
innehar med tomtrétt, om det
finns en byggnad pa egendomen
som & avsedd som sambornas
gemensamma hem och egendo-
men innehas huvudsakligen for
detta andamal,

1. fast egendom, som sambor-
na eller ngon av dem &ger eller
innehar med tomtrétt, om det
finns en byggnad eller agarléa-
genhet pa egendomen som &r av-
sedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta

andamal,

2. fast egendom som samborna eller ndgon av dem innehar med
nyttjanderétt i forening med byggnad pa egendomen som samborna
eller ndgon av dem &ger, om byggnaden & avsedd som sambornas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresrétt, bostadsrétt eller annan liknande rétt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen & avsedd som sambornas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta andamal,

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
har rétt att framdeles forvarva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som
sdgsi 5 kap. bostadsréttslagen (1991:614), om rétten géller en lagenhet
som nér avtalet tréffades var avsedd att bli sambornas gemensamma
hem och att innehas huvudsakligen for detta andamal.

! Senaste lydelse 1991:627.
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Samborna far i en av dem bada undertecknad handling anméla till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som &r lagfaren fér en av dem
eller en tomtrétt for vilken en av dem & inskriven som innehavare ar
gemensam bostad for dem bada.

Dennalag tréder i kraft den
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10 Fordlag till

Lag om andring i konsumentkdp-
lagen (1990:932)

Héarigenom foreskrivs att 48 § konsumentkoplagen (1990:932) skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

48 §'

Vid kop av byggnadsdelar som
tillsammans & avsedda for att
uppforas till eler infogas i ett
en- eller tvabostadshus (hus-
byggsats) galler, om det for
byggnadsdtgarden kravs bygg-
anmalan enligt 9 kap. 2 § forsta
stycket 1 plan- och bygglagen
(1987:10), i tillampliga delar
aven bestdmmelserna i 7, 52
och 53 88 konsumenttjanstlagen
(1985:716). | stallet for 35 och
36 88 dennalag gdler, i tillamp-
lig del, 61 & konsumenttjanstla-
gen.

Vid kop av byggnadsdelar som
tillsammans & avsedda for att
uppforastill eller infogasi ett en-
eller tvabostadshus (husbyggsats)
eler en agarlagenhet géller, om
det for byggnadsdtgarden krévs
bygganmélan enligt 9 kap. 28§
forsta stycket 1 plan- och bygg-
lagen (1987:10), i tillampliga
delar &ven bestdmmelserna i 7,
52 och 53 §§ konsumenttjanstla-
gen (1985:716). | stéllet for 35
och 3688 denna lag gdler, i
tilldamplig del, 61 8 konsument-
tjanstlagen.

Vid kop som avses i forsta stycket skall ocksd 60 § andra stycket
konsumenttjanstlagen gélla i fraga om fel som framtrader inom tva &r
efter att varan har avidmnatstill konsumenten.

Dennalag tréder i kraft den

! Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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11 Fordlag till
Lag om andring i lagen (1993:320)
om byggfelsforsakring

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1993:320) om byggfel sforsak-
ring

delsatt 1, 3 a, 6 och 7 88 skall hafdljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras en ny paragraf, 7 a§, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

18

Nér en byggnad som helt eller till dvervagande del skall anvandas som
bostad for permanent bruk uppfdrs eller nar det i frdga om sadan
byggnad utfors annan atgard for vilken det stélls krav pa bygganmalan
enligt 9 kap. 28 plan- och bygglagen (1987:10) och som avsevért
forlanger byggnadens brukstid, skall det finnas en byggfel sforsakring

Betréffande en- eller tvabo-
stadshus skall, oavsett om
byggnaden ar avsedd fér per-
manent bruk eller inte, byggfels-
forsakring finnas endast nér det i
frdga om sadan byggnad utfors
atgard for vilken det stélls krav
pad bygganmalan enligt 9 kap.
2§ forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen.

Betréffande ett en- eller tva
bostadshus eller en agarlagenhet
skall byggfelsforsakring finnas
endast nar det i frdga om bygg-
nadsatgarden stélls krav pa
bygganmélan enligt 9 kap. 2§
forsta stycket 1 och 3-5 plan-
och bygglagen. Detta galler oav-
sett om byggnaden ar avsedd
som bostad for permanent bruk
eller inte.

3a¥

Betréffande en- eller tvabo-
stadshus skall det foérutom
byggfelsforsakring ocksa finnas
en betryggande sdkerhet for att
arbete som avses i 51 8§ konsu-

Betréffande ett en- eller tvabo-
stadshus eller en agarlagenhet
skall det forutom byggfel sférsak-
ring ocksa finnas en betryggande
sékerhet for att arbete som avses

! Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
2 Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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menttj anstlagen (1985:716)
utfors och att byggnadsdelar
som avses i 488 konsument-
koplagen (1990:932) levereras i
enlighet med vad den néringsid-
kare som skall svara for arbetet

i 518 konsumenttjanstlagen
(1985:716) utfors och att bygg-
nadsdelar som avses i 488
konsumentkoplagen  (1990:932)
levereras i enlighet med vad den
naringsidkare som skall svara

for arbetet eller leveransen har
atagit sig i avtal med en konsu-
ment.

Sékerheten skall omfatta situationer nér néringsidkaren, i fall som
avses i 21 § andra stycket och 29 § konsumenttjanstlagen eller 13, 28,
och 29 88§ konsumentkdplagen, inte inom skélig tid vidtar atgard for att
fullgora sitt dtagande. Sakerhet enligt denna paragraf fér inte férenas
med g avrisk.

eller leveransen har dtagit sig i
avtal med en konsument.

68

En byggfelsforsakring far innehdlla villkor om att

1. kostnader for fel som vaéllats av den som & byggnadens &gare
eller av hans anstdllda ersétts endast om felet har vallats aven av
nagon annan eller om det annars finns sarskilda skal for det,

2. kostnader inte ersétts i den man ansvaret for felet eller skadorna
omfattas av ett enligt 608 andra stycket konsumenttjénstlagen
(1985:716) eller i avtal |amnat garantidtagande, sdvida det inte visas att
den ansvarige inte kan fullgora sitt dtagande eller, i fraga om avta
mellan naringsidkare och konsument, garantidtagandet inte fullgors

inom skélig tid,

3. &garen skall svara for en
viss sjalvrisk. | frdga om en-
eller tvabostadshus far sjalvrisk
for byggfelsforsakring uppga till
hogst ett halvt prisbasbelopp en-
ligt lagen (1962:381) om allmén
forsakring.

3. &garen skall svara for en
viss sjalvrisk. | frdga om en-
eller tvabostadshus far sjalvrisk
for byggfelsforsakring uppga till
hogst ett halvt prisbasbelopp en-
ligt lagen (1962:381) om allmén
forsdkring. Detsamma galler for
agarlagenheter, utom nér det ar
fraga om del av byggnaden som
utgor samfallighet. Betraffande
fel eller skada i del av byggnad
som innehdller &garlagenheter
och som utgor samféllighet far
forsakringen inte  innehdlla

% Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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Villkor som anges i forsta
stycket 1 far, vad betraffar en-
och tvabostadshus, dven avse en
tidigare &gare till byggnaden.

villkor om att annan &n agarla-
genhetsféreningen skall svara
for galvrisken.

Villkor som anges i forsta
stycket 1 fér, vad betréffar ett
en- och tvabostadshus eller en
agarlagenhet, aven avse en
tidigare &gare till byggnaden.

En byggfelsforsakring far innehdla villkor om att férsakringsgivarens
ansvar for fel och skador &r begrénsat till ett visst belopp per byggnad
(forsakringsbel opp) och till ett visst belopp for samtliga av forsdkrings-
givaren under ett kalenderdr utfardade byggfelsforsakringar (gemen-

samt forsakringsbel opp).

Vid byggfelsforsdkring for
en- eller tvabostadshus skall
forsékringsbeloppet  motsvara
minst kostnaderna for de
dtaganden som omfattas av
forsakringen enligt 18 med
hénsyn tagen till penningvérdets
forandring.

Vid byggfelsforsdkring for
en- eller tvdbostadshus skall
forsékringsbeloppet  motsvara
minst kostnaderna for de
dtaganden som omfattas av
forsakringen enligt 18 med
hénsyn tagen till penningvérdets
forandring. Detsamma géller for
agarlagenheter, utom nér det ar
fraga om del av byggnaden som
utgor samfallighet.

Sakerhet som avsesi 3 a § skall uppgatill minst tjugo procent av det
avtalade priset for den forsakrade leveransen eller byggnadsatgarden.

7a8

En sdkerhet enligt 3 a 8 som
avser en &garlagenhet far
innehdlla villkor om att forsak-
ringsgivaren inte ar skyldig att
fullgora sitt atagande, om

1. sdkerheten betraffande
nagon av de andra lagenheterna
i samma enhet inte tas i ansprak
trots att ratt foreligger att hava

* Nuvarande lydelse enligt férslag i SOU 2000:110.
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det avtal som sikerheten avser,
samt

2. uppforandet av den aktuel-
la &garlagenheten forutstter att
dven ndgon av de namnda,
andra agarlagenheterna uppférs

Dennalag tréder i kraft



SOU 2002:21 Vart utredningsuppdrag 43

1 Vart utredningsuppdrag

Utredningens uppdrag &r att analysera skélen for och emot &garlagen-
heter och att med utgangspunkt i denna analys utarbeta en civilréttslig
lagstiftning om hur man bildar och nyttjar dgarlagenheter i flerbostads-
hus. Direktiven i sin helhet framgér av bilaga 1.

En &ganderétt till en lagenhet i ett flerbostadshus kan vara direkt el-
ler indirekt. Sarskild lagstiftning om |agenheter som i ndgon form &gs
direkt av innehavaren finns i flera lander. Tva olika regelsystem be-
skrivs i vara direktiv. | sina huvuddrag representerar de tva modeller.
Den ena utgdr ifran att 1agenhetsinnehavarna har en saméganderéit till
bostadshuset och marken (markfastigheten). Med dennarétt ar for varje
innehavare férenad en exklusiv bruksrétt till en bestdmd I&genhet i hu-
set. Denna modell férekommer i Norge. Den andra modellen innebar
att varje lagenhetsinnehavare gélv &ger en bestamd l&agenhet i huset.
Byggnaden i 6vrigt och marken innehas med saméganderétt tillsam-
mans med de dvriga ldgenhetsdgarna. Denna modell finns i Danmark.
L&genheten utgdr i denna modell en sarskild fastighet. | bilagorna 2
och 3 finns texterna till den danska lagen om gerlgligheder (EJLL)
och den norska lagen om eierseksgoner (ESL).

Den civilréttsliga reglering som vi skall utarbeta om bildande och
nyttjande av &garlagenheter skall enligt direktiven sa langt mgjligt an-
dluta till nu géllande fastighetsrétt och i sina huvuddrag knyta an till
nagot av de principiella synsétt som ligger till grund for bestammel ser-
nai Danmark eller Norge. Det skall med andra ord vara frégan om ett
bostadsinnehav som &r forenat med en &ganderétt i en eller annan form
till en fastighet.

Under utredningsarbetet har utredningens ordfdrande och sekretera-
ren bestkt Trondheims byfogdembete i Norge och dér sammantréffat
med forstebyfogden Knut Almas och avdelningschefen Torild Lunde. |
motet deltog daven representanter fran kommunen och en bank. Vidare
har utredningens sekreterare vid ett bestk hos hgjesteretsdommeren
Peter Blok i Kdpenhamn fatt narmare information om det danska &gar-
|&genhetssystemet och dennes erfarenheter av detta. Fortsatta under-
handskontakter har hérefter hallits med Almas och Blok. Genom @ko-
nomi- och Ehrversministeriet i Danmark har utredningen erhdllit in-
formation om statistik rérande det danska &garlagenhetssystemet. Vida-
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re har Kommunal- och regional departementet i Norge |&mnat uppgifter
om &garlagenheter i Norge.

Under arbetets gang har utredningen i skilda former ocksa haft kon-
takt med bl.a. foretréadare for Aktiebolaget Bostadsgaranti, Boframjan-
det, Konsumentverket, Lantméateriverket, Riksskatteverket, Svenska
Bankforeningen, Sveriges Byggindustrier, Sveriges Fastighetsagarefor-
bund och Villadgarnas Riksférbund. Vidare har ordféranden och sekre-
teraren hosten 2000 deltagit i ett seminarium anordnat av Institutet for
fastighetsréttslig forskning (IFF) vid Uppsala universitet om Obestand
vid bostadsrétter och &garldgenheter.
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2 Agarlagenheter i ett historiskt
perspektiv

Frégan om inforandet av en lagstiftning om agarlagenheter har varit
foremal for diskussion under atskilliga &r.

Redan i slutet av 1800-talet framfordes propder i riksdagen om en
lagreglering av &ganderdtt till l&genhet i stadsfastighet. Bostadsbrist
och Okade hyror for sma bostader hade f6ljt i industrialiseringens spar i
storstéaderna. Darfor kom byggnads- och bostadsféreningar att bildas
med syfte att bereda foreningsmedlemmarna billiga bostéader. Med
medlemmarnas kapitalinsatser och lan forvarvade foreningen mark dér
flerfamiljsbostader uppférdes. Efter fardigstallandet upplét féreningen
lagenheterna med "hyresrétt" till medlemmarna eller sa kdpte med-
lemmarna fastigheten av féreningen och dgde denna tillsammans. K6-
peskillingen kunde erlaggas i avbetalningar under |ang tid. Regler sak-
nades dock om t.ex. medlemmarnas réttigheter och skyldigheter och
foreningens beslutsforhet. Avsaknaden av besittningsskydd kunde fa
oonskade effekter for de boende, bl.a. om féreningens borgenérer tog
sin sakerhet i ansprék och fastigheten forsaldes. De boende fick da
lamna sina lagenheter. (Se Brattstrém, Margareta, Laga — Léagenhet
med aganderétt 1999, s. 23f.)

| motioner till riksdagen under &ren 1881 och 1882 foreslogs darfor
lagstiftning i syfte att starka bostadsférvarvarnas réttigheter. Férslagen
innebar att bostadsinnehavarna skulle ges méjlighet att &ga eller att
besitta sténdig nyttjanderétt till sin lagenhet. Lagutskottet framhdll att
bostadsforeningarnas verksamhet innebar att dven personer med be-
gransade ekonomiska majligheter kunde forvarva och behdla en bo-
stad. Ar 1882 uppdrog riksdagen & Kungl. Maj:t att utreda om sérskil-
da lagregler kunde meddelas i fraga om de rattsforhallanden som upp-
kom nédr stadsfastighet samagdes och delning av sidana genomforts
(LU 1882:35, rskr. 1882:31). En bostadsforvarvares dganderétt skulle
enligt riksdagen utformas sa att den enskilde skulle ha dels en andel i
fastigheten och denna andel skulle vara knuten till 1&genheten, dels en
ideell andel av den gemensamma egendomen. Den till [agenheten knut-
na andelen skulle kunna avyttras och pantséttas av bostadsinnehavaren
som samtidigt fick en tryggad besittning till 1agenheten. | uppdraget till
Kungl. Magj:t ingick aven att regler skulle utarbetas bl.a. om skyldighet
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for bostadsinnehavaren att inte skada huset eller stora grannar. (Se
Brattstrom, Margareta, aa, s. 24 ff.)

Uppdraget rorande foreningsrétt och besittningsskydd gick till en
kommitté som & 1885 rapporterade att fragorna borde |6sas genom en
lagstiftning gemensam fér samtliga kooperativa foreningar. Dérefter
dvertogs utredningsuppdraget av kommittén for lagstiftning angdende
bolag, vars arbete kom att leda fram till 1895 ars lag om registrerade
foreningar for ekonomisk verksamhet. Lagen innehdll dock endast reg-
ler om foreningens stélining som juridisk person och medlemmarnas
ansvar for foreningens forbindelser. Fragan om besittningsrétt till 1&
genhet och om samégande och delning av stadsfastighet kom att forbli
oreglerad i lag. (Se Brattstrom, Margareta, a.a., s. 26 f.)

Inte fullt tio & senare antog riksdagen den altjamt géllande lagen
(1904:48 s. 1) om saméaganderétt. Med denna lag har samégarna mgj-
lighet att genom avtal bestdmma vem som skall ha rétt att nyttja viss
l&genhet. Under arbetet med fordaget till saméganderéttslag uttalade
sig savd justitieministern som riksdagen emot att infora aganderétt till
en bestamd vaning eller |agenhet. Som skal for detta anforde man nega-
tiva erfarenheter fran utlandet. | betdnkandet utvecklades den negativa
installningen sa att garlagenheter utomlands inte ansags |ampliga som
sakerhet for krediter med atféljande daliga kreditvillkor (NJA 11 1903-
05nr 4s. 4).

Under forsta varldskriget uppstod pa nytt en stor bostadsbrist i lan-
det och annu efter krigsslutet kom antalet byggnads- och bostadsfore-
ningar att oka stort. Aterigen aktualiserades frégan om medlemmarnas
besittningsskydd och &ganderétt. En utredning tillsattes som ar 1928
lade fram beténkandet Sérskilda bestammelser om vissa bostadsfore-
ningar (SOU 1928:16). Nagot forslag till Iagenheter med direkt &gande-
rétt inneholl emellertid inte beténkandet. | denna fraga hanvisades det
till de uttalanden som justitieministern hade gjort under utarbetandet av
saméaganderéttslagen. Som ytterligare argument mot &garl&genheter
anfordes att uppdelningen av ansvaret for husets inteckningsskulder
menligt inverkade pa samhorighetsviljan i en samagd byggnad, att f6-
reningen skulle sakna provningsrétt av nya medlemmar efter en 6verl&
telse av 1agenhet samt att det foreldg svarigheter att vidta dtgéarder mot
misskotsamma bostadsinnehavare. (Se Brattstrom, Margareta, a.a, s.
29f.)

1928 ars betankande kom att ligga till grund for 1930 &rs lag om bo-
stadsréttsforeningar. Den lagen innehdll regler for sddana foreningar
som upplét lagenheter till medlemmar med sténdig besittningsrétt. Syf-
tet med lagen var framfor allt att trygga medlemmarnas rétt till sina
bostdder och att hindra uppkomsten av osunda bostadsféretag. Vid
ikrafttradandet befintliga foreningar har genom 6vergangsbestammel ser
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kunnat leva kvar. Annars slogs i lagen fast att endast bostadsréttsfore-
ningar i fortsattningen skulle fa upplata nyttjanderétt till bostadsl gen-
heter utan begransning till tiden. (Se Julius m.fl., Bostadsréttslagen, 2
uppl., 1999, s. 17.)

Under senare halften av 1900-talet har frdgan om &garlagenheter
fortsatt att debatteras och flera motioner med forslag om infGrandet av
sadana lagenheter har vackts och behandlats i riksdagen (se 3LU
1958:19 och 1967:60, LU 1975:26, 1975/76:20, CU 1977/78:34,
1978/79:24 och 1979/80:4, CU 1981/82:24, LU 1983/84:4, BoU
1984/85:12, BoU 1986/87:14, BoU 1987/88:13, BoU 1989/90:1, BoU
1990/91:1 och 9, BoU 1993/94:21, BoU 1994/95:19, BoU 1997/98:7,
BoU 1998/99:2 och 7).

I Boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas slutbetdnkande
(SOU 1975:51 och 52) diskuterades bl.a. fragan om mgjligheten for
hyresgéster att kollektivt Gverta ett hyreshus vid ombyggnad och i
andlutning hértill behandlades aven &garlagenheter. Under hénvisning
till riksdagens negativa instéllning till sddana |agenheter instamde
utredningarna i att det inte fanns behov av att inféra ett
agarl égenhetssystem (SOU 1975:51 s 319f.).

Ett forslag till lagstiftning i amnet lades fram & 1982 genom betén-
kandet Agarlagenheter (SOU 1982:40). | detta foreslogs att |agenheter-
na skulle utgora fastigheter och innehas med &ganderétt. Markfastighe-
ten och den byggnad i vilka lagenheterna rymdes skulle ingd i en ge-
mensamhetsanl &ggning. Inte heller detta fordag kom emellertid att leda
till ndgon lagstiftning. De remissinstanser som var negativa till forsa-
get anforde att bostadsrétten som uppléatelseform i allt vasentligt tillgo-
dosdg de syften som hade framforts for agarlagenheter. Ett flertal re-
missinstanser ansdg ocksa att regelsystemet skulle bli altfor komplice-
rat.

Ett departementsforsiag fran ar 1994 om vissa andringar i bostads-
réttslagen syftade till att starka bostadsratten som uppléatel seform (For-
stérkt bostadsrétt - en enklare modell for &garlagenheter, Ds 1994:59).
Forslaget motte emellertid stark kritik och ledde inte till ndgon lagstift-
ning.

| betdnkandet Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87)
har lagts fram forslag som innebér att utrymmen i en byggnad kan inde-
lasi fastigheter. Forslaget, som nu bereds i Regeringskandliet, omfattar
dock — i enlighet med utredningens direktiv — inte agarlagenheter for
bostadsandamal.
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3 Nagra olika boendeformer

3.1 Allmant om att dga eller nyttja en bostad

Att &ga sitt hus innefattar i grunden de mest omfattande befogenheter
som en enskild kan ha till sitt boende. Den fria férfoganderétten &r
dock inte utan undantag. En huségare kan t.ex. genom avtal upplata
nyttjanderétt i sin egendom och avstar déarigenom fran en del av sin réatt
till férman for nyttjanderéttshavaren. Agarens forfoganderétt kan vara
begransad aven pa grund av bestammelser i lag. De begrénsningar som
lagstiftaren stallt upp kan vila pad manga olika hansyn, bl.a. allmén ord-
ning och sékerhet, trygghet i det ekonomiska livet, tillgodoseende av
offentliga behov eller grannars intressen.

Plan- och bygglagen (1987:10), PBL, utgor ett exempel pa foreskrif-
ter som reglerar anvandningen av marken och byggandet. En husigare
kan t.om. under sdrskilda forutsdttningar och mot ersdttning vara
tvungen att avstd hela eller del av sin fastighet for tillgodoseende av
allménna intressen, se 2 kap. 18 § regeringsformen och expropriations-
lagen (1972:719). Och om huségaren har tréffat avtal om att hyra ut sitt
hus eller ndgot rum i detta, finns det tvingande bestammelser i 12 kap.
JB till skydd for hyresgasten vilka husagaren méste félja. Aven avtals-
friheten kan alltsd vara begransad pa grund av lag.

En fysisk person kan genom del&garskap eller medlemskap i en ju-
ridisk person indirekt bli delégare i ett hus. Att vara medlem i en bo-
stadsréttsforening och inneha bostadsrétten till en lagenhet utgdr en
form av &gande, &ven om det endast & fréga om ett indirekt dgande
gemensamt med 6vriga medlemmar/bostadsrdttshavare i foreningen.
Sjdlva lagenheten innehas dock endast med en nyttjanderétt utan tids-
begransning.

Om flera personer tillssmmans &ger en bostadsfastighet, innebar
inte detta att den enskilde delagaren automatiskt ocksa har rétt till en
lagenhet i huset. For att fa rétt att disponera 6ver en bestamd |agenhet
krévs det ett avtal mellan samtliga delégare. Avtalet ger inte upphov till
nagot hyresforhdllande mellan parterna (jfr NJA 1952 s. 37). Det ger
inte heller ndgot sakréttsligt skydd, dvs. réttsligt skydd gentemot tredje
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man. Dispositionsrétten & darfor inte skyddad gentemot t.ex. en ny
delégare.

Nu géllande lagstiftning ger inte mgjlighet att 8ga en légenhet i ett
flerbostadshus. Lagenheten kan innehas endast med nagon form av
nyttjande- eller dispositionsrétt sasom hyresrétt, bostadsrétt eller koo-
perativ hyresrétt. Den enskildes réttigheter och skyldigheter som
nyttjanderéttshavare & olikai dessa boendeformer.

3.2 Aganderétt

Den som vill &ga sin bostad & hanvisad till att kopa ett hus, t.ex. ett
friliggande eget hem, ett kedjehus eller ett radhus. | de flesta fall képer
huségaren ocksa marken som huset star pa, dvs. han kommer i allmén-
het att &ga en fastighet med huset som ett tillbehdr till fastigheten.

Agandertten till fastigheten skall lagfaras och som lagfaren &gare
kan husigaren ta ut inteckningar i huset. De pantbrev som da utfardas
eller registreras (datapantbrev) kan sedan komma till anvandning, om
fastigheten 1amnas som sakerhet for 1an som huségaren tar. Lan med
sékerhet i fast egendom ansesi allménhet utgtra en god sdkerhet.

Manga ganger kan de som &ger smahus hatillgang till gemensamma
utrymmen av olika slag. Det kan vara t.ex. grénomraden, parkerings-
platser, soprum, (fjérr)véarmeanl&ggningar och tvéttstugor. Men det kan
gdlla ocksa mindre " anlaggningar” sasom centralantenn eller ledningar
for telefon och bredband. Narmare bestammelser om sadana anlégg-
ningar som & gemensamma for flera fastigheter och som tillgodoser
andamdl av stadigvarande betydelse for dem (kallade gemensamhetsan-
l&ggningar) finnsi anléggningslagen (1973:1149), AL.

Ké@nnetecknande for en gemensamhetsanl&ggning &r att den & ge-
mensam for berdrda fastigheter. Anlaggningen &r alltsa knuten till fas-
tigheterna och inte till deras &gare. FOr anléggningens utférande och
drift utgdr de deltagande fastigheterna en sarskild samféllighet. | all-
manhet & det de bertrda fastigheternas lagfarna &gare som &r delagare
i samfalligheten. Denna kan forvaltas antingen direkt av deldgarna 5al-
va eller av en sérskilt bildad samfallighetsférening. N&rmare bestam-
melser om samfdlligheter finns i lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfélligheter, SFL.

Det & som redan sagts inte méjligt med dagens lagstiftning att &ga
en lagenhet i ett flerbostadshus. Ett innehav med &ganderétt forutstter
att lagenheten kan sarskiljas och bilda en réttsligen bestdende enhet.
Det forslag som Utredningen om tredimensionel It fastighetsutnyttjande
lagt i betdnkandet SOU 1996:87 innebar emellertid att utrymmen i
byggnader skall kunna fastighetsbildas, dvs. de skall kunna utgtra
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géavstandiga, réttsliga enheter. Utredningens forslag undantar dock —
som tidigare namnts — enskilda l&agenheter for bostadsandamal. Om
detta undantag tas bort, skulle en méjlighet 6ppnas for ett direkt gande
av bostadslégenheter.

3.3 Hyresratt

Vad som géller i fraga om hyresrétten till en bostadsldgenhet foljer av
avtalet mellan parterna, dvs. husets &gare och hyresgésten, och av be-
stéammelsernai 12 kap. JB. Till viss del & hyreslagstiftningen tvingan-
de till skydd for den enskilde hyresgasten. Utmérkande for hyresrétten
ar att forvarvet av dennainte skall kosta nagot. Hyresgasten har genom
det sk. direkta besittningsskyddet ett starkt skydd mot att forlora sin
hyresrétt. Hyresgasten far inte fritt 6verlata eller byta hyresrétten eller
uppléta nyttjanderétten till lagenheten i andra hand. | lagen & narmare
reglerat vad som géller, om inte parterna kan komma 6verens.

Bostadshyresgasten har inget ekonomiskt ansvar for huset eller [&
genheten pa annat sétt an att han skall betala hyra for nyttjanderétten.
Hyran for en lagenhet i flerbostadshus &r reglerad och bestdms efter
den sk. bruksvardeprincipen. Aven for andrahandsupplételse av en
hyresrétt i flerbostadshus géller begransningar i fraga om hyran storlek.
Om en hyresgast sd 6nskar har han rétt att §alv |ata utfora vissa under-
halls- och reparationsdtgarder i |agenheten, vilket kan paverka hyrans
storlek. En hyresgést har ett visst boinflytande &ven i 6vrigt. | betan-
kandet P& de boendes villkor — almannyttan pd 2000-talet (SOU
1999:148) utvecklas och foreslas ett okat inflytande for hyresgasterna
(s 77 ff).

Hyresgasterna i ett hyreshus som innehdller tre lagenheter eller mer
har rétt att forvarva fastigheten genom en bostadsréttsforening enligt
nérmare bestdmmelser som ges i lagen (1982:353) om rétt till fastig-
hetsforvarv for ombildning till bostadsrdtt. Om foreningen koper fas-
tigheten, &r foreningen skyldig att till hyresgasten med bostadsrétt upp-
|&ta den lagenhet som &r avsedd for honom (4 kap. 6 § BRL).

3.4 Bostadsratt

| en bostadsréttsforening & det féreningen som ager bostadshuset och
som upplater bostadsrétt till lagenheternai huset till sina medlemmar.
Bostadsrétten ar den rétt i foreningen som medlemmen har pa grund av
uppl atel sen.
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Bostadsrattshavaren/medlemmen &ger en andel i foreningen och har
en i tiden obegransad nyttjanderétt till sin lagenhet. For upplételsen av
en bostadsrétt maste forvarvaren betala en insats till féreningen. Déarut-
Over & bostadsréttshavaren skyldig att betala avgifter till foreningen
for den tid han innehar bostadsrétten. Det & bara en bostadsréttsfore-
ning som mot erséttning far upplata en nyttjanderétt utan begransning i
tiden (ett undantag finns dock i punkten 4 i 6vergangsbestammelserna
till bostadsréttslagen [1991:614]). De grundldggande bestémmelserna
om bostadsrétter finns i bostadsréttslagen. Féreningen kan i sina stad-
gar ta in narmare bestdmmelser om villkoren for forvarv och innehav
av bostadsrétternai huset.

En 6versyn av bostadsréttslagen i vissa fragor har gjorts och presen-
terats i betankandet Olika bostadsréttsfragor (SOU 2000:2). Bl.a. har
dér foredagits att bostadsréttshavarens ratt att foréndra légenheten
skall stérkas.

3.5 Kooperativ hyresréatt

Ett slags mellanform av hyresrétt och bostadsrétt utgér den kooperativa
hyresrétten. For att fa tillgang till lagenheten kravs det aven har med-
lemskap i en férening, som hyr ut lagenheten till medlemmen. Den
boende far v svara for underhdl och reparation av lagenheten och
har inflytande 6ver sitt boende genom medlemskapet i féreningen. For
att bli medlem maste den enskilde betala en insats och denna far hyres-
géasten tillbaka nar han flyttar. Nagon utsikt till vinst som vid forsalj-
ning av en bostadsrétt finns alltsa inte. Daremot ger systemet forhal-
landevis goda forutsattningar for en pa sikt 1&g boendekostnad.

Hittills har den kooperativa hyresrétten bedrivits i form av en for-
soksverksamhet. | propositionen 2001/02:62 foresldr regeringen att
uppléatelseformen blir permanent. Propositionen innehdller ett forslag
till en lag om kooperativ hyresrétt.

3.6 Tomtratt

Tomtratt & en form av nyttjanderétt pa obestamd tid, men den skiljer
sig i manga viktiga hanseenden fran andra nyttjanderétter. Den & pa
flera sétt jamstalld med &ganderdtt till fast egendom. De grundléggande
bestdmmel serna om tomtrétt finnsi 13 kap. JB.

Tomtréatt far endast upplatasi en hel fastighet som tillhor staten eller
en kommun eller som annars & i allmén ago. For upplatelsen skall rat-
tighetsinnehavaren (tomtréttshavaren) betala en avgdld. Tomtrétten ger



SOU 2002:21 Nagra olika boendeformer 53

tomtréttshavaren majlighet att utnyttja réttigheten som kreditobjekt pai
princip samma satt som en fastighet. De regler som finns om Gverl atel -
se av tomtrétt och om upplatelse av pantrétt i tomtrétten motsvarar nés-

tan helt vad som galler fér motsvarande atgard i fraga om fast egen-
dom.
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4 Argument for och emot
agarlagenheter

4.1 Vad &r en &garl&genhet?

| diskussionerna om agarlégenheter forekommer olika argument for och
emot sddana lagenheter. Vad som narmare 8syftas med detta slags 1&
genheter & daremot inte klart.

Mot bakgrund av de direktiv som har 1amnats for vart utrednings-
uppdrag utgar vi dock ifran att det skall vara fréga om en bostadsl agen-
het i ett flerbostadshus och att innehavet av denna légenhet skall varai
nagon form forenat med en direkt aganderétt till en fastighet.

Den grundldggande skillnaden mellan de &garlagenhetsmodeller
som finns i Danmark respektive Norge kan i stort beskrivas pa féljande
sétt. | Danmark &gs |agenheten av den enskilde som har en samégande-
rétt tillsammans med 6vriga lagenhetsagare till marken och byggnadens
gemensamma utrymmen m.m. | Norge har den enskilde en samégande-
rétt till hela byggnaden och till marken. Till denna samaganderétt &r
knuten en ensamrétt att bruka en lagenhet och andra bestamda utrym-
men i byggnaden.

Gemensamt for bade de danska och norska agarlgenhetssystemen
& att |agenheten ingdr i ett "paket”, innehallande en rétt till 1agenhet,
byggnad och mark. | Norge kallas detta paket for " eiersekgon”. Rétten
till dessa tre delar & odelbar. Det gér inte att t.ex. sdlja eller pantsitta
endast |1agenheten eller den rétt till byggnaden i évrigt som kan forelig-
ga

Nar vi i det foljande talar om agarlagenheter utgar vi ifran att 1agen-
hetsagaren skall vara tillforsakrad inte endast en lagenhet utan ocksa
behovligt tilltrade eller tillgang till bostadshusets gemensamma utrym-
men eller anlaggningar i byggnaden och tilltrade eller tillgang till den
mark som huset & uppfort pad. Om lagenheten skall innehas med négon
form av nyttjanderétt eller dganderdtt [amnar vi tills vidare déarhan.
Men vi utgar ifrén att |agenhetsinnehavarens samlade réttigheter dven i
en svensk modell skall vara odelbara.
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4.2 De huvudsakliga argumenten i debatten

De diskussioner som forekommer om &garlagenheter innehdller argu-
ment bade for och emot en sadan boendeform. Enighet réder dock om
att en sddan ny form av boende skall vara ett alternativ till de nuvaran-
de. Avsikten & alltsa inte att agarlagenheter skulle ersétta t.ex. |agen-
heter i ett flerbostadshus upplatna med bostadsrétt eller annan rétt. Med
agarlagenheter ges alternativ inte bara till andra boendeformer i flerbo-
stadshus utan ocksatill boendei t.ex. villa, radhus eller annat eget hem.

Ett skdl som ofta anfors i debatten &r att dgarldgenheter ger en 6kad
valfrihet for den enskilde och mangfald i boendet. Man havdar ocksa
att nybyggnadsproduktionen skulle 6ka med ett inférande av &garl&-
genheter. Mot detta star argumenten att det inte behdvs nagra fler bo-
endealternativ samt att det redan idag & svart for enskilda att hdllaisar
de olika upplatelseformer som finns och att dessa problem dkar om
ytterligare ett alternativ tillkommer.

Enligt garlagenhetsféretradarna skulle agarléagenheter innebéra ett
Okat inflytande 6ver boendet i flerbostadshus, med rétt for agaren att
exempelvis fritt kunna Gverléa och hyra ut sin 1agenhet. Man havdar
ocksa att &garlagenheter skulle medfora lagre boendekostnader, med
bl.a. béttre lanevillkor for lagenhetsinnehavaren och neutralitet i forhal-
lande till beskattningen av smahus. Mot detta invands att 6nskemdl av
detta slag kan tillgodoses redan inom ramen for géllande lagstiftning
om bostadsrétter, eller i vart fall med andringar i den lagen. Man sager
sig ocksa befara bl.a att ”andrahandsuthyrning” med icke-
professionella hyresvardar kommer att 6ka och att den enskilde kan fa
problem med att klara sina kostnader fér boendet, exempelvis vid en
kostnadskravande ombyggnad av bostadshuset. Risk finns, menar man,
att 1agenhetsinnehavaren till slut tvingas flytta fran sin 1agenhet. Enga-
gemanget for det egna boendet anfors pa 6mse sidor som skal for agar-
respektive bostadsréttsldgenheter.

Invandningar har vidare framforts om att agarlégenheter kréver and-
ringar i den grundldggande fastighetsréttsliga regleringen samt att en
sadan upplatelseform kan komma att leda till spekulation och segrega-
tion i boendet och darmed motverka de sociala bostadspoliti ska malen.

| debatten finns ocksa den asikten foretradd att fragan rétteligen inte
bor stéllas vilka sk som talar for ett inférande av &garldgenheter utan
vilka skal som talar for ett forbud mot sadana lagenheter.

Vi tar i de foljande avsnitten upp de olika argumenten och skarska-
dar dem nérmare.
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4.3 Okad valfrihet?

Agarlagenheter kommer att medféra att bostadsmarknaden tillfors yt-
terligare en kategori bostdder som kréaver en kapitalinsats av den som
onskar forvarva en sadan. Den okade valfriheten begransas darfor till
den som kan ta pa sig det ekonomiska &tagande som ett forvarv och
innehav av en &garldgenhet innebdr. Den enskildes ekonomiska och
personliga forhdllanden véaxlar under livets gang. Och 6nskemaen om
och férutsdttningarna for att bestdmma boendefom skiftar individuellt
och med detta ocksa majligheten att utnyttja ett breddat utbud.

Sannolikt kénner de flesta nog inte till de olika boendeformer som
finns redan idag och inte heller de ndrmare skillnaderna mellan dem.
Det talas om problem att halla isir de olika formerna. Det torde dock
finnas anledning anta att den som avser att l&gga ner det kapital som
kommer att krévas for att forvarva en agarlagenhet manga ganger tar
reda pa vad boendeformen innebar och vad han fér for pengarna. M6j-
lighet finns att hos t.ex. konsumentvégledare, fastighetsméklare och de
flesta banker eller andra laneingtitut f& upplysningar om olika aktuella
boendealternativ. Mycket viktigt for att motverka risken for samman-
blandning & enligt var uppfattning att det klart framgar vad boende-
formen stér for. Det & viktigt att t.ex. benamningen och innehallet ar
|attbegripliga.

| sdval Norge som Danmark existerar &garlagenheter jamsides med
andra boendeformer. Och i exempelvis Finland finns som ett dgaralter-
nativ bostadsinnehav i aktiebolagsform. Vi har inte fatt ndgra uppgifter
som indikerar att utbudet i dessa lander av skilda upplatelseformer
skulle ha fort med sig nagra pétagliga svarigheter for de bostadssokan-
de att gérasinaval.

Gemensamt fér de olika boendeformer som nu finns i Sverige ar att
samtliga utom en, hyresrétten, kraver en kapitalinsats for madjligheten
att erhdla en bostad. Med &garlagenheter tillkommer ytterligare en
sadan kategori. Det kan darfor finnas anledning att séarskilt uppmark-
samma vilka konsekvenser ett inférande av &garlagenheter kan fa for
tillgangen p& och magjligheten for den enskilde att valja lagenhet att
hyra.

For nérvarande &r produktionen av ordinara hyreslégenheter mycket
l&g i landet samtidigt som det i de tre storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Mamo samt i Uppsala, Vaxjo- och Umedregionerna
rader bostadsbrist. Enligt berakningar som Boverket gjort behovs det
en nyproduktion pad omkring 25000 bostader per &r i landet for att
tacka den efterfragan som kan forutses. Samtidigt kan det dock noteras
att det pasinahall finns ett dverskott pa bostader.



58 Argument fér och emot &garlagenheter SOU 2002:21

Enligt vad vi inhamtat fran foretrédare for byggforetagen ar det inte
I6nsamt att bygga hyreshus (se ocksa SOU 2000:33 s. 127 ff.). Detta
har angetts vara en orsak till den I&ga produktionen av sddana hus. Det
& svart att uttala sig om vilken betydelse for produktionen av hyresl&
genheter som ett inférande av agarl agenheter skulle kunna fa. Sannolikt
kommer en produktion av &garlagenheter att konkurrera frémst med
byggandet av smahus och bostadsréttslégenheter och méjligen aven
kooperativa hyresréttslagenheter. Vi anser det darfor inte troligt att en
nyproduktion av agarlagenheter skulle forsdmra valmajligheterna for
den som stker en nyproducerad hyreslagenhet.

Till fragan om &garl&genheternas inverkan patillgangen pa hyresrat-
ter hor ocksd om hyreslégenheter i det befintliga bestandet skall kunna
omvandlas till &garlagenheter. Till denna fraga aterkommer vi i avsnitt
6.2.2.

Enligt foretradare for byggforetagen kan produktionen av nya bo-
stadsl &genheter sannolikt forvantas oka om &garlagenheter far byggas,
eftersom koparna kommer att tillfora kapital fér en ny typ av flerbo-
stadshus. Att bostadsmarknaden tillfors kapital for byggandet av &gar-
lagenheter kan givetvis ge ett efterfragat tillskott av |agenheter pa en
anstrangd bostadsmarknad. Aven om detta tillskott primart kommer den
till del som kan och vill kopa sin l&agenhet, utesluter inte detta att ocksa
andra kan dra nytta av produktionen. Denna bor kunna bidra till att
bostéder i annan upplételseform frigors, i forlangningen &ven
hyreslégenheter. Detta bor ndrmast bredda mgjligheterna fér den
enskilde att vélja bostad &en om en &garldgenhet inte blir valet.

Ett visst tillskott pa lagenheter att hyra skulle ocksa kunna uppnas,
om &garlagenheter kommer att kunna hyras ut. Detta forutsatter da att
agarlagenheter medfor att fler bostadsldgenheter produceras an vad
som annars skulle ha blivit fallet. Fragan om det dnskvéardai en sdan
form av uthyrning & dock starkt omdiskuterad och rétten att fritt hyra
ut agarlagenheter &r inte given. Vi aterkommer till dennafragai avsnitt
9.1.2.

Fran byggforetagen har framhallits att garlagenheter ger méjlighe-
ter till nytdnkande och innovationer vid byggande av |&genheter. Det
man da ser framfor sig & nya typer av lagenheter, vilka kommer att
kunna produceras genom agarl&genhetskonceptet. Man ser méjligheter
till storre arkitektonisk frihet i utformningen av stadshilden samt boen-
de- och arbetsmiljoer. Exempelvis kan fastigheter i stadskarnor inrym-
ma lokaler for t.ex. butiker, biografer, myndigheter, kontor, garage och
bostadsl &genheter. Detta anges pa sikt kunna framja boendet i stads-
k&rnorna och ge stérre variation i stadsbilden. | attraktiva lagen medger
agarlagenheter, enligt byggforetagen, ett "tétare” byggande jamfort
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med smahus. Det sagda framhalls d& ocksa som en ¢kad valfrihet och
mojlighet till storre tillfredsstallel se vad géller det egna boendet.

Den enskildes val av bostad styrs av flera faktorer. Omstandigheter
som & hanforliga till den enskildes ekonomiska forhallanden kan som
redan sagts begrénsa valfriheten. Men ocksa dnskemd om nérhet till
arbete, barnomsorg och skola och den enskildes sociala kontakter i
ovrigt har betydelse for bostadsvalet. Tillgadngen pa &garlagenheter
okar inte valfriheten, om inte lagenheterna finns pa de platser dar de
efterfragas. Ytterst handlar det i detta avseende om kommunernas an-
svar for bostadsplaneringen.

4.4 Risk for segregation i boendet?

Som nyss sagts kommer inte alla att ha rad att kdpa en égarlagenhet,
dven om viljan att forvarva en sadan lagenhet kan finnas. Bl.a. detta
forhadllande kan, sags det i debatten, ledatill en segregation i boendet.

Redan i dag uppvisar samhdllet en uppdelning mellan olika katego-
rier boende. Enligt Storstadskommitténs underlagsrapport Delade st&-
der (SOU 1997:118) bygger segregationen i storstaderna framfor allt pa
ekonomiska och sociala grunder. Vi hanvisar hér till denna rapport och
till den bostadssociala kartlaggning av bostadsmarknaden som Bover-
ket gjort i rapporten Om hushdllens skilda boendeformer, vilken finns
intagen i SOU 2001:27.

Att &garlagenheter kraver en kapitalinsats innebar inte i sig nagon
Okad risk for segregation. Den grupp som av ekonomiska ské &r ute-
stangd fran mojligheten att kdpa en bostad, t.ex. ett smahus eller en
lagenhet med bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt, far inte med agar-
|&genheter sin situation forsémrad, men inte heller forbéttrad.

Redan av 1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen foljer att det
dligger det allmanna att trygga rétten till en bostad och verka for en god
levnadsmilj6. Ett ansvar for att den enskilde har tillgang till en god
bostad ligger pa kommunerna. Detta kommer till uttryck bl.a. i lagen
(2000:1383) om kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen. | sam-
manhanget bor ocksa namnas den grundldggande bestammelseni 2 kap.
1 8§ PBL som alagger kommunerna ett ansvar for att planlaggningen av
bebyggelsen framjar en fran allméan synpunkt 1amplig utveckling och
ger forutsétningar bl.a. for en frén social synpunkt god bostadsmiljo.
Kommunerna har olika instrument for att kunna fullgbra dessa sina
uppgifter. Och déri ligger ocksa en majlighet att soka begrénsa segre-
gationen pa bostadsmarknaden. | beténkandet Allméannyttiga bostadsfo-
retag och kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27) diskuteras
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nérmare kommunernas bostadsf 6rsorjningsansvar och réatten till bostad.
Héar hanvisas till detta beténkande.

Tilldggas kan att, om forslaget i SOU 1996:87 om tredimensionell
fastighetsindelning leder till lagstiftning, detta kan bidratill en minskad
segregation genom de mojligheter som da dppnas att i ett och samma
bostadshus inrymma |agenheter med olika boendeformer.

4.5 Risk for spekulation?

Ett argument mot &garldgenheter sigs vara att boendeformen kan ge
upphov till spekulation i bostader. Tanken & da att |1&genheterna inte
kops i avsikt att forvarvarna géav skall bo i dem utan endast i kapital-
placeringssyfte, ndgot som skulle motverka de sociala bostadspolitiska
mal som stéllts upp. Koparen saknar intresse for §alva lagenheten och
fragor av gemensam betydelse for de boende.

Spekulation &r ett vardeladdat ord. Ofta sétts ordet i samband med
att ndgon satsar ett kapital i syfte att gora sig en vinst, oftast en vinst
som anses oskalig antingen det ror sig om realisationsvinst eller av-
kastningen pa det insatta kapitalet. En spekulation innebar dock inte
bara mojligheter till ekonomisk forkovran utan ocksa risker.

Bade smahuskdpare och kopare av bostadsréttsldgenheter kan ha
forvantningar om att vardet pa bostaden skall stiga och att de kommer
att gora en vinst nar bostaden siljs vidare. Men bada grupperna kan
ocksa riskera att inte fa igen insatt kapital. Detta géller sval den som
koper en bostad for att bo i som den vilken kdper en bostad enbart " pa
spekulation”. | samtliga fall & det frAgan om ekonomiska varden knut-
na till ett bostadsinnehav. Det & svart att forutse om agarlagenheter
kan komma att bli sérskilt utsatta for spekulativ hantering.

En spekulation som tar sikte pa avkastningen av insatt kapital ror
for agarlégenheternas del den erséitning som &garen kan ta ut om han
tilldts hyra ut sin lagenhet och villkoren i dvrigt for en sadan upplatel-
se. | den man uthyrningsrétten for agarlagenheter blir fri torde det fin-
nas goda madjligheter att komma till rétta med oseridsa, spekulativa
indag. Lagstiftningen ger flera exempel pa skydd som ges &t den sva-
gare parten i ett hyresforhallande. Den som hyr en légenhet, &ven om
det & frdgan om endast en andrahandsuthyrning, &r t.ex. skyddad mot
oskéliga hyresvillkor sdval vad géller hyrans storlek som i frdga om de
réttigheter och skyldigheter i 6vrigt som foljer med hyresférhallandet. |
sammanhanget bor emellertid ocksa framhdllas att om man sa 6nskar &r
det mgjligt att férbjuda eller begréansa méjligheterna for agare till &gar-
|&genheter att hyra ut l1dgenheten.
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Lagstiftningen ger ocksa andra exempel pa skydd till forman for den
svagare parten i avtalsforhdllanden. Ett exempel & bostadsréttslagens
bestdmmelser om villkor for forhandsavtal och om férskott. Och i av-
talslagen finns bestdmmelser om skydd mot oskéliga avtalsvillkor.
Namnas kan ocksa de forslag som nyligen har lagts fram i betédnkandet
Konsumentskyddet vid smahusbyggande (SOU 2000:110).

Legalainstrument for att skydda svaga, enskilda parter mot oskaliga
spekulativa inslag finns sdledes och kan, om sa behovs, utvecklas aven
for agarlagenhetsforhdl landen.

4.6 Betydelse for bostadsproduktionen

For narvarande & produktionen av lagenheter 1&g. Som tidigare sagts
(avsnitt 4.3) byggs det knappast nagra vanliga hyresldgenheter, men
enligt de foretrddare for byggféretag som vi haft kontakt med skulle
nyproduktionen av 1dgenheter med stdrsta sannolikhet komma att 6ka,
om det vore mgjligt att erbjuda ldgenheter med &ganderétt. Bakom
denna uppfattning ligger bl.a. dels att det framfor allt i stdder med bo-
stadsbrist skulle vara mgjligt att bygga till &garldgenheter i det befintli-
ga bestandet framst i stadskarnorna, dels att &garlagenheter dven i lan-
det i Gvrigt skulle utgdra en ny, attraktiv boendeform. Med &agarlégen-
heter skulle, i enlighet med de tankar som utvecklades i avsnitt 4.3,
innovationer i byggandet kunna introduceras och l&genheterna i storre
utstrackning kunna utformas efter kdparnas 6nskemal. Det skulle ocksa
bli majligt for en kopare att sév laa fardigstdlla sin 1&agenhet. Pa
manga hall med stor efterfragan pa bostader finns det inte tillrackligt
med tomtmark for att bygga smahus. Med agarlégenheter skulle det bli
fraga om att sa att séga bygga radhus pa hdjden, vilket kréaver mindre
markutrymme.

Redan idag & det givetvis mgjligt att bygga till ytterligare bostads-
lagenheter pa ett befintligt bostadshus. Om huset i sig &r avsett for bo-
stadsl &genheter och planbestémmelsernaiinte heller i Gvrigt 1agger nag-
rahinder i végen, kan pa ett hyreshus likaval som pa ett bostadsréttshus
ytterligare vaningar med |&genheter med samma upplatelseform byggas
till.

Om modjlighet ges till tredimensionell fastighetsindelning, skulle
agarlagenheter inte bara kunna byggas till pa befintliga byggnader. Det
skulle ocksa bli m6jligt att inne i en och samma byggnad — oavsett om
det & fréga om nyproduktion eller ombyggnad av ett befintligt hus —
uppléta utrymmen med skilda upplételseformer och for olika andamdl,
t.ex. for bost&der, garage, butikslokaler eller kontorslokaler med hyres-
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rétt, bostadsrétt och/eller dganderétt. En sddan majlighet borde ocksa
kunnabidratill en minskad segregation i boendet (se avsnitt 4.4).

4.7 Okat boendeinflytande?
47.1 Inledning

Ett annat argument som framfors for agarl&genheter & att den enskilde
i en sddan boendeform skulle fa stérre mojlighet att §av bestamma
Over sitt boende — och darmed dven paverka boendekostnaderna — an
vad som & mojligt inom ramen for de nuvarande boendeformernai ett
flerbostadshus.

Onskemdlet om ett forstarkt boendeinflytande i flerbostadshus &r
emellertid inte begransat till fragan om ett inférande av &garldgenheter.
Det forsdlag som har lamnats till riksdagen om en permanent lagstift-
ning for kooperativ hyresréit & ett exempel som syftar till att stérka
den enskildes inflytande Over det egna boendet (prop. 2001/02:62).

Men &ven inom hyresomrédet har hyresgasterna med dren kommit
att fa en allt starkare réttslig stallning (se 12 kap. JB). Som exempel
kan anges att hyresgasten har getts rétt att pa egen bekostnad utféra
malning och tapetsering m.m. i lagenheten (24 a §). Hyresgasterna &r
vidare tillforsékrade inflytande vid forbéttrings- och &ndringsarbeten
(18 d — 18 h 88). Ytterligare forstarkningar i hyresgéstens boendeinfly-
tande har féreslagits av Utredningen om allméannyttan och bruksvérdet
(SOU 1999:148). | betdnkandet Allmannyttiga bostadsféretag och
kommunernas boendeplanering (SOU 2001:27) diskuteras fragorna
vidare. Dér foredas att regeringen skall tillsétta en sarskild utredning
med uppdrag att narmare analysera forslagen i 1999 &rs beténkande
samt &ven i Ovrigt analysera och l&mna forslag bl.a. som leder till ett
Okat boendeinflytande.

De diskussioner som fors om &garlagenheter utgar i allmanhet ifran
att ndrma den enskilde 18genhetsinnehavarens réttigheter till dem som
gdler for smahusagaren. Av naturliga skal gér det dock inte att jamstal-
la ett boende i smahus med boende i ett flerbostadshus. | ett flerbo-
stadshus kan regelsystemet inte begransas till de enskildas |&genheter
utan maste omfatta aven huset i 6vrigt, exempelvis tak, fasader och
gemensamma utrymmen och den mark som huset ar uppfort pa. Nér det
talas om den enskildes boendeinflytande géller det sdledes inte infly-
tande Gver bara den egna lagenheten utan ocksa den egendom i Gvrigt
som den boende maste hatillgang till. Det géller ansvaret for kostnader
och skotsel av lagenhet och 6vrig egendom, rétten och skyldigheten att
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bestdmma 6ver denna egendom och formernafor hur beslut skall fattas
i gemensamma fragor.

Behovet av ett 6kat boendeinflytande genom &garlagenheter far va
gas gentemot de andra, alternativa boendeformer som redan finns. |
debatten om &garldgenheter hanvisas ofta till bostadsrétterna. Nar vi i
det foljande diskuterar de olika argument som brukar foras fram gél-
lande boinflytandet & det darfor naturligt att vi i stor utstréckning gor
jamforelser med boendet i bostadsrétt och dven ser pa méjligheterna att
genom &andringar i bostadsréttsagen méta den kritik som &agarlégen-
hetsforesprakarna for fram mot denna boendeform.

4.7.2 Forvarvet av en bostad i nyproduktion

Kdparensinflytande 6ver bostadshuset

Den som avser att kdpa en nyproducerad bostadsréttsl&genhet har i
princip ingen mojlighet att paverka utférandet av och kostnaden for
fardigstéllandet av gélva huset. Bostadsrattshavaren kommer i allman-
het in forst efter det att foreningen har tréffat entreprenadavtalet. Dér-
emot kan han, framfor allt genom systemet med férhandsavtal, ha méj-
lighet att paverka den nérmare utformningen av den egna légenheten.

Den som koéper en &garlagenhet i en nyproduktion kan komma att
erbjudas en lagenhet i ett redan projekterat och kanske ocksa uppfort
bostadshus. Hans situation liknar da radhusktparens i motsvarande fall.
Som en av flera kOpare av delar i ett storre komplex kommer han att ha
sma majligheter att paverka utformningen av bostadshuset som sadant.
Vad han kan fainflytande 6ver blir utformningen av sjélva bostaden.

Det & dock givet att med agarldgenheter kan det etableras direkt
kontakt mellan byggforetagen och intresserade pa ett betydligt tidigare
stadium. Fran byggforetagens sida har sarskilt framhdllits de méjlighe-
ter som skulle kunna erbjudas kopare att pa projekteringsstadiet paver-
ka utformningen av hus och framfor allt |agenheterna.

En férutsdttning for detta & att bindande avtal om kdp och entre-
prenadavtal skall kunna tréffas redan innan huset har uppférts. Det
finns vissa risker med en s&dan ordning. Man far darfér ndrmare dver-
vaga om detta bor vara majligt och om sarskilda skyddsregler i sa fall
bor finnas. Redan hér kan i korthet ndmnas att sérskilda skyddsregler
finns for bostadsrétter. Och betréffande smahus har ett sarskilt skydd
kunnat ges inom ramen for systemet med den statliga bostadsfinansie-
ringen. Numera utgdr inte rantebidrag for smahus. Med anledning av
detta foresog Smahusutredningen vissa skyddsregler for smahus-
entreprenader i sitt beténkande Konsumentskyddet vid smahusbyggan-
de (SOU 2000:110). Vi aterkommer till dessa fragor i kapitel 7.
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Inflytandet 6ver |agenhetsutrymmet

En bostadsréttsforening ar skyldig att nér lagenheten forsta gangen
skall tilltradas efter en upplételse tillhandahdla denna i fullt brukbart
skick for det avsedda andamalet. Det innebar att foreningen normalt
tillhandahdller inredning och utrustning av olika slag, t.ex. spis och
diskbank, garderober och sanitetsutrustning. Inget hindrar emellertid
avtal om att bostadsréttshavaren gjav skall svara for inredningen eller
delar av den (7 kap. 1 8§ BRL).

Véjs en nyttjanderéttsform for sjdlva lagenheten i en &garlagen-
hetsmodell kan samma alternativ komma i fréga som géller for bostads-
rétternas del, dvs. att avtal kan tréffas med husets (6vriga) agare om
huruvida inredningen skall inga i upplételsen eller om |&genhetsinne-
havaren gav skall svarafor denna. Nyttjanderétten kan med andra ord
avse antingen endast det utrymme som lagenheten representerar eller
dessutom dven hela eller delar av inredningen i Iagenheten. Vad som
kommer att gélla blir sdledes beroende av vad avtalsparterna kommer
dverens om, sdvida inte lagstiftaren i nagot eller ndgra avseenden véljer
att reglera nyttjanderéttens innehall.

Om den modellen véljs att en &garlagenhet skall kunna férvarvas
med direkt dganderétt kommer forvarvaren, likt en smahuskopare, inte
att vara beroende av nagot samtycke for att f& bestamma om |agenhe-
tens inredning. Det blir kdparen som ensam bestdmmer. En annan sak
& om koparen ocksd kan fa sina 6nskemal tillgodosedda av sidljaren
eller av ndgon annan som &tar sig att fardigstallalagenheten sa som han
Onskar.

4.7.3 Rétten att fritt Overlata bostaden
Bostadsr attslagens krav pa medlemskap

Ett skdl som brukar anforas fér &garlagenheter &r att |agenhetsinneha
varen skall kunna overlata sin lagenhet till vem han vill. En sadan fri-
het har inte bostadsrattshavaren i motsats till smahusagaren. Den till
vilken bostadsréttshavaren vill Gverldta sin 1agenhet méste antas som
medlem i foreningen. Vagras mediemskap, ar Overlatelsen ogiltig (6
kap. 5 8 BRL).

Bostadsréttsféreningens rétt att bestédmma om mediemskap skall be-
viljas eller g & emellertid inte utan begransningar. Intrdde i féreningen
far i princip inte vagras, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi
stadgarna & uppfyllda och féreningen skaligen bér godta den nye som
bostadsréttshavare (se narmare 2 kap. 3-9 8§ BRL).
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En bostadsréttsforening beslutar galv innehdllet i sina stadgar och
darmed villkoren for medlemskap. Det kan t.ex. vara fraga om att for-
vérvaren skall ha uppnétt en viss alder (seniorboende) eller tillhdra
nagon sarskild sammanslutning. En bostadsréttsforenings frihet att i
sina stadgar bestdmma villkoren for medlemskap & dock inte obegran-
sad. Bl.a. &r villkor utan verkan om krav pa visst medborgarskap eller
vissinkomst eller formogenhet (se ndrmare 2 kap. 2 § BRL).

Manga anser ocksa att det &r bra for de boende i ett flerbostadshus,
med den narhet som rader dem emellan, att kunna stalla upp villkor for
medlemskap och fa prévat om nytillkommande férvarvare uppfyller
dessa. Mot detta stér uppfattningen bland andra om att denna majlighet
& av begrénsat véardei vart fall i foreningar med manga medlemmar.

Det torde hora till undantagen att en kdpare vagras intrdde i en bo-
stadsréttsforening. Kravet pa medlemskap utgor sdledes i praktiken
sédllan nagot hinder for forvarvet. Den nuvarande ordningen kan dock
stalla till med problem pa grund av att det ibland tar |ang tid innan fo6-
reningen provar en ansbkan om medlemskap. Skulle medlemskap sedan
vagras medfor detta givetvis oldgenheter for avtalsparterna, eftersom
avtalet blir ogiltigt. Exempelvis kan séljaren ha tillgodogjort sig kope-
skillingen for forvarv av en annan bostad och ha svért att betala tillba-
ka. Problemet uppmérksammades av Bostadsréttsutredningen. | sitt
betdnkande Bostadsréttsregister (SOU 1998:80 s. 204 ff.) foreslog ut-
redningen &ndringar for att ansbkningar om medlemskap skall prévas
snabbare.

Medlemskap — ett hinder mot en fri Gverlatel seratt?

En smahuségare kan i princip sdlja sitt hus till vem han vill. Nagot ju-
ridiskt hinder mot att &ndra bostadsréttslagen sa att kravet pa mediem-
skap inte skall utgora ndgot hinder mot en fri dverlatelserétt finns inte.
Men det rader som framgétt olika uppfattningar om det l[ampliga med
en sadan ordning.

FOr den som &ger ett smahus kan samrad och beslut krévas i frégor
av gemensamt intresse bland 6vriga smaéhuségare. Som tidigare sagts &r
det inte ovanligt att smahuségare, inte minst radhusdgare, genom sitt
fastighetsinnehav har del i en gemensamhetsanléggning eller nagon
annan samfallighet (se avsnitt 3.2). Forvaltningen av denna samfallig-
het kan ske antingen som en delédgarforvaltning eller genom en
samféllighetsférening. Medlemskapet i en samféllighetsférening foljer
direkt av fastighetsinnehavet. Nagon prévning av medlemskapet sker
altsdinte.
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Det & inte givet att lagenhetsdgarna i ett &garlagenhetshus maste
tillhéra en forening. For dgarnas samrad och beslut i fragor av gemen-
sam betydel se kommer det visserligen att krévas en form for samarbete,
men foreningsformen & da endast ett alternativ. Huruvida det i ett s&
dant alternativ ocksa skall stéllas upp sérskilda villkor for ratt till med-
lemskap, dvs. darmed i realiteten en begransning i rétten att fritt Gverl&
ta lagenheten, &r en dppen fraga, liksom vad féljderna blir om medlem-
skap vagras.

Andra begransningar i en fri 6verlatelseratt?

| sdvdl Danmark som Norge har lagenhetsinnehavaren som huvudregel
rétt att fritt 6verldta sin lagenhet, men rétten kan vara begrénsad pa
grund av stadgevillkor. | Danmark &r det inte vanligt med bestdmmel ser
som ger féreningen rétt att godkénna eller underkénna férvarvaren. Det
forekommer dock att stadgarna stéller sérskilda krav pa forvarvaren,
t.ex. att denne skall bo i l&genheten eller vara pensionér (Brattstrom,
Margareta, L dga— Lagenhet med dganderétt, 1999, s. 54 ). Aveni Nor-
ge kan rétten att fritt 6verlta eierseksjonen vara begransad.

Det &r inget som hindrar att motsvarande mdjligheter till begréns-
ningar i den fria 6verlatelserdtten infors aven i Sverige for &garlagenhe-
ternas del.

Sammanfattningsvis

Agarlagenheter innebar ingen given losning pa frégan om rétten att
overldta skall vara fri eller inte. Eventuella begransningar kan félja av
lag, bestéammelser i foreningsstadgar eller dverenskommelser mellan
|&genhetsagarna.

4.7.4 Uthyrning

Foresprakare for agarlagenheter har havdat att mojligheter till okat in-
flytande over boendet finns inte bara genom fri dverldtelserétt utan
ocksa genom majlighet att fritt hyra ut sddana lagenheter. Kritiker till
agarlagenheter har & sin sida sett risker for uthyrning i stor skala med
oprofessionella hyresvardar och kanske pa spekulativa grunder.

Forst kan slas fast att nagra sarskilda begransningar i rétten att hyra
ut inte finns for smahusagare.
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Bostadsréattshavarensratt att hyra ut i andra hand

En bostadsréttshavare far daremot inte inrymma utomstaende personer
i 1agenheten, om det kan medféra men for foreningen eller nagon annan
medlem i foreningen (7 kap. 8 8 BRL). Han far i princip inte heller
hyra ut lagenheten i andra hand utan styrel sens samtycke (samma kapi-
tel 10 8). Véagrar styrelsen samtycke, kan fragan prévas av hyresnamn-
den (11 8).

Begransningarna i rétten till andrahandsuthyrning hor till en av de
delar i bostadsréttslagen som starkt kritiserats av foresprékarna for
agarlagenheter. De anser att uthyrningsratten skall vara fri, pad samma
sétt som fallet & for smahusigaren. Mot dem stér de som sluter upp
kring bostadsréttsiagens reglering. De anser att en lagenhetsinnehavare
géav skal bo i sin lagenhet och ha rétt att hyra ut den endast under
sarskilda forhdlanden. Att sldppa andrahandsuthyrningen fri skulle
strida mot den grundl&ggande tanken bakom bostadsrétterna, namligen
att nyttjanderatten skall utdvas av féreningens medlemmar. Man ser
flera nackdelar med andrahandsuthyrningen, sava for de boende i hu-
set som for den som far hyra sin lagenhet endast i andra hand. Andra-
handsuthyrningen skapar osékerhet bland de boende om vilka som rét-
teligen hor till huset och det finns ocksa en risk, menar man, att andra-
handshyresgésten inte vardar sig om |agenheten pa samma sétt som den
som innehar forstahandsrétten till den. Men aven for andrahandshyres-
gasten ar upplatelsen ett samre aternativ, framhdller man. Denne har
en svagare réttslig stalining och har inte samma mgjlighet till boendein-
flytande som fdrstahandshyresgasten.

Bostadsréttsutredningen féreslog i sitt dutbeténkande Olika bo-
stadsrattsfragor (SOU 2000:2) en viss utvidgning av bostadsréattshava-
rens rétt att hyra ut sin lagenhet i andra hand.

Danmark och Norge

| saval Danmark som Norge far lagenhetsinnehavaren fritt hyra ut sin
agarlagenhet. Men &garna kan i stadgarna foreskriva begransningar i
uthyrningsrétten.

| Danmark géller sdrskilda regler om boenderepresentation for hy-
resgaster. Om en person dger minst sex bostads dgenheter i samma f6-
rening och det bland hyresgasterna finns en sidan representation, skall
de almanna ordningsregler som beslutas for de boende antas av dem
som fysiskt bor i huset, hyresgaster och &gare, och inte av agarfore-
ningen. Hyr en &gare ut sin lagenhet, saknar han alltsa da rostrétt sdvitt
gdler sddana regler. | ordningsreglerna kan bestammas t.ex. om villko-
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ren for att anvanda en gemensam tvéttstuga eller parkeringsplats och
om rétten att halla husdjur eller spela musik pa kvélstid. Beslut om
ordningsregler fattas med enkel majoritet (Brattstrom, Margareta, Léaga
— Lagenhet med dganderétt, 1999, s. 64 f.). Hyresgasten har altsa har
ett boendeinflytande som saknar motsvarighet for den som hyr en
svensk bostadsréttsl agenhet.

Agarlagenheter

Som framgétt av vad som sagts om andrahandsuthyrning av bostadsrét-
ter finns inget givet svar pa fragan om inskrénkningar bor finnasi den
rétten eller inte. Nagot juridiskt hinder finns inte mot att helt ta bort
begrénsningarna i bostadsréttslagen i fraga om bostadsréttshavarens
rétt att fritt hyra ut sin lagenhet.

Nér det gdler agarldgenheter har man i Norge och Danmark gett
agarna mojlighet att bestémma inskrankningar i uthyrningsrétten. Man
kan tanka sig att andluta till de principer som géller for smahus vad
gdller agarlagenheter i Sverige. Det skulle alltsa ge en fri uthyrning.

Men man kan vdja att ta hénsyn till skl som kan finnas for in-
skrénkningar. Exempelvis kan sk&l som anfdrts mot fri andrahandsupp-
l&telse av bostadsrétter vagas in eller hansyn tas till den storre narhet
som finnsi ett flerbostadshus jamfért med smahus.

Vad som redan hér kan slas fast ar att konceptet &garlagenheter inte
ger ett givet svar pa fragan om uthyrningsrétten skall vara fri eller inte.
Detta & nagot som man far ta stallning till efter en nérmare anays av
skdlen for och emot. Det gor vi i avsnitt 9.1.2.

4.7.5 Rétten att i 6vrigt bestdmma Gver den egna
|&genheten

Inledande synpunkter

Bostadsrétten & den form for boende i lagenhet som med dagens regel-
system far anses ge en lagenhetsinnehavare storst mojlighet att sav
bestdmma Gver sitt boende i ett flerbostadshus. En bostadsréttsl agenhet
utgdr en del i den byggnad som bostadsréttsféreningen &ger. Och &
genheten upplats, som redan sagts, till bostadsréttshavaren med nytt-
janderdtt. Genom sin andelsrétt i foreningen har bostadsréttshavaren en
indirekt dganderétt till den egendom som féreningen éger (byggnad,
inklusive |agenheter, och i allménhet ocksd mark) och kan i sin egen-
skap av medlem och bostadsréttshavare delta i och soka paverka de
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beslut som foreningen har ansvaret for, antingen besluten ror den egna
|&genheten eller egendomen i Gvrigt.

| bostadsréttslagen regleras forhdllandet mellan bostadsréttsfore-
ningen och bostadsréttshavarna. Har dras grénserna upp fér vilka in-
skrankningar i &ganderétten som foreningen maste tala och vilka réttig-
heter som tillkommer bostadsréttshavaren sdsom innehavare av bo-
stadsrétten. | foreningens stadgar kan tas in néarmare foreskrifter, bl.a
om bostadsréttshavarens ansvar for lagenhetens skick och om dennes
mojligheter att foreta &ndringar i 1&genheten.

Aven med &garldgenheter kommer det att krévas regler som géller
lagenhetsinnehavarnas ansvar och férhallandet till bostadshuset och
dess lagenheter, antingen dessa kommer att innehas med &ganderétt
eller nagon form av nyttjanderétt. Valet av modell, nyttjanderétt eller
direkt dganderétt, for |agenheterna kan ha viss betydelse, men bestam-
mer inte med nodvéndighet vilket inflytande l&genhetsinnehavaren
skall ha dver ldgenheten. Varken i de danska eller norska modellerna
har l&genhetsinnehavaren en oinskrankt rétt att forfoga Gver sin légen-
het. Hur fordelningen av ansvaret for hus och légenheter bor goras &
inte pa forhand givet. En avvéagning maste goras mellan skilda intres-
sen. Gransdragningen kan givetvis fA betydelse &ven for lagenhetsin-
nehavarens mojligheter att paverka kostnaderna for sitt boende.

Till belysning av vilka intresseavvagningar som kan bli aktuella for
agarlagenheternas del redovisar vi i det féljande de huvudsakliga be-
stammelserna i bostadsréttslagen i fraga om foreningens och bostads-
réttshavarnas réttigheter och skyldigheter. De grundldggande bestam-
melserna finns i lagens 7 kap. De paragrafer som vi hénvisar till i det
foljande hanfor sig till detta kapitel, om inte nagot annat anges

Inflytandet Gver 1agenhetens inre underhall

En bostadsréttsforening ar skyldig att hdlla lagenheten, liksom huset
och marken, i gott skick (4 8). Men &en bostadsréttshavaren har ett
ansvar for lagenheten. Han &r skyldig att pa egen bekostnad halla den i
gott skick, om inte ndgot annat har bestamts i stadgarna (12 8). Det &r
dock inte sa vanligt att frAgan om ansvaret regleras i stadgarna i den
omfattning som skulle vara 6nskvérd. Bostadsréttshavaren ansvarar
enligt lag for vad man brukar kalla légenhetens inre underhdll, t.ex.
tapetsering och maning. Var gransen gar mellan foéreningens och bo-
stadsréttshavarens réttigheter och skyldigheter avseende 18genheten &r
en oftadiskuterad fragai de enskilda foreningarna.

Aven i en dgarlsgenhetsmodell kan motsvarande problem uppkom-
ma, om |&genheten innehas med endast nyttjanderéatt. Valjs emellertid
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aternativet att lagenhetsutrymmet skall fastighetsindelas, bor gréns-
dragningsproblemen kunna bli mindre. L&genhetsfastighetens grénser
bestdms da vid fastighetsbildningsforréttningen.

Foérandringar av lagenheten

En bostadsréttshavare fér inte géra ndgon véasentlig forandring av &
genheten utan tillstand av styrelsen, om inte stadgarna medger en vid-
strécktare rétt (7 8). Vill foreningen a sin sida foreta en sadan om- eller
tillbyggnad av huset som innebér att en bostadsréttshavares |8genhet
kommer att forandras €eller i sin helhet behdva tas i ansprék av fore-
ningen, krévs det beslut pa foreningsstamma i saken och att bostads-
réttshavaren sav har gétt med pa forandringen. Det kan gélla t.ex. att
foreningen vill installera en hiss eller ett sopnedkast och dérfor behéver
ta i ansprék ett utrymme i l&genheten. Ger bostadsréttshavaren inte
nagot samtycke till detta, kan ett sddant beslut &nda genomdrivas med
stod av en kvalificerad majoritet av de rostande, om ocksa hyresnamn-
den godkanner beslutet (9 kap. 16 8 forsta stycket 2 BRL).

| Danmark svarar |8genhetségaren fér |agenhetens inre. Han har réatt
att foreta forandringar i lagenheten, men inte i sddan omfattning att
byggnadens sakerhet eller konstruktion aventyras. | allt véasentligt gall-
er motsvarande ansvar fér den norske innehavaren av en eleresekson
savitt galler den egna lagenheten.

Aven i en svensk &garl sgenhetsmodell méste granser séttas for vad
den enskilde lagenhetsinnehavaren far gora och vad denne maste tala
vad avser den egna lagenheten. | vilken utstréckning sérskilda regler
behovs kan dock, enligt var bedomning, bero bl.a. pa vilken form som
véljs. Rent allméant framstér behovet av den har typen av regler som
mindre om &garldgenheterna utgor §alvsténdiga fastigheter.

Ordning, skick m.m. Foreningens tilltradesratt. Forlust av |agenheten.

En bostadsréttshavare far i princip inte anvanda lagenheten for nagot
annat dandama &n det avsedda (6 8§). Han &r vidare skyldig att nér han
anvander |8genheten iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ord-
ning och skick inom eller utanfor huset (9 8). Han & ocksa skyldig att
bereda foreningen tilltrade till l&genheten, nér det behdvs for tillsyn
eller for utférande av arbete som foreningen svarar for (13 8).

Ytterst kan den som bryter mot sina skyldigheter som bostadsrétts-
havare riskera att forlora nyttjanderétten till |agenheten och bli skyldig
att flyttaifran den. Han riskerar ocksa under narmare forutsattningar att



SOU 2002:21 Argument for och emot agarlagenheter 71

lagenheten kan bli foremdl for tvangsforsaljning. (Se néarmare 7 kap. 18
— 2588 BRL.). Detta &r atgarder som &r vanligast i de fall bostadsrétts-
havaren inte har betalat sina avgifter till féreningen.

Bostadsréttsutredningen gjorde i sitt betdnkande (SOU 2000:2) en
systematisk jAmforelse mellan reglernai 7 kap. BRL och motsvarande
bestdmmelser i hyreslagen. | beténkandet foreslog utredningen — utover
en utvidgad rétt till andrahandsuthyrning — bl.a. en viss utvidgning av
bostadsréttshavarens rétt att forandra lagenheten. Vidare foreslog ut-
redningen bestdmmelser géllande stérningar i boendet samt en rétt for
foreningen att avhjalpa vissa brister i lagenheten pa bostadsréttshava-
rens bekostnad. Néagot stallningstagande till férslagen har annu inte
gjorts.

Aven i de danska och norska &garldgenhetsmodellerna har |4gen-
hetsinnehavaren ett ansvar for léagenhetens skick och ett ansvar gent-
emot de dvriga lagenhetsinnehavarna. Som &gare till den egna l&genhe-
ten kan den danske |8genhetsinnehavaren med stod av almanna gran-
neréttsliga regler fératalan mot en stérande granne.

Den danske lagenhetsagaren &r i lag dlagd skyldighet att ge fore-
ningen tilltrade till 1&genheten nér det & nddvandigt for tillsyn och
reparationer (8 5 andra stycket EJLL). Om han grovt eller upprepat
misskoter sina forpliktelser gentemot foreningen eller dess medlemmar
kan foreningen aéagga honom att flytta frén |agenheten (8 8 EJLL). Ett
sadant dlaggande kan prévas av domstol, om &garen begéar det. Ett be-
slut om avflyttning innebar dock inte att ocksa aganderétten till lagen-
heten upphdr.

En norsk samégare som allvarligt bryter mot sina forpliktelser kan
daremot tvingas inte bara att flytta fran sin |agenhet utan ocksa att sdlja
sin elersekgion (se ndrmare 88 26 och 27 ESL). Det &r styret som kan ta
initiativ till sddana &tgérder. Aven har kan |genhetsinnehavaren begéra
domstolsprévning av vad styret bestamit.

Summering

De réttigheter och skyldigheter som hér till den ldgenhet som en bo-
stadsréttsforening uppldter grundas antingen pa bestdmmelser direkt i
lag eller pa stadgevillkor. For vissa bostadsréttshavare kan begréans-
ningen i ansvaret utgora en trygghet, av andra uppfattas som en besvé-
rande inskrénkning i rétten att bestdmma.

Om Bostadsrattsutredningens forslag genomfors kommer bostads-
réttshavarens bestammanderétt 6ver bostaden att starkas. Négot juri-
diskt hinder mot att ge bostadsréttshavaren en &n starkare bestdmman-
derédtt 6ver lagenheten finns emellertid inte. Det finns dock en gréns for
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hur Iangt bostadsrattshavarens bestammanderétt kan ga. Foreningen har
genom sitt gande det yttersta ansvaret for huset och 18genheterna. Det
innebér bl.a. ett ansvar for att se till att bostadsréttshavaren skoter om
l&genheten och &ven i Ovrigt iakttar sina skyldigheter som innehavare
av nyttjanderétten till 1&genheten. Vad bostadsréttshavaren gor med sin
lagenhet kan vara av intresse for foreningen och ocksa fa aterverkning-
ar som ber6r andra légenheter i huset eller bostadsréttshavare.

Om nyttjanderéttsalternativet valjsi en svensk &garldgenhetsmodell,
uppkommer motsvarande fragor som har redovisats for bostadsréttsha-
varens och foéreningens réttigheter och skyldigheter. Innehar légenhets-
innehavaren lagenheten med nyttjanderéatt, kommer dennes ansvar allt-
S att bestdmmas av hur omfattande forfoganderétt som denne gesinom
ramen foér sin nyttjanderétt. Valjs daremot en modell med en direkt
aganderétt till lagenheten, & frégan narmast vilka inskrankningar i
dganderétten som ar sakligt sett befogade. | bada fallen blir det ytterst
fragan om intresseavvagningar.

4.7.6 Den gemensamma egendomen
Nagra utgangspunkter

| en bostadsréttsforening &ger féreningen huset, inklusive l&genheterna,
och i forekommande fall ocksd marken som huset uppforts pa. Genom
sitt medlemskap i foreningen har bostadsréttshavarna inflytande dver
beslut som rdr foreningens egendom, inklusive l&genheterna i huset, i
den utstréckning inte de enskilda bostadsréttshavarna bestdmmer géva
pagrund av lag eller bestdmmelser i stadgarna.

| béde de danska och norska modellerna har 1agenhetsinnehavarna
tillsammans en rétt i nagon form till hus och mark. | Danmark har 15
genhetsagaren " ejendomsret” till grunden, gemensamma bestandsdelar
och tillbehtr m.m. (8 2 EJLL), medan den norske |8genhetségaren ager
en "eiersekgon’, dvs. en samédgarandel i den bebyggda egendomen
med de réttigheter som foljer darmed (8 1 ESL). Rétten till 1&genhet,
hus och mark &r, som redan tidigare framgétt, i bada landerna odelbar.

N&got hinder finns inte mot att, i en svensk modell, bostadshuset
exklusive lagenheterna &gs av nagon annan an lagenhetsinnehavarna.
Dessa skulle kunna &ga sina |agenheter, men inte ha ndgon &ganderétt
till byggnaden i dvrigt. Att vara delagare till byggnaden i 6vrigt eller pa
annat sétt ha rétt att bestdmmai fragor som rér denna ger dock givetvis
I&genhetsinnehavaren ett storre inflytande Over sitt boende. Det gdller
aven om rétten skulle vara endast indirekt, t.ex. genom ett del&garskap i
en forening som ager byggnaden i ovrigt.
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Om légenheterna &r fastighetsindelade, dvs. det blir mgjligt med en
tredimensionell fastighetsindelning, kan |&genhetsfastigheterna tillfor-
sakras tillgang till huset i dvrigt t.ex. genom en gemensamhetsanl dgg-
ning. | det foérslag som Utredningen om tredimensionellt fastighetsut-
nyttjande lade i betdnkandet SOU 1996:87 pekade utredningen just pa
att gemensamhetsanlaggning ofta & en lamplig 16sning nér en byggnad
skall delasin i flera ungefarligen jambordiga fastigheter (s. 167). Nér-
mare bestdmmelser om sddana anlaggningar finns i anlaggningslagen
(1973:1149), AL.

En gemensamhetsanl&ggning &r inréttad fér de deltagande fastighe-
ternas behov. Den och rétten till utrymme for anléggningen & samféall-
dafor defastigheter som deltar i anldggningen (14 § AL).

Nér vi i det féljande talar om gemensam egendom avser vi inte bara
sadan egendom som lagenhetsinnehavarna direkt eller indirekt ager
tillsammans utan 6ver huvud taget egendom som & samfalld for beror-
dafastigheter, t.ex. gemensamhetsanl &ggning och marksamfallighet.

Av vad som nu sagts foljer ocksa att om de enskilda lagenheterna
innehas endast med ndgon form av nyttjanderétt, sA kommer ocksa 1&
genheterna att utgora gemensam egendom.

Forvaltningen av den gemensamma egendomen

For den enskilde innehavaren av en &garldgenhet kommer det att vara
av vikt pa vilket sitt han kan komma till tals och paverka beslut som
ror den gemensamma egendomen och frégor som annars & av gemen-
samt intresse for |&genhetsinnehavarna. For tredje man &r det vardefullt
att i sina kontakter med delagarna kunna vanda sig till ndgon som fére-
trader dem alai fragor som ror den gemensamma egendomen. Det kan
gdlat.ex. den som skall I&amna ett 13n for en kostnadskrévande renove-
ring av huset, hantverkaren som anlitas for att mala husets trappupp-
gang eller den som skadats av en nedfallande takpanna och vill ha er-
séttning for uppkommen skada.

Hur férvaltningen av den gemensamma egendomen och beslutande-
rétten i frégor av gemensamt intresse bor utformasi en agarlagenhets-
modell & inte pa forhand givet. Lagenhetsinnehavarna kan sjélva till-
sammans svara for forvaltningen och fatta de beslut som krévs eller sa
kan denna funktion ligga pa nagon annan.

| Norge r&r varje saméagare Over sin eierseksjon, men i fragor av
gemensamt intresse agerar saméagarna via sameiermotet och styret. Det
kan gélla kostnader som rér annat 8n de enskilda &genheterna, pantrétt
i eierseksionerna for sddana kostnader och om &tgérder mot en &gare
som allvarligt misskéter sina plikter. Lagenhetsinnehavaren har ett di-
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rekt, personligt ansvar for sddana gemensamma utgifter som sameier-
motet eller styret beslutar om, t.ex. for kostnader for underhdl och re-
paration som ror bostadshuset och som utgdr gemensamma delar (ba-
rande véggar, fasader, stamledningar m.m.). Ansvaret gentemot tredje
man & dock begransat efter andelstalet, dvs. det géller inte ngot soli-
dariskt betalningsansvar.

| Danmark &r det en férening som har férvaltaruppgiften och beslu-
tanderétten sdvitt géller den gemensamma egendomen och vissa fragor
av gemensamt intresse. FOreningen kan t.ex. ta upp lan. Varje medlem
ansvarar dafullt ut — personligt, solidariskt och direkt — for féreningens
forpliktelser, men med regressrdtt gentemot 6vriga samégare (Bratt-
strom, Margareta, Laga — Lagenhet med &ganderétt, 1999, s. 59). Detta
gdler ominte annat avtalats med langivaren.

| en bostadsrattsférening ar det foéreningsstdmman eller styrelsen
som utOvar ansvaret och bestdmmanderétten over huset och i fore-
kommande fall marken. Styrelsen utses av stéamman. P4 stamman har
varje medlem normalt en rdst, om inte stadgarna foreskriver annat. Be-
sluten fattas i allmanhet genom enkel majoritet, men i frégor av mer
ingripande karaktér stélls sérskilda krav upp.

Styrelsens uppgift &r att skéta den |6pande forvaltningen. Bostads-
réttshavaren har givetvis inte rétt att salv bestamma i frégor som det
ankommer pa foreningsstamman eller styrelsen att besluta om. Om t.ex.
en granne & stérande, maste bostadsréttshavaren darfor vanda sig till
styrelsen om han anser att grannen bér avhysas.

I Sverige finns bestdmmelser om forvaltning och nyttjande av sam-
agd egendom i lagen (1904:48 s. 1) om samaganderatt. Enligt denna
lag krévs det i princip att delégarna & ense i allt som ror det samagda
for att beslut skall kunna fattas. Lagen utgor ett trubbigt instrument for
beslutsfattande, framfor alt nar samégarna & manga. Om samégarna
inte kan enas, kan en god man férordnas som tar dver forvaltningsupp-
gifterna och beslutanderétten. Begér ndgon av samagarna det, skall den
gemensamma egendomen sdljas.

En sddan ordning kan givetvis stéla till bekymmer for de 6vriga
deldgarna. Med saméaganderéttslagen finns det inte ndgon som direkt pa
grund av lagen foretrader samégarna, bortsett fran de fall da en god
man har forordnats. Om saméganderattslagen skulle goras tillamplig
for forvaltning och beslut som galer gemensamt &gd egendom i en
agarlagenhetsmodell, krévs andringar i lagen. Det lampliga i att vélja
saméaganderéttslagen som utgangspunkt for forvaltningen av lagenhets-
innehavarnas gemensamma egendom kan dock starkt ifragaséttas.

Den tidigare ndmnda lagen om forvaltning av samfalligheter inne-
haller bestammelser om forvaltningen av bl.a. sddana gemensamhetsan-
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l&ggningar som vi nyss talat om. Delégarforvaltning & en mojlighet.
Alternativet &r att en samféallighetsférening bildas.

En samféllighetsforening &r i likhet med en bostadsréttsférening en
juridisk person. Men regelsystemen for de bada foreningstyperna &r i
vissa avseenden olika. Bl.a. har en samféllighetsforening inte den mg;-
lighet som en bostadsréttsférening har att vagra medlemskap. Den som
forvarvar en i samféllighetsforeningen deltagande fastighet blir auto-
matiskt medlem i foreningen.

Summering

| bostadsréttssystemet finns det formellt sett inte ndgon gemensam
egendom. Det & foreningen som &r agare till bade hus och lagenheter.
For det samrad och de beslut som bostadsréttshavarna/medlemmarna
maste samlas kring innehaller bostadsréttslagen sarskildaregler.

Det ansvar som l&genhetsinnehavarna kommer att ha fér den ge-
mensamma egendomen i ett dgarlégenhetssystem och andra fragor av
gemensamt intresse gor att inte heller innehavare av en sédan lagenhet
kan komma ifran ett beroende av de 6vriga ldgenhetsinnehavarna. Be-
slut maste kunna fattas i ndgon form. En reglering som alltid kraver
enighet bland deldgarna &r inte realistisk. Det maste i princip ga att
fatta beslut aven om inte alla delagare kan komma 6verens. Till fragan
om l&genhetsinnehavarnas ansvar hor inte bara i vilka former forvalt-
ningen skall drivas och beslut fattas. Hit hor ocksa vilket ansvar i 6v-
rigt som de enskilda |agenhetsinnehavarna skall ha for den gemensam-
ma egendomen, t.ex. underhdlls- eller skadestandsansvar, och ansvar
for underlatenhet att vidta atgarder nar sa krévs.

Vi ser det som mest forenligt med de 6nskemal som ligger bakom
tanken pa &garl&genheter att en &garlagenhetsreglering sa langt majligt
skall begransa behovet av gemensamma beslut och den enskilde légen-
hetsinnehavarens ansvar fér den gemensamma egendomen. Det finns
darfor anledning att sd langt mojligt soka minimera dels omfattningen
av den egendom som & gemensam, dels det personliga ansvaret for
denna egendom dock utan att darmed ocksa utesténga den enskilde fran
mojligheten att delta i beslut som ror sadan egendom. Slutligen bor
man ha sa fa begrénsningarna som mgjligt i den enskildes rétt att be-
stdmma Over den egna egendomen.

Det blir med denna utgangspunkt i forsta hand omfattningen av den
gemensamma egendomen som kommer att ge uttryck for hur stor skill-
naden kommer att bli mellan bostadsrétts- och agarlégenhetssystemen.
Den storsta effekten uppnas harvidlag, om lagenheterna inte utgor ge-
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mensam egendom och den enskilde i s stor utstrackning som mgjligt
ges rétt att galv bestdmma Gver |agenheten.

4.8 Kosthnaderna for bostaden

48.1 Finansiering och kostnadsansvar
Smahus

Den som koper ett smahus méaste sav kunna finansiera hela kopet.
Han kan férhandla om pris och om kontantinsatsen. Smahusagaren kan
stélla sin fastighet som sakerhet for de 1&n som kréavs. Normalt kan han
da rékna med att fa lan upp till 75 % av marknadsvardet/kope-
skillingen. Utover kopeskilling far koparen ocksa betala expeditionsav-
gift och stampelskatt nar han erhaller lagfart pa sitt forvary (formellt &
dock betalningsansvaret solidariskt med séljaren). Avgifter och skatter
skall betalas for eventuella nya inteckningar som tas ut. Om &garen inte
betalar sina 1an riskerar han att huset séljs exekutivt och att han far
flytta.

Smahusagare har ocksa galv ansvaret for kostnader for amortering,
ranta, drift, underhall och reparationer m.m.

Bostadsratthus och bostadsr att

| bostadsréttsformen finns tva réttighetsinnehavare. Det &r dels bostads-
réttsforeningen som &ger huset, dels medlemmarna i fdrening-
en/bostadsréttshavarna som ager ideella andelar i féreningen och inne-
har nyttjanderétt till sinalégenheter.

Bostadsréttsféreningen finansierar kopet av fastigheten dels genom
de insatser som medlemmarna betalar in till foreningen, dels genom lan
som féreningen sav tar upp. Foreningen kan erhdla bottenldn med
pant i fastigheten. Belaningsgraden uppgér normalt till 75 % av vardet
pa fastigheten som vore den en hyresfastighet. Det betyder att bruks-
vardeshyresséttningen ligger till grund for beddmningen av bostads-
réttsfastighetens varde, som uppgar till mellan 1/2 och 2/3 av produk-
tionskostnaden/marknadsvérdet for fastigheten. Den reella beldnings-
graden blir slledes 40-50 % av detta varde. For sitt bottenlan far fore-
ningen normalt en rantefavoér om 0,25 - 0,40 % jamfort med villadga-
ren.

Resterande |anebehov kan tackas genom topplan hos féreningen till
den dd finansieringen inte kan ske genom de insatser som bostads-
réttshavarna betalar.
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Foreningen har, liksom smahuskOparen, att betala expeditionsavgift
och stampel skatt for lagfarten och eventuellainteckningar.

En bostadsréttsforening svarar for utgifter for drift, underhdl och
reparation av huset, inklusive ldgenheterna i den utstréckning ansvaret
for lagenhetens inre inte ligger pa bostadsréttshavaren, samt kostnader
som & hanforliga till den mark som byggnaden &r uppford pa Fore-
ningen & betalningsskyldig for rantor och amorteringar pa de 1an som
den tagit upp. For sina kostnader far féreningen ta ut en arsavgift (van-
ligtvis ménadsavgifter eller kvartalsavgifter) av varje bostadsréttshava-
re. Avgiften & vanligtvis relaterad till ett andelstal. Detta & i sin tur
baserat pa foreningens produktionskostnad for huset eller liknande.

Bostadsréttsforeningen & som juridisk person ansvarig for sinalan.
Bostadsréttshavaren har alltsa inget personligt ansvar for dem. Om f6-
reningen gar i konkurs eller likvideras utan 6verskott, forlorar bostads-
réttshavaren dock det kapital som han har satsat pa forvarvet av bo-
stadsrétten. Och ansvaret for de [an han tagit bestar.

Den som vill férvéarva en bostadsréit av foreningen har att betala
den insats och, om stadgarna medger det, den upplatelseavgift som
foreningen bestammer nar bostadsrétten uppléts (7 kap. 14 8 BRL).

En bostadsréttshavare kan inte §av bestémma vilka lan som fastig-
heten skall belastas med. | den delen bestdmmer foreningen. Dess be-
sut far aerverkningar pa storleken av den avgift som bostadsréttsha-
varen skall betala. En bostadsréttshavare kan dock fa en |agre arsavgift
an ovriga jdmforbara bostadsréttshavare genom att betala in en hogre
insats for sin bostadsrétt. Detta kraver dock att stadgarna medger diffe-
rentierade insatser och att foreningen gar med pa bostadsréttshavarens
onskemd (se vidare om differentierade insatser, SOU 2000:2 s. 271
ff.).

Genom att i sa stor utstréckning som majligt agga kostnadsansvaret
for lagenhetens drift, reparation och underhal pa den enskilde bostads-
réttshavaren kan dennes del i de kostnader som skall téckas genom av-
gifter till foreningen minska. Han kan sdledes i det avseendet sa langt
det g&r galv styra dessa utgifter. Effekten av den tvingande reglering
som bostadsréttslagen nu innehdller om foreningens ansvar for repara-
tioner av sddana stamledningar som féreningen forsett bostadsrattsla-
genheterna med kan visserligen elimineras genom en byggteknik som
innebdr att varje l&genhet anduter sitt enskilda ledningssystem till
stamledningar utanfor léagenheten. Sannolikt & detta dock en |6sning
som ter sig mer naturlig i en égarl&genhetsreglering.

Om férvarvaren koper bostadsrétten av en bostadsréttshavare, har
han att betala det belopp som parterna kommer 6verens om. Dessutom
kan han bli skyldig att betala en 6verl atel seavgift till foreningen. Avgif-
tens storlek &r inte reglerad i lag utan berdkningen av denna skall fram-
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g4 av foreningens stadgar (9 kap. 5 § forsta stycket p. 5 BRL). | forar-
betena har som en riktpunkt angetts ett belopp om 2,5 procent av bas-
beloppet.

Bostadsrattshavaren kan finansiera sitt forvarv av bostadsrétten helt
eller delvis genom |an och som sakerhet |amna bostadsrétten som pant.
Belaningsgraden uppgar normalt till 60 % av marknadsvérdet for bo-
stadsrétten. Rantan & normalt 0,5 % hogre an vad som géaller for en
villadgares bottenlan. Egen insats eller dyrare topplan uppgar i alman-
het till 40 % av bostadsrattens marknadsvéarde.

Bostadsréttsféreningen och dess 6vriga medlemmar har inget ansvar
for bostadsréttshavarens [an. Om bostadsréttshavaren inte betalar sina
[an, riskerar han att bostadsrétten séljs exekutivt och att han maste flyt-
ta fran lagenheten. Bostadsréttshavaren kan, som redan sagts, drabbas
ekonomiskt ocksd om foreningen gér i konkurs eller likvideras utan
overskott. Han forlorar da det kapital som han har satsat pa forvarvet
av bostadsrétten. Men ansvaret for de 1an han tagit bestér.

Bostadsréttshavaren, liksom en smahuségare, kan genom sitt val av
standard paverka kostnaderna for sitt boende. Det géller oavsett om
inredningen bekostas av féreningen eller av honom gélv. Detsamma
kan komma att gélla &ven l&genhetsinnehavaren i en agarlégenhetsmo-
dell, oavsett om han &ger |agenheten eller innehar den med endast nytt-
janderétt.

Agarlagenheter

Den som koper en &garlagenhet kommer som tidigare sagts att kopa ett
paket, namligen réatten till I&genheten och en rétt till byggnaden eller en
anlaggning i denna och en rétt till marken. Till skillnad mot smahus-
agaren kommer &garlagenhetskdparen inte att finansiera forvéarvet av
hela bostadshuset. Han skall finansiera sitt paket, liksom envar av de
Ovrigakoparna finansierar sina paket.

Paketet kan som framgatt tankas ha olika innehdll. Med forebild i
den norska agarlagenhetsmodellen kan ett [&genhetskop avse en sam-
agarandel i hus och mark och en exklusiv nyttjanderétt till en bestdmd
lagenhet i huset. Med ett innehdll som svarar mot den danska modellen
kommer paketet ddremot att avse dganderdtt till en bestamd lagenhet
(fastighet) och en saméganderétt eller annan rétt till byggnaden i 6vrigt
och marken.

I den sistndmnda modellen kan kostnaderna for paketet delas upp i
kostnaden for |agenhetsfastigheten, som koparen ensam skall svara fér,
och 6vriga kostnader som samtliga lagenhetskopare kommer att fa ta
del i. | paketet kan ingd, men det &r inte nodvandigt, att séljaren skall
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fardigstélla &ven lagenhetsutrymmet. Om en &garldgenhet skall kunna
kdpasi en &nnu inte uppford byggnad, kan kdparens andel i kostnaden
for uppforandet ingd i kdpeskillingen for paketet eller sa kan detta vara
en kostnad som skall bestridas forst senare.

Véljs den |0sningen att byggnaden/tillbyggnaden exklusive |agenhe-
terna skall inréttas som en gemensamhetsanl aggning — nagot som forut-
sétter att 1&genheterna fastighetsbildas — kan ansvaret for utforandet av
denna anléggning komma att ligga pa en samfélighetsforening (14 §
AL och 4 § SFL). Om inte kdparna g éva skjuter till erforderligt kapi-
tal for uppforandet av anlaggningen, blir det samfallighetsféreningen
somi eget namn far ta upp 1an for detta andamal. Langivaren eller 1ang-
ivarna har da att vanda sig till foreningen med sina betalningskrav. L&
genhetsagarna har inget personligt ansvar for foreningens 1an. Skulle
det emellertid vara sa att foreningen saknar medel for att betala sina
lan, har féreningens styrelse att upprétta en debiteringslangd och ge-
nom uttaxeringar av lagenhetsagarna efter andelstal ta ut vad som ford-
ras. Foreningen kommer da att ha formansrétt i |agenhetsfastigheterna
for uttaxerade belopp som inte varit obetalda langre tid &an ett & (se
lagen [1973:1152] om forméansrétt for fordringar enligt lagen
[1973:1150] om férvaltning av samfélligheter).

Skulle det daremot i det inledningsvis namnda exemplet vara fraga
om en delégarforvaltning, far delagarna galvata lan i egna namn. De
far da erbjuda sékerhet i sinalagenhetsfastigheter.

Véjs daremot en modell dér 1&genheten kommer att innehas endast
med nyttjanderétt, far |agenhetsinnehavarnas aganderétt knytas till
markfastigheten. Lagenheterna kan da, utifran nu gélande principer,
inte l&mnas som sékerhet eftersom dessa & en del i samégd egendom.
Det bor dock framhallas att man i Norge har bestammelser som medger
pantsattning av bruksrétten.

Enligt vad vi har inhamtat fran bankforetradarhal skulle det kravas
att lagenheten utgor en fastighet for att 1agenhetsinnehavaren skall fa
samma majlighet som en villakopare till ett bottenlan pa normalt 75 %
av marknadsvardet/kopeskillingen.

Summering

Sammanfattningsvis kan sigas att den enskilde l&genhetsinnehavaren
far ett mindre omfattande direkt betalningsansvar i en modell dér finan-
sieringen for uppforandet av delar av byggnaden som inte skall utgora
enskilda l&genheter sker genom en férening som & ansvarig gentemot
langivaren for dterbetalningen. Foreningen har dock i sin tur rétt att
utkréva erséttning av légenhetsinnehavaren for fullgorandet av fore-



80 Argument fér och emot &garlégenheter SOU 2002:21

ningens aterbetalningsskyldighet efter |&genhetsinnehavarens &garan-
del.

En samféllighetsforening fyller i likhet med en bostadsréttsforening
en sadan funktion. Om en medlem inte kan fullgora sin betalningsskyl-
dighet gentemot foreningen, kan i bada dessa aternativ foreningen yt-
terst tvingas att hos de dvriga medlemmarna i foreningen ta ut de be-
lopp som fallerar pa grund av den forstnamndes bristande betalnings-
formaga. Med andra ord 6kar beroendet av de andras betal ningsforma-
gai takt med att foreningen far ett storre betalningsansvar.

Till skillnad mot en bostadsréattsforening anses en samféllighetsfo-
rening inte kunna férséttas i konkurs, eftersom foreningen skall hos
medlemmarna uttaxera de medel som kravs. Medlemmen i en samfél-
lighetsférening riskerar darfor ett i realiteten vidare kostnadsansvar for
foreningens skulder &n en bostadsréttshavare som, om bostadsréttsf ére-
ningen forsétts i konkurs, inte kan alaggas ndgon betal ningsskyldighet
for foreningens skulder. A andra sidan medfér bostadsréttsféreningens
konkurs att bostadsrattshavaren forlorar det kapital han betalat fér bo-
stadsrétten. Bostadsréttslagen ger bostadsréttshavarna en méjlighet att
pa foreningsstamma bestamma huruvida de vill radda foreningen fran
konkurs genom att besluta om hgjda insatser.

Som framgétt av vad som tidigare sagts kravs det for att |agenheter
skall kunna forvaltas av en samféllighetsforening att |1&genheterna ar
fastighetshildade. | annat fall far man falla tillbaka pa nagon form av
saméaganderéttsreglering, dér lagenhetsinnehavarna far ett direkt, per-
sonligt betalningsansvar.

482 Avsigel serétt

Bostadsrattshavarens avsagel seratt

En bostadsréttshavare kan drabbas av tkade kostnader som en smahus-
agare inte riskerar. Sa kan bli fallet bl.a. om en bostadsréttshavare av-
séger sig sin bostadsrétt (4 kap. 11 § BRL). Han blir da fri fran framti-
da ekonomiska forpliktelser gentemot foreningen. Avsagelserétten har
kritiserats. Regleringen &r avsedd som ett skydd fér den enskilde, vars
konsekvenser far béras av det kollektiv som bostadsréttsforeningen
representerar.

Inneborden av en avsigelse ar att den avsagda bostadsrétten Gvergar
till foreningen utan nagon erséttning, dvs. bostadsréttshavaren har inte
rétt att fa tillbaka insatsen, upplételseavgift eller nagra andra avgifter
som han betalat till féreningen. Rétten till avsigel se kan goras géllande
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tidigast tva & fran det att foreningen upplétit bostadsrétten. Bostads-
réttshavaren behdver inte ange nagot skal for sin avsagelse.

Néagon rétt till avsagelse finns inte for de danska eller norska &gar-
|&genhetsinnehavarna.

Kritikerna av avsagel serdtten anser att den helt bor slopas eller att
det i vart fal bor ha forflutit langre tid &n tva & innan rétten till avséa
gelse skall kunna goras gallande.

Regleringen harstammar fran & 1930. Den motiverades i korthet
med att bostadsréttshavaren utan avsagel serétt betréffande foreningens
forbindelser skulle bli underkastad en ekonomisk bundenhet som nér-
made sig ett personligt ansvar (NJA 11 1930 s. 469).

For att fa bort rétten till avsigelse kréavs det en andring i bostads-
réttslagen. Om s bor ske och avsagel serdtten majligen bor ersittas av
nagot annat skydd for den enskilde bostadsréttshavaren, kan det réda
delade meningar om. Vi ser inte anledning att har narmare ga in pa
dennafrédga. Men, i sak ar det var uppfattning att avsagel serétten inte &r
oskiljaktigt forenad med bostadsrétten.

Agarlagenheter

Redan den kritik som finns mot avsagelserétten talar mot att en sadan
rétt skulle ha ndgon plats i en &garlagenhetsreglering. Om en lagenhet
skall innehas med en aganderétt foljer med detta ett ansvar for égaren
att galv setill att avyttralagenheten, om sa krévs nar avgifternablir for
hoga eller dgaren av andra skél anser sig inte harad att behalla den.

Och aven med en modell som innebér att |1&genhetsinnehavaren har
endast en nyttjanderdtt till sin 1&genhet bor en avségel serétt vara uteslu-
ten mot bakgrund av att rétten till 1agenheten kommer att inga i ett pa-
ket som lagenhetsinnehavaren &ger i ndgon form. Denne bor ocksa i
detta fall ta ansvar for sitt &gande och inte kunna 6vervéltra det pa n&
gon annan.

4.8.3 Pantsattning
Bostadsratter

Insatserna for nyproducerade bostadsréttslagenheter & manga ganger
hoga. | storstéaderna och andra orter med bostadsbrist & ocksa 6verl&
telsepriserna for bostadsrétter hdga. Det &r inte langre bara bostads-
réttsféreningen som pantforskriver 1an for att finansiera sitt fastighets-
forvarv och senare uppkomna kostnadskravande dtgarder. De enskilda
bostadsréttskOparna tar i allt storre utstréckning upp 1an mot sakerhet i
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bostadsrétten for att kunna forvarva rétten till sina lagenheter. Pa detta
sétt uppkommer en form av dubbel pantséttning. Den bestar i att fore-
ningen kan pantsétta fastigheten och bostadsréttshavaren sin bostads-
rétt.

Bostadsrattens varde som pant

Vérdet av bostadsrétten som sakerhet ar delvis beroende av véardet pa
foreningens tillgangar och dess skulder, framfor allt vilka |an som f&-
reningen har tagit med fastigheten som sdkerhet. Bostadsrétten utgor
sdledes en samre sakerhet @n en fastighet. Till detta kommer att fore-
ningen kan ha en legal pantrétt i bostadsrétten for fordran pa obetalda
avgifter; en fordran som oftast uppkommit forst efter det att bostadsréat-
ten pantforskrivits, men som trots detta har formansrétt fore den avta-
lade pantrétten (se nérmare 7 kap. 16 a§ BRL). De nu namnda forhal-
landena & omstandigheter som kan utgora skal for att en bostadsrétts-
havare som lamnar sin bostadsrétt som sékerhet i allméanhet far betala
ca 0,5 % hogre ranta pa lanet an en smadhusigare, som lamnar sin fas-
tighet som pant.

Ett annat skal for den hogre réntan pa bostadsréttslan kan vara att de
som lamnar eller avser att |amna ett 1an till bostadsréttshavaren kan ha
svart att fa en samlad dverblick Gver bostadsréttsforeningens ekonomi
och tillforlitliga uppgifter om vilka Ian som direkt eller indirekt belas-
tar bostadsrétten. Den som lamnar |an med sékerhet i ett smahus kan
genom det offentligt forda fastighetsregistret fa uppgift om lagfaren
&gare och om de pantbrev som tagits ut i fastigheten. Nagot motsvaran-
de register forsinte for bostadsrétternas del.

I Sverige & de enskilda bostadsréttsforeningarna skyldiga att fora
forteckningar 6ver dels sina medlemmar (medlemsférteckning), dels de
lagenheter som &r upplatna med bostadsrétt (Iagenhetsforteckning), se
9 kap. 8 8 BRL. For att en panthavare skall ha sakréttsligt skydd for
pant i en bostadsrétt krévs att foreningen har underréttats (denuntierats)
om pantsdttningen. Foreningen &r skyldig att fora in en anteckning om
denuntiationen i lagenhetsforteckningen (9 kap. 10 § tredje stycket
BRL). Ansvaret for att denuntiationerna antecknas hos féreningen lig-
ger pa dess styrelse. Det & sdledes med uppgifter fran forteckningen
som presumtiva langivare kan fa besked om vilka panter som belastar
den enskilda bostadsrétten.

Den nuvarande regleringen avseende pantséttning av bostadsrétter
& bristfallig och har kritiserats. En forstarkning skulle nas, om i stort
sett samma inskrivningsforfarande kom till anvéndning for registrering
av bostadsréttsinnehav och pantséttning av bostadsrétter som géller for
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lagfart pa och inteckning av fast egendom. | Bostadsréttsutredningens
betdnkande SOU 1998:80 har bristerna i den nuvarande ordningen re-
dovisats och forslag lagts fram om ett offentligt bostadsréttsregister for
landets samtliga cirka 700.000 bostadsrétter.

Om fordaget till offentligt register for bostadsrétter genomfors skul-
le ett skal for den hogre réntan for bostadsréttslan falla. Kvar skulle
emellertid sta att bostadsréttens pantvarde & beroende av féreningens
ekonomiska situation. Ett forslag som syftade till att strka bostadsrét-
tens varde som pant lades tidigare fram i departementspromemorian
Forstarkt bostadsrétt, Ds 1994:59. Det féreslogs i denna att foreningar-
na skulle vara forbjudna att ta upp lan. Endast bostadsréttshavarna
skulle kunna lana och da mot sakerhet i de enskilda bostadsrétterna.
Forslaget forkastades dock av remissinstanserna.

Vill man undvika mgjligheten till dubbel pantsdttning vore ett annat
aternativ att forbjuda bostadsréttshavarna att ta upp |an med bostads-
rétten som sakerhet. Att kanalisera lanen till féreningarna skulle sanno-
likt framja bosparandet och ocksa minska méjligheten att utnyttja bo-
stadsréttsinstitutet for att ta upp |an for annat andamal &n boendet. Men
det skulle innebéra en risk for dyralan for féreningen och beta bostads-
réttshavaren madjligheten att anvanda bostadsréatten som sékerhet.

Den nuvarande regleringen i bostadsréttslagen som medger att fore-
ning och bostadsréttshavare kan beldna och pantsétta bostadshuset re-
spektive bostadsratten kan mot bakgrund av vad som nu sagts forvantas
besta.

Agarlagenheter

For att undvika dubbel pantséttning kravs att rétten till en l&genhet och
l&genhetsinnehavarens rétt i Ovrigt till hus och mark kan pantséttas
endast tillsammans. Som redan framgatt & det ocksa en sadan 16sning
som vi forordar for agarlagenheternas del, dvs. att réttigheterna skall
vara odelbara.

Agarlagenhetsinnehavaren skulle med denna utgangspunkt f& en
jamfort med bostadsréttshavaren mer fristaende stéllning. Att kanalise-
ra alla |an som ror forvérvet av lagenheten och de réttigheter i Gvrigt
som hor till 18genhetsinnehavet borde varatill férdel &ven for borgené-
rerna och kunna bidra till formanligare lanevillkor &n vad som géller
for en bostadsréttshavares 1an.

Som framgatt av tidigare avsnitt (4.8.1) kan emellertid, om en |6s-
ning med forvaltning via en samféllighetsforening véljs, uppforandet av
gemensamma delar av byggnaden ske i foreningens regi och foreningen
kan da via uttaxeringar kréva in de belopp som lagenhetsigarna skall
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bidra med. Och detta foreningens krav skulle vara férenat med en legal
pantrétt i de enskilda lagenhetsfastigheterna sdvitt avser obetalda be-
lopp under en tidsrymd av ett ar. Foreningens uttaxeringsrétt och legala
pantrétt & emellertid inte begransade till krav som hanfor sig till fore-
ningens kostnader for att uppfora huset. Aven i andrafall daforeningen
behtver medel, t.ex. for en kostsam reparation av husets fasad, kan
foreningen gora géllande dessa réttigheter. Sa till vida kan ocksa i en
agarlagenhetsreglering med en samféallighetsforening som forvaltare av
den gemensamma egendomen en form av dubbel pantséttning uppkom-
ma, om an for begransad tid. Nagot beloppstak for uttaxeringsmojlighe-
ten och den legala pantréttens omfattning finns inte med nuvarande
regler.

Den skillnaden finns jamfort med bostadsrétter att bostadsréttsfore-
ningens skulder kan medfora att pantobjektet bostadsrétten sa att séga
utraderas. Det sker om bostadsrattsféreningen gar i konkurs. Sa kan
inte bli fallet ndr foreningen & en samféllighetsforening. Den kan ju
inte g&i konkurs. | en modell dér l&genheten innehas med direkt &gan-
derétt &r inte heller &garlagenheten for sitt bestand direkt beroende av
foreningens bestand. Daremot upphor altsa en bostadsrétt om bostads-
réttsféreningen upphor.

Enligt vad vi inhamtat fran bankhdll &r det for bankernas upplaning
pa den internationella marknaden av vasentlig betydelse att bankernas
utldning i sin tur sker mot sékerhet i fast egendom. Om l&genheten ut-
gor sadan egendom, talar enligt bankforetradare en mycket stor sanno-
likhet for att 1agenhetskdparen normalt skulle fa betala en ndgot lagre
rénta an en bostadsréttshavare for de 1an han tar for sitt forvarv.

484 Beskattning

| diskussionerna om &garlagenheter framfors ofta den asikten att det
finns brister i neutraliteten i beskattningen mellan olika boendeformer.
Vad som avses & i allmanhet det forhallandet att det ekonomiska utfal-
let kan bli olika om man jamfér en smahusagare som investerat ett visst
kapital i ett smahus och en bostadsrattshavare som investerat motsva-
rande kapital i en bostadsréattlagenhet.

| en rad hanseenden &r skattereglerna for smahusigare och bostads-
réttshavare dock utformade pd i princip samma sitt. Det géller t.ex.
reglerna om kapitalvinstbeskattning och rétten till uppskov med be-
skattningen vid bostadsbyten. Forklaringen till de skillnader som finns
& att smahusagaren ager en fastighet, medan bostadsrattshavaren inne-
har sin lagenhet med endast nyttjanderétt och i Gvrigt &ger en andel i
bostadsréattsfdreningen.
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En smahusigare betalar med nuvarande bestammelser fastighets-
skatt med 1 % av taxeringsvérdet, med den begrénsningen att fastig-
hetskatten — under vissa forutséttningar — inte skall Gverstiga 5 % av
den skattskyldiges inkomst. Smahusdgaren har rétt till avdrag i in-
komstslaget kapital for rantan pa lan i fastigheten. Vérdet av fastighe-
ten kan ocksa bli foremdl for formogenhetsskatt. Fastigheten tas upp
till taxeringsvérdet. Avdrag medges for skuld. For fysisk person &r
skattesatsen 1,5 % pa belopp over ett fribelopp om 1,5 miljoner kronor
for ensamstaende och 2 miljoner kronor fér sambeskattade par. Under-
skott i inkomstslaget kapital upp till och med 100 000 kronor leder till
skattereduktion med 30 %. For underskott darutdver ar skattereduktio-
nen 21 %.

Kapitalvinstskatten vid forsdljning av en privatbostadsfastighet &r
20 % av vinsten. Vinsten utgors i princip av skillnaden mellan a ena
sidan vad som erhdllits for den avyttrade egendomen och & andra sidan
av alla omkostnader for forvéarvet och avyttringen. Till avdragsgilla
omkostnader hor bl.a. anskaffningsutgiften for fastigheten och férbétt-
ringsutgifter under innehavstiden. Den som séljer en privatbostadsfas-
tighet kan fa uppskov med beskattningen om han inom vissa tidsramar
forvéarvar en ny bostad och bosétter sig dér.

En bostadsréttsforening beskattas for en schablonintékt i inkomst-
slaget néringsverksamhet motsvarande 3 % av taxeringsvérdet. Avdrag
medges endast for rantor och tomtréttsavgélder. Ofta kan avdragsrétten
inte utnyttjas fullt ut. Bostadsréttsforeningen skall ocksa betala fastig-
hetsskatt. Skattesatsen &r 0,5 % av taxeringsvardet om bostadsréttsf6-
reningens hus &r ett hyreshus och 1 % om det & ett smahus. En bo-
stadsréttshavare har rétt till avdrag i inkomstslaget kapital for rantan pa
l[&n for bostadsrétten. Andel i en bostadsréttsforening som avser
privatbostad ar formogenhetsskattepliktig. En sadan andel tas upp till
ett varde som motsvarar medlemmens andel i féreningens férmogenhet,
beréknad med utgangspunkt i det taxeringsvarde som géler for
foreningens fastighet vid beskattningsarets utgang och med hénsyn till
foreningens ovriga tillgdngar och skulder enligt bokslutet for det
senaste rékenskapsar som avdutats fore den 1 juli under
beskattningsaret. Bostadsréttshavaren betalar sjav ingen fastighetsskatt
utan den betalas av foreningen.

Kapitalvinstskatten vid forsdljning av en l&genhet i en bostadsrétts-
forening & 20 % av vinsten. Vinsten beréknas i princip pa samma sétt
som vid férsajning av en privatbostadsfastighet. Sdljaren av en légen-
het i en bostadsréttsforening kan fa uppskov med beskattningen om han
inom vissa tidsramar forvarvar en ny bostad och bosétter sig dar.

Vad som nu sagts om bostadsréttsforeningar géller de s.k. akta fore-
ningarna. For att en forening skall réknas som en dkta bostadsrattsfore-
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ning kravs att foreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i
att & sina medlemmar tillhandahdlla bostader i byggnader som &gs av
foreningen. Riksskatteverket rekommenderar att en forening skall rék-
nas som &kta om minst 60 % av fastighetens taxeringsvéarde belOper pa
lagenheter som upplétits till medlemmar med bostadsrétt (RSV S
1999:43). En oékta bostadsréttsforening beskattas som ett rérel sedri-
vande bostadsforetag. Alla inkomster skall tas upp till beskattning och
ala utgifter far dras av. Om avgiften till foreningen & lagre an den
hyra som normalt skulle tas ut for motsvarande hyreslagenhet (bruks-
vardehyran), skall mellanskillnaden tas upp av den boende som in-
komst av kapital. Kapitalvinstskatten vid forséljning av en lagenhet i en
odkta bostadsréttsforening & 30 % av vinsten och sdjaren kan inte fa
uppskov med beskattningen.

Frégan om neutralitet i beskattningen mellan olika boendeformer
har behandlats i Fastighetsbeskattningskommitténs slutbeténkande Lik-
formig och neutral fastighetsbeskattning (SOU 2000:34). Kommittén
foreslog att avkastningen av det kapital som finns nedlagt i en bostad
som innehas med bostadsrétt skall beskattas enligt samma principer
som avkastningen av det kapital som finns nedlagt i ett egnahem. Enligt
forslaget skall taxeringsvardena for bostadsréttsfastigheterna baseras pa
bostadsrattsl&genheternas uppskattade marknadsvarden och féreningen
skall medges full skattereduktion for rénteutgifter. Av framfor allt
praktiska skal foreslogs att beskattningen skall ske pa foreningsniva
och inte av den enskilde bostadsréattshavaren.

Vilka skatteregler som kommer att gélla fér agarlagenheter & en
Oppen fraga, delvis beroende pa vilket innehdll boendeformen kommer
att f& Det kan redan har sigas att vi inte avser att 1agga fram négra
forslag som géller skatteregleringen.

4.85 Summering

En agarlagenhetsreglering kommer att innebéra att den enskilde 1&gen-
hetsinnehavaren sjadv far ett direkt och personligt ekonomiskt ansvar
for sitt " [agenhetspaket”. En tung post & kostnaden for att uppféra bo-
stadshuset. | den delen kan det priméra kostnadsansvaret visserligen
under ndrmare forutsattningar |aggas pa en samfallighetsforening (se
avsnitt 4.8.1 under rubriken Agarlégenheter). Men med det ansvar som
l&genhetsinnehavaren med lagens om férvaltning av samfélligheter
bestammel ser som forebild skulle fa gentemot féreningen, kommer han
i realiteten inte heller da ifran sitt personliga betalningsansvar for sin
andel av denna kostnad.
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Med utgangspunkten att det i en &garlagenhetsreglering bor efter-
strévas att ge den enskilde |agenhetsinnehavaren ett sa stort inflytande
Over den egna ldgenheten som majligt och att minimera omfattningen
av den egendom som |8genhetsinnehavarna tillsammans skall ha ansvar
for, bor en lagenhetsinnehavare generellt sett antas komma att fa ett
stérre inflytande dver sina boendekostnader an en bostadsréttshavare.
Detta sager i och for sig inget om huruvida boendekostnaderna darmed
kan forvantas bli hogre eller [&gre.

Déaremot far det antas att det har en positiv inverkan pa en lagen-
hetsagares kostnader for 1an, om en utformning véljs dér langivaren vad
gdller sdkerheten for lanet inte i formansrattshanseende behdver riskera
samma konkurrens fran ndgon annan langivare som den som ger 1an
betraffande en bostadsrétt. Att de rattigheter som kommer att hora till
en dgarlagenhet blir odelbara & darfor en omstandighet som kan vara
av betydelse. Det kan emellertid inte uteslutas att man aven i ett &gar-
I&genhetssystem kan ha anledning att acceptera legala pantrétter med
en sarskild, formanlig formansrétt.

Naturligtvis har skattereglerna betydelse fér boendekostnaden. De
kan anvandas sa att boendekostnaden sanks. Som nyss sagts avstar vi
fran att laggandgrafordag i skattehanseende. Men vi utgdr ifran att det
skall rada neutralitet i beskattningen av smahus och agarlagenhet. Av
betydelse &r givetvis ocksa huruvida samhallet infér subventioner for
olika produktioner och boendeformer. Denna fraga hor dock till ett
omrade som vi inte gar in pa

En av de mest betydelsefulla omsténdigheterna for boendekostna-
derna &r vilka rante- och lanevillkor som kommer att gélla for 1an med
en agarlégenhet som sdkerhet. Och i den delen géller, enligt vad vi in-
hamtat frén bankhall, att basta villkor kan foérvantas om lagenheten
utgor fast egendom.
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5 Vé&ra dutsatser och valet av modell

Var bedémning: | valet mellan en modell dér agarlagenheterna inne-
has med direkt dganderétt och en dér innehavet grundas pa en nyttjan-
derétt bor den forstnémnda varianten véljas.

| detta kapitel sammanfattar vi forst vara slutsatser i fraga om vilka av
argumenten i debatten om agarl&genheter som har barkraft och dérmed
bor beaktas vid det dvergripande valet av modell. Vi tar dérefter stall-
ning i denna fraga, dvs. huruvida &garlagenheterna bor innehas med
direkt &ganderétt eller om innehavet bor grundas pa en nyttjanderétt.

5.1 Véra slutsatser

51.1 Vafrihet, segregation och spekulation

Agarlagenheter skulle medféra att bostadsmarknaden tillférdes en yt-
terligare boendeform som kraver att forvarvaren erldgger en kapitalin-
sats. FOr den som har mgjlighet att erlégga en sidan okar darfor valfri-
heten. Som utvecklades i avsnitt 4.3 & var bedomning att &garldgenhe-
ter antagligen framst skulle konkurrera med byggandet av sméhus och
bostadsrétter. Bl.a. av det skalet & var bedomning att valmojligheterna
inte skulle forsdmras for den som soker en nyproducerad hyreslégen-
het.

Agarlagenheter skulle, enligt var uppfattning, ocksa kunna bidra till
en storre variation i stadsbilden och sétten att bygga. Det 6kade mdjlig-
heterna & framfor allt en produkt av de nyheter som finns i forslaget
om tredimensionell fastighetsbildning, se avsnitt 3.2, i kombination
med ett inforande av agarlagenheter. Mojligheter ges da t.ex. till helt
nya dgarstrukturer for en storre, centralt bel&gen byggnad.

Vér uppfattning &r att agarlagenheter inte riskerar att leda till 6kad
segregation i boendet (avsnitt 4.4). Varje kommun har ett ansvar fér
bostadsforsorjningen och bostadsplaneringen i kommunen och detta
ansvar kommer att gélla &ven nar frégan om &garlagenheter aktualise-
ras. Med de instrument som kommunerna har tillgang till for att uppfyl-
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la sitt ansvar i dessa avseenden ges samma mdjligheter att soka mot-
verka segregationen oavsett boendealternativ.

Vi anser dock att det finns anledning att sarskilt uppméarksamma hy-
resrdtterna, om &garldgenheter skall introduceras som en ny boende-
form. Hyresrétterna kommer alltjamt att vara den enda upplatelseform
som inte kréaver att den boende betalar ndgon kapitalinsats for sitt for-
varv av bostad. Déarfor bor en reglering stkas som sa langt majligt mi-
nimerar risken for att agarlagenheter kommer att inkrakta pa det befint-
liga hyresbestandet och méjligheterna for den enskilde att kunna fa
hyra en lagenhet. Vi aerkommer i avsnitt 6.2.2 till denna fraga.

Vi ser inte heller att risken for spekulativa inslag & stérre an vad
som gdler for annat &gande av fast egendom (avsnitt 4.5). Det finns
legala mgjligheter att skydda svagare parter mot oseridsa, spekulativa
indag. Sadana majligheter anvands pa andra omréden och kan tillam-
pas aven betraffande &garl genheter.

51.2 Bostadsproduktionen

For byggforetagen kommer &garlagenheter att innebéra tillgang till
riskvilligt kapital fér byggandet. Med agarlagenheter kan byggnationen
anpassas efter den efterfragan och de 6nskemdl i Gvrigt som finns. Och
i omréden med brist pa tomtmark kan en enskild som soker efter en
bostad att &ga erbjudas ett boende som inte kréver samma markutrym-
me som ett smahus.

Till frAgan om byggandet av bostadslagenheter kan antas 6ka hor
vilka objekt som kan antas bli |6nsamma och vilken tillgang som finns
pa arbetskraft. Redan idag byggs det fa ordinara hyreslagenheter. Pro-
duktionen av sadana lagenheter kan darfor knappast antas minska mer
patagligt om &garlagenheter blir en ny boendeform. Sannolikt kommer
byggandet av agarlégenheter i stéllet att konkurrera med framfor allt
byggandet av smahus och bostadsréttsl genheter. Huruvida agarl gen-
heter kommer att medféra en totalt sett 6kad produktion av bostadsl &
genheter kan dock inte forutsagas, men sannolikt kan ett tillskott for-
vantas. | vart fall bor rorligheten pa bostadsmarknaden ka.

| sammanhanget bor ndmnas att det enligt uppgift till utredningen
inte gér att fa fram statistik fran Danmark eller Norge som direkt visar
hur stor nyproduktionen av égarlégenheter & i dessa lander eller i vil-
ken utstrackning agarlagenhetsproduktionen paverkar byggnationen av
andra slags bostader. Tillganglig statistik fran Danmark visar dock att
det under perioden 1985-2000 dér har byggts 26 731 agarlagenheter.
Den totala produktionen av bostédder var under samma period 281 585
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(Kélla: Danmarks Statistiks Statistikbank genom @konomi- och Ehr-
versministeriet).

Om tillgangen pa arbetskraft ar begrénsad, torde |6nsamheten i pro-
jekten bli av sérskilt intresse for valet av produktionsobjekt. Enligt vad
vi inhamtat fran byggforetagen kommer kostnaderna for att uppfora ett
agarlagenhetshus inte att bli hogre an kostnaderna fér ett motsvarande
bostadsrattshus. Det finns enligt var mening anledning att utga ifran att
efterfrdgan och |6nsamhetsovervaganden kommer att fa annu storre
betydelse for valet av byggnadsprojekt, om det uppstar konkurrens om
arbetskraften.

Hur ett inforande av agarlagenheter kan komma att paverka samhél-
lets kostnader for byggandet gar inte att forutse. Dartill ar alltfor manga
omstandigheter av betydelse, t.ex. om offentligt stéd eller annan sub-
vention kommer att utgd for byggenskapen och vilka infrastrukturella
insatser som kan komma att krévas for olika projekt. Vad géller sam-
héllets kostnader, bor en utgangspunkt vara att projekten skall vara
gédvfinansierade och inte ekonomiskt bel asta samhél | sapparaten.

5.1.3 Forvarvet av en lagenhet i nyproduktion

Den som avser att forvéarva en dgarlagenhet i nyproduktion kommer, i
likhet med en smahuskdpare men till skillnad mot en blivande bostads-
réttshavare, att kunna forhandla direkt med sdljaren om saval pris som
kontantinsats.

Forhandlingsutrymmet begransas dock av att lagenhetskdparen en-
dast &r en av flera som koper in sig i det paket som sdljaren erbjuder;
ett paket som innehdller en rétt till 14genhet och del i bostadshus och
mark. FOr en bostadsréttshavare har foreningen svarat for forhandling-
arna med markégaren och entreprendren om uppforandet av bostadshu-
set med lagenheter. Och i forhallande till bostadsrattsforeningen &r
bostadsrattskdparen tillférsakrad ekonomiskt skydd av olika slag.

For den som skall forhandla ensam om kopet av en dgarlagenhet i
nyproduktion kommer att krévas formaga att |agga fram sin sak och
tillrackliga kunskaper pa omrédet. Inte minst kostnaderna for uppfo-
randet av §dlva huskroppen och rétten till marken kan bli betydande. |
dessa avseenden kan Overvagas att |agenhetsinnehavarnas intressen
kanaliseras via ndgot gemensamt organ eller genom att sarskilda
skyddsregler stélls upp.
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514 Boendeinflytande

En lagenhetsinnehavare i ett dgarlagenhetshus kan inte rékna med att fa
samma inflytande och bestdmmanderatt 6ver sin 1agenhet som en sma-
husdgare har till sitt hus. Lagenheten utgor ju endast en del i bostads-
huset och forfogandet Gver légenheten far t.ex. inte dventyra husets
konstruktion eller bérande delar. Vidare tillkommer grannerditsliga
aspekter. Se narmare avsnitt 4.7.5. Vi har ocksa konstaterat att koncep-
tet &garl &genhet inte ger ndgot givet svar pa fragorna om rétten att dver-
|&ta eller hyra ut bor vara helt fri. Man kan alltsd inte siga nagot gene-
rellt om hur agarlagenheter i denna fraga forhdller sig till andra boen-
deformer som sméahus eller bostadsrétter.

Vad gdler inflytandet Gver bostadslégenheten innehdller bostads-
réttslagen avvégningar mellan féreningens och bostadsréttshavarens
ansvar och inflytande. Foreningen &ger huset och lagenheterna, men pa
grund av bestammelser i lagen och i féreningens stadgar eller dverens-
kommelse mellan foreningen och bostadsréttshavaren har eller kan
denne fa rétt att i stor utstrackning sjéav bestdmma éver den egna l&
genheten. Frégan om den enskildes inflytande géller allt fran den in-
redning som lagenheten skall ha nar den upplats av foreningen till hur
lagenheten far anvandas, rétten att fritt Gverl &ta bostadsrétten till ngon
annan eller att hyra ut l&genheten i andra hand, ansvaret for l&genhe-
tens skick och foreningens rétt till tilltr&de till 1&genheten. Med det
forslag som har lagts fram i betdnkandet SOU 2000:2 skulle bostads-
réttshavarens rétt forstérkas ytterligare.

Sammanfattningsvis kan sdledes en bostadsréttshavare fa ett bety-
dande inflytande Over sin l&genhet. Men detta forutsatter normalt att
foreningen i sina stadgar eller i det enskilda fallet gar med pa det. Det
gdler bl.a. majligheten att dverldta bostadsrétten till en ny innehavare
och rétten att hyra ut l&genheten i andra hand. En andring av bostads-
réttslagen pa dessa punkter méter inte nagot réttsligt hinder i sig, men
innebdr att grunden for de bostadspolitiska Gvervaganden som ligger
bakom bostadsréttsinstitutet kan ryckas undan.

Aven om bostadsréttshavaren siledes har ett betydande inflytande
Over sin lgenhet, talar en hel del for att en innehavare av en &garlé-
genhet bor kunna fa ett annu storre sadant inflytande. Det galler sarskilt
om lagenheterna byggnadstekniskt utformas sa att varje lagenhet i stor-
re utstrackning kan fungera som en gavstandig enhet och inte minst
om en modell véljs med direkt &ganderatt.

Det utokade boendeinflytande eller krav pa sadant inflytande som
vuxit fram under senare & aterkommer ocksd i diskussionerna om hy-
resgasternas stéllning. Som vi har pekat pai avsnitt 4.7.1 finns forslag
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om ytterligare forstérkningar i hyresgéasternas boendeinflytande vilka
for narvarande &r foremal for nérmare Gvervéaganden.

515 Kostnader for boendet

Vad vi nyss sagt i fraga om ansvaret for den egna lagenheten ror fragor
som kan fa &erverkningar pa den enskildes boendekostnader. Ju storre
inflytande den enskilde har 6ver sitt boende, desto stdrre majligheter
bor denne fa att ocksa paverka kostnaderna for boendet. Med ett storre
inflytande Gver salva lagenheten foljer emellertid inte ocks& automa-
tiskt lagre boendekostnader for denna. Hogre boendestandard kostar.

Till kostnadshilden hor &ven det pris som en égarlégenhetsinnehava-
re betalar for |agenheten och det pris han far den dagen han sdljer 1&
genheten. | det avseendet kan inte ndgon skillnad forvantas jamfort
med smahusigandet eller innehavet av en bostadsrétt.

Nér det talas om att &garlagenheter skulle ge majlighet till 1&8gre bo-
endekostnader &r det framst kostnaderna for 1&n som asyftas. Det kan
vara frdgan om personliga |&n hanforliga till kostnader for den egna
lagenheten. Men det kan ocksa gélla kostnader hanforliga till den ge-
mensamma egendomen, dvs. kostnader som l&genhetsinnehavarna
tillsasmmans beslutat om. | sdvd Danmark som Norge har
lagenhetsinnehavarna pa grund av lag ett personligt ansvar for de 1an
som &garl dgenhetsforeningen respektive sameiermotet har beslutat om.
Medan légenhetsinnehavarnas ansvar i Danmark &r solidariskt gors i
Norge en uppdelning efter andel stalet.

Huruvida ansvaret for gemensamt tagna |an kommer att vara solida-
riskt eller uppdelat & nagot som for svensk del kan regleras genom
avtal mellan langivare och lantagare, genom lag eller genom en
kombination av dessa bada aternativ. FOor den svenske
bostadsréttshavaren ar svaret redan givet. Denne har inget personligt
betalningsansvar for foreningens 1an. Men liksom en smahuségare och
en &garlagenhetsinnehavare riskerar ocksa en bostadsrattshavare att
forlora sin bostad om de |an som han tagit inte betal as.

En bostadsréttshavare kan inte stélla samma sakerhet for sina lan
som en smahusagare. Smahusagaren kan pantforskriva sin fastighet och
far darigenom i allménhet formanligare rantevillkor an bostadsrattsha-
varen, som kan erbjuda sikerhet endast i bostadsrétten. | allmanhet far
bostadsrattshavaren betala omkring 0,5 procent hdgre ranta pa sina lan
an smahusagaren. Det kan finnas olika anledningar for detta. | avsnitt
4.8 har vi tittat narmare pa forhallandena.

Fran bankhdll har [amnats flera skél till varfor bostadsrétten inte far
samma pantvarde som fast egendom. Ett & att det anses foreligga ett
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samband mellan bostadsréttsféreningens och medlemmarnas ekonomi
som i daliga tider kan resultera i stora forluster for kreditgivarna och
bostadsréttshavarna. Med &garlégenheter anses kreditforhadlandena
kunna renodlas.

Ett annat angivet skél ar att regelverket kring &gande av fast egen-
dom & va kéant och etablerat och en lanestock mot sakerhet i sadan
egendom varderas hogre pa den internationella kapitalmarknaden &n en
"blandad stock”, vilket innebar att upplaningskostnaden for kreditinsti-
tuten blir beroende av stockens innehdll. Vidare har det sagts att bel&
ningsgraden, dvs. volymen av bottenlan i relation till det varde fastig-
heten kan uppskattas till, kan forvéntas bli hogre for &garldgenheter
jamford med bostadsrétter. Detta skulle resultera i en positiv rénteef-
fekt for |antagaren.

Det kan emellertid finnas manga andra faktorer som spelar in pa
rantenivan. Det & darfor inte mgjligt att stélla ut nagra 16ften om ni-
van. Rent allméant sett & dock var bedémning att forutséttningarna for
en |&g ranta blir bétte ju mer agarlagenheter kan jamstallas med fast
egendom.

5.1.6  Agarlagenheter &r inte frammande for
fastighetsrétten

Som namndes i avsnitt 4.2 &r ett argument som har framférts mot agar-
l&genheter att de & frémmande for och skulle kréva &ndringar av den
grundl&ggande fastighetsréttsliga regleringen.

| detta avseende har forhdllandena forandrats. Betankandet Tredi-
mensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87) innehdller forslag som
innebdr att utrymmen i en byggnad kan indelas i fastigheter. Forslaget
bereds i Regeringskansliet. Det enda som hindrar bildande av &garlé-
genheter enligt det fordaget & egentligen ett uttryckligt forbud mot
detta.

Om tredimensionell fastighetsindelning blir mgjlig enligt de princi-
per som finns i utredningsforslaget kommer grundléggande fastighets-
réttsliga regler att finnas som utgér grunden for indelning av égarlé-
genheter i vart fall enligt en modell med direkt dganderatt. Med en s&
dan modell kan det inte langre hévdas att dgarlagenheter & frammande
for den fastighetsréttsliga regleringen.
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5.1.7  Ar bostadsrétten en otrygg boendeform?

Nar bostadsrétterna infordes som boendeform i Sverige & 1930 var ett
syfte att ge den enskilde en majlighet att till forhallandevis 1&g insats
kunna férvarva en lagenhet och via féreningen sprida den ekonomiska
risken och samtidigt fa en rimlig boendekostnad. Den kooperativa tan-
ken ligger till grund for regleringen. Det var foreningen som skulle sta
for skuldsdttningen. Som pant kan foreningen [amna fastigheten med
det storre sékerhetsvérde som den representerar och den lagre rante-
kostnad som fdljer darmed. Den enskilde skulle enligt de ursprungliga
tankarna fér egen del bidra endast med en realistisk kontantinsats, som
kunde komma fran eget sparande eventuellt i kombination med ett
mindre |an. Rantegapet mellan foreningens lanekostnader och den en-
skildes far i ett sddant |&ge mindre utslag pa bostadsréttshavarens sam-
lade kostnader for boendet.

Under senare & har den enskildes kostnader for att forvarva en bo-
stadsrétt emellertid stigit. | framst storstdderna med sin bostadsbrist &r
overlatelseprisernai allménhet mycket hoga. Den enskildes kreditkost-
nad far darfor en allt storre betydelse. Men dven pa orter dar det rader
jamvikt pa bostadsmarknaden tas i allménhet ut hdga insatser for ny-
producerade bostadsrétter.

Intresset for &garlagenheter kan sdledes idag delvis ha sin forklaring
i ett misstroende mot bostadsréttsinstitutet. Den trygghet som bostads-
réttssystemet var avsett att skanka brast under krisdren i slutet av 1980-
och borjan av 1990-talen. Utvecklingen hade gétt dithan att insatserna
for bostadsrétter i nyproduktion kunde vara mycket |aga samtidigt som
produktionskostnaderna for byggena var hoga. De |aga insatserna hade
blivit mgjliga bl.a. pa grund av att staten lamnade 1an med formanliga
bidrag till rantekostnaderna, att bankerna hade en frikostlig langivning
samt att kommunerna &tog sig borgen for byggprojekten. Vidare lam-
nade bostadsréttsorganisationerna pa riksplanet forlustgarantier. Resul-
tatet blev att manga nybildade bostadsréttsforeningar kom att ha endast
ett litet riskkapital samtidigt som medlemmarna/bostadsréttshavarna
hade tagit pa sig stora laneskulder i forlitan pa att inflationen skulle
reellt minska skuldbdrdan.

Né&r konjunkturerna blev sdmre, de statliga rantebidragen avtrappa
des och inflationen sjonk férandrades de ekonomiska forhallandena
radikalt for bade foreningarna och medlemmarna. Framst drabbades
sm3, nybildade foreningar och nagra av dem fick gai konkurs (se nar-
mare bl.a. SOU 2000:2 s. 71 ff.). For nybyggda projekt med en finansi-
ering enligt 1993 ars regler om rantebidrag gav nedtrappningen en un-
gefarlig kostnadsokning av lanen med fyra procent per ar (Bejrum
m.fl., Nya upplatelseformer i flerfamiljshus, Stockholms Byggnadsfo-
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rening, Medlemsblad april 2000, s. 18., jfr Bostadspolitiska utredning-
ens del beténkande 1990-talets bostadsmarknad — en forsta utvardering,
SOU 1995:98).

Situationen i slutet av 1980- och bdrjan av 1990-talen far betecknas
som extraordindr. Den kom i hog grad att paverka inte bara bostads-
réttsforeningarnas utan ocksa bostadsréttshavarnas ekonomier. Enligt
den genomgang som Bostadsrattsutredningen gjort och som redovisatsii
SOU 2000:2 var emellertid de konkurser som fdljde inte beroende pa
brister i regelverket. Konkurserna torde framst vara att tillskriva det
forhdlandet att foreningarna inte hade haft tillrackligt eget kapital for
att klara de péfrestningar som fdljde bl.a. av att det statliga rantesub-
ventionerna trappades ned. Nagot behov av ett helt annat skyddssystem
an det som bostadsréttsagen innehdller fann utredningen inte skal for.

| foreningar som har en sddan andel eget kapita att de tal svang-
ningarna pa kapitalmarknaden och som har en buffert att klara av akuta
kostnadskravande atgérder bor siledes bostadsréttshavaren inte behdva
kanna nagon ekonomisk otrygghet eller beroende av de 6vriga med-
lemmarnas ekonomiska forhal landen.

Kvar star emellertid att bostadsrétten utgor en samre sakerhet ur be-
l&ningssynpunkt &n fast egendom. Men i minnet bor da héllas att de
bostadsrattsforeningar som ager fast egendom kan pantférskriva denna
som sakerhet for foreningens lan.

5.1.8 Bor bostadsréttslagen andrasi stallet?

Insatserna och kanske framfor allt priserna vid 6verlatelser for bostads-
rétter har pa orter med bostadsbrist kommit att bli héga. Det kan inte
anses forvanande att den som &r beredd att satsa ett storre kapital for att
f& en bostad onskar storre majligheter att fa kontroll 6ver det insatta
kapitalet och storre inflytande 6ver boendet.

Som redan sagts finns det inom ramen fér bostadsréattslagstiftningen
utrymme for ett okat boendeinflytande och i viss utstrackning ocksa
storre kontroll dver boendekostnaderna. Om onskemalet om ett annu
storre inflytande bor tillgodoses inom ramen for bostadsréttslagstift-
ningen eller genom att en ny boendeform introduceras & en fraga av
framst bostadspolitisk art.

Bostadsréttsinstitutet bygger pa samverkan mellan de boende i fore-
ningsform, medan 6nskemalen om &garlagenheter utgdr fran individen i
centrum. Inom bostadsréattsinstitutet finns dock ett utrymme for indivi-
den, likava som det i ett &garldgenhetssystem kommer att kravas han-
synstaganden till de dvriga lagenhetsinnehavarna.
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Bostadsréttsinstitutet utgdr fran ett kooperativt synsétt, dar fore-
ningen har det dvergripande och yttersta ansvaret for de boende och
deras trygghet. En grundl&ggande tanke &r att bostadsréttshavaren skall
delta i foreningens angeldgenheter och i detta ligger att denne ocksa
forvéantas bo i den léagenhet han innehar. Den enskildes forvantade en-
gagemang i foreningen kan ocksa ses som ett skal for att féreningarna
kan vilja stélla upp villkor for medlemskap. Hit hor ocksa att férening-
en har en dgares ansvar for hus och ldgenheter. Detta é&garansvar har
medlemmarna som kollektiv att tadel i. Med den sérskilda regleringen
avseende forhandsavtal och villkor fér forskottsbetalning av insatsen
for en annu inte tilltrédd bostadsratt varnar lagstiftaren om den enskilde
som star i begrepp att kdpa en bostadsrétt. Och den som innehar en
bostadsrétt kan fa sin nyttjanderétt till 1&genheten forverkad endast
under villkor somi princip har sin férebild i motsvarande bestdmmel ser
i hyreslagen. Det kollektiva synséttet ligger bakom ocksa bl.a. de be-
stammelser som ger den enskilde rétt att fa frantrada eller avtrada sin
bostadsratt med &tfoljande skyldighet for foreningen, och indirekt ater-
verkan pa dess 6vriga medlemmar, att ta dver det framtida ekonomiska
ansvaret for bostadsréatten.

Utvecklingen har gétt dithan att innehavet av en bostadsrétt alltmer
kommit att nédrma sig innehavet av en &gd bostad. Som redan sagts kan
kapitalinsatsen for att forvarva en bostadsrétt manga ganger vara hog,
bostadsrétterna beldnas i en omfattning som vore de att likstélla med
fast egendom och den enskilde bostadsréttshavarens inflytande Gver sitt
boende har alltmer kommit att séttas i focus.

Det finns dock anledning att vara observant pa utvecklingen, sa att
inte bostadsréttens kooperativa karaktér och bostadssociala funktion
urholkas. Det finns en risk med att altfor langt utvidga de enskilda
bostadsrattshavarnas réttigheter och skyldigheter och begrénsa det kol-
lektiva ansvar som foreningen har, antingen s sker genom direkta fo-
reskrifter i lag eller genom en mgjlighet for bostadsréattsféreningarna att
i sina stadgar bestdmma i saken. S till vida skulle ett inférande av
agarlagenheter kunna bidra till att de grundléggande vérderingar som
bostadsréttsinstitutet & framsprunget ur bevaras och kan leva vidare pa
det satt som varit avsett.

5.2 Den grundl&ggande utformningen

Intresset for &garldgenheter torde i stor utstrdckning hanforas till den
ekonomiska sidan. Erfarenheterna fran ombildning av radhusboende i
bostadsrattsform till &ganderétt talar for att boendekostnaderna i all-
manhet utgjort det avgorande skalet for en 6vergang till &ganderatt.
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Av betydelse for kostnaderna ar framfor allt |anevillkor, skatteeffek-
ter, subventioner och bidragsmajligheter. De bada sistndmnda posterna
vilar pa bl.a. bostadspolitiska 6vervaganden. Vi har inte sett skal for att
inom ramen fér forevarande utredning géra de avvagningar och priori-
teringar mellan olika boendeformer som krévs for sddana Gvervéagan-
den. Dartill kommer att vissa beskattningsfragor pa omradet for narva-
rande & under diskussion. Vi har darfor stannat for att inte l&gga fram
nagrafordag i de avseendena. Vi & dock medvetna om den stora bety-
delse som skatter och bidrag har. Vad som i dessa avseenden kommer
att gallafor agarlagenheternas del kan darfor antas fa, om inte en avgo-
rande, sd en mycket stor betydelse for intresset for agarlagenheter. Var
utgangspunkt for en lagstiftning om &garlagenheter & att skatter och
bidrag hanforligatill denna boendeform skall vara sa langt majligt neu-
tralai forhallande till vad som galler for smahus.

Innehdllet i en lagstiftning om &garlagenheter bor klart skilja sig
fran den som galler for bostadsrétter. Den norska lagregleringen har
stérre likheter med den svenska bostadsréttslagen &n den danska. Med
den norska eierseksjonen och den svenska bostadsrétten ager |8genhets-
innehavaren inte sjdlv 1&genheten utan innehar den med endast en nytt-
janderétt, 13t vara en stark sadan. Det & dock med nuvarande svensk
lagstiftning frammande att ndgon skulle kunna &ga och ensam forfoga
Over en del av en fastighet och gélvstandigt kunnat.ex. pantsétta den.
Den norska forvaltningsformen, ” sameierméte”, saknar ocksa motsva-
righet i géllande svensk rétt.

Aven den danska regleringen innehdller |6sningar som avviker frén
vad som & mojligt med géllande svensk rétt. Sa kan en lagenhet i ett
flerbostadshus inte enligt svensk rétt utgora en fastighet. Men det skul-
le som tidigare namnts bli mgjligt om fordaget om tredimensionell
fastighetshildning genomfors. Vidare innehdler den danska &garl agen-
hetsforeningen likheter med vad som for svensk rétts del géller for
samfallighetsféreningar.

Bakom de 6nskemal som finns om ett inférande av agarlagenheter
ligger att den enskilde |&genhetsinnehavarens rétt skall stérkas. Med en
dganderétt & utgangspunkten att dgaren sjav disponerar fritt Gver sin
egendom och inskrénkningar i férfoganderétten kréaver motiverade un-
dantag. Med en nyttjanderétt kan utgangspunkten sigas varai viss man
den motsatta. Hur langt forfoganderétten skall fa stracka sig & beroen-
de av vilka skal som kan finnas for att i motsvarande man inkrakta pa
agarens réttigheter. En &ganderétt ger med andra ord en presumtion for
den starkaste rétten.

Som vi sagt bor med innehavet av en &garldgenhet folja tre kompo-
nenter, ndmligen réatten till 1&genhetsutrymmet samt till hus och mark.
Vi ser flera skdl for att géva lagenheten i en svensk modell bor inne-
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has med direkt &ganderétt. Det & endast den som kan knytas till den
enskilde personligen. Det far ocksa antas att den som avser att kdpa en
agarlagenhet forvantar sig att fa en aganderétt till bostaden, dvs. att fa
en sa omfattande rétt som mgjligt ver sin lagenhet. Med en direkt
aganderétt till 1agenheten framtrader ocksa skillnaden i forhallande till
bostadsrétten klarare.

| frégor som ror bostadshuset som sadant och marken kommer att
krévas samrad mellan l&genhetsinnehavarna. Den starkaste &ganderétts-
liga positionen kommer darfor att erbjudas om en l&genhetsinnehavare
inte endast ager sin lagenhet sjdlv utan dger ocksa den 6vriga egendo-
men tillsammans med de andra | &genhetségarna.

Aganderittens betydelse for villkoren for 18n skall inte heller under-
skattas. Som redan framgatt & det anknytningen till fast egendom som
& av sarskilt intresse for de villkor som kan erbjudas for [angivningen.
En modell med direkt &ganderétt har darfor, enligt var mening, ett for-
steg i detta sammanhang.

Mot bakgrund av det sagda foérordar vi en modell dér den enskilde
ager sin lagenhet direkt framfor en dar innehavet grundas pa nyttjande-
rétt. Hur lagenhetsinnehavarens dganderdtt skall kunna knytas till fast
egendom i en svensk agarlégenhetsmodell och hur den réttsliga regler-
ingen kan utformas aterkommer vi till i de féljande kapitlen.



100 Véra dutsatser och valet av modell SOU 2002:21




SOU 2002:21 Att bilda agarlagenheter 101

6 Att bilda &garl agenheter

6.1 Utgangspunkter for lagregleringen

| detta forsta avsnitt om bildande av &garlégenheter dvervéger vi hur
den mer Gvergripande inriktningen pa regleringen bor vara. Vi tar ock-
sa upp en del konsekvenser av den inriktning som véljs. Infor detta ges
forst en kort bakgrund om vad som géller i fraga méjligheterna att inde-
lalégenheter i fastigheter och att direkt &ga en l&genhet.

6.1.1 Bakgrund
Gallande ratt

| svensk rétt skiljer man mellan fast och 16s egendom. Denna uppdel-
ning & av central betydelse. Enligt definitionen i 1 kap. 1 § jordabal-
ken (JB) & fast egendom jord och denna & indelad i fastigheter.

Indelningen i fastigheter sker genom fastighetshildning. Fastigheter
indelas tvadimensionellt, vilket innebér att fastigheterna avgransas mot
varandra genom vertikala grénser i markplanet.

Till en fastighet hor, enligt 2 kap. JB, byggnad pa denna och andra
s.k. fastighetstillbehor. Det galler om byggnaden eller foremalet &gs av
samma person som ager marken. Om byggnaden ligger pa ofri grund,
dvs. om byggnaden har tillforts fastigheten av nagon annan &n fastig-
hetsdgaren och inte kommit i dennes &go, & byggnaden daremot 16s
egendom. Som |6s egendom rédknas aven bl.a. nyttjanderétt till fast
egendom, t.ex. hyresrétt och bostadsratt. Féremad som finnsi en bygg-
nad kan vara fast eller |6s egendom. Det beror pa vad for slags féremal
det &r fraga om och vem som har tillfort byggnaden féremalet.

Enligt géllande réatt & det inte mgjligt att direkt aga en lagenhet.
Den direkta &ganderétten till fast egendom kan avse endast fastigheten i
sin helhet eller en ideell andel. Den principen géller aven fastighetstill-
behor, t.ex. ett hus. Om huset & en byggnad pa ofri grund (16s egen-
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dom) omfattar &ganderétten huset i sin helhet eller en ideell anddl i
detta.

Forslag om tredimensionell fastighetsindelning

Ett forslag som lagger grunden till direkt &gande av en bostadsl&genhet
har lagts fram av Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjan-
de i betdnkandet Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87).
Forslaget innebér att fastigheter skall kunna avgransas mot varandra
ocksa genom horisontella grénser 6ver eller under markytan. Darige-
nom skall utrymmen i en eller flera byggnader kunna utgora egna fas-
tigheter genom beslut vid en lantméteriforréttning. En sadan fastighet
benamner utredningen anldggningsfastighet. Ett undantag har dock
gjorts for bostadsldgenheter. En enskild l8genhet avsedd fér boende
skall enligt fordaget inte fa utgora en sérskild fastighet.

Bildandet av fastigheter i byggnader skall ske genom s.k. tredimen-
sionell fastighetshildning. | allt vasentligt skall for en pa sa sétt bildad
fastighet gélla samma bestdmmelser i jordabalken, fastighetshildnings-
lagen (1970:988, FBL) och annan fastighetsrattslig lagstiftning som for
traditionellt bildade fastigheter. Det innebar bl.a. att bestammelserna
om gemensamhetsanlaggningar enligt anldggningslagen (1973:1149,
AL) och om samféallighetsforvaltning av sédan anl&ggning enligt lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter (SFL) kan bli tillampliga
i frégor som ror den byggnad som de nybildade fastigheterna ryms i
och den mark som byggnaden uppforts pa.

Fordaget har fétt ett i alt vasentligt positivt mottagande under re-
missbehandlingen. Arbete pagar for narvarande i Regeringskandliet
med sikte pa att ett lagforslag skall kunna presenteras under & 2002.
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6.1.2 Overvaganden och forslag

Vart forslag: En &garlagenhet skall utgora en tredimensionellt av-
gransad, §dvstandig fastighet som bildas for bostadsandamal.

Fordlaget i SOU 1996:87 om tredimensionell fastighetsindelning
skall utgora utgangspunkt for hur agarl agenheter skall bildas och hur
samverkan skall ske mellan lagenhetsagarna.

Tillgangen till gemensamma utrymmen och till marken skall
lantméterimyndigheten tillforsékra vid fastighetsbildningsf érrétt-
ningen.

L &genhetsdgarens samlade réttigheter till 1&genheten, byggnaden
i 6vrigt och mark skall vara odelbara.

Lantméterimyndigheten skall bestémma &garl agenhetens néarmare
granser.

Bestdmmelsernai 2 kap. 2 8 JB om tillbehér till byggnad skall i
stort tillampas p& motsvarande st betraffande egendom som finnsi
en agarl agenhet.

Agarlagenheter bor utgora fastigheter

Vi tog i avsnitt 5.2 stéllning for att agarlégenheter skall innehas med
direkt &ganderétt. Det basta sittet att astadkomma detta ar enligt var
mening att mgjliggora fastighetsindelning av bostadslagenheter. Med
andra ord bor en &garldgenhet utgora en fastighet.

Vi ser flera fordelar med en sadan 16sning. En stor fordel &r att jor-
dabalkens regler da blir tillampliga pa &garl &genheter. Sadana lagenhe-
ter utgdr ju med den Idsningen en fastighet som andra. Dérmed géller
ocksa samma regler, om inte ndgot undantag eller annan sarregel ges.
Det innebér i ett utgangslage att t.ex. jordabalkens bestammelser om
overldtelse och om pantséttning géller aven for agarlagenheter. Det &r
bland aktorerna valkénda regler. Man dlipper déarfér en initial oskerhet
om réttsl&get. Och tillskottet av nyaregler blir minimalt.

Vé&r bedémning & ocksa att forutsattningarna for att &garlagenheter
skall utgora bra kreditobjekt blir stérst om &garlagenheterna far utgora
fastigheter for vilka jordabalkens inteckningssystem m.m. kan anvéan-
das. N&gra utfastelser om rantenivaer o.d. kan vi inte gora. Allt for
manga osakerhetsfaktorer finns for det. Men bland t.ex. kreditgivare &r
det en vanlig uppfattning att majligheten for dem att |ana upp pengar
for vidare utlaning till samma ranta som for villor ar bast om agarla-
genheter utgor fast egendom. Se mer om detta i avsnitt 4.8.3.
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Forslaget om tredimensionell fastighetsindel ning bor tas som
utgangspunkt

Vart stallningstagande att en agarlagenhet bor utgora en fastighet gor
det naturligt att se pa forslaget fran Utredningen om tredimensionel It
fastighetsutnyttjande. Det fordaget innebdr just att utrymmen i bygg-
nader, t.ex. lagenheter, skall kunna fastighetsindelas. Enda hindret som
det forslaget egentligen innehdller mot att dven fastighetsindela enskil-
da bostadslagenheter &r ett uttryckligt forbud mot sadan fastighetsin-
delning. Det férbudet var for ovrigt férestavat av utredningens direktiv.
Tas forbudet bort innebar alltsa forslaget att det &r fullt mojligt att bilda
—vad vi hér kallar — &garlagenheter.

En férdel med att andluta till de féreslagna reglerna om tredimen-
sionell fastighetsindelning ar den rattslikhet som uppnas, givetvis for-
utsatt att det férslaget genomfors. Ansluter man blir ju foljden att tre-
dimensionell fastighetsindelning skall ske enligt samma regelverk oav-
sett om det ar fraga om t.ex. en bostadsl dgenhet, en affarsiokal eller ett
garage.

En annan férdel ar att antalet regler for bildande av just &garlégen-
heter blir minimalt. Bygger man upp ett sarskilt regelverk for agarld-
genheter f&r man ett tillskott av regler. Det medfor i sin tur att kom-
plexiteten okar for dem som skall tillampa eller rétta sig efter reglerna,
t.ex. lantméterimyndigheter och byggforetag.

Det ské som skulle tala mot att ansluta till forslaget om tredimen-
sionell fastighetsindelning vore om detta inte utgor ndgon lamplig re-
glering for agarléagenheter. Vi kan dock inte se annat an att huvudprin-
ciperna for detta forslag ar lampliga aven for agarldgenheter. Vi fore-
slér darfor att dessa huvudprinciper skall bilda utgangspunkten for bil-
dandet av sjdlva &garlagenhetsfastigheten, alltsd den tredimensionella
fastighetshildningen.

Givetvis finns det en risk for att forslaget om tredimensionell fas-
tighetsindelning inte genomfdrs. De angivna fordelarna forutsétter att
forslaget genomfors. Det &r inte mgjligt att utarbeta ett forslag om égar-
lagenheter som i alladelar & neutralt i forhdllande till om forslaget om
tredimensionell fastighetsindelning genomfors eller inte. Man maste
vélja ett scenario att arbeta utifran. Vi har, mot bakgrund av de angivna
fordelarna samt det positiva remissutfallet och pagaende beredningsar-
bete, valt att arbeta utifran forutsittningen att forslaget genomfors.

| bilaga 4 har vi tagit in de lagférslag som Utredningen om tredi-
mensionellt fastighetsutnyttjande lade fram.
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Avgransningen av agarlagenheter mot andra anlaggningsfastigheter

Att vi tar forslaget om tredimensionell fastighetsindelning som ut-
gangspunkt innebar att agarlagenheter kommer att utgora en sarskild
form av anlaggningsfastighet. Darmed uppstar fragan vad som skall
skilja en &garlagenhet frén en annan anl&ggningsfastighet eller, annor-
lunda uttryckt, vad som skall konstituera agarlégenheten.

Det som skiljer en &garlagenhetsfastighet fran anlaggnings-
fastigheter som skall anvandas for kommersiella andamal, t.ex. butiker
eller garage, &r att den skall anvandas for bostadsandamdl. En del i
definitionen bor darfor vara just att &garldgenheter skall vara avsedda
for bostadsandamal.

Forslaget i SOU 1996:87 innebar emellertid inget hinder mot att fle-
ra lagenheter bildar en anlaggningsfastighet och anvands fér bostads-
andamal. Exempelvis kan en bostadsréttsforenings lagenheter eller ett
antal hyresratter utgora en anl&ggningsfastighet. Gentemot sidana an-
laggningsfastigheter foresldr vi att gransen dras pa det séttet att en
agarlagenhet skall bildas for att utgtra en lagenhet. Med andra ord &r
det med hjélp av agarlégenhetskonceptet som det skall vara mojligt att
bilda anl &ggningsfastigheter som bestar av en enstaka |dgenhet och som
& avsedd for bostadsandamal.

Det allménna [amplighetsvillkoret kommer att galla

En annan féljd &r att det allmanna lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § for-
sta stycket FBL blir tillampligt. Enligt denna bestdmmel se skall en fas-
tighet vara lamplig for sitt andamal och detta andamal skall tillgodose
ett varaktigt behov. Innebdrden &r att fastighetsbildning forutsétter att
vissa "kvalitetskrav” & uppfyllda. Och det kommer alltsa att galla pa
samma sétt for dgarl agenhetsfastigheter som for andra fastigheter.

Tillgangen till byggnaden och mark

Att vi utgdr fran forslaget om tredimensionell fastighetsindelning inne-
bar att lantméterimyndigheten vid fastighetsbildningsforrrattningen
skall fatta beslut som tillforsakrar varje agarl agenhetsfastighet en sddan
tillgang till delar av byggnaden och mark vilken utgor en forutséttning
for lagenhetens andamdlsenliga anvandning och bestadnd som en sir-
skild fastighet. Det anser vi & en lamplig ordning. Dessa fragor &r inte
nagot som bor |6sas genom avtal eller liknande.

| sammanhanget bor ett forhallande kommenteras lite narmare. Det
finns tva losningar for lantméaterimyndigheten — s.k. officialservitut
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eller gemensamhetsanléggning. De kollektiva behov som &garlégen-
hetsfastigheterna har vad géller tillgang till gemensamma utrymmen
och marken kommer, enligt var beddmning, sannolikt i de flestafall att
|8sas genom en gemensamhetsanl aggning.

Servitutsldsningar kan emellertid i vissa fall vara [ampliga. Det &r
inte heller skert att samma [dsning skall véljas for samtliga behov som
skall sikerstéllas. Ibland kan det kanske vara lampligare att |8genhets-
fastigheternas tillgang till byggnaden eller en anlaggning i denna sakras
genom bildandet av en gemensamhetsanl&ggning medan tillgangen till
marken sdkerstédlls genom del i marksamféllighet.

Men det bor altsd, i enlighet med forslaget om tredimensionell fas-
tighetsindelning, vara upp till lantméterimyndigheten att i det enskilda
fallet bestamma vilken 16sning som skall véljas for att sékra for en an-
damal senlig anvandning nodvandig tillgang till byggnad och mark.

Rattigheterna skall vara odelbara

En foljd av att man andluter till utredningsforslaget &r att till den nybil-
dade agarlagenheten skall hora en rétt till de andra utrymmen eller an-
laggningar i den byggnad i vilken lagenheten ingdr och en rétt i den
mark pa vilken byggnaden ar uppford; allt i enlighet med vad lantméte-
rimyndigheten ndrmare har bestémt. Lagenhetsagarens samlade réttig-
heter skall vara odelbara. Det skall inte ga att sélja eller pantsétta en-
dast rétten till 1agenheten eller rétten sdvitt avser byggnad och mark.
Denna princip om odelbarhet galler for dvrigt, som redan tidigare sagts,
aven for &garldgenheter i 1ander dar boendeformen finns, bl.a. i Dan-
mark och Norge.

Mot bakgrund av det sagdatar begreppet agarlagenhet i den fortsat-
ta framstéllningen sikte p3, inte bara den fysiska lagenheten, utan de
samlade réttigheterna. | vissa resonemang finns ett behov av att skilja
ut det indelade utrymmet, " gélva fastigheten”. Vi anvander i de fallen
— va@l medvetna om att det kan diskuteras — begreppet agarlagenhets-
fastighet.

Gransdragningen mellan lagenhet och samfélld egendom

Fordaget om tredimensionell fastighetsindelning innebér att lantméte-
rimyndigheten i det enskilda fallet bestdmmer granserna och dérigenom
bl.a. var grénsen skall g mellan enskild och samfélld egendom. Frégan
kan da stdllas om det & lampligt att t.ex. en bérande végg forlaggs
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inom l&genhetsfastighetens granser. Forslaget om tredimensionell fas-
tighetsindelning innehaller inget forfattningsméssigt hinder mot det.

Man kan visserligen ténka sig vissa risker for 6vriga &gare, t.ex. om
en &gare inte utfor nodvandigt underhdll pa béarande delar. Men forst
bor da konstateras att det avgorande for om underhdllsansvaret till-
kommer den enskilde inte & om egendomen utgor tillbehdr till den
enskilda |&genhetsfastigheten eller om egendomen &gs av alla légen-
hetsfastigheterna gemensamt. Aven om egendomen tillhér |&genhets-
fastigheten kan lantméterimyndigheten bestdmma att den skall inréttas
som en anldggning gemensam for samtliga |&genhetsfastigheter. Redan
da blir driftsansvaret kollektivt. Det betyder alltsa att ansvaret for for-
valtningen blir kollektivt.

Enligt var bedomning &r vidare risken mycket liten for att lantméte-
rimyndigheten skall fatta beslut som innebar att egendom som bor vara
samfalld inte blir det. Mgjlighet finns ocksa att i efterhand justera be-
slut som visar sig vara mindre lampliga. Det & vidare svart att med
regler i forfattning forutse alla situationer dar egendom bor forvaltas av
kollektivet. | sammanhanget bor ocksd beaktas att vi i avsnitt 10.2.2
foreddr att atgardsforelaggande skall kunna riktas mot en &gare, om
denne vanvardar sin lagenhet. Foljer agaren inte forelaggandet skall
sokanden ha rétt att vidta den nodvandiga atgarden. Det innebér att det
kommer att finnas en mdjlighet att vid vanvéard forhindra skador pa
dvrigadelar av byggnaden o.d. &ven om vanvarden hanfor sig till en del
av byggnaden som inte &, men egentligen borde ha varit, samfalld.

Vér slutsats ar sdledes att nagon sérskild bestammel se inte behovs i
dennadel.

Det kan hér betraffande bostadsrétter tillaggas att manga praktiker
anser att fordelningen mellan féreningen och den enskilde bostads-
réttshavaren av underhdllsansvaret & oklar och att detta ger problem
(se t.ex. SOU 2000:2 s. 155). Regleringen for bostadsrétter ar upp-
byggd pa det séttet att — om man bortser fran vissa sarskilda bestam-
melser om ledningar 0.d. — bostadsréttshavaren ansvarar for underhallet
av lagenheten. Foreningen svarar sedan for 6vrigt underhal, bl.a. hu-
sets gemensamma utrymmen, se 7 kap. 4 och 12 88 BRL. N&gon nar-
mare definition av begreppet "lagenhet” finnsinte. | forarbetena angavs
att nagon narmare precisering inte kunde goras i forfattning utan att
detta & nagot som foreningen far gorai stadgarna (prop. 1990/91:92 s.
99). Enligt vara erfarenheter forekommer i och for sig sadana precise-
ringar men det & langt ifran i alla foreningar. Ett annat problem &r att,
nér saken tas upp i stadgarna, det som dar anges ibland inte &r tillrack-
ligt preciserat.

Nér det galler agarlagenhetsfastigheter kommer, med vart forslag,
granserna att dras upp i det enskilda fallet genom lantméterimyndighe-
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tens beslut. Enligt var beddmning far man genom detta beslut i det en-
skilda fallet en betydligt klarare gransdragning betréffande underhdlls-
ansvar 0.d. 8n vad som é&r fallet betr&ffande bostadsrétter.

Samverkan mellan 1agenhetsagarna

N&r man anduter till forslaget om tredimensionell fastighetsindelning
fés ocksa losningar for fragor om samverkan mellan fastighetséagare,
dvs. i det hér fallet lagenhetsdgarna. For t.ex. férvaltningen av den ge-
mensamma egendomen finns en grundldggande reglering att utgaifran i
lagen om forvaltning om samfélligheter.

Fastighetstillbehor

Vad som nu sagts innebar bl.a. att bestdmmelsernai 2 kap. 1 8 JB om
tillbehor till fastighet i tillampliga delar bor gélla ocksa for agarlagen-
heter. Till en sadan fastighet bor vidare som tillbehdr hora bl.a. fast
inredning och annat som lagenheten blivit forsedd med, om det & égnat
till stadigvarande bruk for l&genheten eller del av denna (jfr 2 kap. 2 8
forsta stycket JB) och i regel ocksa sadan egendom som namnsi 2 kap.
2 8§ andra stycket JB, fdrsta punkten, dvs. badkar och annan sanitetsan-
l&ggning, spis, varmeskap och kylskdp samt maskin for tvatt och mang-
ling som kan utgdra tillbehor till byggnad.

Egendom som avses i de andra punkternai 2 kap. 2 § andra stycket
JB kommer inte att vara aktuell nér l&genheten anvands for bostadsan-
damdl. De 6vriga punkterna bor darfor inte tas med som egendom vil-
ken skall kunna utgdratillbehor till en dgarlagenhet.

Sammanfattningsvis

Av det sagda framgar enligt vér mening med tydlighet férdelarna med
att ansluta till fordaget om tredimensionell fastighetsindelning. Det &r
mojligt att i stora delar |&ta den foreslagna regleringen gélla aven agar-
l&genheter. Vi beddmer att denna kommer att ge den sékerhet for att
l&mpliga fastigheter bildas 0.d. som kan krévas. Redan har kan darfor
konstateras att det inte behovs ndgot stort antal sérskilda regler utéver
dem som Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande fore-
slog for att det skall bli mgjligt att bilda &garl &genhetsfastigheter.

| vissa frégor anser vi dock att det finns skél att narmare diskutera
behovet av sérskilda regler eller begrénsningar betréffande agarlégen-
heter. Dessa fragor tar vi upp i de foljande avsnitten.
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6.2 Nya &garldgenheter endast i
nyproduktion

| detta avsnitt tar vi stallning till om agarlagenheter skall fa bildas en-
dast i samband med nyproduktion eller om aven aldre byggnader vars
lagenheter & t.ex. uppldna med hyresrétt skall kunna tas i ansprak.
Som en bakgrund anges vad som géller enligt forslaget om tredimen-
sionell fastighetsbildning. Vi redogor ocksa kort for vissa ombildnings-
regler som aktualiserasi forevarande sammanhang.

6.2.1 Bakgrund

Utredningens om tredimensionellt fastighetsutnyttjande férslag i be-
tankandet Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87) innehdl-
ler ingen begrénsning vad gdler mgjligheterna att tredimensionellt
fastighetsindela byggnader nar det inte & frédga om nyproduktion. En
annan sak &r att férslaget inte medger bildande av agarlégenheter, se
avsnitt 6.1.2.

Ar 1982 infordes sérskilda regler om ombildning av hyresrétter till
bostadsratter. Reglerna gar ut pa att hyresgasterna kan bilda en bostads-
réttsforening. De kan sedan med viss kvalificerad majoritet fatta beslut
om att forvarva sitt hyreshus, 9 kap. 19 8 BRL. Hyresgésterna kan dar-
efter till inskrivningsmyndigheten anméla sitt intresse att forvérva hy-
resfastigheten. Fastighetsdgaren kan, nér intresseanmélan har gjorts,
enligt huvudregeln inte sélja eller byta bort fastigheten utan att forst
hembjuda den till den aktuella bostadsréttsforeningen, 6§ lagen
(1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt.

Utredningen om kooperativ hyresrétt foreslog i sitt betdnkande Ko-
operativ hyresrdtt (SOU 2000:95) motsvarande ombildningsregler for
kooperativa hyresréttsforeningar. Med andra ord skall, enligt forslaget,
en sadan forening ocksa sedan vederborliga beslut fattats kunna anméla
sitt intresse vilket ger fastighetségaren en hembudsskyldighet.

6.2.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Agarlagenheter skall kunna bildas endast i samband
med nyproduktion.
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Inledande synpunkter

Om man i Sverige tilldter dgarlagenheter kommer dessa — om inga for
agarlagenheter sarskilda regler infors — att kunna bildas pa i huvudsak
tva séitt. Antingen uppfors helt nya byggnader for bildande av agarla-
genheter eller sa anvander man byggnader som tidigare haft eller fort-
farande har en annan anvandning. Vad géller den sisthdmnda typen av
byggnader kan man givetvis tanka sig alt ifran att endast fastighets-
bildningsatgarder vidtas for att stadkomma agarlagenheter till att des-
sa atgarder kombineras med mer eller mindre omfattande om- eller
tillbyggnadsarbeten, renoveringsarbeten o0.d. Dessa byggnader kan vara
obebodda, innehdlla endast lokaler, innehdlla hyres- eller bostadsratts-
l&genheter osv.

Inledningsvis kan konstateras att vi anser det givet att dgarldgenhe-
ter bor kunna bildas genom nyproduktion. Med nyproduktion avser vi
da t.ex. ett helt nyuppfort hus. Men hit réknar vi dven sammanhalina
enheter for lagenheter vilka uppfors som tillskott till en befintlig an-
laggning, t.ex. som ett vaningsplan som byggs till ovanpa ett affars-
centrum eller ndgon annan befintlig bebyggelse. En annan sak ar att
onskemal kan finnas om styrning av var — rent geografiskt — nyproduk-
tion av agarlagenheter skall tillatas. Detta behandlar vi i avsnitt 6.7.2.

Det som darfor aterstar att har behandla & om det finns skal att for-
hindra bildande av dgarlagenheter i ndgon situation dar det inte ar fréga
om vad vi nu har bendmnt nyproduktion. | det foljande tar vi upp skél
for och emot.

Misstron mot agarlégenheter bor beaktas

Agarlsgenheter &r en i Sverige oprovad boendeform. Som vi utvecklade
i bl.a. avsnitt 4.2 finns det olika uppfattningar om huruvida agarlégen-
heter & en behovlig eller 1amplig boendeform. Farhdgor har t.ex. utta-
lats for att garlagenheter kan ge en olamplig hyresmarknad. Fran olika
hall har ocksa uttryckts oro for att dgarlagenheter kan konkurrera ut
framst hyresrétter men &ven bostadsrétter och att de kan ledatill segre-
gation i boendet.

Vi anser att det &r rimligt att véga in de meningsskiljaktigheter som
finns. De talar for att ga forsiktigt fram. Enligt vér uppfattning okar da
forutsattningarna for att fa enighet och samsyn betréffande olika boen-
dealternativ. Hur stora de patalade riskerna & kan man ha olika upp-
fattningar om. Vi menar dock att de invandningar som framférts under
ala omstandigheter maste beaktas. Det sagda anser vi utgor avgorande
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skl for att ett inférande av agarlégenheter bor ske under mer kontrolle-
rade former.

Som utvecklades i avsnitt 4.3 byggs det fa ordinéra hyresl dgenheter
i dag. Sa lange man talar om nyproduktion av &garldgenheter &r, som
ocksa utvecklades i det namnda avsnittet, sddana lagenheter narmast
konkurrenter till bostadsratter och, i viss mén, smahus. Konkurrensen
sker mellan boendeformer som béda kréaver kapitalinsatser. Situationen
forandrasi princip inte for de grupper som av ekonomiska skél inte kan
eller vill kdpa sin bostad.

Ombildningsreglerna innebar en komplikation

Laget blir ett annat om man tillater att hyresrétter pa ett eller annat satt
ombildas till &garlagenheter. | attraktiva omraden kan marknadsvardet
for ett hus vara lagre om det innehdller bostadshyresrétter jamfort med
om det hade innehdllit bostadsrétter eller &garldgenheter. Medger man
ombildning av hyresrétter till &garlégenheter finns darfor en risk for att
befintliga hyresrétter blir &garldgenheter och att férandringar darige-
nom sker som far anses vara till nackdel for de ekonomiskt svaga eller
andra som foredrar boende i hyresrétt.

Visserligen kan invandas att denna risk redan finns i och med att
ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt & majlig. Det &r i och for sig
riktigt. Men &agarlagenheter skulle pa det séttet utgora en ytterligare
konkurrent till hyresréatten.

Det finns skél att stannatill vid de némnda ombildningsreglerna. De
sérskilda reglerna om ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt infordes
a 1982. Vilka skd angavs da for detta? | forarbetena (prop.
1981/82:169 s. 18 ff.) konstaterades forst att bostadspolitiken tidigare
hade varit inriktad pa framst att komma till rétta med bostadsbrist samt
l&g utrymmes- och utrustningsstandard. Tiden ansdgs vara mogen for
att flytta tyngdpunkten mot annat, bl.a. de boendes inflytande. Man
bedomde dock att det inte & majligt att uppna samma inflytande for
hyresgéster som fér dem som bor med &gande- eller bostadsrétt. Man
kom darfor till slutsatsen att bostadsratten borde tka, séarskilt i omraden
dar hyresrétten dominerade. Enligt departementschefen astadkommer
man da en storre variation mellan upplatelseformerna, varigenom bl.a.
bostadskonsumenternas onskemal béttre kan tillgodoses. Syftet med
ombildningsreglerna var alltsa i korthet att gynna bildandet av nya bo-
stadsrétter pa hyresrétternas bekostnad.

| prop. 2001/02:62 Kooperativ hyresrétt foreslas att de namnda om-
bildningsreglerna skall goras tillampliga aven pa kooperativa hyresrét-
ter. Det motiverades med att hyresgésterna skall fa mgjlighet till sam-
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ma medinflytande pa i vasentliga avseenden samma sétt som bostads-
réttshavare har (prop. s. 111).

| ett scenario déar bade kooperativa hyresrétter och agarlagenheter
infors och ombildningsreglerna vidgas till att gélla &ven ombildning till
agarlagenheter skulle féljden bli att alla boendeformer i flerfamiljshus
gynnades utom hyresrétt. Det &r givetvis inte rimligt. | stéllet pekar de
namnda forhdllandena med tydlighet pa behovet av en 6versyn av om-
bildningsreglerna, om man infor nya boendeformer och olika typer av
ombildning skall kunna ske. Men da far man alltsa ta ett helhetsgrepp i
denna fraga.

Detta & emellertid ndgot som inte ryms inom vara direktiv. Var ut-
redning avser inte de andra boendeformerna. Dessutom handlar om-
bildningsreglerna i dag om gynnande av nagon boendeform. Sadana
Overvéganden & nérmast av bostadspolitisk karaktér. Vid en eventuell
éversyn bor fran grunden provas vilka syften ombildningsreglerna skall
fylla och om man &ven i fortsdttningen skall gynna nagon eller ndgra
boendeformer framfor andra. | dessa fragestallningar ryms ocksa sédant
som i vilken utstrackning ombildning bor kunna ske fran bostadsrétt till
agarlagenheter, fran kooperativ hyresrétt till ndgon annan boendeform
0sv.

Vara slutsatser betraffande befintliga bostadsratts- och
hyresldgenheter

Det finns de som ser ombildning till &garldgenheter som ett sétt att réd-
da hyreshus i glesbygdsorter fran rivning. Vi anser & andra sidan att
man vid ett inférande av agarlagenheter bor ta hénsyn till att denna
boendeform tidigare &r oprovad i Sverige och att olika asikter finns om
huruvida detta & en for Sverige lamplig boendeform. Gallande om-
bildningsregler kan inte bara appliceras &ven pa &garlagenheter. Vad
som i det tidigare sades om produktion och ombildning i dag visar ock-
s4 att man inte kan bortse fran farhdgorna om hard konkurrens for hy-
resrétter, i den man befintliga bostader skall kunna ombildas till agar-
l&genheter.

| det |aget anser vi att det framstar som klokt att inte medge ombild-
ning av hyresrétter, kooperativa hyresrétter eller bostadsrétter till &gar-
lagenheter. Man kan da sa att saga borja forsiktigt och studera utfallet.
Finner man sedan att utvidgningar bor goras, att vasentliga behov inte
tillgodoses osv. & det forhdllandevis enkelt att vidga méjligheterna for
bildande av agarl&genheter. Om man daremot ger for vida méjligheter
fran borjan, & risken att man fé&r en utveckling som i efterhand inte
anses lyckad men som det da inte gar att gora sarskilt mycket a. Med
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en sadan 16sning kraver ett inférande av &garlagenheter inte heller n&
gon Oversyn av de géllande ombildningsreglerna

En s&dan |6sning far antas innebéra ocks, vilket vi dterkommer till
i avsnitt 9.1.2, en mindre risk for att uthyrningen av &garlagenheter blir
sarskilt omfattande eller att man fér en dvergang till privatpersoner som
hyresvérdar.

I sammanhanget kan nédmnas att, nér &garldgenheter inférdes i Dan-
mark, en basregel fanns om att omvandlingar fick avse endast hus som
uppfordes efter ikrafttradandet. Skalet var att man inte vill fora bort
billiga lagenheter fran hyresmarknaden (Brattstrom, Margareta, Laga—
L &genhet med &ganderétt, 1999, s. 48 not 8).

Tomma hus m.m.

Den hittills férda argumentationen innebdr i princip inget hinder mot
att hus som & tomma, hus som innehéaller lokaler osv. f&r anvandas for
bildande av agarlagenheter. Enligt var bedémning & det emellertid inte
l&ampligt att dra gransen vid t.ex. tomma hus.

| attraktiva omraden kan starka incitament finnas for att forsoka
ombilda t.ex. ett hyreshus till ndgot annat. Genom &ren har exempel
funnits pa hur man pa olika sétt forsokt tomma hus for att kunna t.ex.
gbra om bostadshyresldgenheter till kontor eller bostadsrétter. Drar
man gransen vid t.ex. tomma hus finns darfér en klar risk for att upp-
|&tna lagenheter i praktiken genom olika forfaranden ombildas till agar-
l&genheter.

Sammanfattningsvis

Vér dutsats & darfor att man inledningsvis bor tillata bildande av égar-
lagenheter endast i fran grunden helt nyproducerade hus eller i nypro-
ducerade tillskott till befintlig bebyggelse. Med det sisthdmnda avser vi
alltsa situationen att en sektion for agarlagenheter byggs till t.ex. ovan-
pa ett affarscentrum eller ett parkeringshus. Givetvis kan denna l6sning
framsta som nagot "fyrkantig”. Vi anser dock att man kan kosta pa sig
dettajust vid inforandet av en ny boendeform.

6.3 Antalet |agenheter m.m.

| forevarande avsnitt Overvager vi vilken minimigrans som boér gélla
betraffande antalet |&genheter. Vidare provar vi om &garl&genheter —
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vilka utgdr endast en del av en byggnad — bor kunna vara utspridda i
byggnaden utan fysiskt samband eller om ett krav bor stéllas upp att
lagenheterna skall utgora sammanhdllna enheter.

6.3.1 Bakgrund

En bostadsrattsforening maste ha minst tre lagenheter, 1 kap. 58§ BRL.
1982 ars agarlagenhetsutredning satte |agsta nivan for agarlagenheter
till tva stycken.

6.3.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: En fastighetsbildning for agarlagenheter skall omfatta
minst tre bostadsl &genheter.
L agenheterna skall utgora en sammanhallen enhet.

Antalet |agenheter

En utgangspunkt for vart forslag &r att fastighetshildningen skall avse
bostadsl&genheter i ett flerbostadshus. Vad som forstas med flerbo-
stadshus & dock inte givet. Att det maste vara fragan om fler @n en
lagenhet &r givet. Men hur manga lagenheter darutéver?

1982 &rs Agarlagenhetsutredning ansdg det vara tillrackligt med
minst tva lagenheter. Utredningen byggde sitt resonemang pa att det
inte fran teknisk synpunkt fanns skal for att krava fler an tva lagenhe-
ter. Det kunde enligt utredningen underlétta ett béttre utnyttjande av
stérre villor (SOU 1982:40 s. 108).

Pa flera hdll i lagstiftningen skiljer man mellan en- och tvabostads-
hus, aven kallat smahus,  ena sidan och hus med fler bostader, & andra
sidan. Exempel pa detta finner man pa manga hall, t.ex. i 8 kap. 4 §
PBL och 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Aven i de
ddre forfattningarna om statliga 1an och bidrag till byggande aterfanns
denna uppdelning och den lever kvar @n i dag. Denna traditionella upp-
delning & en omsténdighet som kan vara vérd att beakta.

Det &r i dag inte ovanligt att tva familjer tillsammans &ger ett tvabo-
stadshus. Saméagandet kraver att dgarna kan komma 6verens och i all-
manhet gar det ocksa bra. Skulle &garna till ett tvabostadshus fa sina
respektive bostéder fastighetsindelade till &garlagenheter, borde det
ligga nérmast till hands att férvaltningen av huset i 6vrigt och marken
sasom en samféllighet skulle fa ske som en del&garforvaltning.
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FOr en grans vid tva lagenheter talar den stora skillnad som ligger i
att gélv &ga sin bostad, vilket 1&genhetsdgaren kommer att géra, jam-
fort med att tillsammans med annan &ga ett tvabostadshus. Den som
ager en agarlagenhet kan fa lagfart pa sin fastighet och pantforskriva
denna. En samégare kan visserligen fa lagfart pa sin ideella andel i den
samégda fastigheten, men han kan t.ex. inte gdlvsténdigt pantforskriva
sin andel (22 kap. 2 § andra stycket forsta meningen JB).

Men det finns ocksa skal for en ndgot hogre grans. Forst bor da erin-
ras om att vi i avsnitt 6.2.2 tog stéllning for att dgarlagenheter skall fa
bildas endast vid nyproduktion. Dérmed utgdr inte eventuella fordelar
for det befintliga bestandet ett argument for att dra gransen sa att tvé
bostadshusen kan bli &garlégenheter.

Dartill kommer att vi i avsnitt 6.8.2 foresldr att den enda samver-
kansform som skall vara mgjlig for l1agenhetsigare skall vara forenings-
formen. Visserligen saknar lagen om forvaltning av samféligheter na
gon nedre grans fér bildandet av en samféllighetsférening. En forvalt-
ning i foreningsform kréver dock i princip minst tre medlemmar for att
bast fungera (jfr 2 kap. 1 § forsta stycket lagen [1987:667] om ekono-
miska féreningar och 1 kap. 2 8 BRL). Detta talar for att antalet 1&gen-
heter for fastighetshildning bor vara minst tre.

Slutligen & agarlagenheter en i Sverige oprdvad boendeform. Med
en lagstiftning om &garlégenheter kommer en helt ny typ av fastigheter
att kunna bildas. Det & svart att pa forhand forutse vilket intresse som
kommer att finnas for denna boendeform och vilka mer speciella pro-
blem som kan komma att uppstd. Den introduktion till en ny boende-
form som lagstiftningen innebér kan darfor ses som ett slags forsoks-
verksamhet.

En utgangspunkt bor vara att regel systemet blir sa enkelt och renod-
lat som mgjligt. En del i denna ambition &r att endast en forvaltnings-
form bor kommaii fréga och att denna bor vara en foreningsforvaltning.
Aven om det kan finnas ett befogat intresse att fastighetsindela tvabo-
stadshus anser vi sammantaget att agarl&genheter, i vart fall inled-
ningsvis, bor kunna bildas endast om huset darmed kommer att innehal-
latre agarl&genheter eller fler.

Lagenheterna skall utgora en sammanhallen enhet

Som angavs i avsnitt 6.1.2 anser vi att det bor vara mgjligt att bilda en
enhet for agarlagenheter t.ex. ovanpa ett befintligt eller samtidigt pro-
ducerat afféarscentrum eller annan byggnad. Forslaget om tredimensio-
nell fastighetsindelning innebér inget hinder mot att det blandat i ett
hus bildas fastigheter med t.ex. bostadsréttslagenheter eller hyreslégen-
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heter. Men da blir det alltsa fragan om sammanhallna enheter. Enskilda
lagenheter for boende far ju inte bildas. Och for bostadsrétternas del
maste, enligt 1 kap. 58 BRL, minst tre bostadsréttslagenheter finnas
inom ramen for den bildade anl&ggningsfastigheten.

Nér det géller &garldgenheter skulle man kunna tdnka sig att sprida
ut t.ex. tre &garlégenheter i byggnaden. Vi anser emellertid att det inte
bor vara tillatet. For det forsta underléttas regleringen av granneréttsli-
ga fragor lagenhetsagarna emellan, om lagenheterna ligger i anslutning
till varandra. P4 detta sétt underléttas ocksa den samverkan i Gvrigt
mellan |genhetsdgarna som kommer att krévas i fragor som ror dem i
denna deras egenskap. Dessutom bor man enligt var uppfattning aven i
detta sammanhang, eftersom det handlar om introduktion av en ny upp-
latelseform, vélja en utformning som & enkel och l&tt att Gverskada.
Enligt var bedomningen blir det enklare med ett krav pa att |1agenheter-
na hdlls samman.

6.4 Agarlagenhetsfastighet eller traditionel It
bildad fastighet?

| detta avsnitt dvervager vi hur grénsen skall dras i fraga om nér &gar-
lagenhetsfastigheter skall fa bildas och nér traditionell fastighetshild-
ning skall anvéndas.

6.4.1 Bakgrund

Den danska lagstiftningen bygger pa principen att ejerlejligheder kan
bildas endast om avstyckning inte & majlig (8 3 EJLL). | Norge réder i
stéllet fri valmgjlighet mellan seksonering (égarlégenhetsbildande)
och sk. deling (av markomréde). | forarbetsuttlandena till den aktuella
norska lagen framhalls att prévningen av vilken 16sning som &r lampli-
gast bor ske med utgangspunkt i de boendes och samhallets intressen.
Man antar att deling ar vanligast betréffande enbostadshus pa en och
samma markfastighet och seksjonering fér flerbostadshus. Den sam-
verkan for underhdl av gemensam egendom som en seksjonering med-
ger, anses vara fordelaktig for t.ex. boende i radhus (Ot. Prp. nr. 33
[1995-96] s. 18 f.). Enligt de uppgifter utredningen inhamtat fran Norge
medfor den dér gdllande ordningen att de boende ibland inte har klart
for sig om t.ex. ett gronomrade kring ett enbostadshus ingér i en ge-
menskap med andra hus (fellesarealen) eller ar avstyckad for endast ett
hus.
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Enligt forslaget i SOU 1996:87 till 3 kap. 1 a§ FBL far tredimen-
sionell fastighetshildning inte ske om syftet battre kan tillgodoses ge-
nom fastighetsbildning pa annat sétt.

6.4.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Agarlagenheter skall, liksom enligt forslaget om tre-
dimensionell fastighetsindelning i SOU 1996:87, fa bildas endast
om saken inte béttre kan |6sas genom fastighetsbildning pa traditio-
nellt sét.

Enligt vart fordag i det foregdende avsnittet skall &garlagenheter fa
bildas endast om det &r frdga om minst tre |agenheter. For en- eller tvé
bostadshus kan nagon fastighetsbildning for agarlagenheter siledes i
regel inte bli aktuell.

Ett radhus kan redan med dagens regler innehas antingen med &gan-
derétt eller ndgon form av nyttjanderatt (t.ex. bostadsrétt eller hyres-
rétt). Nagot behov av att fastighetsbilda ett enskilt radhus som &garl&
genhet torde darfor regelméssigt inte foreligga. | den man ett radhus
har behov av tillgang till en for samtliga radhus i radhuslangan gemen-
sam ledning, tvattstuga, gronomrade, parkeringsplats eller annat, kan
behovet &ven for dgda radhus tillgodoses genom inréttandet av en eller
flera gemensamhetsanl éggningar. Att bilda &garlagenheter nar traditio-
nell fastighetsbildning & mojlig anser vi darfér inte vara det béttre sét-
tet.

Det behov vi anser som angeldget &r att majliggora fastighetsindel-
ning aven betréffande byggnader dér inte samtliga lagenheter &r i
markplan, dvs. enkelt uttryckt att “radhusen har stdlts pa hogkant”.
Utifran detta saknas strangt taget ska att tilléta tredimensionell fastig-
hetsindelning annat an nédr saken inte kan Idsas genom annan fastig-
hetsbildning.

Den foreslagna regeln i SOU 1996:87 innebar dock att gransen inte
har dragits riktigt s3 snavt. Som tidigare namnts anser vi att agarlagen-
heter inte & det béttre sittet, om traditionell fastighetsbildning & moj-
lig. Va& bedomning & ocksa att traditionell fastighetsbildning i allmén-
het kommer att valjas om sddan & mojlig. Skulle sa i nagot fall inte
ske, forefaller inte konsekvenserna av det bli altfér allvarliga. Vi anser
darfor att tillrackliga skal inte finns for att avvika fran forslaget i SOU
1996:87.
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6.5 Tomtratt

6.5.1 Bakgrund

Fordaget om tredimensionell fastighetsindelning innebér att jordabal-
kens regler om tomtratt skall galla ocksa for anlaggningsfastigheter.
Tomtratt kommer alltsa att kunna upplétas aven i en anlaggningsfastig-
het (SOU 1996:87 s. 166).

6.5.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Ett uttryckligt hinder mot att uppldta tomtrétt i en
agarl égenhetsfastighet skall finnas.

Tomtratt kan upplatas av stat eller kommun samt i fastighet som ”eljest
ar i alman &go”, 13 kap. 2 8 JB. Det &r i dag inte &r sarskilt vanligt
med upplé&tande av nya tomtrétter. Daremot pagar en viss utforsaljning
av mark som & uppldten med tomtrétt. Enligt var uppfattning & det
darfor knappast troligt att staten eller ndgon kommun skulle anse det
vara ett lampligt alternativ att bilda agarlégenheter och sedan upplata
dem med tomtréit.

Vi anser emellertid att en sadan konstruktion under alla forhallan-
den skulle vara klart olémplig. Det motverkar tanken att man skall 6pp-
na en ny boendeform dér &garldgenheter kan &gas direkt av den som
bor i lagenheten. Det skulle vidare kunna ge maktforhallanden betréf-
fande den gemensamma forvaltningen som avviker fran idén med &gar-
lagenheter. Det &r rent allméant rétt svart att Gverblicka konsekvenserna
av konstruktionen. Enligt var uppfattning finns darfor, trots att fallen i
praktiken kan forvantas bli mycket ovanliga, ska att avvika fran vad
som skall gélla fér andra anl&ggningsfastigheter och férhindra tomt-
réttsupplatelser av agarlagenheter. Vi foreslar darfor ett sarskilt forbud
i 13 kap. 2 8 JB mot att upplatatomtrétt i &garlagenhetsfastigheter.

6.6 Bor agarl&genhetsfastigheter kunna
bildas innan byggnaden uppforts?
| forevarande avsnitt tar vi upp fragan om s.k. luftfastigheter skall kun-

na bildas, dvs. om en &garlagenhetsfastighet skall kunna bildas redan
innan n&gon byggnad &ar uppford.
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6.6.1 Bakgrund

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande féreslog i SOU
1996:87 en huvudregel om att fastighetsbildning for anléggningsfastig-
heter skall avse befintlig bebyggel se. Huvudregeln motiverades med att
man ville motverka risken for dels att anl&ggningsfastigheten kommer
att avvika fran de granser som faststéllts vid fastighetsbildningen, dels
att luftfastigheter bildas som inte bebyggs.

Tredimensionell fastighetsindelning skall emellertid enligt utred-
ningsforslaget kunna ske aven for planerad bebyggelse. Sa skall dock
kunna ske endast under vissa villkor (se forslag till 3 kap. 1 a§ andra
stycket FBL i beténkandet). Ett krav finns pa sarskilda skal. Sadana kan
foreligga framfor allt om fastighetsbildning av finansieringsskél behovs
redan fére uppforandet av stora komplicerade anléggningar.

Dérutbver foreslog utredningen en forstarkning av det s.k. aktuali-
tetskravet i 3 kap. 1 § andra stycket FBL jamfort med vad som géller
for traditionell fastighetshildning. Forslaget innebéar att om bygglov
behovs sadant skall ha meddelats. Och fastigheten skall inom en nara
framtid antas fa varaktig anvandning for sitt andamal. Genom de tva
kraven vill man motverka att luftfastigheter som inte blir forema for
byggnation bildas i ontdan.

6.6.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Agarlagenhetsfastigheter skall, liksom vid annan tre-
dimensionell fastighetsindelning, kunna bildas trots att nagon bygg-
nad dnnu inte ar uppford.

| enlighet med férslaget om tredimensionell fastighetsindelning
skall for sadan fastighetshildning kravas dels att sérskilda skal fore-
ligger, dels att ett forstarkt aktualitetskrav ar uppfylit.

Agarlagenheter bor kunna bildas trots att byggnaden inte &r uppférd

Infors inga, i forhallande till forslaget om tredimensionell fastighetsin-
delning, sérskilda regler kommer det att vara mgjligt att bilda égarlé
genhetsfastigheter &ven nar den tilltankta byggnaden énnu inte & upp-
ford. For att en agarlagenhet slutligt skall fa en andamdlsenlig anvand-
ning och darmed uppfyllavillkoren i 3 kap. 1 8 FBL kréavs att den verk-
ligen byggs. Enligt v& mening & darfor en rimlig utgangspunkt att
bildande av |uftfastigheter skall tilldtas endast om nagot reellt behov
finns av detta.
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Vid véra kontakter med byggforetag har vi forstétt att olika foretag
ser olika upplagg framfor sig. Storre, mer kapitalstarka foretag har ut-
tryckt tankar om byggprojekt dar &garldgenheterna realiseras forst nér
de redan &r uppférda. Mindre foretag har i stéllet uttryckt intresse av att
binda de blivande lagenhetsigarna pa ett tidigare stadium. Ett skal for
att binda pa ett tidigt stadium &r att man da kan fain kapital i projektet.

Pa sikt kan man, om agarlégenheter infors, tanka sig att manga olika
former utvecklas for att exploatera. Men generellt sett gor vi bedom-
ningen att majligheten att fastighetsbilda for planerad bebyggelse fran
finanseringssynpunkt kan vara av avgorande betydelse for mindre fére-
tag. Med fastighetshildningen erhdller kdparna pantobjekt och far hér-
med béttre foérutsdttningar att bidra till kostnaderna for uppforandet.
Tilldter man forsdljning endast av redan, i vart fall mer eller mindre,
fardiga agarlagenheter finns en pétaglig risk for att manga mindre
byggforetag blir utestdngda. Det kan, av konkurrensskal, vara olyckligt
inte bara fér byggforetagen utan aven for potentiella kbpare av égarl &
genheter.

Ett annat skél for att sélja &garldgenheterna pa ett tidigt stadium som
har hévdats &r att man dnskar binda upp spekulanterna. Nér det galler
bostadsratter tillampas systemet med forhandsavtal och forskott inte
séllan for att forsakra sig om att en tillracklig efterfragan finns (SOU
2000:2 s. 95). Onskemdl om att kunna binda upp spekulanter for att
forhindra att onodiga kostnader 1&ggs ned pa ett projekt & enligt var
uppfattning inte orimliga. Aven detta framstar som ett legitimt skal for
bildande av |uftfastigheter.

Frégan kan naturligtvis stéllas om kreditgivare kommer att anse att
en luftfastighet utgor en tillracklig sdkerhet. De signaler vi har fétt fran
kreditgivarhdll & dock att sa kommer att bli fallet. Och skillnaden &r
egentligen inte sarskilt stor jamfort med né&r man i dag stér infor en
exploatering av ett nytt markomréde. Men framfor alt kommer
kreditgivningen att regleras av sig séavt. Ges inga krediter far
forsaljningen ske pa annat sitt.

Det &r ocksa sa att, om fastighetsbildning for agarlégenheter endast
tilldts efter det att byggnation skett, det kan bli nodvandigt att ta ut in-
teckningar i ursprungsfastigheten. Dessa inteckningar maste sedan |ag-
gas ut pa de senare bildade fastigheterna. Kostnader och olagenheter
som & forknippade harmed undgdr man om &garldgenhetsfastigheter
kan bildas redan fore byggnationen.

Att fastigheterna kan séljas fore byggnation kan innebéra vissa ris-
ker for koparen. Dessa risker bor emellertid bedémas och vid behov
begransas genom regler som tar sikte pa de avtalsméssiga konstruktio-
nerna, t.ex. genom begransningar avseende forutséttningarna och for-
merna for olika avtal. Vi &erkommer till dessa fragor i kapitel 7. En
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positiv effekt kan vara att ju tidigare kdparen kan férvarva sin égarl&-
genhetsfastighet, desto storre kan dennes majligheter bli att utbvainfly-
tande Gver bostadens utformning.

Vi anser att man bor beakta att forslaget fran Utredningen om tre-
dimensionellt fastighetsutnyttjande innebar att det skall vara mgjligt att
bilda luftfastigheter betrdffande andra typer av anléggningsfastigheter.
| byggprojekt dér &garlagenheter skall inga tillsammans med andra ty-
per av anlaggningsfastigheter kan det innebéra en klar komplikation om
det & mgjligt att bilda luftfastigheter betréffande alla fastigheterna
utom &garl&genhetsfastigheterna.

Det kan dutligen tillaggas att i Norge kan agarldgenheter bildas re-
dan innan byggnaden har uppférts. Det synes vara mgjligt aven i Dan-
mark (Blok, Peter, Ejerlgligheder, 3 uppl., 1995, s. 731.).

Vi foredér sdledes att det, liksom vid annan tredimensionell fastig-
hetshildning, skall vara mgjligt att bilda égarl&genhetsfastigheter trots
att byggnaden annu inte har uppforts.

Bor kravet pa sarskilda skal galla aven for agarlagenheter?

Som redan beskrivits foreslog Utredningen om tredimensionellt fastig-
hetsutnyttjande bl.a. ett krav pa sarskilda skal for bildande av luftfas-
tigheter. Med detta asyftade utredningen framst att det av finansie-
ringsskal &r viktigt med sadan fastighetshildning.

Finansiering &r for oss ett tungt skél for att medge bildande av luft-
fastigheter, inte minst mot bakgrund av att dnskemalet att binda speku-
lanter pa ett tidigt stadium ocksa hanger samman med finansieringen.

Vi anduter oss ocksa till inriktningen i utredningsforslaget att hu-
vudregeln skall vara att tredimensionell fastighetsindelning skall gélla
redan uppférda byggnader. Det bor krévas sdrskilda skél for indelning
av |uftfastigheter.

Var dutsats & darfor att man bor anslutatill utredningsférslaget.

Bor det forstarkta aktualitetskravet galla?

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande stéllde upp ett
forstarkt aktualitetskrav. Det innebér dels att, om bygglov behovs, s
dant skall ha meddelats, dels att fastigheten skall inom en néra framtid
antas fa varaktig anvandning for sitt andamal.

Som redan nédmnts anser vi att en lamplig fastighetsbildning fér
agarlagenheter forutsétter att byggnation slutligt sker. Har gor sig bade
allménna och enskilda intressen géllande. Det & angel&get att byggna-
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tion verkligen sker sedan fastighetshildning i luftutrymmena &gt rum.
Vi instdmmer i det skdl utredningen angav fér denna instélining att
fastigheternai annat fall kommer att utgéra ett hinder mot annan bygg-
nation. Andamalet med att bilda dgarl genheter &r ytterst att dessa skall
utgora bostader for enskilda. Det & darfor ocksa av den anledningen
angel &get att byggnation sker inom en snar framtid efter t.ex. ett kop.

Genom att knyta ett krav pa bygglov nar det behdvs som villkor for
fastighetshildningen, bor det pd goda grunder kunna antas att bygg-
nadsprojektet realiseras. Enligt 8 kap. 5 8 PBL kan emellertid en kom-
mun i vissa fal gora undantag fran kravet pa bygglov i detaljplan aven
for t.ex. uppforande av byggnad enligt 8 kap. 1 § forsta stycket 1 PBL.
Det kan darfor Gvervagas om ett obligatoriskt krav pa bygglov bor info-
ras som villkor for att bilda &garldgenheter i dnnu inte uppférd bygg-
nad. Enligt vad vi erfarit & det emellertid mycket ovanligt med sddana
undantag for att uppfora flerbostadshus. Ett krav pa att bygglov dltid
skall forega fastighetsbildningen framstar darfor inte som nédvandigt.

Vi foreslar sdledes att det i SOU 1996:87 foreslagna forstéarkta aktu-
alitetskravet skall galla aven for &garlagenheter. Framhdllas bor att
denna l6sning inte innebdr nagon absolut garanti for att byggnation
verkligen kommer till stand. Vilka dtgarder som bor vidtas om sa inte
sker tar vi upp i avsnitt 6.9.

6.7 Behovet av andringar i plan- och
bygglagen
6.7.1 Gdllande ratt

Bestdmmelser om planldggning av mark och vatten och om byggande
finns i plan- och bygglagen (1987:10), PBL. Planldggningen & en
kommunal angelagenhet. Det & ocksd kommunen som har det nérmaste
inseendet 6ver byggnadsverksamheten (1 kap. 1, 2 och 7 88 PBL). Hu-
vudprincipen &r att det krévs tillstand for rétten att uppfora byggnader
(bygglov). Vidare krévs det i alméanhet att en bygganmélan skall goras
till kommunen innan ett byggprojekt kan paborjas.

Inom ramen fér bygglovsprévningen granskas lampligheten av den
tillténkta byggnadens lokalisering samt den nédrmare placeringen och
utformningen av &tgérden. | prévningen ingar bevakningen av grannars
intressen (se t.ex. Didén m.fl., Plan- och bygglagen. Laghandbok, Del
I. Huv: 28).
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6.7.2  Overvaganden

Var bedémning: En kommun som sd 6nskar har mgjlighet att styra
den geografiska placeringen av t.ex. dgarlagenheter. Nagra sarskilda
regler i plan- och bygglagen om ytterligare styrmdjligheter behdvs
darfor inte.

Samhdllet kan ha en 6nskan om att t.ex. begransa &garlégenheternas
utbredning i vissa omraden eller gynna férekomsten av boendeformen
pa stéllen dar andra slags boendeformer dominerar. En téankbar metod
att uppna ett sddant syfte & att kommunen ges méjlighet att redan i
samband med t.ex. detaljplanelaggningen foreskriva i vilka omréaden
agarlagenheter far byggas. En annan méjlighet skulle kunna vara att ge
sadana styrmdjligheter i reglerna om beviljande av bygglov.

En forsta fraga & dérvid om en kommun redan enligt gallande réatt
har mojlighet till sddan styrning. Det & majligt att i en detaljplan styra
byggnaders anvandning, varvid det fér bostadsbyggnaders del kan be-
stdmmas andelen lagenheter av olika slag och storlek (se 5 kap. 7 8
forsta stycket 3 PBL). Det &r alltsa mgjligt att i en plan foreskriva att
byggnaden skall vara avsedd for t.ex. studentl&genheter. Regeln &r dock
ténkt att komma till anvéndning endast om det finns vagande sociala
skd eller bostadsforsorjningsskal (se Diddén m. fl., Plan- och byggla-
gen, Laghandbok, Del 1, 5:42 a). Det finnsinget klart svar pafragan om
det & mgjligt att meddela foreskrifter om vilken boendeform som skall
anvandas. Enligt var uppfattning talar en hel del for att det inte & maj-
ligt. Anser man att en sadan méjlighet eller en mgjlighet att styra ge-
nom bygglovsregleringen bér finnas, bor darfor regler inféras som
klargor detta.

Det finns dock vissa nackdelar med en sadan typ av reglering. Pla-
ner foregds i allménhet av en ganska omfattande process. Det kan vara
en omfattande, tidskréavande och kostsam procedur att &ndra den. Stall-
ningstagande till boendeformen i samband med plan- eller bygglovs-
processen kan ocksa ge olyckliga lasningar.

Men det tyngsta skélet mot & de méjligheter till styrning som finns
i praktiken. Kommunerna har i de flesta fall mgjlighet att genom ex-
ploateringsavtal med byggentreprendrerna stélla upp villkor om vilka
upplatel seformer som bor kommaii fréga nar det blir aktuellt att uppfo-
ra flerbostadshus eller annan byggnation av stérre omfattning. Det &r
en metod som inte slllan anvands i dag. Den kommun som, t.ex. for att
motverka segregation, vill styra den geografiska placeringen av olika
boendeformer har darfér redan i dag goda mdjligheter till det.
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Mot bakgrund av vad vi nu sagt anser vi att det inte behtvs ndgon
sérldsning for agarlégenheter.

6.8 Agarlagenhetsforening skall vara
obligatorisk

6.8.1 Gadllande rétt och SOU 1996:87

Nér flera fastigheter har del i ett servitut eller i en gemensamhetsan-
laggning krévs det samverkan mellan fastighetsagarna i fragor som ror
denna rétt. Savél en gemensamhetsanldggning enligt anléggningsiagen
(1973:1149) som ett servitut som hor till flera fastigheter gemensamt
utgor en samféllighet vid tillampningen av lagen (1973:1150) om for-
valtning av samfélligheter. En sddan samfallighet kan enligt 4 § i lagen
forvaltas antingen direkt av del&garna (deldgarforvaltning) eller av en
sarskilt bildad samfallighetsférening (foreningsforvaltning).

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande féreslog i
SOU 1996:87 inte ndgon sarskild reglering i fraga om den samverkan
som kommer att krévas mellan fastighetsgarna.

6.8.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Lantméterimyndigheten skall i ansdutning till fastig-
hetsbildningsbeslutet férordna om bildandet av en sérskild typ av
samfallighetsforening. Den skall bendmnas agarlagenhetsforening.

En férening bor alltid bildas

Som utvecklades i avsnitt 6.1.2 anser vi, i enlighet med férsdaget om
tredimensionell fastighetsindelning, att dgarlagenheternas tillgang till
byggnad och mark skall tillforsdkras av lantméterimyndigheten vid
fastighetshildningsforréttningen. Och det skall vara upp till denna
myndighet att bestdmma om tillgangen skall sakras genom servitut eller
gemensamhetsanlaggning. Servitutet eller gemensamhetsanl éggningen
kommer darvid att utgora en samfélighet. Férslaget om tredimensio-
nell fastighetsindelning innebér att denna samféllighet kan forvaltas av
antingen en samféallighetsférening eller genom delégarforvaltning.
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Att foreningsforvaltning skall vara mgjlig anser vi &r givet. Det som
hér skall diskuteras & om delagarforvaltning skall kunna vara ett alter-
nativ.

Ser man endast till forvaltningen av samfalligheten &r det inte givet
att man bor utesluta del&garférvaltning. Men &garlagenhetsfastigheter
kommer att krdva samverkan mellan l&genhetsdgarna aven i andra av-
seenden. En viktig del &r darvid frégor av granneréttslig art. Vi foreslar
i avsnitt 10.2.3 for &garldgenheter sirskilda regler bl.a. nér |8genhets-
agaren allvarligt stér de andra l8genhetsdgarna. De |Gsningarna férut-
sétter att en forening finns som kan agera. En férening kan ocksa fa en
funktion att fyllai forhallande till andra &n lagenhetsagarna, t.ex. i fra
gor av gemensamt intresse i hus med olika l&genhetstyper.

Det kan forvéntas att agarlagenhetshusen i allméanhet kommer att
rymma manga agarl agenheter. Visserligen foreslar vi i avsnitt 6.3.2 att
det inte skall krévas fler &n tre l&genheter for att &garldgenheter skall
kunna bildas. Men vi tror som sagt att det i flertalet fall kommer att
bildas enheter med betydligt fler lagenheter &n sa. | de fallen &r fore-
ningsforvaltning, enligt var uppfattning, att foredra. Vi anser att man
bor utforma regleringen efter denna huvudfara.

Nér en ny boendeform introduceras, anser vi att regelsystemet bor
vara sa enkelt som majligt. Det bor darfor inte belastas med sérregler
t.ex. i de granneréttsliga fragorna for ett fatal fall dar foreningsforvalt-
ning inte skulle vara att foredra. Foreningsformen & ocksa den form
som valts for |agenhetségarnas samverkan i det danska &garl genhets-
systemet.

Vi anser darfor att en foreningshildning alltid bor kommartill stand.
Och det bor skei andutning till fastighetsbildningen. Vi foresar darfor
att det skall ankomma pa lantméterimyndigheten att redan da férordna
om bildandet av en férening. Och till denna férening skall hora légen-
heternai en och samma sammanhalina enhet (jfr avsnitt 6.3.2).

Benamningen pa foreningen

Foreningens uppgifter kommer i flera avseenden att motsvara dem som
ankommer pa en traditionell samfélighetsforening. Men foreningen
kommer, som tidigare ndmndes, ocksa att ha andra uppgifter. Det vi
framst tanker pa ar att foreningen kommer att vara skyldig att agera i
vissa granneréttsliga fragor.

Vi anser inte att en sdrskild forening bér bildas for de sistndmnda
fragorna. Det skulle barainnebara en 6kad belastning for deldgarna. Da
skulle ju krévas ekonomisk redovisning for en ytterligare forening, en
styrelse till denna forening osv. Ar &garlagenheterna belagna i en an-
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laggning dér det t.ex. ocksa finns kommersiella lokaler och parkerings-
hus, kan skal dessutom finnas att bilda en eller flera andra samfalig-
hetsforeningar avseende samverkan mellan exempelvis enheten for
agarlagenheter och de andra enheterna.

Dérfor bor samfélighetsforeningen avseende égarldgenheterna ges
aven de Ovriga uppgifterna, alltsa t.ex. de granneréttsiiga. Det & upp-
gifter som inte & sedvanliga for samféllighetsforeningar. De tillkom-
mande uppgifterna medfor enligt var mening att man bor markera att
det ror sig om en samféllighetsférening som har vissa andra uppgifter
utéver de sedvanliga. Enligt var bedémning bor en sddan benamning
ocksa kunna innebéra en viss pedagogisk fordel pa det sittet att |agen-
hetsagarna béttre forstér foreningens betydelse. Vi foresdar darfor att
man bendmner denna typ av forening agarl&genhetsforening.

Vi dterkommer i avsnitt 10.2.3 och kapitel 11 till foreningen och
dess uppgifter.

6.9 Agarlagenhetsfastigheten bebyggs inte

Vi foreslog i avsnitt 6.6.2 att agarlégenheter skall kunna bildas trots att
det hus eller den tillbyggnad som skall innehdllalégenheterna énnu inte
har uppforts. | likhet med vad som gdller fér anléggningsfastigheter
kommer det inte att finnas nagra garantier for att dgarl agenhetsfastighe-
terna bebyggs. Har skall diskuteras vad som bor géllai fall da luftfas-
tigheten inte bebyggs.

6.9.1 Forslaget i SOU 1996:87

| SOU 1996:87 foreslas att, om en anlaggningsfastighet inte bebyggs,
den skall genom inlésen overféras till den markfastighet inom vars
omrade fastigheten &r belagen. Forslaget vilar pa tanken att en anlagg-
ningsfastighet alltid & beroende av en konkret anléggning eller del av
sadan. Det &r en konkret befintlig eller, i dettafall, planerad byggnads-
anlaggning som utgor underlaget for om fastighetsbildning skall till&
tas.

Enligt den i betankandet férslagnaregeln i 3 kap. 1 a8 FBL &r ett
villkor for fastighetsbildning for planerad bebyggelse att bygglov
meddelats, om det behtvs. Om byggnation inte pdborjats inom tva ar
forfaller bygglovet (se 8 kap. 33 § forsta stycket PBL). | safall &r inte
langre detta villkor for fastighetshildningen uppfylit. Enligt
betankandet bor det darfor lampligen ankomma pa den kommunala
namnd, vanligen byggnadsnamnden, som beviljar bygglov att bevaka
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om bygglovet forfaller. Namnden skall darefter géra en anmélan hdrom
till lantméaterimyndigheten, som har att vidta atgarder for inlosen (se
betdnkandet s. 181).

6.9.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: | enlighet med forslaget om tredimensionell fastig-
hetsindelning i SOU 1996:87 skall en &garlagenhetsfastighet som
inte bebyggs genom inldsen 6verforas till den markfastighet inom
vars omréde den &r belagen.

Av sk som vi redan har framhallit i avsnitt 6.6.2 & det angelaget att i
luftutrymmet bildade &garl genhetsfastigheter verkligen bebyggs. Vart
forslag om hur &garlagenhetsfastigheter skall bildas bygger helt pa
grundtankarna for anlaggningsfastigheter. Det innebdr bl.a.  att
agarlagenhetsfastigheter alltid skall vara beroende av en konkret
byggnad och bor ses som en rétt att uppfora och bibehdlla en byggnad.
Om byggnation inte sker foreligger det inte nagon |amplig fastighet och
agarens ratt till luftutrymmet kan ifrégasittas (jfr betankandet s. 180).

Betdnkandets fordag innebdr dels att en obebyggd anldgg-
ningsfastighet inom en viss i forfattning angiven tid genom inlésen
skall avstas till markfastigheten, dels att sd skall ske efter ett
officiainitiativ fran lantméterimyndigheten (se 8 kap. 6 § andra stycket
och 78 FBL lagftrslaget i betdnkandet). Namnas kan forst att, om
bygglov inte krévs, det heller inte & mdjligt fér byggnadsnamnden att
knyta an sin inititativratt till att bygglovet forfalit enligt 8 kap. 33 §
PBL (se 8 kap. 6 § andra stycket FBL lagforslaget i beténkandet).

Skal kan anféras mot ldsningen att i luftutrymmet bildade
fastigheter med automatik alltid maste &terbildas. Man skulle i stallet
kunna tanka sig att fastigheten fick bestd s lange det inte foreligger
nagot konkret behov av aterbildning. Sa skulle kunna vara fallet t.ex.
om bade markfastigheten och de i luftutrymmena bildade
agarldgenhetsfastigheterna har samma agare.

Annorlunda blir det emellertid i fall d& avsikten &r att &garlagen-
heterna skall ingd i en byggnad dar dven andra anlaggningsfastigheter,
t.ex. affarsiokaler och garage, skall finnas. Da &r laget detsamma som
betréffande vanliga anléggningsfastigheter. For de fallen delar vi
synséttet i SOU 1996:87 att obebyggda fastigheter om de inte bebyggs
kan komma att utgéra ett hinder mot att bebygga och nyttja andra
fastigheter for avsett andamal (se betankandet s. 150 och 168 f.). Det
talar alltsa for att anslutatill det utredningsfors aget.
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Det faktum att vi anser att det bor vara mgjligt att bilda
agarlagenhetsfastigheter i hus som ocksa innehdller tredimensionellt
bildade fastigheter for andra andamd gor att sarregler for
agarlagenheterna &r olampliga dven pa andra sétt. Risken &r att den ena
regleringen da sa att siga skulle sld undan benen for den andra
Exempelvis skulle olika regleringar kunna medféra att forutséttningar
forelag for att inlosa alafastigheter i en byggnad utom de som utgjorde
agarlagenheter.

Vi anser darfor att ndgon sarlésning for agarlagenhetsfastigheter
inte bor véljas. Med andra ord bor samma regler gdla for &gar-
lagenhetsfastigheter som for andra anl&ggningsfastigheter i fraga om
aterbildning nér ett hus eller en tillbyggnad inte uppfors.

6.10  Forhadlandenanar lagenheterna forstors

En annan tankbar situation & att géva lagenheterna forstors, t.ex. ge-
nom en brand. Denna situation tar vi upp i férevarande avsnitt.

6.10.1 Forslageti SOU 1996:87

Né&r en byggnad eller annan anléggning som hor till en anlaggningsfas-
tighet forstors genom t.ex. brand star olika mgjligheter till buds. Ut-
gangspunkten i SOU 1996:87 & narmast att &garna férmodas att kom-
ma overens om vilka &garder som & lampligast att vidta i den upp-
komna situationen. T.ex. kan genom frivilliga dverl|atelser fastigheterna
samlas i en &gares hand, varefter erforderliga fastighetsbildningsatgar-
der vidtas. Det kommer till uttryck i 8 kap. 5 § forsta stycket FBL lag-
forslaget i beténkandet, vari anges att anlaggningsfastigheterna skall
ombildas eller ssmmanfdras med markfastigheten.

Men nybyggnadsatgarder ankommer pa envar fastighetsagare, utom
Sdvitt avser egendom som ingdr i en gemensamhetsanlaggning. | prin-
cip kan en fastighetsiagare inte tvinga en annan att aterstalla sin del av
anlaggningen. Ett undantag utgér majligheterna att tillgripa atgardsfo-
reldggande mot en motstravig agare (se 3 kap. 58 JB lagforslaget i
betankandet). Tillampningsomrédet for sddant forelaggande & dock
begransat till forhallandena nér anlaggningen eller byggnaden inte & sa
bristfalig att den inte bor terstéllas.

For det fall att ett &tgardsforelaggande inte kan anvandas och an-
laggningen maste rivas, foreslar utredningen regler som gor det majligt
att uppl 6sa den tredimensionella fastighetsindelningen. Varje delégare i
den forstérda byggnaden, dvs. svdl agare till markfastigheten som
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agarna till anléggningsfastigheterna, skall ha rétt att 16sa utrymmen
som upptagits av andra delar av anléggningen (se 8 kap. 58 andra
stycket FBL lagfordlaget i betéankandet och s. 182 1.).

Om sadana &tgérder som anges i 8 kap. 5 § forsta stycket FBL lag-
forslaget inte skett senast tva ar efter det att anlaggningen forstorts far,
efter anmélan fran en sddan namnd som avses i 4 kap. 15 § FBL, lant-
materimyndigheten besluta att anlaggningsfastigheterna skall avstas
genom inlésen och dverforas till markfastigheten (se 8 kap. 6 § férsta
stycket och 7 8 FBL lagforslaget i betdnkandet). Utredningen ansdg det
vara ett samhéllsintresse att fastighetsindelningen anpassas till verklig-
heten sa snart som majligt (se betdnkandet s. 185).

6.10.2  Overvaganden och forslag

Vart fordag: | enlighet med fordaget om tredimensionell
fastighetsindelning i SOU 1996:87 skall, nar ett hus eller en
tillbyggnad med &garlagenhetsfastigheter forstors och ingen annan
losning nas, fastighetsindelningen andras genom ombildning for
nybyggnation eller genom att agarlégenhetsfastigheterna upphdr att
varafastigheter.

Om huset eler en tillbyggnad med &garlégenhetsfastigheter forstors
helt eller delvist.ex. genom en brand, kommer fastighetsindel ningen att
bestd liksom betraffande anldggningsfastigheter. | SOU 1996:87
forutsatts att agarna till anléggningsfastigheterna kommer att vidta
erforderliga atgarder for nybyggnation m.m. inom ramen for en frivillig
samverkan. De i betdnkandet foreslagna bestdmmelserna om
mojligheterna till tvangsinldsen frén andra dgare och méjligheten for
lantméterimyndigheten att efter officiainitiativ inldsa fastigheterna till
markfastigheten (se 8 kap. 5 § andra stycket och 7 § FBL lagférslaget i
betankandet) & narmast avsedda for undantagsfall.

Nar det galler agarlagenheter foresldr vi dessutom ett obligatoriskt
medlemskap fér lagenhetsdgarna i en &garlagenhetsférening. Det &
darfor ett rimligt antagande att ocksa dessa agare kan samverkai fragor
som ror dtgarder med anledning av att huset forstorts. For ovrigt
ankommer det pa foreningen att ta stallning till hur man bor forfara
med egendom som ingdr i en gemensamhetsanlaggning. Forutsatt-
ningarna torde darmed inte vara samre for &garldgenhetsdgare an for
agare av vanliga anlaggningsfastigheter att frivilligt och i samverkan
hittalampligal6sningar nér ett hus blir forstort.
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Agarlagenhetsforeningen  kan som sagt inte utbva ndgon
bestdmmanderédit Over de enskilda l&genhetsfastigheterna. Men
m6jlighet finns till dtgardsforelaggande (se avsnitt 10.2.2) mot den som
vanvardar sin lagenhet. Det forutsétter att forstorelsen inte ar alltfor
omfattande. For att inte ndgon enstaka dgare skall kunna blockera
rivning och nybyggnation, bor de majligheter till tvangsinlésen som
foreslas gdla for anlaggningsfastigheter (se 8 kap. 5§ andra stycket
FBL i lagforsaget) aven tillampas pa &garl dgenhetsfastigheter.

Nér det gdler lantméterimyndighetens mojligheter att efter
officialinitiativ inom viss tid automatiskt besluta om inlésen av
anléggningsfastigheter (se 8 kap. 6 och 788 FBL lagfordaget i
betdnkandet), erinrar vi om vad som sagts under avsnitt 6.9.2 nér det
gdller motsvarande bestdmmelse for obebyggda &garldgenhetsfastig-
heter. Tilldmpningen av regeln torde inte bli omfattande. Och sérregler
skulle kunna stélla till problem i och med att &garlédgenheter skall
kunna férekomma &ven i hus dér tredimensionellt bildade fastigheter
for andra @andamal finns.

Sammanfattningsvis ansluter vi osstill forslagen i SOU 1996:87 om
vilka atgarder som bor och far vidtas nér ett hus eller en tillbyggnad
med &garlagenheter forstors.

6.11  Anvandning for annat andama an
bostadsandamal

6.11.1 Forsageti SOU 1996:87

Fordaget i SOU 1996:87 innehdller inte nagra sarskilda regler avseen-
de situationen att en anlaggningsfastighet anvéands for ett annat anda-
madl &n det for vilken fastigheten bildats. | sammanhanget bor framhal-
las att det inte finns ndgra begransningar i fraga om de andamal for
vilka en anlaggningsfastighet far bildas utom pa en punkt. | enlighet
med utredningens direktiv anges att en anléggningsfastighet inte far
bildas om syftet ar att skapa en fastighet for bostadsandamd av en en-
skild |agenhet.

6.11.2  Overvaganden

Véar bedémning: Nagra sarskilda regler for det fallet att en agarl&
genhet anvands for ett annat andamal an bostadsandama behovs, i
vart fal i ett inledningsskede, inte.
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| enlighet med véra stéllningstaganden tidigare i detta kapitel &r skill-
naden mellan en vanlig anléggningsfastighet och en agarl&genhetsfas-
tighet att den sistndmnda skall ha bildats for bostadsandamal och for att
utgora en l&genhet. Nér en anlaggningsfastighet per definition utgor en
agarlagenhet utldses sérskilda regler, namligen de som vi tidigare har
foreslagit i detta kapitel och som vi i det foljande foreslér, t.ex. nar det
gdler granneréttsliga fragor.

De sérskilda reglerna innebér bl.a. att det skall krévas minst tre [&
genheter for att &garlagenheter skall fa bildas, att en &garldgenhetsfore-
ning skall finnas och att sérskilda regler skall finnas om storningar i
boendet (angdende det sistnamnda se avsnitt 10.2.3).

Man kan da tanka sig att den som har forvarvat en dgarlgenhet
onskar anvanda lagenheten for nagot annat andamal &@n bostadsanda-
mal. Lagenhetsagaren kan ténkas viljat.ex. 6ppnaen kvartersbutik.

Om inga sérskilda bestéammel ser inférs, torde begrénsningen for den
som Onskar genomfdra en sddan andring ligga i att andringen inte far
strida mot féreskrift i detaljplan och att en &ndring av detta slag regel-
massigt kraver bygglov. Bygglov krévs namligen om man vill tai an-
sprak eller inreda byggnader helt eller till viss del for vasentligen annat
andamdl &n det for vilket byggnaden senast har anvants eller for vilket
bygglov har lamnats, 8 kap. 1 8§ forsta stycket 1 PBL. Och Regerings-
rétten har ansett att bygglov krévs bl.a. for inréttande av kaférorelse i
en villabyggnad och for omvandling av bostadslégenheter till kontor
(RA 1969 C 93 och 1985 2:70).

Men det & inte otankbart att ett sddant bygglov ges efter samtycke
fran grannar osv. Konsekvensen skulle da bli att man har en &garl&gen-
het som anvinds for annat &n bostadsiandamal. Agarlagenhetsforening-
en kommer anda alltjamt att ha en forvaltningsuppgift for denna lagen-
het sdvitt avser den samfallighet som |agenhetsfastigheten deltar i. Vi-
dare kommer de sérskilda reglerna om stérningar i boendet att géla
osv. Det kan rent av bli sa att alla dgarlagenheternai en enhet anvands
for annat an bostadsandamal .

Enligt var uppfattning maste det vara méjligt att andra anvandning-
en av en dgarlagenhet till ett annat andamal an bostadsandamal, om de
legala forutséttningar i 6vrigt féreligger for en andrad anvandning. |
annat fall & risken att onddiga lasningar kan uppsta som motverkar ett
rationellt anvéndande av befintliga byggnader och foérorsaka onddiga
kostnader.

Man kan da tanka sig att inféra en regel om att anvandning for ett
nytt dndamd forutsatter, inte endast bygglov nar sadant kravs, utan
&ven nagon form av lantméteriforrattning. Harigenom skulle man sa att
séga lyfta ut den aktuella |&genhetsfastighetens deltagande i den sam-
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fallighet som &garl&genhetsféreningen férvaltar. Genom forréttningsbe-
slutet skulle "bekréftas’ att andamdlet andrats och att utrymmet inte
langre utgdr nagon &garl dgenhetsfastighet.

Staller man upp ett krav pa forrattningsbeslut maste det ocksa sank-
tioneras. Annars blir regeln tandlés. Fragan maste emellertid stallas om
olagenheterna kan forvantas bli si stora att man maste inféra nagon
sarskild sanktion i den aktuella situationen.

Vi bedomer att oldgenheterna inte blir sérskilt stora, om t.ex. ndgon
enstaka lagenhet far en ny anvandning — vilket givetvis fortfarande
skall forutsétta att bygglov har beviljats 0.d. — men anstkan om lantmé-
teriforréttning inte gors. | andra fall, t.ex. ndr man vill andra hela an-
vandningen av en byggnad, framstar det som rétt naturligt att en anso-
kan om fastighetsbildningsdtgarder ocksa gesin.

Vi foreddr darfor inte ndgra sarskilda bestammelser i nu aktuellt
hénseende. Daremot anser vi att det &r viktigt att man foljer utveckling-
en. Skulle det visa sig att olagenheter uppstér, f& man Gvervaga att
infora ytterligare spérrar mot anvéandning av agarlégenheter for andra
andama &n bostadsandamal.
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7 FOrvérv av agarlagenheter

7.1 Nagra utgangspunkter

7.1.1 Avgransningar

| detta kapitel uppmarksammar vi forvarv av &garlagenhet. Vi téanker da
pa det sA att saga forsta forvarvet i samband med uppforandet av [agen-
heten. Senare forséljningar — dvs. nér den forste forvarvaren efter en tid
avyttrar denna — lamnar vi daremot darhan. Vi kan inte se ndgra sir-
skilda problem for agarlégenheter i dessa fall. For dem bor darfér géla
samma regler som for annan fast egendom. Vissa av véra forsag avse-
ende entreprenadavtal 0.d. kommer att gélla &ven i senare skeden. Det
medfor dock, enligt var mening, inga komplikationer eller liknande
som gor att de fallen bor uppméarksammas sérskilt.

Vi ser fleraskd for att uppmérksamma forvarv av en dgarldgenhet i
samband med uppforandet. Foljande kan ndmnas hér. En &garlagenhet
som skall uppféras kommer regelméassigt att vara beroende av att dven
de andra lagenheterna inklusive samfélld egendom uppfors. Nér det
gdler smahus foreslog Smahusutredningen i sitt betdnkande Konsu-
mentskyddet vid sméhusbyggande (SOU 2000:110) ett flertal regler for
att skydda konsumententer som ingar entreprenadavtal. FOr bostadsrét-
ter finns ett sérskilt regelsystem med ekonomiska planer som ytterst ar
en form av konsumentskydd, avsett att skydda spekulanter pa nyprodu-
cerade bostadsrétter. FOr spekulanter pa bostadsrétter finns ocksa sér-
skilda skyddsregler betréffande forhandsavtal och for det fall forening-
en begér forskott av spekulanten.

Utredningen har i olika sammanhang férhort sig med foretrddare for
byggbranschen om hur de beddmer att avyttringen av nyproducerade
agarlagenheter kommer att ske. Olika varianter har darvid namnts. Nar
det géller storre, kapitalstarka producenter kan en mgjlighet vara att
med egen finansering mer eller mindre fardigstélla agarlagenheterna
och forst dérefter sélja dessa. En ytterlighet & andra hallet &r att sdlja
luftfastigheter och lata de blivande |agenhetsigarna genom handpen-
ning eller delbetalningar bidra till finanseringen under uppférandet. De
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olika varianterna ger i sin tur upphov till olika avtal sméssiga konstruk-
tioner. Man kan tanka sig narmast hur manga utformningar som helst.
Man maste ocksa utgad ifran att producenterna kommer att foredra olika
upplagg under olika tider, beroende pa t.ex. vid tidpunkten forefintliga
subventioner, rantel &get eller byggkonjunktur.

Vi anser darfor att man inledningsvis bor fanga in de teoretiskt
grundlggande varianter som kan bli aktuella. Utifran dessa kan man
sedan diskutera om det finns négra sarskilda risker, framfor allt ur ett
konsumentperspektiv, och om ska finns for nagra séarskilda bestam-
melser for agarlégenheter.

712 De olika situationerna
De tva huvudbestandsdelarna i forvarvet

Nér det géller ett smahus kan man i regel dela upp forvarvet i tva stora
delar. Sjdlva marken, fastigheten, representerar regelmassigt en beak-
tansvard del av de varden som forvérvaren betalar for. Den andra stora
delen av betalningen avser byggnaden, huset. PA motsvarande sétt
kommer den som forvarvar en &garlagenhet att ha att betala for — nagot
forenklat — en motsvarighet till marken i form av ett tredimensionellt
utrymme samt for delar av den fysiska byggnaden.

Forvarvet av agarlagenhetsfastigheten — tre huvudvarianter

Om vi da utgar fran motsvarigheten till marken, alltsa 5java égarlégen-
hetsfastigheten, &r tre huvudvarianter ténkbara. Forvérv kan bli aktuellt
redan innan den aktuella agarlagenhetsfastigheten &r bildad. Fastighe-
ten kan vara bebyggd eller obebyggd. Den andra varianten &r att en
luftfastighet har bildats. Det innebar alltsd att en fastighetsindelning
har gjorts av ett obebyggt luftrum, se avsnitt 6.6.2. Slutligen kan man
ténka sig forvéarv av en redan bebyggd, fastighetshildad égarl&genhets-
fastighet. Sammanfattningsvis &r alltsa de tre huvudvarianterna

1. @nu inte bildad &garl&genhetsfastighet (bebyggd eller obebyggd),

2. luftfastighet (obebyggd), och

3. bebyggd agarlégenhetsfastighet.

Némnas bor att ndr vi hér har talat om och i fortsdttningen i kapitlet
talar om bebyggda och obebyggda fastigheter &r detta endast avsett som
en forenklad beskrivning. Med bebyggd fastighet avser vi att det inte &
aktuellt att tréffa avtal om att arbeten skall utforas o.d. Det & altsa
motsvarigheten till att ett smahus — pa ett fastighetsindelat markomrade
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— salufors nér det redan & uppfort och klart. Med obebyggd avser vi da
motsatsen. Naturligtvis behover fastigheten inte vara helt obebyggd.
Men sadana distinktioner & i de nu aktuella sammanhangen utan in-
tresse.

Rent fastighetskdp eller blandat kép

Det tredje huvudalternativet innebér att &garl &genhetsfastigheten redan
& bebyggd. Sa kan vara falet dven betréffande en annu inte bildad
agarldgenhetsfastighet enligt alternativ 1. | de fallen ror det sig sdledes
regelmassigt om ett renodlat kdp av fast egendom (hér bortses fran by-
ten, gdvor m.m.).

| de andra fallen blir det emellertid aktuellt ocksd med avtal om
uppfdrande av den fysiska byggnaden, ett entreprenadavtal. Entrepre-
noren kan darvid vara densamme som salde den fasta egendomen men
lika gérna vara fristdende. Har bortses tills vidare fran fragestallningar
om huruvida konsumenten kommer att vara den enda byggherren eller
om avtal &ven bor eller kan ingads med &garlagenhetsforeningen och
huruvida avtalen med den enskilde avser aven samfélld egendom.

Men med ledning av det sagda kan alltsa en grov skiljelinje dras
mellan de forvarv som avser renodlade fastighetskdp och férvarv som
aven kréver entreprenadavtal.

Foravtal och handpenningar

Bade nér det géler bostadsrétter och fast egendom &r olika former av
foravtal och betalningar som sker fére tilltradet omdiskuterade &mnen.
Man kan ténka sig sddana avtal och betalningar oavsett vilken av de tre
huvudvarianterna som &r aktuell. Ska finns darfér att uppmarksamma
denna problematik.

7.1.3 Bor forvarv kunna ske av obebyggda
agarlagenhetsfastigheter?

Vart fordag: Forvarv skall kunna ske av en obebyggd &garlagenhets-
fastighet.
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Obebyggda agarlagenhetsfastigheteter bor kunna forvérvas

En grundlaggande fraga & om forvarv bor kunna ske nar agarlagen-
hetsfastigheten @nnu inte & bebyggd, dvs. nar forvéarvet inte ar ett ren-
odlat fastighetskdp utan en entreprenad ocksa ar aktuell.

En ordning dar endast redan uppforda | agenheter far siljas har vissa
nackdelar. For det férsta kommer mdjligheten att uppféra égarldgenhe-
ter under de premisserna sta Oppen endast for de mest kapitalstarka
byggforetagen, se avsnitt 6.6.2. Det kréaver forhdllandevis stora finansi-
ella resurser for att byggforetaget savt skall kunna finansiera den héar
aktuella typen av projekt. En sddan ordning har darfor en konkurrens-
begransande effekt. Det & givetvis negativt fér mindre byggftretag.
Men det kan ocksa vara negativt for presumtiva kopare av agarl agenhe-
ter.

En s&dan ordning motverkar ocksa tankarna om individualiserat bo-
endet och stort inflytande éver det egna boendet. En del i individualite-
ten och inflytandet & namligen att ta del i 1agenhetens utformning i
samband med uppfdrandet. M6jligheterna att paverka den egna lagen-
heten blir mindre ju senare forvarvet kan ske.

A andra sidan finns det risker med att |&ta konsumenter ingd entre-
prenadavtal avseende &garlégenheter och foljaktligen bli byggherrar.
Vi anser darfor att en forutsattning for detta bor vara att ett acceptabelt
skydd kan erbjudas. Frdgan om denna typ av avtal skall tillatas &r
grundldggande och det &r darfor vi tar upp den forst.

Vi diskuterar i nasta avsnitt om systemet for bostadsrétter med eko-
nomisk plan & lampligt for &garldgenheter. Redan hér kan ndmnas att
vi inte anser en sddan ordning |amplig. | det foljande avsnittet |amnar
vi emellertid fordlag till ett fardigstallandeskydd for &garldgenheter,
dvs. sdkerhet for att en utovad produktion av en &garldgenhet verkligen
fullfoljs (avsnitt 7.3). | de tva foljande avsnitten presenterar vi forslag
om byggfelsforsakring och avtalsskydd i enlighet med Smahusutred-
ningens forslag for smahus (avsnitt 7.4-5).

V& bedomning & att de nu namnda forslagen ger ett sa pass gott
skydd for konsumenter att skalen for att tillata saluférande av annu inte
uppfdrda agarlégenheter véger dver.

Kapitlet i dvrigt

| de avsnitt som foljer pa de redan namnda diskuterar vi fragor om ren-
odlade fastighetskdp och om kép av en vid forvérvet @annu inte bildad
agarlagenhetsfastighet (avsnitt 7.6-7). | ett avslutande avsnitt tar vi upp
frégor om handpenningavtal o.d.
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7.2 Ekonomiskt underlag infor kopet av en
agarlagenhet?

For bostadsratternas del finns det krav pa att foreningen skall ha upp-
réttat och inregistrerat en ekonomisk plan innan féreningen far uppléata
nagon bostadsrétt. Har diskuteras |ampligheten av en motsvarande ord-
ning for &garlagenheter.

7.2.1 Den ekonomiska planen for bostadsrétter

En bostadsréttsforenings ekonomiska plan &r en teknisk och ekonomisk
beskrivning som skall mgjliggora en bedémning av foreningens verk-
samhet. Planen skall varaforsedd med intyg av tvaintygsgivare. De tva
intygsgivarnas uppgift & enkelt uttryckt att bedéma om bostadsrétts-
projektet & ekonomiskt hallbart. Planen och intyget skall sedan gesin
till Patent- och registreringsverket for registrering. Dér gér man en
formell granskning av att forutsdttningarna for registrering a uppfyll-
da

7.22  Overvaganden

Var bedéomning: Nagon motsvarighet till de ekonomiska planer som &r
en forutsattning for uppléatelse av bostadsratt bor inte inforas for agar-
l&genheter.

Syftet med ekonomisk plan

Inledningsvis bor poangteras att de ekonomiska planerna visserligen &r
en del av ett system som skall ge ett konsumentskydd. Men syftet vid
nybyggnation o.d. &r inte att den enskilde med ledning av planen skall
kunna beddma projektet. Planen utgdr huvudsakligen ett underlag for
intygsgivarnas bedémning av féreningens ekonomiska stabilitet (prop.
1971:12 s. 78, jfr prop. 1990/91:92 s. 78, ang. ombildning se prop.
1981/82:169 s. 34 f.). Med andra ord &r tanken att det &r intygsgivarna,
inte den enskilde, som skall géra beddmningarna. Och beddmningarna
skall avse hela projektets ekonomiska hdllbarhet.
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Den enskildes mdjligheter att géra bedémningar

Fore & 1971 var inriktningen att de ekonomiska planerna ocksa skulle
tjéana som underlag for den enskildes bedomningar. | férarbetenatill de
andringar av systemet som man da gjorde uttal ades att bostadsréttspro-
jekten hade blivit allt stérre med inflyttning successivt (prop. 1971:12
s. 77). Den enskilde ansdgs darfor inte langre ha méjlighet att sav
gbra en beddmning av foretagets soliditet med hjélp av den ekonomiska
planen.

Vi tror att lagstiftarens reflektioner var helt riktiga. Det sagda skulle
sakert ocksa stamma in pa en spekulant pd en agarlagenhet. Den en-
skilde har sma mgjligheter att bedoma hela projektet.

Vad innebar prévningen egentligen?

Men vad som &r an viktigare ar att setill vad intygsgivarnas beddmning
egentligen innebédr. De skall beddéma om bostadsréttsprojektet eller
foreningens verksamhet "gar ihop". Att bo i dgarlagenhet kommer i och
for sig, liksom boende i bostadsrétt, att innebdra medlemskap i en fére-
ning. Men de ekonomiska atagandena gentemot foreningen torde, bl.a.
med hansyn till att vi har valt en modell med direkt &ganderétt, bli klart
mindre &n en bostadsréttshavares. En bostadsréttshavare &r i storre ut-
strackning beroende av foreningens ekonomiska stabilitet. Boendekost-
naderna & — genom foreningens |an — i storre utstrackning relaterade
till avgifter till foreningen. Med andra ord finns inte samma férutsatt-
ningar fér och intresse av en bedémning av projektet som helhet, efter-
som det inte kommer att finnas en lika stor "gemensam ekonomi*.

Det &r just i intygsgivarnas beddmning av foreningens ekonomi som
det vasentliga skyddet ligger. Det & kdrnan i systemet med ekonomiska
planer. Overfort till &garlagenheter gér darfor en stor del av "poangen”
forlorad.

Skal av viss styrka kravs for krav pa ekonomisk plan

Enligt var uppfattning & ett krav for inférande av ekonomiska planer
att man tror pa positiva effekter av viss styrka. Systemet med ekono-
miska planer kraver ett ratt omfattande regelsystem. Aktorerna maste
sdtta sig in i systemet. Planerna skall registreras osv. Systemet for
dessutom med sig icke obetydliga kostnader.
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Vara dutsatser

Mot bakgrund av vad som sagts & var beddmning att en motsvarighet
till systemet med ekonomiska planer inte kan forvéntas stérka den en-
skildes skydd vid forvarv av agarlagenheter. Vi anser darfor att nagon
sadan motsvarighet inte bor inforas. | sammanhanget kan namnas att
Agarlagenhetsutredningen kom fram till samma slutsats nar det gallde
frdgan om Overgang till agarlagenheter fran annan boendeform (se
SOU 1982:40 s. 134 ff.).

Vi anser déarfor att man i stéllet bor undersbka om det konsument-
skydd som erbjuds blivande smahusigare kan anvandas som forebild
for agarlagenheterna.

7.3 Sékerhet for fardigstallandet

| detta avsnitt Gvervager vi om nagon form av sakerhet for fardigstal-
landet, ett fardigstallandeskydd, bor inforas for agarlégenheter. Som en
bakgrund till det redovisar vi Smahusutredningens forslag i betankan-
det Konsumentskyddet vid sméhusbyggande (SOU 2000:110) till s&
dant skydd for smahus. | bilaga 5 har vi tagit in de lagférslag som ut-
redningen presenterade.

7.3.1 Bakgrund

Utredningen foreslog ett forsakringsrattsligt konsumentskydd vid sm&
husbyggande. Det kallade utredningen for fullgérandeskydd. Detta
fullgorandeskydd bestar av tva delar.

Lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring skall for det forsta kom-
pletteras med ett sérskilt fardigstéllandeskydd. Det & en ekonomisk
sakerhet for att naringsidkarens dtaganden enligt avtalet med konsu-
menten slutfors. Den praktiska betydelsen &r att sdkerheten utldses, om
entreprendren t.ex. gar i konkurs. Den técker da de merkostnader som
uppstar for att fullgora den avtalade byggnationen.

Den andra delen avser en forsékring géllande fel och skador. Vi
aterkommer till det i nasta avsnitt.

Kontrollen av att fullgérandeskydd finns skall, enligt utredningens
forslag, goras av den som & utsedd att vara kvalitetsansvarig enligt
plan- och bygglagen (1987:10), PBL.

Det bor némnas att motsvarigheter till fardigstallandeskyddet ocksa
fanns inom ramen for den statliga bostadsfinanseringen. Sa lange rante-
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subventioner utgick for smahus sékrade man alltsa fardigstallandet den
végen.

Utredningens forslag avser endast sddana mer omfattande bygg-
nadsatgarder for vilka det krévs bygganmélan enligt 9 kap. 2 § forsta
stycket 1 och 3-5 PBL. Det innebér att forslagen géller avtal om upp-
forande eller tillbyggnad av sméhus och ocksa sadana mer omfattande
ombyggnadsarbeten som paverkar husets konstruktion eller mer vitala
installationer som ventilation, € dstéder och VVS.

Remissinstanserna var éverlag positivatill Smahusutredningens for-
slag om foérsakringsréttsligt konsumentskydd. Vissa remissinstanser
ifrégasatte dock en del forslag. Det gallde bl.a. forslaget att den kvali-
tetsansvarige skall kontrollera att erforderliga forsakringar finns. Mal-
séttningen &r att ett lagforslag skall bli avidmnat under hosten 2002.

7.3.2  Overvaganden och forslag

Vart forsag: Sakerhet for fardigstallandet skall, pa motsvarande sétt
som foredagits for smahus, finnas nar en konsument ar bestéllare av en
agarlagenhet. Sakerheten skall avse de arbeten som néringsidkaren har
atagit sig enligt avtalet med konsumenten.

Sékerheten &r avsedd att tacka de vanligare fallen men forsakrings-
givaren skall, nér sdkerhet stélls betraffande en agarlagenhet, ha rétt att
stalla upp ett sarskilt undantagsvillkor. Nagot forenklat innebar undan-
taget att sékerheten for fardigstallandet inte galler om &gare till andra
lagenheter inte vill fa sina lagenheter fardigstélida och detta innebar
hinder for att fardigstélla den lagenhet som sékerheten avser.

Inledande synpunkter

Nar det galler produktion av smahus finns bakat i tiden gott om exem-
pel pafal dar entreprendren t.ex. gick i konkurs vilket gav den blivan-
de sméhusagaren, konsumenten stora problem, inte minst i form av
tidsutdrékter och merkostnader. Fordyringarna kunde rent av innebéra
att konsumenten inte hade rad att fullf6lja byggnationen.

Enligt vér uppfattning & det darfor angelaget att forsoka ge négon
form av motsvarighet till de former av féardigstallandeskydd som har
funnits respektive foreslogs av Smahusutredningen for smahus. Redan
har bor framhdllas att det finns vissa komplikationer betraffande agar-
lagenheter. Man fér darfor vara Gppen for att 16sningen blir ndgot mer
komplicerad an for sméhus och att valmajligheterna for aktorerna kan
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bli ndgot mer begrénsade. Detta maste da stéllas mot alternativet att
tilldta endast forséljning av fardiga garl genheter.

Smahusutredningens forslag bor utgora utgangspunkt

Det grundldggande problem som finns med &garlagenheter jamfort med
smahus & att den enskilde, blivande lagenhetsigaren regelméssigt
kommer att vara beroende av att de andra l&genhetsdgarna—i vart fall i
viss utstrackning — fullgor sina &aganden eller att projektet annars kan
andras. Det gar sa att siga inte att bygga endast |agenheten langst till
vanster pa attonde vaningen.

Detta beroende kvarstér oavsett vilken l6sning man véljer for att
astadkomma ett fardigstéllandeskydd. Vi anser darfor att ett eventuel It
fardigstallandeskydd sa nara som méjligt bor ansluta till Smahusutred-
ningens fordag. Som vi framhallit i flera andra sammanhang finns flera
fordelar med att ha sa lika regler som méjligt. Det géller inte minst pa
det redan komplicerade omrade som vi nu talar om. Smahusutredning-
ens forslag har vidare i stort fatt ett positivt mottagande. Det finns dér-
for inga sk for att i ett utgangsldge skissa pa en helt annan 16sning for
agarlagenheterna.

Agarlagenhetsforeningen bor inte omfattas av skyddet

Smahusutredningens krav pa sakerhet for fardigstéllandet géller endast
i konsumentrelationer. Overfort till &garldgenheter skulle detta innebé-
ra att kravet inte skulle gélla nér &garldgenhetsforeningen ar bestéllare.
Man kan ténka sig |osningar dar t.ex. &garlagenhetsforeningen star som
byggherre for delar av projektet.

Enligt var uppfattning bér man inte 13ta &garlagenhetsforeningen
omfattas av kravet pad sakerhet. Det innebér vissa komplikationer att
skilja ut denna juridiska person fran andra sddana. Vi ser t.ex. inget
skd for en sirregel for &garlégenheter som innebér att konsumentskyd-
det skall galla nar bestéllaren & en juridisk person. Enligt var uppfatt-
ning finns det ocksa anledning att rékna med att de enskilda lagenhets-
dgarna oftast kommer att vara bestéllare. Det finns ndmligen andra
géavstandiga skél for entreprendren for att tréffa avtal med dessai stél-
let for med foreningen.

Det kanske viktigaste & dock att, i fall da det forekommer konsu-
menter som bestéllare och fardigsstallandeskydd sdledes skall finnas,
det dessutom i princip kommer vara nodvandigt att sddant skydd finns
for hela byggnationen. Det kommer med storsta sannolikhet inte vara
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mojligt att garantera att en enskild l&genhet skall byggas upp utan att
fardigstéllandeskydd &r tecknat for alla andra delar av byggnaden.

Vid véra kontakter med forsakringsgivare har namligen angetts fol-
jande. S&kerhet kan inte stéllas utan att samtliga delar av byggnaden
tacks. Samtliga |agenheter maste ocksa vara avyttrade. Annars skulle
entreprendren kunna forsakra sig mot sig §av. Det maste vidare vid
beviljandet av forsakring sta klart vilka narmare dtaganden som finns.
L &genheterna kommer ndmligen med all sannolikhet att vara individu-
ellt utformade. Man méste da bedéma de enskilda |agenheterna for att
kunna bestdmma premien.

Forsakringsgivares rétt att inte forsakra

En annan sida av saken &r att kravet att entreprendren inte §alv far &ga
nagon lagenhet kan innebéra begrénsningar av méjligheterna eller
komplikationer for t.ex. en exploatdr. Vi anser dock att detta &r forsvar-
ligt. |1 annat fall skulle forsdkringen avseende en viss lagenhet behdva
garantera uppforandet av dven andra lagenheter. Det framstdr i sig som
en orimlighet. Man kan ju t.ex. bara fundera 6ver storleken pa en sadan
forsakringspremie. For de lagenheter som ar osdlda saknas vidare sa att
siga en finansiér. Sdkerheten técker endast kostnader utéver vad bygg-
herren skall betala enligt det entreprenadavtal som maste foreligga
Men kopare skall ju alltid bidra med de summor som anges i entrepre-
nadavtalet.

| det sammanhanget bor uppméarksammeas att forsakringsgivare som
marknadsfor byggfel sforsakringar, enligt huvudregeln, inte far vagra att
pa begéran teckna en sadan forsakring, 10 § lagen om byggfel sforsak-
ring. Smahusutredningen foreslog att denna s.k. kontraheringsplikt
skall gélla &ven sakerhet for fardigstallandet. Det finns dock ett undan-
tag fran denna plikt. Forsakring far vagras om det med hénsyn till ska-
derisken eller nagon annan sérskild orsak finns skdl till detta. Enligt var
beddmning bor det med stod av detta undantag vara mgjligt att vagra
att forsdkra en agarlégenhet om inte hela byggnaden hérigenom &r eller
blir forsakrad.

Det & mojligt att forsakringsgivare pa sikt finner mojligheter att
meddela forsdkring, utan att bestéllare finns till alla lagenheter. Den
bedomningen anser vi emellertid bor Gverlatas till marknaden. Det &r
inget som vi har for avsikt att forhindra.



SOU 2002:21 Forvéarv av agarlagenheter 143

Stuationen att alla inte dnskar ett fardigstallande

Smahusutredningens forslag ar att sakerheten skall kunnatas i ansprak
nar naringsidkaren har gjort sig skyldig till sadant fel eller drojsmal att
konsumenten har rétt att hava avtalet. Havningsratten angesi 21 § and-
ra stycket och 29 § KtjL respektive 13, 28 och 29 88 KKL. Konsumen-
ten behdver dock inte héva avtalet. Det récker med att det kan konstate-
ras att den ratten foreligger (beténkandet s. 349). Det sagda bér gdla
aven &garlagenheter.

Bakgrunden till det foreslagna fardigstallandeskyddet for smahus ar
i huvudsak Onskemalet att radda situationen i de fall entreprendren gar
i konkurs och vissa andra liknande handelser déar entreprendren har
slutat att fullgora sina forpliktelser men dar konkurs annu inte har in-
trétt, t.ex. installda betalningar, vagran att utfora arbete eller Gverlatelse
av rorelsen, sk. inkrdmsoverlatelser, for att undandra sig ansvar (SOU
2000:110 s. 281). Fardigstéalandeskyddet for smadhus bygger pa att
byggherren/konsumenten &r intresserad av att smahuset fardigstalls.

Enligt var bedomning &ar det viktigaste att ha ett skydd for dessa si-
tuationer. Typfallet &r alltsa att entreprendren inte fortsatter med bygg-
nadsarbetena och lagenhetskoparna vill fa sina lagenheter fardigstallda
Ett skydd for agarlagenheter i enlighet med Smahusutredningens for-
slag skulle téacka de fallen.

Men situationer kan uppkomma dér inte ala blivande lagenhetséga-
re & intresserade av att den egna légenheten fardigstalls. Som tidigare
namndes finns ett beroende mellan l4genheterna. Aven om undantag
kan finnas &r fardigstallandet av en viss lagenhet regelmassigt beroende
av att andra lagenheter uppfors aminstone i viss utstrackning.

| ett fall dar entreprendren, t.ex. beroende pa konkurs, misskoter si-
na ataganden sd att en havningsratt uppstar for samtliga byggherrar kan
man sdledes ténka sig att vissa inte &r intresserade av att fa sina lagen-
heter fardigstallda. Det kan da bli sa att problem finns med att fardig-
stélla lagenheterna &t de byggherrar som Onskar detta eftersom andra
lagenhetsagare inte vill fortsitta. Problemet & namligen da att pengar
saknas i projektet. Fardigstdllandeskyddet técker ju som tidigare
namnts endast merkostnader. Men tanken &r fortfarande att byggher-
ren/bestéllaren skall betala vad denne atagit sig i entreprenadavtalet.

Detta inbordes beroende kan man forsoka l6sa pa i huvudsak tva,
helt motsatta sétt. Den ena vagen &r att férsoka ta bort maéjligheten for
lagenhetskopare att ”hoppa av”. Syftet med en sadan bundenhet & s&
ledes att man dérigenom skall kunna garantera att ett fardigstallande
altid sker. Den andra végen ar férsoka stélla upp ett skydd fér huvud-
fallen men acceptera undantag for vissa situationer.
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Utformningen om man skall forstka ge ett heltdckande skydd

Vi har dvervagt hur utformningen skulle kunna vara om man skall for-
sbka garantera att ett fardigstallande alltid skall kunna ske.

Sdvitt vi kan se kravs for en sadan |6sning en sarskild regel for agar-
lagenheter om att forsakringsgivaren skall ha rétt att aktivera dvriga
forsakringar, om en av forsdkringstagarna begér féardigstallande. Rétten
skulle altsa foreligga &ven om de andra forsakringstagarna inte begar
detta, trots att havningsrétt foreligger.

Dérutéver skulle krévas ett hinder for forsdkringstagare att " hoppa
av” trots att havningsrétt foreligger. Det som forefaller ligga néarmast
till hands vore en regel att |agenhetségaren gentemot forsakringsgiva-
ren skall vara bunden vid projektet ndr havningsrétt foreligger, under
forutsattning att forsakringsgivaren ocksa ar beredd att aktivera forsak-
ringen. Darigenom undviker man en fortsatt bundenhet gentemot entre-
prendoren.

En heltackande |6sning &r inte mojlig

En nackdel med den nu beskrivna lésningen &r att den innebér rétt kraf-
tiga och pa vissa sétt nagot markliga avvikelser frén gangse avtal srétt.
Den innebar bl.a. att man s3 att saga pa forsakringsmassig vag inskran-
ker den avtalsréttdiga havningsrétten. Det finns darfor en risk for att
man bl.a. rubbar den balans som &r ténkt att de avtalsréttsliga reglerna
skall ge mellan parterna. Huruvida detta & rimligt eller inte kan man
naturligtvis ha olika uppfattning om.

Vad som & vérre & att vi inte kan se att |6sningen kan goras hel-
tackande. Aven om bundenheten kvarstér gentemot forsakringsgivaren
kan lagenhetskoparen sluta att betala. Det kan for ovrigt ske aven utan
att havningsratt foreligger for 1agenhetskdparen, vilket i sa fall skulle
ge entreprendren en havningsrétt. Resultatet blir att kapital som utgor
en forutsattning for fardigstéllandet kommer att saknas. | denna del kan
vi inte se nagon |6sning. Man kan sa att saga inte garantera att |agen-
hetskoparen betalar. Da skulle man behGva garantera hela projektet. En
sadan forsakring blir alldeles for dyr. Sméhusutredningens forslag byg-
ger pa att konsumenten &r intresserad av att huset skall fardigstéllas och
darmed fullgor sina taganden.

Vér sutsats ar saledes att det inte & mdjligt att dstadkomma en rim-
lig 16sning dér man genom bundenhet vid projektet kan garantera att ett
fardigstallande alltid sker.
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Vart forslag — ett skydd for huvudfallen

Man far darfor i stallet Gvervaga en |6sning som ger ett fardigstallande-
skydd i de viktigaste situationerna. Som namndes inledningsvis innebéar
situationen att entreprentren misskoter sina dtaganden och alla lagen-
hetskdpare ar intresserade av ett fardigstallande inget problem. Huvud-
fallen kan dérmed téckas.

Men enligt var beddomning & det nddvandigt att mdjliggora undan-
tag fran forsakringsskyddet i fall dainte alla lagenhetskopare &r intres-
serade av ett fardigsstallande. Det viktiga & begransa undantagen sa
langt som mgjligt.

Vart forslag ar att det skall finnas en rétt for forsakringsgivaren att
stélla upp villkor om att han inte & skyldig att fullgora sitt dtagande
enligt en stalld sékerhet nér vissa néarmare bestdmda forutsattningar
foreligger. Situationen skall vara den att ndgon av de andra stéllda
sakerheterna i den sammanhallen enheten for agarlagenheter inte kan
tasi ansprak trots att havningsratt foreligger. Det vi da framst tanker pa
& att ndgon eller ndgra lagenhetskopare inte langre ar villiga att betala.
Vidare skall krévas att det faktum att inte alla l&genhetskdpare fullgor
sina &aganden innebér ett hinder mot att uppfora den lagenhet som den
aktuella sakerheten avser. Men, som vi dterkommer till i forfattnings-
kommentaren, behdver inte ens det faktum att vissa |agenhetskopare
drar sig ur innebéra ndgot hinder. Ibland kommer det vara majligt att
inom nagorlunda samma ekonomiska ramar for varje |agenhet genom-
fora projektet i mindre skala.

Den I6sning vi har stannat for &r alltsa inte heltackande. Men enligt
var uppfattning ger den ett fardigstallandeskydd i de vanligare fallen.
Och de fall dar undantaget slar till kan forvantas bli sa fa att |6sningen
far anses godtagbar.

7.4 Byggfelsforsakring

74.1 Bakgrund

Den andra delen av det forsakringsréttsiiga skydd som Sméhusutred-
ningen foreslog innebdr att en obligatorisk byggfelsférsakring skall
finnas till konsumentens skydd vid byggfel. Det & samma sorts bygg-
felsforsakring som avses i lagen om byggfelsforsakring. Sadan forsak-
ring & enligt gdlande rétt obligatorisk bl.a. ndr en néringsidkare upp-
for en byggnad som helt eller till dvervagande del skall anvandas som
permantentbostad. Undantag géller bl.a. for smahus nar motsvarande
skydd finns som villkor for statlig bostadsfinansiering. Enkelt uttryckt
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innebdr byggfelsforsakringen ett tiodrigt ”"garantiskydd” mot vissa
nérmare preciserade byggfel.

Smahusutredningens fordag for smahus innebar vissa skillnader
jamfort med det nuvarande systemet. FOr det forsta skall forsdkringen
vara obligatorisk i hér aktuella fall eftersom motsvarande skydd som
villkor for statlig bostadssubventionering inte langre ar aktuellt. Vad
gdller gélvrisk skall en begransning, enligt forslaget, géllatill hogst ett
halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om alman forsakring.
Namnas bor ocksa att inskrankningar foreslas galla i majligheterna att
gora sddana begransningar av forsakringsbel oppet som annars & majli-
ga

7.4.2  Overvaganden och forslag

Vart fordag: De sarskilda bestammelser om byggfelsforsakring
som Smahusutredningen foreslog for smahus skall géla aven for
agarlagenheter, med undantag for samféld egendom. Det innebér
bl.a att lagenhetsagarens gavrisk skall fa vara hogst ett halvt pris-
basbel opp.

For samfélld egendom skall i stéllet sedvanliga regler om bygg-
felsforsakring galla, dock med en avvikelse. Agarl agenhetsforening-
en skall altid svara for salvrisken nar det & fraga om fel eller ska-
dor avseende samfélld egendom.

Laget utan sérskilda regler

Nar det galler byggfelsforsakring bor forst slés fast att krav pa sadan
forsakring, enligt var uppfattning, regelmassigt kommer att galla for
agarlagenheter om vi inte foresdr ndgra sarskilda bestammelser i fré&
gan. Det géller oavsett om man ser till nu gallande regler eller de énd-
ringar Smahusutredningen foreslog. Enligt gallande ratt kravs namligen
sadan forsakring nar en naringsidkare uppfor en byggnad som helt eller
till 6vervagande del skall anvandas som bostad for permanent bruk, 1 8
lagen om byggfelsforsakring. En byggfelsforsakring skall ocksa inne-
halla villkor om att den galler &ven om byggnaden dvergdr till en ny
agare, 3 § andra stycket samma lag. Man brukar tala om att forsakring-
en & objektorienterad.

Det hittills sagda innebar ocksa att byggfel sforsakring kan bli aktu-
ell oavsett om &garlagenheterna séljs forst nar byggnaden & fardig-
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stélld eller om exploatdren séljer |agenheternai annu inte uppfdrda hus
med entreprenadavtal.

Den grundldggande skillnaden jamfort med andra fler bostadshus

Oavsett vilken av dessa varianter som & aktuell, finns emellertid en
grundldggande skillnad jamfort med uppforandet av andra flerbostads-
hus, t.ex. ett hyreshus. Liksom betr&ffande ett hyreshus ror det sig om
en byggnad. Men denna byggnad &r indelad i flerafastigheter och delar
av den kommer att utgora samfalld egendom. Aven den samflda
egendomen skall, om man applicerar géllande regler, omfattas av for-
sakringen i den man den utgdr en del av byggnaden. Som tidigare
namnts &r ju forsdkringen objektorienterad och skall avse byggnaden.

Byggfel sforsakringen bor utgora utgangspunkten

Vi anser att 16sningen med byggfelsférsakring bor anvandas aven be-
tréffande &garlégenheter for att astadkomma ett forsakringsréttsligt
skydd mot byggfel 0.d. Som redan ndmnts finns krav pa sadan forsak-
ring vid uppforande av andra typer av flerbostadshus. Och Smahusut-
redningens forslag om ett obligatoriskt sadant skydd i konsumentfor-
hallanden for smahus har fatt ett positivt mottagande.

Nér det géller galva agarlégenheten med eventuella biutrymmen —
hér bortses fran samfalld egendom — anser vi att situationen &r jamfor-
bar med uppférande av en- eller tvabostadshus. Tanken med sadana
lagenheter & ju att de skall utgora bostadsldgenheter. Smahusutred-
ningens forslag innebdr dessutom att man inte gor skillnad mellan hus
for permanent- respektive fritidsboende. Det & sdledes samma ”kon-
sumentsituation” i bada fallen.

Narmare om konsumentskyddet

Smahusutredningen foreslog for smahus att den hogsta tillétna sjévris-
ken fér en konsument skall vara ett halvt prisbasbelopp. Det var avsett
som ett hinder mot att lagen kringgas genom att fér htga sjélvrisker tas
ut (SOU 2000:110 s. 289). Byggfelsforsakringen far inte inskrankas
till ett [&gre belopp &n byggnadens fulla vérde, vilket vid nybyggnation
motsvarar kostnaden for att bygga huset. Avsikten med detta ar att en
konsument som drabbas av mycket alvarliga och kostsamma skador
skall ha ett heltdckande forsakringsskydd (betdnkandet s. 293). Kon-
sumenter gavs ocksa en forstarkt ratt pa det séttet att mojligheten att
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gora undantag i byggfelsforsakringen for forekommande garantidta-
ganden & begrénsad. Om garantigivaren inte vidtar den aktuella atgar-
den inom skélig tid, har konsumenten rétt att vanda sig direkt till for-
sakringsgivaren (aa. s. 295 ff.).

Dessa bestdammelser och de skd8l som har anforts for dem anser vi
har samma barkraft pa &garldgenheter som sméahus. Vi anser darfor att
de bor gélla &ven for agarlagenheter med undantag for den samféllda
egendomen. Vi aerkommer till den samféllda egendomen.

Det finns ocksa ett sérskilt utvidgat undantag. | 6 § forsta stycket 1
lagen om byggfelsférsakring finns ett undantag for fel som har vallats
av byggnadens agare. Smahusutredningen foreslog att undantaget skall
gdlla daven om fastigheten har 6verlatits och felet har valats av en tidi-
gare agare. Bakgrunden till forslaget &r att det angavs vara vanligt att
byggherren, dvs. konsumenten, galv utfor vissa delar av byggnadsarbe-
tena. Det ansags svart att gora riskbedomningar avseende sadana arbe-
ten vilket skulle kunna ge svarigheter att finna forsakringsalternativ
eller hoga premier (betdnkandet s. 294 1.).

Hur vanligt det blir att |&genhetsdgare utfér motsvarande arbeten
gév & inte |att att forutsdga. Rent allmant finns dock motsvarande
forutséttningar for den blivande &garen att gjélv utfora vissa arbeten.
Enligt var uppfattning bor man darfér ansluta aven i dennadel.

Samfalld egendom

Déremot innebédr de delar av byggnaden som utgdr samfélld egendom
en avvikelse jamfort med byggnation bade av andra flerbostadshus och
av smahus. Man kan t.ex. fraga sig hur man bor forfara om ett byggfel
upptécks pa ett tak som utgor samfalld egendom. Skall dai ett hus med
t.ex. 50 lagenheter samtliga gjélvrisker |6sas ut?

Risken for komplikationer framstar som éverhéangande med hénsyn
till att olika l6sningar i fraga om enskild och samfélld egendom &r maj-
liga och bestéams vid fastighetshildningen samtidigt som olika forsak-
ringsvillkor & ténkbara. Att blanda in flera lagenhetsdgare och deras
gélvrisker kan bli komplicerat. Risken for osémja, grénsdragningspro-
blem m.m. férefaller Gverhéngande.

Agarlagenhetsforeningen & den som & ansvarig for forvaltningen
av den samféllda egendomen. Enligt var uppfattning finns darfor éver-
vagande skl for att sA att sdga anvanda sig av féreningen betréffande
den samféllda egendomen.

Vi foresldr en ny bestammelse i lagen om byggfelsforsakring om att
agarlagenhetsféreningen skall svara for gélvrisken om det aktuella
felet eller skadan avser samfalld egendom. For dessa fall bor enligt var
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uppfattning inte de sérskilda konsumentreglerna vara tilléampliga. Som
vi utvecklar i avsnitt 7.5.2 & det generellt sa att konsumentskydd inte
gdler for juridiska personer. Men nér endast en géavrisk & aktuell
framstar det inte som rimligt att begrénsa dennatill ett halvt prisbasbe-
lopp. Det kan ju géllafel i en fasad fér 100 |&genheter. | och med att de
sérskilda konsumentreglerna inte gors tilldmpliga innebér det inte hel-
ler nagra problem om vissa ldgenhetsagare &r t.ex. juridiska personer
och altsainte konsumenter.

Det bor framhdllas att vi inte menar att man med dessa regler |6ser
samtliga gransdragningsproblem som kan upptréda i ett &garldgenhets-
hus. | det enskilda fallet kan problem finnas med att avgdra om ett fel
ar att hanfératill enskild eller samfalld egendom. Det & en motsvarig-
het till det problem som finns vid sedvanliga forsdkringsfall i bostads-
réttsforhdlanden. Mojligen kan de forutsdttningar for klarare gréns-
dragning som vi ser (avsnitt 6.1.2) ndgot motverka dessa problem. Pro-
blem kan ocksa finnas om det t.ex. finns flera entreprendrer och var
och en tecknar forsakring for sina arbeten. Men det & en problematik
som har sin motsvarighet oavsett boendeform.

Sammanfattningsvis

Sammanfattningsvis foreslar vi sdledes foljande. For egendom som &r
att hanfora till den enskilda l&genheten skall de forslagna reglerna fér
smahus galla. For samfalld egendom skall dessa regler daremot inte
gédlla. Och &garlagenhetsféreningen skall svara for sjdlvrisken i de sist-
namnda fallen.

7.5 Avtalsskydd vid férvéarv av eninte
fardigstalld agarlagenhet

Sméhusutredningen foreslog ett forstarkt avtalsskydd vid smahusbyg-
gande. Har 6vervags om ett motsvarande skydd bor finnas vid entre-
prenader och liknande tj&nster som avser garlagenheter.

75.1 Bakgrund
Allmant om rattslaget och Smahusutredningens forslag

Innan vi gar in pad Smahusutredningens forslag i beténkandet Konsu-
mentskyddet vid smahusbyggande (SOU 2000:110) bor némnas att nu
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gédllande bestammelser om kop av fast egendom i huvudsak finnsi jor-
dabalken medan avtal om uppférande av smahus — t.ex. entrepenadav-
tal — i konsumentrelationer i huvudsak regleras av konsumenttjanstla-
gen (1985:716), KtjL.

Nuvarande bestdmmelser i konsumenttjanstlagen kan avtalas bort
mellan parternai ett entreprenadavtal. M 6jligheten beror pa det alterna-
tiva skydd som har kunnat erbjudas inom ramen for den tidigare statli-
ga bostadsfinansieringen. Detta har i praktiken lett till att de flesta avtal
inte reglerats av konsumenttjanstlagen utan i stéllet av ABS 95, som &r
det standardavtal som galler inom omrédet for smahusentreprenader.
Mot bakgrund bl.a. av att det inte langre & mojligt att fa statliga rante-
subventioner vid uppférandet av smahus har Smahusutredningen fore-
dagit att lagregleringen i konsumenttjanstlagen utokas och blir tving-
ande.

Liksom betréffande det forsdkringsréttsliga skyddet avser utred-
ningens forslag endast sddana mer omfattande byggnadsatgarder for
vilka det krévs bygganmélan enligt 9 kap. 2 § férsta stycket 1 och 3-5
PBL. Det innebér att férslagen géller avtal om uppforande eler till-
byggnad av smahus och ocksa sddana mer omfattande ombyggnadsar-
beten som paverkar husets konstruktion eller mer vitala installationer
som ventilation, eldstader och VVS.

Narmare om avtal sskyddet

Konsumenttjanstlagen saknar i dag foreskrifter om avtalets innehall
savitt galler uppdragets omfattning. Och vad géller priset skall, om det
inte foljer av avtalet, konsumenten enligt lagen betala vad som &r sk&-
ligt (se ndrmare 36 8). Enligt 41 § KtjL & konsumenten inte skyldig att
betala forran uppdraget har slutforts, om inte parterna avtalar om annat.

Smahusutredningen foreslog att ett uppdragsavtal mellan en konsu-
ment och en néringsidkare skall vara skriftligt samt att i avtalet skall
anges bl.a. uppdragets omfattning och priset och en plan for betalning.

Enligt utredningens férslag skall en konsument inte vara skyldig att
betala for annat an utford del av uppdraget. Konsumenten skall vidare
ha rétt att hdlla inne tio procent av det avtalade priset tills godkénd
slutbesiktning har skett (eller skulle ha skett, om det berott pa konsu-
menten att besiktningen drgjt).

Utredningen foreslog en sarskild avradandeplikt, dvs. en skyldighet
for naringsidkaren att vid vissa forhallanden avréda konsumenten fran
att |&ta utfora en tjanst. Vidare foreslogs ett krav pa obligatoriska be-
siktningar och ett lagfastande av néringsidkarens s.k. garantiansvar
under tva ar efter det att arbetena & slutforda.
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Betréffande kdp av s.k. husbyggsatser foreslog utredningen att reg-
lerna om skriftligt avtal, avradandeplikt, rétt att halla inne betalningen
och garantiansvaret skulle gélla dven vid sddana kop.

752  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Smahusutredninges forslag om avtal sskydd vid entrepre-
nadavtal 0.d. skall goras tillampliga dven pa det fallet att en konsument
bestéller sddana arbeten avseende en &garl &genhet.

Var bedomning: Négra sarskilda bestammelser vad galler gransdrag-
ningen mellan bestdmmelserna i jordabalken om kép och i konsument-
tjanstlagen om tjanster bor inte inforas.

Konsumentkop eller konsumenttjanst?

Ett forvéarv av en agarldgenhet kan utgéras av endast ett fastighetsbildat
utrymme i ett @nnu inte uppfort bostadshus eller, om huset & uppfort,
ett annu inte fardiginrett utrymme. Det krévs da att avtal traffas om
uppférandet av byggnaden och fardigstéllandet av l&genheten for att
denna skall kunna anvandas for sitt avsedda andamal.

Det konsumentskydd som finns i jordabalken och konsumenttjanst-
lagen vid forvarv av fast egendom och avtal om tjanster avseende sddan
egendom bor enligt var uppfattning omfatta ocksa dgarl dgenheter.

Om en konsument koper en agarlagenhet i ett annu inte uppfort bo-
stadshus och sdljaren atar sig att uppfora huset och eventuellt ocksa att
fardigstélla lagenhetsutrymmet kan gransdragningsproblem uppkomma
i frdgan huruvida 4 kap. JB eller konsumenttjanstlagen skall tillampas
pa forhdlandet mellan sdljaren och koparen i dessa avseenden. Kon-
sumenttjanstiagen galler avtal om tjanster som néringsidkare i sin yr-
kesmassiga verksamhet utfor & konsumenter huvudsakligen for enskilt
andamdl bl.a. i fall datjansten avser ” arbete pa fast egendom, pa bygg-
nader eller andra anlaggningar pa mark eller i vatten eller pa andra fas-
ta saker” (18 2 p.). Dock géller lagen enligt 2 § 3 p. inte "arbete som
till fullgorande av ett avtal om kop utfors for att avhjalpafel i den sdlda
egendomen”. Varken jordabalken eller konsumenttjanstlagen innehdller
nagon bestammelse om hur gransen skall dras mellan kdp av fast egen-
dom och kop av tjanst som avser sddan egendom.

Gransdragningen i fragan vad som utgor ett kop respektive tjanst
kan vara problematisk. Har kan hanvisas till bl.a. Hellner, Jan, Speciell
avtalsrétt |1, Kontraktsrétt, 1 haftet, Sarskilda avtal, 3 uppl. 1996 s. 86
f. och Grauers, Folke, Fastighetskop, 15 uppl., 2001, s. 250 f. (jfr ocksa
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t.ex. NJA 2001 s. 138). Problematiken forstarks emellertid enligt var
mening inte med infGrandet av agarlégenheter. Vi ser darfor inte heller
nagot skl for att foresla sarlosningar sdvitt galler avtal som ror &garlé
genheter.

Uppdragets omfattning, priset och betalning

Nér det géller bestdliningen av en entreprenad & en mgjlighet att de
blivande lagenhetségarna &r bestédllare. Dessa kan vara byggherrar inte
bara avseende de egna légenheterna utan &ven betréffande huset i Ov-
rigt. Som angavs i avsnitt 7.3.2 kan man ocksa téanka sig att agarlégen-
hetsforeningen bestéller hela eller delar av entreprenaden.

Men i den utstréckning den blivande l18genhetsgaren &r bestéllare
kommer det regelméssigt att handla om ett konsumentforhallande. Fra-
gan & darfor om de regler om avtasskydd som Smahusutredningen
foreslog bor varatillampliga aven i dessafall.

Vi ser enbart fordelar med att ansluta till de foreslagna konsument-
reglerna, om de infors for smahus. Reglerna ger den blivande l&gen-
hetsigaren ett motsvarande skydd som blivande sméhusigare far. Agar-
lagenheter innebér inga skillnader gentemot smahus som i nu aktuella
fragor har ndgon direkt betydelse.

Det &r ocksa en klar fordel om sammaregler kan gélla oavsett om en
entreprenad avser ett smahus eller en dgarlégenhet. Antalet regler blir
farre. Det blir enklare for aktorer pa omrédet att veta vad som géller
0sv.

Vi foreddr darfor att Smahusutredningens regler om avtalsskydd
skall gdlla avtal om motsvarande arbeten betrdffande &garldgenheter
som en konsument tréffar. Det sagda géller under forutséttning att det
ar frégan om tjanster av sadan omfattning eller av sddant slag att det av
Smahusutredningen foreslagna skyddet skall galla.

Som tidigare ndmndes anser vi att fordelarna & stora med att ha
samma regler for agarlagenheter som for smahus. Utredningens forslag
om avtalsskydd fick ett dverlag positivt mottagande. Vi lagger darfor
inte fram de bestdmmelser har som Smahusutredningen féreslog utan
endast forglag till de ytterligare bestémmelser som behévs for att deras
regler skall bli tillampliga &ven for dgarlagenheter. Enligt var uppfatt-
ning bor sedan inriktningen vara att samma regler skall gélla.
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Sarskilt om agarlagenhetsforeningen

Déaremot bor, enligt var uppfattning, ett motsvarande avtalsskydd inte
gdlafor en agarlagenhetsforening, nér den ar avtalspart till entreprent-
ren.

Det kan visserligen tyckas att det fér de enskilda konsumenter som
koper agarlagenheter ligger ett intresse i att foreningen har samma
skydd som om de gjdva dutit avtalet. Det galler inte minst mot bak-
grund av den betalningsskyldighet som de kommer att ha gentemot
foreningen, om denna bekostar entreprenaden. | stéllet for att ansvara
direkt infor entreprendren kommer |agenhetskoparna att da bli betal-
ningsskyldiga gentemot foreningen. Denna kommer i sin tur att kunna
till sakerhet for uttaxerat belopp erhdlla en legal pantrétt i 1agenhets-
agarens |agenhet (se ndrmare avsnitt 11.4.2).

Agarlagenhetsforeningen & emellertid en fristdende, juridisk per-
son. En sidan anses generellt sett ha béttre forutsattningar &n en en-
skild konsument att ta till vara sinaintressen i avtalsférhallanden, var-
for skyddsintresset inte anses lika starkt for en férenings del. Det vore
vidare med den gangse avgransningen for konsumentskyddslagstift-
ningen frammande att inféra ett konsumentskydd for en juridisk person
— en sammanslutning som dartill kan komma att besta dven av andra
medlemmar an konsumenter. Smahusutredningens forslag & ocksa
begransat till att gélla de enskilda konsumenterna i naringsidkarforhal -
landen.

7.6 Renodlat fastighetskop

Regelmassigt kommer det vara aktuellt med ett forvarv av fast egen-
dom, oavsett om den byggnad som skall inrymma &garlagenheter redan
& uppford eller inte. | detta avsnitt tas upp vissa fragor om forvarv av
fast egendom.

7.6.1 Bakgrund

K6p av fast egendom & formbundet. | 4 kap. 1 § JB anges formkraven.
Dér foreskrivs att kdp av fast egendom slutes genom uppréttande av
kopehandling som underskrives av sdljaren och kdparen. Handlingen
skall innehalla en uppgift om kopeskilling och forklaring av sdljaren att
egendomen dverldtes pa kdparen. Ett kdp som inte uppfyller dessa krav
ar ogiltigt. Det kravs dock att ndgon av parterna gor gallande att avtalet
ar ogiltigt.
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7.6.2  Overvaganden

Var bedomning: Nagra séarskilda bestammelser betréffande kop — hér
bortses fran handpenningavtal o.d. som vi aerkommer till —av en agar-
|&genhetsfastighet behtvs inte.

Som tidigare angetts innebar varaforsag i kapitel 6 att reglerna for kop
av fast egendom i jordabalken géller for &garlagenheter, om inte nagra
séarskilda avvikande bestammel ser infors.

| bakgrundsavsnittet uppméarksammade vi formkraven enligt jorda-
balken. Ett kdp av en &garlédgenhet som inte uppfyller de i bakgrunds-
avsnittet angivna kraven kommer att vara ogiltigt. Ogiltigheten slar
dock inte till automatiskt, utan det kravs att nagon av parterna i det
enskilda avtalet dberopar att formkraven inte uppfyllts. Om ett |&gen-
hetskdp av detta skal & ogiltigt, foljer alltsa inte med detta automatiskt
att aven de 6vriga kopen av agarlagenheter i huset & ogiltiga.

Den ordningen anser vi & lamplig. Vi kan inte i Ovrigt se nagra
foljder av att andlutatill de annars géllande reglerna for forvarv av fast
egendom vilka bor kommenteras. Enligt var bedomning & dessa be-
stédmmelser lampliga &ven for agarlégenheter. Det sagda géller med
reservation for foravtal, handpenningar o.d. Dessa fragor diskuterar vi i
avsnitt 7.8.

1.7 K&p av annu inte bildad &garlagenhets-
fastighet

Som namndes i det inledande avsnittet kan man tanka sig forvarv av en
annu inte bildad agarlégenhetsfastighet. Har tas fragan upp om detta
bor varamgjligt och vad somi safall bor galla

7.7.1 Bakgrund
Fastighetshildning inomviss tid

For ett civilréttsligt giltigt forvary av ett markomrade géller att detta &r
fastighetsbildat eller att ansdkan om fastighetshildning soks inom viss
tid efter kopet (se 4 kap. 7 8 JB). Soks inte nagon fastighetshildning
inom den foreskrivnatiden, &r kdpet ogiltigt.

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande foreslog att
bestémmelsernai 4 kap. 7 8 JB skall géllavid kop av en vissdel av en
fastighet. Utredningen foreslog ocksa sérskilda bestammelser om nér
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en anstkan om fastighetsindelningsforrattning senast maste goras i de
fall kopet avser ett obebyggt utrymme (se avsnitt 6.6.1 och forslaget till
andring av 4 kap. 7 § andra stycket JB i SOU 1996:87).

Initiativet till fastighetsbildningen

Av 10 kap. 6 § forsta stycket och 11 kap. 1 § forsta stycket FBL fram-
gdr att det & markfastighetens dgare som &r behdrig att ansoka om fas-
tighetsbildning. Har ett l&genhetsutrymme forvérvats innan fastighets-
bildning skett, kommer ocksa kdparen att kunna begéra fastighetshild-
ning (se 10 kap. 6 § andra stycket FBL).

7.7.2  Overvaganden och forslag

Vart fordag: Ett kop av ett utrymme avsett som dgarldgenhet skall
vara giltigt endast om utrymmet &r fastighetsbildat eller ansbkan om
fastighetshildning sker inom viss tid efter kdpet och ocksa verkstalls
pagrundval av kopet.

Som utvecklades i kapitel 6 anser vi att bildandet av agarléagenheter i
stort sett bor folja samma bestdmmelser som Utredningen om tredi-
mensionellt fastighetsutnyttjande foreslagit for bildandet av anlégg-
ningsfastigheter.

Néagot som dock bor markeras &r att vi anser att det inte bor vara
mojligt att medge fastighetshildning avseende endast négon eller nagra
av dei ett byggprojekt ingdende dgarl agenheterna. Gors en ansokan om
fastighetshildning av en lagenhetskdpare, anser vi att féljden bor vara
att dven ovriga lagenhetskdpare och andra sakagare kallas till forréatt-
ningen samt att fragan om fastighetshildning avser projektet i sin hel-
het. Satorde det ocksa bli redan genom nu gallande regler.

Dérvid kan foljande namnas. Rétten att pakalla fastighetsbildning
tillkommer agare av en fastighet som bertrs av regleringen. Har en
forsdjning skett av ett markomréde & bade sdljaren och koparen
berdttigad att ansoka. Det &r ocksa sa att en samfallighetsforening far
efter beslut av foreningsstamma pakalla fastighetsreglering som berér
samfalld mark under foreningens forvaltning. Om sokanden dterkallar
sin anstkan, kan sakégare som har fort talan vid forréttningen och som
sav hade kunnat ansoka om dtgéarden begéra att forréttningen fortsat-
ter. Enligt v&r mening innebar alltsd nu gallande regler en tillracklig
sékerhet for att fastighetsbildningen sker och att den sker under gemen-
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samma former. (Se i dessa fragor 4 kap. 10 och 32 88 och 5 kap. 3 §
FBL, Landahl m.fl., Fastighetsbildningslagen, 2 uppl., 1991, s.172 f.,
SOU 1960:25 s. 81 samt Westerlind, Peter, Kommentar till jordabalken
kap. 1-5, 1971, s. 317 ff.)

I 6vrigt kan konstateras att de av utredningen foreslagna andringar-
nai 4 kap. 7 8 JB skapar mgjlighet till forvarv av en égarldgenhetsfas-
tighet som annu inte &r bildad. For kopets bestand galler dock att anst-
kan om fastighetshildning soks och genomférs inom viss tid. Som
ndmndes inledningsvis i detta kapitel anser vi att inskrankningar inte
bor goras, om man inte kan se ndgon sarskild risk eller annat skal for
sadana. Nagra s&dana sérskilda faror kan vi inte se i forevarande fall.
Vi anser dérfor att de regler som foredagits for anldggningsfastigheter
bor gélla aven for &garldgenheterna.

7.8 Handpenningar m.m.
7.8.1 Bakgrund

Avtal om kop och |6ften om framtida kop

Ett avtal om kop av fast egendom & bindande for avtalsparterna. En
utfastelse att senare kdpa sadan egendom & daremot inte bindande
enligt jordabalken.

For skottsbetalning vid kop

Jordabalken innehdller inte ndgra bestammelser om nar betalning skall
erlaggas vid kop av fast egendom. Detta & ndgot som parterna sjava
fér avtala om. Om det i en kopehandling har foreskrivits att kdpebrev
skall utférdas, anses dock detta som om forvérvets fullbordan eller be-
stand gjorts beroende av kdpeskillingens erlaggande (4 kap. 5§ JB).
Vanligt & att koparen betalar en handpenning nar kopekontraktet
skrivs och déarefter fullgor sin resterande betalningsskyldighet néar ko-
pebrevet utfardas. En handpenning av detta slag & alltsd en form av
forskottsbetalning vid det bindande avtal om kdp som tréffats.

Reservationsavtal

Det ar inte ovanligt med s.k. reservationsavtal, dvs. avtal dar nagon atar
sig att langre fram kdpa en fastighet och i anglutning till 16ftet betal ar
in en handpenning.
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Ett handpenningavtal av detta slag &r i princip giltigt. Begransningar
finns dock sdvitt galler sdljarens rétt att tillgodogora sig handpenning-
en. Sadan rétt foreligger om kopet inte kommer till stadnd under forut-
séttning att handpenningen skall ersétta endast sdljarens kostnader fér
att inga avtalet, t.ex. annons- och administrationskostnader. Sannolikt
har sdljaren &ven rétt att fa erséattning for den mellanskillnad som sélja-
ren kan ha gatt miste om genom att han under tiden inte kunnat sélja
fastigheten till ndgon annan som erbjudit sig att betala mer (jfr NJA
1974 s. 526; jfr ocksd SOU 1991:81 s. 87 f., Grauers, Folke, Fastig-
hetskdp, 15 uppl., 2001, s. 63 ff. och Hellner, Jan, Speciell avtalsrétt |1,
Kontraktsrétt, 1 héftet, sirskilda avtal, 3 uppl., 1996, s. 41). Om kopet
inte kommer till stand, skall altsa resterande del av handpenningen
aterga till "koparen”. Det géller &en om det & beroende pa honom att
kopet inte blir av.

Forhandsavtal och forskott for bostadsr atter m.m.

En bostadsréttsforeningen har rétt att ta emot foérskott endast under
vissa nédrmare angivna forutséattningar. Férhandsavtal skall ha tecknats.
For sdant avtal géller bl.a. att en kostnadskalkyl skall finnas och vara
granskad av tva intygsgivare. Kostnadskalkylen kan beskrivas som en
preliminér och mer kortfattad ekonomisk plan, jfr avsnitt 7.2.1.

FOr mottagande av forskott krévs darutover tillstand fran lansstyrel-
sen. Det &r straffbart att ta emot forskott utan att forutséttningarna for
det &r uppfyllda.

Utredningen om kooperativ hyresrétt foreslog i sitt betdnkande Ko-
operativ hyresratt (SOU 2000:95) en motsvarighet till kravet pa saker-
het vid mottagande av forskott (s. 120 ff.).

7.8.2  Overvaganden

Véar bedomning: Néagra sarskilda bestdmmelser om kostnadskal kyl
eller om handpenning bér inte inforas.

Inledande synpunkter

Om négra sarskilda bestammelser inte infors kommer for agarldgenhe-
ter gdlla samma mojligheter att tréffa avtal om kdp, att ta emot for-
skottsbetalning vid kdp samt att tréffa reservationsavtal som betréffan-
de annan fast egendom. Vi kan inte se ndgra skal for att avvika fran
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denna grundldggande systematik. Agarlagenheter skall utgora fast
egendom och den befintliga systematiken framstar darfor enligt var
mening som lamplig att bygga p& Exempelvis de bestdmmelser som
finns om forhandsavtal for bostadsrétter bygger pa helt andra grundlag-
gande principer, dar foreningens inledande upplételse behandlas pa ett
annat sdtt an bostadsréttshavarens vidare dverlatelser av bostadsrétten.
Bostadsrétter utgor vidare 10s egendom.

Vad som hér skall diskuteras & darfor om ndgot skydd utdver be-
fintliga regler bor stéllas upp. Aven om vi anser att man bor ta de
grundlaggande principerna for fast egendom som utgangspunkt finns,
nér eventuella skyddsregler dvervégs, inget hinder mot att hamta inspi-
ration fran de sarskilda skyddsregler som finns for bostadsrétter. Det &r
nérmast dessa som vi anser bor uppmarksammeas.

Systemet for bostadsrétter med forhandsavtal och férskott kan sdgas
innehdlla tva typer av skydd. Kravet pa granskad kostnadskalkyl inne-
bér att en beddmning har gjorts av om det ror sig om ett ekonomiskt
hallbart projekt. Kravet pa sékerhet innebér att man har sikerstallt att
spekulanten far tillbaka erlagt forskott om projektet trots allt inte blir
av.

Nagon motsvarighet till kostnadskalkyler bor inte inforas

Kostnadskalkylen hénger, som antyddes i bakgrundsavsnittet, samman
med systemet med ekonomiska planer. Vi tog i avsnitt 7.2.2 stéllning
for att inte infora en motsvarighet till systemet med ekonomiska planer.
Mycket kortfattat kan ségas att var slutsats dér var att bedémningen av
hela projektets hallbarhet inte har samma intresse for agarlagenheter
som for bostadsrétter eftersom det inte & en forening som &ger ala
l&genheter utan olika individer som &ger sin l&genhet. Av detta foljer
enligt var mening att systemet med kostnadskalkyler inte bor ges en
motsvarighet for &garldgenheternas del.

Utformningen av ett eventuellt krav pa sakerhet

Det som darfor dterstar att diskutera har & om man bor inféra ndgon
motsvarighet till kravet pa sakerhet for mottagande av forskott. Man
skulle d& kunna anvéanda den for kooperativa hyresrétter foreslagna
regleringen som forebild. Den innebér foljande. En kooperativ hyres-
réttsforening far ta emot forskott endast om den har tillstand till det
fran lansstyrelsen. Sadant tillstand skall lansstyrelsen [amna om fore-
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ningen har "stélt betryggande sékerhet hos lansstyrelsen for aterbetal -
ning av mottagna forskott” . Overtradelser mot detta &r straffbelagda.

Bor ett krav pa sakerhet stéallas upp?

Rent allmént kan konstateras att utbetalning av forskott, handpenningar
0.d. innebér ett sarskilt risktagande. Den som gor utbetalningen fér ju
ingen direkt motprestation vid utbetalningstillféllet. Det var den typen
av resonemang som ledde fram Utredningen om kooperativ hyresrétt
till forslaget om krav pa sikerhet.

Nér det galler &garléagenheter kan forst konstateras att den grundlég-
gande systematik for olika avtalsformer som finns innebéar en viss
komplikation i forevarande sammanhang. Systemet med tva kopehand-
lingar, kdpekontrakt och kdpebrev, innebér att man aven dar ror sig
med en form av forskott. Vidare & det mgjligt att traffa avtal om kop
av annu inte bildade fastigheter. Krav pa sakerhet i dessa situationer
framstar enligt var mening som rétt frammande. Samtidigt torde dessa
situationer fran risksynpunkt inte mer markant avvika fran rena hand-
penningavtal.

| sammanhanget bor ocksa namnas att kravet pa sakerhet géler bo-
stadsréttsforeningar respektive kooperativa hyresrdttsforeningar som
vill ta emot forskott angaende en framtida upplatelse. Daremot finns
inga sarskilda bestammelser avseende foravtal som en bostadsréttsha-
vare tréffar. Det skall inte finnas ndgon motsvarande forening i foreva-
rande fall. Vem som & sdljare av géva agarlagenhetsfastigheten eller
den blivande fastigheten kan darfor variera. Det behover inte vara n&
gon sérskild typ av aktor.

Hansyn bor enligt var mening ocksa tas till att ndgot krav pa saker-
het inte finns betréffande annan fast egendom. Savitt vi har kunnat ut-
réna finns inga mer omfattande problem med den ordningen. Vi kan
inte se att ett handpenningavtal avseende &garlégenheter pa ndgot mer
avgorande sétt fran risksynpunkt avviker fran sddana avtal betréffande
annan fast egendom.

Vér slutsats ar darfor att ndgot lagfast krav pa sékerhet inte bor info-
ras for agarl&genheterna.
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8 Fri overlatel seratt

8.1 Bakgrund

8.1.1 De befintliga boendeformerna

Den som &ger en fastighet kan normalt sett fritt dverldta den. Vissa
inskrénkningar finns. Exempelvis kan forvérv av hyresfastighet ibland
kréva tillstand enligt lagen (1975:1132) om forvéarv av hyresfastighet
m.m. Ett annat exempel &r att &garen av en sadan fastighet kan vara
skyldig att hembjuda den till en bostadsréttsférening enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt.
Men i flertalet fall &r rétten att dverldta — dvs. att sélja, byta eller ge
bort — fri.

Inte heller finns vad som hér kan kallas sérskilda begransningar for
andra typer av agarskiften som arv.

For hyresrétter galler motsatsen. Huvudregeln &r att hyresvardens
samtycke krévs, 12 kap. 32 § JB. Vissa avvikelser finns. Bl.a. kan hy-
resnamndens tillstand ersétta uteblivet samtycke vid byte av bostadsl&
genheter.

Bostadsrétterna kan sagas inta en mellanstélIning. Utgangspunkten
& att bostadsréttshavaren fritt kan Overldta eller pa annat sétt astad-
komma ett innehavarskifte. Men ett i sammanhanget viktigt undantag
finns. Bostadsrattsforeningen har ett inflytande 6ver innehavarskiftena.
Huvuddragen &r foljande.

En dverlatelse & ogiltig om foreningen inte godkénner forvarvaren
som medlem, 6 kap. 58 BRL. Det bor framhdllas att foreningen inte
efter eget skon har rétt att vagra medlemskap. Bestdmmelser finns i 2
kap. BRL om vilka omstandigheter som ger en forening rétt att vagra
medlemskap.

Aven vid andra innehavarskiften, t.ex. bodelni ng, arv eller bolags-
skifte, far det foljder om foreningen vagrar medlemskap. Enkelt ut-
tryckt har da forvarvaren inte rétt att pa sikt behdlla lagenheten, se vi-
dare 6 kap. 1 aoch 2 88 BRL.
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Den som har vagrats medlemskap kan, utom i ett undantagsfall av-
seende juridiska personer, fa saken provad i hyresnamnden, 2 kap. 10 §
BRL.

8.1.2 Danmark och Norge

Bade i Danmark och Norge ar utgangspunkten att deras varianter av
agarlagenheter ar fritt overldtbara. Men stadgarna kan foreskriva att
inskrénkningar skall gélla, t.ex. att forvarvaren skall godkannas.

8.2 Overvaganden och forsag

Vart fordag: Den som &ger en agarlagenhet skall kunna Gverldta
den fritt.

8.2.1 Skalen for och mot begransningar
Flera skal talar for fri overlatbarhet

Som vi utvecklade i avsnitt 4.7.3 i var analys av skéen foér och emot
agarlagenheter innebér konceptet agarlégenhet inte i sig en given l6s-
ning i fragan om lagenheten skall vara fritt Gverlatbar eller inte. Det
finns emellertid flera skd som med styrka talar for att i vart fal ut-
gangspunkten bor vara fri dverlatbarhet.

| enlighet med véra grundlaggande stallningstaganden skall 1agen-
hetsdgaren ha en direkt dganderétt nérbeséktad med &gande av andra
typer av fast egendom. En viktigt del av &ganderétten & den réttdiga
radigheten. For storainskrankningar i den radigheten innebér att man i
realiteten inte kan tala om en dganderéit.

En annan allméan utgangspunkt som vi har & att varje agare skall ha
ett galvstandigt ekonomiskt ansvar for sin lagenhet och att &aganden
for gemensamma andamal bor minimeras. Det betyder generellt sett att
kostnadsétagandena gentemot kollektivet bor bli klart mindre @n i en
bostadsrattsforening. Det talar enligt var uppfattning ocksa emot att ge
kollektivet ett inflytande Gver Gverlételser av &garlagenheter. En av de
grunder som en bostadsréttsférening har for att vagra medlemskap —
vilka dessutom utgor ett begransat antal — & just om féreningen bedo-
mer att forvarvaren inte kommer att klara de ekonomiska férpliktel ser-
na mot foreningen (Julius m.fl., Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998, s. 49).
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Men den grunden for vagran framstar alltsa enligt var uppfattning som
mindre galvklar betraffande &garlagenheter eftersom dtagandena gent-
emot kollektivet forvantas bli klart mindre.

Som angetts i avsnitt 5.2 anser vi ocksa att det &r viktigt att garla
genheter far en utformning som inverkar gynnsamt pa den enskildes
mojligheter att fa en 1&g boendekostnad och att finansiera sitt forvarv.
Exempelvis bér man ta till vara de utsikter som kan finnas till 1agre
boléneranta for &garlagenheter an for bostadsrétter. For att astadkomma
detta & det enligt var bedomning viktigt att sa langt majligt jamstalla
agarl dgenheterna med annan fast egendom.

For stora inskrankningar i maojligheterna att fritt Gverlata lagenheten
kan inverka menligt pa bl.a. kreditgivarnas syn pa égarlégenheter som
kreditobjekt. Inskrénkningar kan medféra att &garldgenheterna inte
uppfattas som s&dana t.ex. i internationella sammanhang. | sa fall upp-
stér samma problem for kreditgivarna som de angett finns med bostads-
rétter. Problemet &r, enkelt uttryckt, att svenska kreditgivare inte kan
l&na upp pengar for vidare utlaning till bostadsrétter lika billigt som
pengar for utlaning till egna hem, se avsnitt 5.1.5. Vi kan inte géra nag-
ra utfastelser betr&ffande rantenivaer 0.d. Men en utformning bor véljas
dar man bedomer att forutsittningarna & s goda som mgjligt for ett
bra utfall.

| sammanhanget bor ocksa framhallas sambandet mellan 6verl atbar-
het och egendomens vérde som pantobjekt. Begransningar i 6verlatbar-
heten far i regel dterverkningar pa majligheterna att effektivt realisera
egendomen exekutivt. Hur bra dessa realisationsmdjligheter & har i sin
tur stor betydelse fér hur bra pantobjekt egendomen anses vara.

Sambandet har uppmérksammats i flera olika sammanhang. Hér kan
néamnas en del andringar som & 1996 gjordesi bostadsréttslagen for att
stérka bostadsrétten som pantobjekt. En av éndringarna var att pantha-
vare som forvarvar en bostadsrétt vid exekutiv forsdljning gavs méjlig-
het att utéva bostadsrétten under tre ar utan att vara mediem. Det inne-
bar alltsa ett sarskilt undantag fran huvudregeln vid 6verlatelse om att
medlemskap & en forutséttning for att forvarvaren skall fa utéva bo-
stadsrétten. Tanken var att panthavaren hérigenom fick béttre forutsatt-
ningar att skydda sin pantratt och att detta i sin tur nagot skulle bidra
till att forbéttra bostadsrétten som kreditobjekt (prop. 1995/96:17 s.
43).

Ett annat sammanhang déar sambandet mellan Gverlétbarheten och
vardet som kreditobjekt uppmérksammades var nér Utredningen om
kooperativ hyresrétt dvervagde mdjligheterna att géra kooperativa hy-
resrétter till bra kreditobjekt. Utredningen redovisade i sitt betdnkande
Kooperativ hyresrétt (SOU 2000:95) en ingdende analys (betdnkandet
s. 141 ff.). Utredningens slutsats var att kooperativa hyresrétter inte kan
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bli bra kreditobjekt utan att hyresrétten gors fritt Gverlatbar, vilket dock
skulle strida mot grundidén med kooperativ hyresrétt. Regeringen kom
till ssmma slutsats i prop. 2001/02:62 s. 91 ff.

| forbigdende kan ndmnas endast ett par av de resonemang som |ag
bakom utredningens slutsats. Nar det géller vanliga hyresrétter krévs
normalt samtycke fran hyresvarden for overlatelse av hyresrétten. Folj-
den &r att en hyresrétt, t.ex. en lokal, inte kan utmétas, om hyresvarden
inte samtycker till en exekutiv férsajning, se 5 kap. 58 UB och NJA
1986 s. 68. Denna osakerhet i fragan om en panthavare i det enskilda
falet verkligen kan ta nyttjanderétten i ansprak inverkar naturligtvis
menligt pa dess vérde som kreditobjekt. Ett annat resonemang handlade
om effekterna om prissattningen inte ar fri. Nagot pristak kan inte gélla
vid exekutiv forsaljning som ju bygger pa att htgstbjudande vinner, jfr
t.ex. 9 kap. 4 8 UB och 8 kap. 3 § utsokningsforordningen (1981:981).
Men saknas prisbegransningar vid just exekutiv forsaljning uppstar en
mojlighet att kringga det annars géllande pristaket.

Utgangspunkten bor vara fri 6verlatbarhet

De angivna skalen anser vi talar tungt for fri overldtbarhet. Vi anser att
de har en s&dan styrka att man redan héar kan sla fast att utgangspunkten
bor varafri 6verlatbarhet.

8.2.2 Utformningen av eventuella begransningar i
den fria dverlatbarheten

Den fréga som darmed uppkommer & om légenhetsigarna skall ges
mojlighet att i en eller annan form bestdmma sig for begransningar. Det
ror sig alltsd om nagon form av motsvarighet till vad som géller i Dan-
mark och Norge. Innan vi tar stéllning till detta bor ndgot sigas om
vilken reglering som i sa fall behovs. Inte minst ger detta en Gverblick
nér det géller hur omfattande en sadan reglering skulle bli.

Forst kan konstateras att, om man anser att 1&genhetsigarna bor ges
mdjligheten att besluta om begransningar, séarskilda bestammelser om
detta bor inforas. | annat fall &r 8garna hanvisade till att forsoka tréffa
nagon form av avtal. Men réckvidden av sadana avtal & enligt gallande
rétt oklar.

Om I8sningen innebdar att en forening kravs, anser vi att det & [amp-
ligt att anvénda den &garl8genhetsforening som alltid skall finnas, se
avsnitt 6.8.2.
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Poangen med att infora sarskilda bestammelser & enligt var upp-
fattning att det &garna & Overens om skall gédlla &en mot tredje man,
t.ex. en senare tillkommen, ny dgare. Det & ocksa viktigt att en be-
gransning av overlatelserétten far publicitet. Enligt var uppfattning bor
dérfor eventuella begrénsningar tasin i foreningens stadgar.

Stallning bor tas till om nagra séarskilda krav bor galla for beslut om
inskréankningar i den fria Overldtelserdtten. Skall ett beslut om in-
skrankningar krava full enighet mellan delagarna eller skall ndgon form
av enkel eller kvalificerad majoritet varatillracklig?

Overvéager man en mojlighet att begransa overldtel serétten uppstar
fragan om lagenhetsdgarna bor ha full frihet att bestdmma grunderna
for att inte godkanna en dverlatelse. Med full frihet uppstar en risk for
diskriminerande villkor. Enligt var uppfattning kan det inte komma
ifréga att godta villkor som innebér t.ex. diskriminering av en etnisk
grupp. Man kan man ténka sig olika alternativ for att férhindra att den
typen av villkor far ndgon verkan.

I den norska lagen anges uttryckligen att vagran att godkanna kréver
saklig grund. Denna lokution far sedan ges ett narmare innehdll i forar-
betena.

En annan mojlighet &r att vara mer utforlig i forfattning och dér
ange vissa villkor som inte & giltiga. Man kan t.ex. bygga pa de gréan-
ser som finns for bostadsréttsforeningar i 2 kap. 2 8 BRL. Konstruktio-
nen i bostadsréttslagen &r att sddana i paragrafen angivna stadgevillkor
ar utan verkan.

En sérskild fraga & vem som skall kunna agera mot en Gverl atelse.
Skall &garlagenhetsféreningen ges rétt att agera eller skall det vara upp
till de andra deldgarna att stoppa en odnskad dverltelse?

Vidare maste stéllning tas till om en begransning i 6verlatelserétten
skall kunna innebéra att dverlatelser skall godkannas. DA blir det med
andra ord obligatoriskt att fa sin dverlatelse godkand for att denna skall
vara giltig. Alternativt kan 6verlatelser anses giltiga till dess saken har
provatsi domstol och denna bestdmt motsatsen.

En annan variant & att foljden inte blir ogiltighet utan att forvarva-
ren — om Overl&telsen inte godtas — ges skyldighet att sélja lagenheten
vidare och, eventudllt, inte far bo dar under tiden.

8.2.3 Bor det vara mgjligt att begransa friheten?

Efter denna skiss dver vilken reglering som & nddvandig &r det dags att
besvara frégan om &gare av agarlagenheter i forfattning bor ges négon
sarskild majlighet att begransa Gverlatel serétten avseende dgarl dgenhe-
ter.
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Som konstaterades i avsnitt 8.2.1 kan den ekonomiska gemenskapen
mellan delagarna forvantas bli forhallandevis begransad. Den kommer
emellertid inte helt att saknas och dess omfattning kommer att variera.
Hur utfallet blir kommer att bero bl.a. pavad &garna bestammer.

Men i regel kommer alltsa den ekonomiska gemenskapen enligt var
bedomning att vara klart mindre. | avsnitt 10.2.2 foresldr vi vidare att
legal pantrétt med basta formansrétt skall galla for vissa fordringar som
agarlagenhetsforeningen kan ha gentemot l&genhetsdgarna. Vi anser
darfor att den ekonomiska gemenskapen inte utgor nagot tungt skal for
en mojlighet att begrénsa overldtelserétten. Kollektivets intressen far
anses varatillrackligt tillgodosedda anda

Boende i ett flerfamiljshus inneb&r en annan nérhet till grannar an
traditionellt villaboende. Det &r inte en Slump att regler om storningar i
boendet och liknande ordningsregler har utvecklats betraffande hyres-
rétt och bostadsrétt men saknar motsvarighet for fast egendom. | sddana
sammanhang &r det inte bara fraga om den enskilde &garens réttigheter
mot kollektivet. Det & mer en frdga om vilken agares réttigheter man
vill prioritera. Den som vill sdlja har ett intresse av att fritt fa gora det.
De &gare som bor kvar har ett intresse av att fa en granne som inte stor
osv. En bostadsréttsforening har viss mojlighet att vagra medlemskap
under hénvisning till det som brukar kallas personliga kvalifikationer
(Julius m.fl., Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998, s. 50 f.). Den stérre nér-
heten i flerfamiljshus jamfort med villor kan enligt var mening i viss
man tala for att ge kollektivet ett inflytande.

Mot detta kan invandas att det ytterst handlar om vems &ganderé&tt
man anser bor vara stark. Den sdljandes eller dvrigas? Déarfor & det
inte heller givet att uttrymme skall finnas att underkdnna en forvérvare
pa forhand med motiveringen att en risk for storningar finns. Tanken &r
da alltsa att storningar far motarbetas nar de val har borjat upptrada. Vi
foreslar sddana sérskilda bestammelser i avsnitt 10.2.3.

En annan aspekt &r s.k. kategoriboende. Det finns bade kooperativa
hyresréttsforeningar och bostadsréttsforeningar som ar inriktade pa
kategoriboende, t.ex. boende for ungdomar eller for dldre personer.
Sédana arrangemang & mojliga ocksd i de danska och norska varian-
terna av agarlagenheter. | den man man anser att den typen av boende
bor vara majlig ocksd inom ramen for &garlagenheter torde det vara
nodvandigt att infora regler som medger begransningar i den fria Gver-
|atbarheten.

Mdjligheter till kategoriboende finns saledes inom ramen for bade
bostadsratter och forslaget om kooperativa hyresrétter. Nar man jamfor
med ordningen i andra lander maste man véga in att bostadsrétter har
en stark stéllining i Sverige och att kategoriboende & méjligt inom ra-
men for denna boendeform. Enligt var bedomning framstar det ocksa
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som mer naturligt med sadant som kategoriboende inom ramen for de
mer kollektiva boendeformerna.

Att ge deldgarna en mdjlighet att infoéra begransningar kan ses som
att valfriheten blir storre, vilket i sin tur stérker dganderétten, i stéllet
for att man ser det som en inskrénkning av garnas réttsliga radighet.
Och sétter &garna stort varde pa ett inflytande 6ver vilka nya grannar
man far eller vilken kategori som skall bo i huset kan havdas att man
stérker deras réttigheter om de ges ett inflytande i dessa fragor. Enligt
var bedomning ligger det dock rétt nératill hands att krava full enighet
eller &minstone en kvalificerad majoritet for denna typ av beslut. Den
hér diskuterade friheten finns dainte for nyaforvarvare. De kanske inte
Onskar den aktuella begrénsningen samtidigt som det i praktiken kan bli
omajligt for dem att astadkomma nagon forandring.

Visserligen har den nye égaren i nyssndmnda fall forvarvat |agenhe-
ten med den begrénsning i forfoganderétten som &garkollektivet be-
stémt. En risk kan dock finnas att en forvéarvare inte har klart for sig att
begransningar rader och att detta kommer som en Gverraskning nar
dennei sin tur skall avyttralagenheten. Redan nér det géller bostadsrét-
ter forekommer en del problem med att forvarvare inte har klart for sig
att man maste bli mediem i foreningen. Och da skall man komma ihdg
att kravet pd medlemskap i bostadsréttsforeningen foljer redan av bo-
stadsréttslagen. Risken for missforstand forefaller bli én storre med ett
system dér inskrankningar kan gélla; ndmligen nér detta har angetts i
stadgarna.

Av var skiss i avsnitt 8.2.2 framgér att begrénsningar skulle krava
en hel del bestammelser. Regelverket blir sdledes mer komplext och
svaroverskadligt. Det & inte endast nagon enstaka regel som behovs.
Bestammelser krévs om i vilken form dverenskommelse skall traffas,
maj oritetskrav, mojliga villkor, systemet for prévning, osv.

I enlighet med vad vi angav i avsnitt 8.2.1 finns flera ska som talar
for fri overldtbarhet. Agarlagenheter skall bl.a. vara en direkt &dgande-
rétt som ligger néra annan fast egendom. Regleringen blir enklare och
risken for missforstand mindre om inga inskrénkningar finns. Vi anser
déarfor att rétt starka skél bor krévas for att ens 6ppna en sérskild mej-
lighet for 18genhetsigarna att med bindande verkan komma dverens om
den hér typen av begrénsningar. Nagra 6vertygande sddana ska har vi
inte funnit. Vi anser darfor att ndgra sarskilda bestdmmelser om moj-
ligheter att inskréanka rétten att 6verl &ta &garl genheter inte bor inforas.
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Pantséttning

| al korthet bor framhdllas att vi anser att nagra sarskilda inskrank-
ningar i rétten att pantsétta en &garlagenhet inte heller bor finnas. En-
ligt var syn pa saken &r detta uteslutet redan genom stallningstagandet
att ndgrainskrankningar inte skall finnasi overlatel serétten.

8.24 Sarskilt om kommuners och landstings rétt att
forvarva

En frdga som har samband med den fria Gverlétbarheten & om skél
finns att ge kommuner eller landsting nagon sarskild majlighet att for-
varva sddana lagenheter. Bakgrunden & att kommuner och landsting
sérbehandlas bl.a. betréffande bostadsrétter. En kommun eller ett lands-
ting som har férvarvat en bostadsratt har alltid rétt att bli medlem i fo-
reningen, 2 kap. 4 § andra stycket BRL.

Kommuner och landsting har inte nagon forkopsrétt eller liknande
betraffande smahus. Visserligen har kommuner under ndrmare angivna
omstandigheter forkopsratt till fast egendom enligt foérkopsiagen
(1967:868). Men det gédller inte bl.a. om férsajningen avser en fastig-
het som har "en &govidd understigande 3 000 kvadratmeter och & be-
byggd med friliggande smahus eller rad- eller kedjehus om huset &r
inréttat till permanent bostad eller bostad for fritidsandamdl for hogst
tva familjer”. | sammanhanget kan ocksd namnas att forvarv av
hyresfastigheter i regel kraver forvarvstilistand enligt  lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. Men bl.a. kommuner
och landsting ar gynnade. Om de &r forvarvare kréavsinte tillstand.

Fraén vara utgangspunkter kan darmed foljande konstateras. Kom-
muner eller landsting & inte gynnade nér det géller smahus. Betraffan-
de bostadsrétter & de gynnade pa det sittet att de alltid har rétt att bli
medlemmar. Och vid forvarv av hyresfastigheter & de gynnade pa ett
motsvarande sétt. Forvarvet kan aldrig falla pa grund av uteblivet till-
stand. Daremot & kommuner och landsting inte gynnade pa de Sttet att
de vid forvarv av sadan egendom har négon foretradesrétt jamfort med
andraintressenter eller rétt att forvarvatill ett [agre pris.

For forvarv av garlagenheter skall inte inskrankningar kunna goras
i den fria Gverlébarheten. Darmed kravs inte nagra sarregler for att
kommunen skall komma i samma position som vid férvarv av bostads-
rétter eller smahus o.d. Vi ser darfor inte skal for ndgra sddanaregler.

Frégor om t.ex. kommunerna bor ges en mer gynnad rétt att forvéarva
agarlagenheter faller inte inom ramen for vart uppdrag utan far Gverva
gasi ett bredare bostadspolitiskt sasmmanhang.
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9 Uthyrning

9.1 Rétten att hyra ut
9.1.1 Bakgrund

De befintliga boendeformerna

En fastighetségare bestdmmer gédv om han vill hyra ut sin egendom
helt eller delvis.

Bade for hyresgaster och bostadsréttshavare géler vissa begrans-
ningar i uthyrningsratten, Vid upplételse av hela lagenheten talar man
om andrahandsupplatelse, 12 kap. 39 och 40 88§ JB och 7 kap. 10 och
11 88 BRL. For det kréavs antingen samtycke fran hyresvéarden respek-
tive bostadsrattsforeningen eller tillstand fran hyresnamnden. Vid till-
standprévningen gors en avvagning mellan hur tunga hyresgastens eller
bostadsrattshavarens skal & gentemot hyresvardens eller foreningens.

Till stéd foér avvégningen finns néarmare kriterier. For nérvarande ar
faktiskt reglerna for hyresratt négot liberalare an reglerna for bostads-
rétt. Bostadsrattsutredningen féreslog i sitt slutbeténkande Olika bo-
stadsrattsfragor (SOU 2000:2) nya regler for andrahandsupplételse av
bostadsrétter. Genomfors det fordaget blir bostadsréttshavarens rétt
mer vidstrackt an hyresgéastens.

Det & inte heller helt fritt att inrymma utomstaende i lagenheten,
sk. partiell sublokation. Men har &r hallningen mer liberal. Nagot sam-
tycke eller tillstand pa forhand behdvs inte. Gransen gar vid att inrym-
mandet inte far innebara men for hyresvarden respektive bostadsratts-
foreningen och de andra medlemmarna, 12 kap. 41 8 JB och 7 kap. 8 8
BRL. Det liberala synsattet har historiska forklaringar som gar tillbaka
till den tid da en vanlig familj hade inneboende i lagenheten for att
klara hyran (Victorin m.fl., Bostadsrétt, 3 uppl., 1996, s. 46).

Betréffande kooperativa hyresrétter foreslog Utredningen om koo-
perativ hyresrétt att man skall ansluta till reglerna for vanliga hyresrét-
ter i nu aktuella hanseenden (SOU 2000:95 s. 197 ff.).



170 Uthyrning SOU 2002:21

Danmark och Norge

Utgangspunkten & bade i Danmark och Norge att |agenhetsagaren har
rétt att hyra ut sin lagenhet. Men begransningar i denna réatt kan —i lik-
het med vad som géller i frdga om den fria Gverl&tel serétten — stéllas
upp.

| Danmark kan gjerforeningens stadgar innehdla krav pa forening-
ens godkannande av hyresgéasten. | dessa fall kan dock féreningen for-
hindra en uthyrning endast om det finns saklig grund for beslutet. Stad-
garna kan ocksa innehalla ett totalt forbud mot uthyrning. (Se Bratt-
strom, Margareta, Laga, 1999, s. 56).

Né&r det géller Norge finnsi § 22 ESL en uttrycklig bestammelse om
att en vagran att godkanna en hyresgast kréver saklig grund. Det &r
ocksa mgjligt att i stadgarna stélla upp som krav pa en forvarvare att
denne §élv skall bo i légenheten (a.a., s. 74).

Agarlagenhetsutredningens forslag

Agarlsgenhetsutredningen foreslog inga inskrankningar av 1&genhets-
agarens rétt att hyra ut sin &garlagenhet (SOU 1982:40 s. 151 f.). Men
utredningen ansag samtidigt att agarlagenheter i flerfamiljshus kunde
forvantas fungera battre om &garna bor i sina lagenheter. Man sig dér-
for skal for en regel som motverkar uthyrning, men samtidigt tar han-
syn till att en &gare under viss tid kan ha behov av att hyra ut légenhe-
ten.

Losningen innebar i korthet foljande. Det fanns, och finns for évrigt
fortfarande, vissa bestdmmelser om uthyrning i enfamiljshus som &r
formanligare for den som hyr ut an vad som annars géller. Exempelvis
har den som &r hyresgast i ett enfamiljshus ett svagare besittningsskydd
an andra hyresgaster. De hér aktuella reglerna om uthyrning i enfa-
miljshus skulle gélla under de tva forsta aren som agarlagenheten var
uthyrd. Dérefter skulle de sedvanliga reglernafor flerfamiljshus gélla.

Utredningen lade fram ett ytterligare forslag for att minska dgarnas
benégenhet att hyra ut sina l&genheter. Hyresgasten skulle ges en rétt
till forkop av lagenheten om denna bjdds ut till férsaljning.
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9.1.2 Overvaganden och forslag

Vart forslag: Den som &ger en agarlagenhet skall harétt att hyra ut
denna. Nagrainskrankningar i den rétten skall inte finnas.

Av var analys av skd for och emot &garlégenheter, framgar att koncep-
tet &garldgenhet i sig inte innebar att rétten att hyra ut 18genheten skall
vara helt utan inskrénkningar, se avsnitt 4.7.4. | forevarande avsnitt
diskuterar vi darfor om rétten att hyra ut eller inrymma utomstaende
bor begransas och hur det i safall bor ske.

Nagon obligatorisk begransning i forfattning bor inte stéallas upp

Liksom vi gjorde i fragan om Overlatbarheten kan framhallas att den
som &ger en &garl&genhet enligt vara grundl&ggande stall ningstaganden
har en direkt dganderétt till fast egendom. Det & da viktigt att inte in-
skranka den réttsliga radigheten utan 6vertygande skél.

Det & ocksa ofrankomligt att snegla pa vad som géller for bostads-
rétt och hyresrétt. Att tala om en direkt dganderétt till &garldgenheter
och samtidigt ha mer restriktiva regler an for bostadsrétter eller hyres-
rétter framstar rent allmant inte som rimligt. JAmfort med bostadsrétter
gdller detta dessutom mot bakgrund av att ett viktigt ské for inskrénk-
ningarna for bostadsrétter & foreningens funktion. Tanken med bo-
stadsréttsforeningar & att foreningen skall ha en central och viktig roll.
Betréffande agarlagenheter bor enligt var mening inriktningen vara en
annan. Den enskilda l&genheten bor sdttasi fokus.

Vilken rétt &garen ges att hyra ut |agenheten anser vi daremot, till
skillnad fran nar man beddémer rétten att Gverlata lagenheten, inte har
nagon namnvard betydelse for agarlagenheternas varde som kreditob-
jekt. Visserligen skulle en uthyrning som bestar vid overldtelse kunna
paverka priset. Men vi kan inte se att det far aterverkningar pa majlig-
heterna att beldna lagenheten sa lange man ser dettai relation till priset
eller pavillkoren for dessalan.

Som nyss antyddes har man, betréffande bostadsrétter, i olika sam-
manhang uttalat farhagor for att en forening skulle fungera daligt om
altfor manga lagenheter bebos av andra dn bostadsréttshavaren (se
t.ex. prop. 1990/91:92 s. 117). Tanken med &garldgenheter & som sagts
att foreningdliv, gemensamma utrymmen o.d. skall vara mer begransa-
de. Som redan konstaterats finns darfor skél fér en generés instélining
till uthyrningsrétten. Men nér det géller flerfamiljshus & gemenskap i
viss man ofrankomlig. Det talar for begrénsningar.
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Déremot kan vi inte se den risk som ibland hévdats for att en uthyr-
ningsrétt skulle inverka negativt pa kollektivets mjligheter att krévain
ekonomiska tillskott fran lagenhetsdgarna. En &gare som hyr ut & ju
fortfarande &gare och har kvar de ekonomiska skyldigheter gentemot
kollektivet som kan folja med &gandet.

Vi &terkommer till den slutliga bedémningen av om nagra begrans-
ningar av uthyrningsrétten dver huvud taget bor finnas eller bor kunna
stéllas upp. Men redan hér kan konstateras att vi anser att just hdnsynen
till kollektivet inte i sig utgor skél for obligatoriska begransningar i
forfattning. Enligt var uppfattning kan man i sa fall éverlamna &t del-
agarna att beddma om de anser att begransningar bor finnas.

Det somtalar for i lag foreskrivna begrénsningar & narmast om man
beddmer att uthyrningen annars skulle bli vadigt omfattande och inte
anser detta Onskvart. | samband med kritik mot &garlégenheter har ta-
lats om risken for att lagenheterna anvands som investeringsobjekt, att
man far en marknad med oprofessionella hyresvardar osv., se avsnitt
4.7.4.

Hur utbredd uthyrningen kan bli ar svért att bedoma pa forhand. S&
vitt vi har kunnat forsta varierar detta i olika lander dar det finns &gar-
lagenheter. Det forefaller ocksa som om olika forklaringar finnstill den
uthyrning som forekommer. | det sammanhanget bor framhallas att vi
vad gdller forklaringar, till forhdllandena i t.ex. Danmark och Norge,
har varit hanvisade till bedémningar frén sakkunniga pa omrédet.

| Danmark &r, enligt statistik, en storre del av bestandet som &r upp-
fort efter 1989 uthyrt. Den forklaring som vi har fatt till detta &r att man
"for sdkerhets skull” har delat upp byggnader i égarlédgenheter som
egentligen var avsedda som hyresléagenheter for den handelse égarlé-
genheter skulle férbjudas. Merparten av dessa |agenheter finns darfor i
hus som &r foremal for uthyrningverksamhet av naringsidkare. Men vad
géller bestandet i Gvrigt & uthyrningsfrekvensen vasentligt 1agre. Totalt
sett & drygt en tredjedel av bestandet uthyrt.

| vissa delar av Norge har tidigare funnits en reglerad hyresmark-
nad. Den & under avveckling och har ett mycket begrénsat tillamp-
ningsomréde (Wyller, Christian FR, Boligrett, 4 uppl., 2000, s. 229 f.).
De uppgifter vi har fatt fran Oslo tyder pa att det forekommer en uthyr-
ning av viss omfattning. Upplysningarna fran Trondheim tyder pa att
uthyrningen dér inte var sarskilt omfattande under den tid hyresmark-
naden var reglerad.

Vi har inom ramen for var utredning inte kunnat gora nagra egna
undersokningar av hur hyresgéster i agarlégenheter i t.ex. Norge och
Danmark ser pa sin situation. De uppgifter vi har fatt fran Danmark och
Norge &r dvergripande men innebér att man inte uppfattar nagra storre
problem for hyresgasternas del.
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Men forhdllandena varierar altsa i olika lander och det torde bero
pa sadant som vilka andra boendeformer som finns, vad som géller for
dessa osv. Vi tror darfor inte att man alltfor mycket kan snegla pa ut-
landet nar det galler hur det skulle bli i Sverige, utan man far se till
forhdlandenai Sverige.

En omstandighet som talar mot en alltfor utbredd uthyrning &r att
hyresmarknaden i Sverige &r reglerad. FOr bostadslagenheter géller den
s.k. bruksvardesprincipen, 12 kap. 558 JB. Vi har inte for avsikt att
foresla undantag fran den regleringen for uthyrning av agarlagenheter,
se nasta avsnitt. Det innebér att 1agenhetsagaren inte pa samma sétt har
mojlighet att tjana pengar pa uthyrning som om hyresmarknaden hade
varit fri.

Men framfor allt anser vi att vart forslag i i avsnitt 6.2.2 att agarl&
genheter skall kunna bildas endast i samband med nyproduktion inne-
bér att man bor avvakta med obligatoriska begrénsningar av uthyr-
ningsrétten. Begransningen till nyproduktion innebér att ndgon explo-
sionsartad 6vergang till &garldgenheter inte kan ske. Det kommer inte
vara mgjligt att omvandla befintliga hyresrétter till &garlagenheter sa
att hyresgasterna plotsligt finner att de &r hyresgaster i en &garldgenhet.
Och det & endast betréffande agarl&genheter som en ny uthyrnings-
marknad 6ver huvud taget skulle kunna uppsta. Begréansningarna for
andrahandsuppl &telse av bostadsrétter och hyresrétter paverkas ju inte.
Det & darfor det enligt var mening bor vara mojligt att avvakta och att
infora begransningar forst om man ser tendenser till missforhallanden.

Det bor framhéllas att, om man skulle komma till en annan slutsats
och onskar begréansningar, vi inte kan se nagra lagtekniska svarigheter
med att stélla upp sddana. Det géler inte minst mot bakgrund av vart
forslag att en agarléagenhetsforening altid skall finnas. Darmed finns
ett [dmpligt organ om man anser att saken skall prévas av de boende.
Och nér det géler kriterierna kan man snegla pa t.ex. reglerna for bo-
stadsrétter. Men vi anser alltsa att obligatoriska begrénsningar inte bor
stéllas upp.

Bor da dgarna ges rétt att tréffa Gverenskommelse om att begransa
rétten till uthyrning? Infor den diskussionen bor forst ndgot ségas om
vilken reglering som behtvs, om man anser att |agenhetségarna bor
kunna tréffa denna typ av 6verenskommelser.

Utformningen av eventuella begrénsningar i ratten att hyra ut

| rétt stor utstrackning &r det samma frégor som dyker upp har som om
lagenhetsagarna, vilket diskuterades i det foregdende kapitlet, skulle
ges mojlighet att komma 6verens om inskrankningar i Gverlatel serétten.
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En primér fraga & &ven har hur begrénsningar skall kunna bestam-
mas. Av samma skal som angavs nar begransningar i overlatelserétten
diskuterades torde det lampliga vara att sddana begransningar i uthyr-
ningsrétten som &agarkollektivet kommit dverens om skall anges i agar-
|&genhetsf éreningens stadgar.

Aven hér finns skél att forebygga diskriminerande villkor. Man kan
da téanka sig en l6sning att begransningar som inte ar sakligt grundade
skulle kunna asidoséttas. En variant som & nagot enklare men samti-
digt mer "fyrkantig” &r att i forfattning ange vilka begransningar som
agarna har mojlighet att besluta om. Agarna skulle siledes ha att vélja
mellan inga begransningar alls eller ndgra av lagstiftaren anvisade al-
ternativ.

Vidare maste bestdmmas om &garna maste vara eniga eller inte for
att begransningar skall gélla.

Om begransningar galler, maste ndgon instans préva huruvida en
tankt uthyrning skall tillétas eller inte. Det hanger samman med fragan
om regleringen skall vara sadan att godkannande skall kunna kréavas pa
forhand eller om man i efterhand skall kunna underkénna en uthyrning.
Att 13ta ovriga lagenhetsiagare i efterhand underkanna en uthyrning
framstér som mindre lampligt. Det skulle ju innebara att hyresgasten
redan har flyttat in nér prévningen skall goras. Oavsett ndr provningen
skall ske, forefaller det svart att |agga beslutanderétten direkt pa lagen-
hetsdgarna. Att uthyraren skulle vara tvungen att inhdmta allas godkéan-
nande skulle vara mycket opraktiskt.

Slutligen maste stallning tas till vad som skall gélla om tillstand till
uthyrning inte meddelas. Skall en missndjd &gare kunna begéra om-
prévning av denna fréga? | det sammanhanget uppstar ocksa fragan om
en sadan provning skall goras av allman domstol eller av t.ex. hyres-
namnd.

Lagenhetsagarna skall inte kunna begransa uthyrningsratten

Vilka skal finns da for att infora en sarskild reglering som mojliggor
beslut om inskrénkningar i uthyrningsrétten? Som angavs nér inskrénk-
ningar i Overlatelserédtten diskuterades i det foregdende kapitlet kan
konstateras att risken for storningar i boendet & storrei ett flerfamiljs-
hus an i en villa. Vid overldtelse galler det risken for en storande, ny
lagenhetsagare. Har géller det risken for en stérande hyresgast. Aven i
forevarande sammanhang bor fragan stéllas om risken for storningar
bor leda till att hyresgaster redan pa forhand bor kunna underkénnas.
Enligt var uppfattning finns visst fog for tanken att man mer bor disku-
terai termer om vilka mgjligheter som skall finnas att eliminera stor-
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ningar som redan har upptratt én att kollektivet skall ges rétt att gdraen
forhandsbeddmning.

L &genhetsdgarna skulle kunna ha ett intresse av att de som ager 1&
genheterna ocksa verkligen bor i dem. Det argumentet skulle narmast
leda till en rétt for kollektivet att helt forbjuda uthyrning. En sadan
ingripande inskrénkning skulle rimligen kréava, i vart fall i det ndrmas-
te, full enighet. Den handlingsfrinet man i forstone ser for l&genhets-
agarna blir diskutabel. Nya forvarvare som inte 6nskar denna begréns-
ning blir bundna och har i praktiken ingen majlighet att astadkomma
nagon forandring. Vidare bygger agarlagenheter pa en mer individuali-
serad tanke. Tankarna om Kollektivets intressen av vem som bor i 1&
genheten hor darfor mer hemmaii t.ex. bostadsréttsforeningar dér sada-
na regler ocksa finns. Féreningen har dar méjlighet att neka om uthyr-
ningen blir alltfér omfattande.

En mojlighet for garna att tréffa dverenskommelse om inskrank-
ningar ger — pa samma satt som inskrankningar i 6verlétbarheten — ett
rétt omfattande regelverk. Aven har behovs regler om bl.a. i vilken
form OGverenskommelsen skall kunna tréffas, majoritetskrav, mgjliga
villkor, systemet for prévning osv.

Aven om en del skél talar for att ge en dppning for mojlighet att be-
gransa uthyrningsratten anser vi att skadlen mot vager tyngre. Vi foror-
dar dérfor ett system dar man betraffande uthyrningsrétten, och i enlig-
het med vart stéllningstagande betraffande Gverltelserétten, ansluter
till vad som galler for annan fast egendom. Vi foredar sdledes inga
regler om inskrankningar i uthyrningsrétten.

Begransningar i ratten att inrymma utomstaende skall inte finnas

Som redogjordes for i bakgrundsavsnittet finns vissa— om an inte sér-
skilt omfattande — begrénsningar for hyresgéster och bostadsréttshavare
i rétten att inrymma utomstaende i 1&agenheten, s.k. partiell sublokation.

Néagon motsvarighet till sadana regler anser vi inte bor finnas for
agarlagenheter. Vi foreddr inga inskrénkningar i uthyrningsrétten. Det
& sarskilt mot den bakgrunden som vi inte ser ndgot skal for att in-
skranka rétten att inrymma utomstaende.

9.2 Uthyrningsregler

Bade vanlig hyra och andrahandsupplételse regleras av 12 kap. JB.
Men i vissa delar galler olika regler for de tva upplatel seformerna. Vi-
dare finns en del sdrskildaregler for situationen att ett avtal om hyraav
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en bostadsldgenhet avser en l&genhet i ett en- eller tvafamiljshus. Mot
denna bakgrund finns skél att diskutera vilka regler som bor gélla nér
en agare av en agarlagenhet hyr ut sin lagenhet.

9.2.1 Bakgrund

| det foljande tas upp de viktigare skillnader som finns mellan a ena
sidan ett "vanligt” hyresavtal och & andra sidan andrahandsupplatelse
respektive hyra av |agenhet i en- eller tvéfamiljshus.

Den som hyr en bostadsl dgenhet har enligt huvudregeln rétt till for-
langning av avtalet, 12 kap. 46 § forsta stycket JB. Det kallas direkt
besittningsskydd.

Besittningsskyddsreglerna galler dock, enligt 12 kap. 45 § JB, dver
huvud taget inte for vissa upplatelser av bostadsldgenheter. Bl.a. galler
de inte for andrahandsupplatelser forran hyresforhdllandet har varat i
tva & (dock finns ett fordag att undantaget inte skall gdla vid sk.
blockuthyrning, se prop. 2001/02:42 s. 35 ff.). Inte heller géller de om
lagenheten som upplats &r en del av uppldtarens egen bostad.

Vidare gdller att besittningsskyddet & svagare @n annars, om lagen-
heten finns i ett en- eller tvéfamiljshus och det inte & en ”professio-
nell” hyresvérd, 12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB. Da far besittnings-
skyddet vika om den som har hyrt ut har " s&dant intresse av att férfoga
Over lagenheten att hyresgasten skaligen bor flytta’. Samma forsvag-
ning av besittningsskyddet gédller om det & en bostadsréttshavare som
hyr ut sin bostadsrattslagenhet.

Normalt sett har en hyresgast mojlighet att mot hyresvérdens vilja
anvanda sin l&genhet for ett byte, 12 kap. 35 § JB. Hyresndmndens till-
stand kravs dock. Men reglerna om byte géller, enligt paragrafens and-
ra stycke, 6ver huvud taget inte for andrahandshyresgaster och for 1&
genheter i en- eller tvéfamiljshus.

Hyresvarden har enligt huvudregeln en underhallsskyldighet som
betréffande bostadsldgenheter dessutom innebér att tapetsering o.d.
skall goras med vissa tidsmellanrum, 12 kap. 15 8§ JB. Denna skyldig-
het kan avtalas bort om hyresavtalet avser ett enfamiljshus. En hyres-
gast har vanligen en rétt att malaom o.d., 12 kap. 24 a § JB. Vissa un-
dantag géller dock nar det ar frdga om enfamiljshus eller andrahands-
upplatelse av bostadsrtt.

Hyresgaster har numera rétt till inflytande vid forbéttrings- och and-
ringsarbeten. Det galler dock inte bl.a. om hyresgasten hyr en lagenhet
i ett en- eller tvafamiljshus, 12 kap. 18 g § JB. Slutligen behdver be-
loppet avseende vissa kostnader, bl.a. kostnader for strom och vatten,
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inte anges i hyresavtalet nér avtalet avser en ldgenhet i ett en- eller
tvafamiljshus, 12 kap. 19 § JB.

9.2.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Hyreslagens regler om forstahandsforhallanden skall
géllandr en &gare av en agarlagenhet hyr ut sin lagenhet.

Reglerna for en- eller tvafamiljshus i 12 kap. JB skall géla nér
ett hyresavtal avser en &garlagenhet.

Terminologin

Inledningsvis kan fragan stallas om det egentligen & mest korrekt att
anse det som vanlig hyra nar agaren upplater sin agarlagenhet. Eller
kan skal finnas for att tala om andrahandsuppldtelse? Om man ser till
andrahandsupplételse i snév bemérkelse borde kanske den termen an-
vandas endast nar samma typ av réttighet uppléts i andra hand. Exem-
pelvis &r termen korrekt nér hyresgéasten hyr ut sin hyresrétt.

Men andrahandsuppl &tel se anvands ocksa i bostadsréttslagen for si-
tuationen att bostadsréttshavaren hyr ut sin bostadsrétt. Den terminolo-
gin kan diskuteras. Bostadsréttshavaren har en evig nyttjanderétt som
ligger rétt néra dganderdtt. Hyresrétt & daremot en tidsbegransad rétt.
Och i 12 kap. JB anvands inte ndgon enhetlig terminologi for situatio-
nen att bostadsrattshavaren hyr ut. | 12 kap. 45 § JB forsta stycket 1
talas om "upplételse i andra hand”. Bestammelsen &r tillamplig pa det
fallet att bostadsréttshavaren hyr ut. | 12 kap. 46 § JB anvander man
lokutionen ” avtalet avser en lagenhet som upplatits av ndgon som inne-
hade den med bostadsrétt” for den aktuella situationen.

Vi har tagit stéllning for att en lagenhetségare skall ha en direkt
aganderétt och att en agarlagenhet skall utgdra en egen fastighet. Det
ligger da ocksa narmast till hands att tala om hyra. Situationen & mer
lik den att en villadgare hyr ut sitt hus é@n att bostadsrattshavaren hyr ut
sin lagenhet. Det & Slutligen sa att reglernai 12 kap. JB om hyra blir
tillampliga om inga sérskilda bestammel ser infors.

Agarlagenheter bor jamstillas med en- och tvafamiljshus

Trots det sagda bor frégan stéllas om bestammelserna om andrahands-
upplatel se bor goras tillampliga nar dgaren hyr ut sin lagenhet.
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Redovisningen i avsnitt 9.2.1 visar att i stort sett samma avvikelser
gdler for upplatelser i en- eller tvafamiljshus som for upplatelser i and-
ra hand. Den uthyrning vi talar om hdr kommer typiskt sett avse situa-
tionen att den som &ger en enda &garldgenhet hyr ut denna. Det ror sig
om ett hyresforhdllande i forsta hand. Enligt var uppfattning bér man
darfor inte gora reglerna for andrahandsupplatelse tillampliga. | stéllet
bor sedvanliga hyresregler galla. Och de fall da hyresavtalet avser en
agarlagenhet bor jamstéllas med hyresavtal avseende en l&genhet i ett
en- eller tvafamiljshus.

Vi foredar darfor att reglernai 12 kap. JB om hyresavtal avseende
en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus skall gélla ocksa néar ett hyres-
avtal avser en &garlédgenhet. For det sagda géller dock en reservation.
Vid andrahandsupplatelse galler ett sarskilt undantag fran besittnings-
skyddet. Narmare bor dvervagas om just det undantaget bor goras till-
lampligt ocksa vid uthyrning i forsta hand av en garlégenhet.

Sarskilt om besittningsskyddet

Det finns en betydelsefull avvikelse mellan uthyrning av en lagenhet i
en- eler tvafamiljshus och andrahandsupplatelse. Besittningsskyddet
for den som hyr i ett en- eller tvafamiljhus kan i och for sig vara svaga-
re &n annars, 12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB. Ingar uthyrningen inte i
en affarsméssigt driven uthyrningsverksamhet, har hyresgasten namli-
gen inte rétt till forlangning av avtalet om upplataren har sadant intres-
se att forfoga Over 1&genheten att hyresgasten skaligen bor flytta. Men
vid andrahandsupplatelse saknas besittningsskydd helt under de tva
forsta aren. Har bortses fran det foreslagna undantaget vid blockuthyr-
ning, se avsnitt 9.2.1. Finns det skal att gora tvadrsregeln tillamplig
aven vid uthyrning av en &garlagenhet?

Bakgrunden till bestammelsen som infordes & 1993 var féljande
(prop. 1992/93:115 s. 27). Enligt 12 kap. 45 § andra stycket JB kan
parter i hyresavtal avtala bort besittningsskyddet. Men avstéendet skall
ocksa godkénnas av hyresnamnden for att vara gallande. Antalet dren-
den om godkénnande var stort vid hyresndmnderna. Man ville darfor
minska tillstrémningen. Efter att ha forkastat ett par andra alternativ
stannade man for att slopa besittningsskyddet vid kortvariga andra-
handsupplatelser. En stor andel av @endena om godkéannande géllde
namligen andrahandsuppl atel ser.

Anledningen till att undantaget galler vid andrahandsupplatel se men
inte vid uthyrning av en- eller tvafamiljshus har sdledes inget att gora
med Gvervaganden om upplatelsernas natur eller liknande. Skillnaden
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beror pa att drendena om andrahandsuppltelse var betungande for hy-
resnamnderna.

Som vi angav i avsnitt 9.1.2 & var bedémning att antalet uthyrning-
ar i absolutatal inte fran borjan kommer att bli sarskilt stort. Skalet till
det &r alltsa att vi foredar att agarlagenheter skall kunna bildas endast i
samband med nyproduktion. Man far darfor tanka sig att bestandet av
agarlagenheter kommer att vaxa fram efterhand, om &garl&genheter
tilldts. Det finns darfor inte skél att befara att hyresndmndernas arbets-
belastning initialt kan bli sarskilt stor.

Trots alt innebér regleringen for andrahandsupplatelse ocksa en
viss ytterligare uttunning av besittningsskyddet. Eftersom det har utta-
lats farhdgor med uthyrningen &garlagenheter ser vi det som en fordel
att man i ett inledningsskede kréver hyresndmndens godkénnande fér
att hyresgasten skall sakna besittningsskydd. Harigenom far man en
viss kontroll 6ver utvecklingen.

Hyrsvillkoren i dvrigt

Aven i dvrigt anser vi att en hyresgést i en dgarlsgenhet — genom att
sedvanliga bestdmmelser for hyresforhallanden blir tillampliga — far ett
tillrackligt, och jdmfort med andra hyresgéster likvéardigt, skydd. Vi
kan inte se att det faktum att det rér sig om en &garldgenhet dérvid gor
nagon skillnad. Det & ju samma regler som galler nar en villadgare,
hyresgést eller bostadsréttshavare hyr ut sin bostad.

Genom de sedvanliga bestammel serna for hyresforhallanden har hy-
resvérden, i det har fallet |&genhetsdgaren, mdjlighet att ingripa mot en
hyresgast som stor. Den ger daremot inte andra |égenhetségare nagon
sadan rétt. Vilka mojligheter dessa bor ha diskuterar vi i avsnitt 10.2.4.
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10 Forhallandet mellan grannar

Om man jamfor fast egendom och bostadsrétter géller olika regler for
forhdlandet mellan grannar samt mellan den enskilde och foreningen
nér en sdan forekommer. Fragan & darfor om de befintliga reglerna
for fast egendom tillsammans med de foreslagna reglerna for tredimen-
sionell fastighetsindelning & 1dmpliga och tillrackliga eller om andra
bestdmmelser bor inforas. Vi tar i detta kapitel upp de fragestallningar
om férhadlandet mellan grannar o.d. dar behovet av séarskilda regler
enligt var mening bor nérmare diskuteras.

10.1 Bakgrund
10.1.1  Fast egendom

Gallande ratt

I 3 kap. JB finns regler om réttsforhdllandet mellan grannar som &ger
fast egendom. En allmén forhallningsregel om skalig hansyn till om-
givningen finnsi 3 kap. 1 § JB. Den som inte tar sddan hansyn kan bli
skadesténdsskyldig. Men det & inte nagot som regleras i jordabalken.
Skadestandsfragan far bedémas utifran allmanna skadestandsrattsliga
regler.

Nasta paragraf i 3 kap. JB handlar i stallet om hur grannarna skall
agera om en rot eller gren tranger in pa bredvidliggande fastighet.
Gravning och liknande arbeten reglerasi de tva foljande lagrummen, 3
kap. 3och 5 88 JB.

Bestéammelser finns i 3 kap. 7 8 JB for det fallet en byggnad eller
annan anlaggning har uppforts sa att den skjuter in pa angransande
mark. Bl.a. & den berdttigad till ersdttning som &ger marken dér in-
tranget sker.

| Ovrigt kan namnas att regler om mer omfattande och varaktiga
stérningar, t.ex. immissoner och vattenfororeningar, finns i miljobal-
ken. | 32 kap. miljobalken finns darvid ocksa bestammelser om skades-
tand. Det kan bli aktuellt bl.a. vid luftfororeningar, buller eller skak-
ningar orsakade av verksamhet som bedrivs pa en fastighet.
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Vidare finns bestdmmelser i bostadsforvaltningslagen (1977:792)
om att en fastighet kan stéllas under sérskild férvaltning eler till och
med inlgsas. Det sagda & majligt bl.a. om fastighetsagaren férsummar
varden av fastigheten eller underldter att vidta atgarder for att bevara
sundhet, ordning eller skick inom fastigheten.

Tredimensionell fastighetsindelning

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande foreslog i sitt
betdnkande Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87) nya
regler inom grannelagsrétten. Utredningen féreslog nya regler om
byggnadsarbete, skadestand och dtgardsforel aggande. Reglerna, ansag
utredningen, behdvs eftersom den tredimensionella fastighetsindel-
ningen leder till att fastigheter i vissafall blir beroende av andra fastig-
heter pa ett mer patagligt satt &n vad man tidigare har haft anledning att
rékna med (betéankandet s. 175).

De fored agna reglerna innebdr att bestammel serna om grévning och
liknande arbeten utstrécks till att gélla &ven byggnadsarbete. Utred-
ningen foreslog ocksa bestammelser om tilltrédesrétt samt vissa juster-
ingar av bestammelserna om vem som vid sddana arbeten skall bekosta
skyddsdtgérder pa angrénsande fastigheter.

Utredningen foreslog &ven en sarskild bestammelse om skadestand.
En fastighetsadgare som underlater att varda sin del av en byggnad eller
nagon annan anlaggning skall ersétta skada som till foljd av underl&
tenheten uppkommer pa ndgon annan del av anl&ggningen.

Skadestandsregeln ansdg utredningen dock inte vara tillréacklig for
att garantera en anlaggningsfastighets bestand (betankandet s. 178 f.).
Om en &gare trots skadestandsregeln inte vardar sin del av en byggnad
eller liknande kan, enligt utredningen, stora skador uppkomma pa andra
delar av byggnaden. Utredningen foreslog darfor att atgardsforelag-
gande skall kunna meddelas. Detta skall kunna ske om det till foljd av
brist i underhdllet av eller skada pa en del av en anlaggning foreligger
risk for att en betydande skada skall uppkomma pa négon annan del av
anléggningen. Foreldggande skall riktas mot samféallighetsforeningen,
om det & denna som forvaltar den bristfélliga delen.

10.1.2 Bostadsrétter

Det finns sérskilda bestammelser om hur en bostadsréttshavare far an-
vanda sin lagenhet. Utgangspunken &r att |1agenheten inte far anvandas
for nagot annat andamal an det avsedda, 7 kap. 6 § BRL. Bostadsrétts-
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havaren far inte gora nagon véasentlig forandring av 1&genheten utan
tillstand av styrelsen eller stod i stadgarna, 7 kap. 7 8 BRL. Bostads-
réttshavaren &r skyldig att nér han anvénder |&genheten iaktta allt som
fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom eller utanfor
huset, 7 kap. 9 § BRL.

| 7 kap. 4 och 12 88§ BRL finns en fordelning av underhallsansvaret.
Huvudprincipen &r att foreningen svarar for gemensam egendom me-
dan bostadsréttshavaren svarar fér den egna l&genheten. Sedan finns
vissa undantag, bl.a. att bostadsréttshavaren inte svarar for vissa stam-
ledningar trots att de finnsi léagenheten.

Den som bryter mot bestdmmelsernai 7 kap. 6 eller 9 88 eller van-
vardar sin l&genhet riskerar att nyttjanderétten forverkas, 7 kap. 18 §
BRL. Den som forandrar 1&agenheten mer an han har rétt till kan ocksa
Alaggas att aterstalla lagenheten. Stod for detta finns inte i forfattning
men i forarbetenatill 1971 &rs BRL (prop. 1971:12 s. 125). Foreningen
har rétt till skadestand, om den sager upp bostadsréttshavaren till av-
flyttning, 7 kap. 25 § BRL.

Bostadsréttsféreningen har rétt till tilltrade till bostadsrétts &genhe-
terna bl.a. for att kunna utféra nédvandiga reparationer, 7 kap. 13 8
BRL.

Bostadsréttsutredningen féreslog i sitt slutbeténkande Olika bo-
stadsréttsfragor (SOU 2000:2) vissa andringar av de aktuella reglerna.
Utredningen foreslog att rétten att forandra lagenheten skulle vidgas
nagot. Vidare foreslog den att ordningsreglernai 7 kap. 9 § BRL skall
kompletteras med motsvarigheter till de sérskilda bestdmmelser om
stérningar i boendet som finns for hyresforhallanden.

10.2  Overvaganden och forslag
10.2.1  Allménna synpunkter

Vart fordag: Bestammelsernai 3 kap. JB om byggnadsarbeten, grév-
ning och liknande arbeten skall med de justeringar som Utredningen
om tredimensionellt fastighetsutnyttjande féreslog gélla &ven for &gar-
l&genheter.
Var bedémning: Ské for andring i de mer grundl&ggande reglerna pa
omradet — dvs. bestammelsernai miljobalken, bostadsforvaltningslagen
o.d. —finnsinte.

Motsvarigheter till bestdmmelserna for bostadsrétter om anvéndning
av lagenheten endast for vissa andamd och om férandring av 1agenhe-
ten behovsinte.
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Vi tog i avsnitt 6.1.2 stélining for att en agarlagenhet skall utgora en
fastighet. Det innebdr att, om inga sarskilda regler infors, bestdmmel-
serna for annan fast egendom blir géllande &ven for agarlagenheter.
Betréffande de héar aktuella fragorna géller med andra ord dérvid bl.a.
dei det foregdende avsnittet omnamnda bestammelsernai miljcbalken.
Vidare gdller for de granneréttsliga fragorna 3 kap. JB och allménna
skadestandsréttsligaregler.

Vi har foredagit att man skall undanrdja de hinder som finns i fér-
slaget till reglering for tredimensionell fastighetsindelning mot att ge-
nom sadan fastighetsbildning bilda &garl&genheter. Det innebér att dven
de nyssnamnda foresl agna bestdammel serna om byggnadsarbete, skades-
tand och dtgardsforel aggande utan sarskilda bestammelser blir tillamp-
liga pa agarlagenheter, givetvis under forutséttning att utredningsfor-
slaget leder till lagstiftning.

Vi ser det ocksa som en naturlig utgangspunkt att dessa regler skall
gdllafor agarldgenheter. Det som hér skall diskuteras &r framfor allt om
ett infOrande av agarl&genheter medfor att dessa regler blir otillréckliga
eller av ndgot annat skal inte &r tillrackliga eller [ampliga.

Varfér kan kompletterande regler 6ver huvud taget vara aktuella?
Tanken &r att garlégenheterna skall finnas i ett flerbostadshus. Det &r
en skillnad jamfort med en sedvanlig villa. Boendet ger en annan nér-
het. Vidare &r tanken att flera dgarlagenheter skall finnas i anslutning
till varandra. Detta & en skillnad jamfort med utgangspunkterna for
forslaget till tredimensionell fastighetshildning. En fastighet skall, en-
ligt det forslaget, inte kunna avse en enskild I&genhet for boende. Bo-
ende i hyres- eller bostadsréttsldgenhet skall déremot kunna komma
ifraga. Men det 1&r ju da bli i sammanhalina enheter. Forhallandet mel-
lan de boende kommer darvid att regleras av 12 kap. JB respektive bo-
stadsréttslagen.

Inledningsvis bor vidare slés fast att vi inte ser ska for att inféra
sarskilda regler i forhdllandet agarl agenheterna gentemot andra fastig-
heter i en tredimensionellt fastighetsindelad byggnad. Enligt forslaget
om tredimensionell fastighetsindelning & det mgjligt att en byggnad
innehdller flera fastigheter for olika andamal, t.ex. garage under mar-
ken, affarslokaler pa bottenplan och ovanpa detta en eller flera fastig-
heter for boende. Nar det galler boende maste det i och for sig rora sig
om flera lagenheter for boende i nagon redan befintlig form, med andra
ord framst hyresrétter eller bostadsratter. Men i det lagstiftningsérendet
har man anledning att ta stéllning till om sérskilda regler behdvs med
tanke pa att en enhet for boende kan finnasi anslutning till t.ex. affarer.
Det finns darfor inte skél for oss att gain pa de fragorna hér.

Med andra ord &r det som vi anser att man bor diskutera knutet till
relationen mellan olika &gare av &garldgenheter. Redan hér kan darfor
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konstateras att vi inte ser ska for andringar i de mer grundl&ggande
reglerna. Harmed avses de tidigare uppmérksammade reglernai milj6-
balken, bostadsforvaltningslagen och liknande. Detsamma géller for
reglerna om byggnadsarbete, grévning och liknande arbeten som finnsi
3 kap. JB respektive foreslogs av Utredningen om tredimensionellt
fastighetsutnyttjande. Enligt var bedémning forandras laget i forhallan-
de till dessa bestammelser inte av att man infor &agarlagenheter.
Exempelvis kan vi inte — om man ser &garldgenheterna som en enhet —
se négon skillnad darfor att de boende &ger sina lagenheter i stéllet for
att inneha dem med bostadsréit.

Redan hér kan vidare konstateras att vi inte anser motsvarigheter
nodvandiga till bestdmmelserna for bostadsrdtter om anvandning av
lagenheten endast for vissa andamal och om férandring av 1&genheten,
se avsnitt 10.1.2. Det beror pa den grundlaggande konstruktion vi har
valt dér agarlagenheten utgdr en gdlvstandig fastighet. Darmed anser vi
att den reglering som i dessa avseenden redan finns i fraga om anvand-
ningen &r tillracklig. Exempelvis styrs méjligheterna att gora andringar
av sdant som bygglovsreglerna.

Néarmast diskuterar vi situationen att dgaren vanvardar sin lagenhet.
Dérefter tar vi upp situationen att dgaren stor de andra och sedan att en
hyresgést stor. | ett sistaavsnitt tar vi upp agarl genhetsforeningens ratt
till tilltr&de till en &garlégenhet.

10.2.2  Vanvard av lagenheten

Vart fordag: De sarskilda bestammelser om skadestand och &t-
gardsforelaggande vid vanvard som Utredningen om tredimensio-
nellt fastighetsutnyttjande foreslog skall géla aven i forhalandet
mellan &garldgenheter. Réttar sig lagenhetsdgaren inte efter ett at-
gardsforelaggande, skall domstol kunna ge sokanden till&telse att &t-
gérda bristen. Domstolen skall darvid faststélla den beréknade kost-
naden for tgarden.

S6kandens fordran skall vara forenad med legal pantrétt. Betalar
agaren inte fordringen skall l&genheten sdledes kunna séljas exeku-
tivt.

Skadestand

Den av Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande fore-
slagna bestammelsen om skadestand (3 kap. 7 § JB lagforslaget i be-
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tankandet) innebar alltsa att den som underlater att varda sin del av en
anlaggning skall ersétta en skada som till f6ljd av underlatenheten upp-
kommer pa en annan del av anlaggningen. Den bestammelsen utgor
enligt var bedomning nérmast ett fortydligande av vad som redan foljer
av skadestandslagens (1972:207) regler. Fastighetsagaren har av oakt-
samhet vallat en sakskada och blir da ansvarig for detta.

Preciseringen innebér att en klarare reglering ges dn vad som finns
for bostadsrétter. Bestdmmelsernai 7 kap. 12 § BRL handlar ndmligen
om fordelningen av underhdllsansvaret mellan féreningen och bostads-
réttshavaren. De reglerar daremot inte det skadestandsréttsliga forhal-
landet mellan tva bostadsréttshavare. Exempelvis sager paragrafen ing-
et om vad som géller for situationen att en trasig diskmaskin orsakar
vattenskador i en annan l&genhet. Sadana tvister mellan bostadsrattsha-
vare torde fa regleras med hjép av skadestandslagen (jfr SOU 2000:2
s. 159).

Enligt var mening finns mot denna bakgrund inte behov av ndgon
ytterligare, séarskild skadestandsréttslig reglering. Daremot bor alltsa
den av Utredningen om tredimensionel It fastighetsutnyttjande foreslag-
na skadestandsregeln vara tillamplig &ven i forhallandet mellan &garl&
genheter.

Atgardsforelaggande

Skadestandsregler & dock forhallandevis trubbiga instrument och kan
inte anses tillrackliga for att alltid forhindra att allvarliga skador upp-
stér, om en dgare misskoter sin légenhet. Utredningen om tredimensio-
nellt fastighetsutnyttjande foreslog darfor ocksa bestammelser om &t-
gardsforelaggande (3 kap. 5 och 6 88 JB lagforslaget i betankandet).

Regleringen innebér i korthet foljande. Grundléggande &r att det
skall finnas risk for betydande skada. | det 18get kan den vilkens egen-
dom |oper risk att skadas ansoka om atgardsforel aggande. Forelaggan-
det far forenas med vite. En tid skall bestdmmas inom vilken dtgarderna
skall ha utforts. Utfors inte dtgéarderna, kan sokanden tilldtas atgarda
bristen. Denne & da beréttigad till erséttning av fastighetsagaren. |
bradskande fall kan sokanden fa rétt att atgérda bristen direkt, om det
kan antas att den forsumlige fastighetségaren inte skulle rétta sig efter
ett forel&ggande.

Betréffande betydande skada anférde utredningen foljande (betén-
kandet s. 201).

Med betydande skada avses sava skador av stor fysisk omfattning
som skador med stora ekonomiska konsekvenser. Allméant kan sigas
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att atgardsforel aggande inte bor meddelas om de atgarder som fore-
laggandet foreskriver inte star i rimlig proportion till de skador man
vill undvika.

Uttalandena om stor omfattning och stora ekonomiska konsekvenser
skulle kunna uppfattas i absoluta tal. Jamfér man med skador som kan
orsakas i kommersiella anlaggningar skulle darmed atgardsforel aggan-
de aldrig kunna bli aktuellt avseende en agarlagenhet bestdende av ett
rum och kok, aven om risk finns for att |agenheten blir totalforstérd.

Men enligt var uppfattning bér man inte uppfatta det atergivna utta-
landet pa det sittet. Omfattningen och konsekvenserna bor ses i rela-
tion till den angréansande fastighetens varde. Och sedan far pa sitt som
utredningen forordade en bedomning goras om de behovliga atgarderna
stér i rimlig proportion till de potentiella skadorna.

Vi anser sdledes att reglerna om atgérdsforelaggande bor vara till-
lampliga &ven pa &garl &genheter. Var bedomning & att man harigenom
far en bade verksam och va avvagd majlighet att ingripa mot de mer
alvarligafallen dér &garen inte skoter sin l&genhet.

Det bor tillaggas att atgardsforel aggande enligt utredningsforslaget
skall kunna meddelas inte bara om skaderisken beror pa en kontinuerlig
brist i underhdlet utan &en om den beror pd en akut skada som inte
har &tgérdats pa rétt sétt (beténkandet s. 178). Man kan emellertid ock-
sa tanka sig akuta situationer pa det séttet att t.ex. en kran har sprungit
l&ck medan l&genhetsdgaren & borta. Denna typ av situationer tar vi
upp i avsnitt 10.2.5.

Det som darmed aterstar att ta stallning till har & om ytterligare be-
stammelser behovs for det fall en lagenhetsigare vanvardar eller pa
liknande sétt inte skoter sin &garl8genhet.

Overgivna lagenheter

For hyresratter finns sérskilda regler om 6vergivna l&genheter. N&r det
géller bostadsrétter har diskuterats om skél finns att, med hyresrétterna
som forebild, infora bestammelser om 6vergivna ldgenheter. Nagot bor
darfor sagasi frégan aven har.

En hyresvérd far, enligt 12 kap. 27 § forsta stycket JB, genast aterta
en lagenhet, om hyresgésten 6verger den. Dérefter star det hyresvarden
fritt att hyra ut lagenheten till ndgon annan. | paragrafens andra stycke
finns vidare bestdmmelser om att egendom som har lémnats kvar efter
visstid tillfaller hyresvarden.

Bostadsréttsutredningen tog i sitt slutbetdnkande Olika bostadsrétts-
fragor (SOU 2000:2) stallning for att sadana regler inte bor inforas for



188 Forhallandet mellan grannar SOU 2002:21

bostadsrétternas del (s. 243 f.). Utredningens resonemang gick i korthet
ut pa foljande. En 6vergiven hyresldgenhet saknar véarde for hyresgés-
ten. FOr en bostadsrétt har en bostadsréttshavare betalat en insats och
bostadsrétten kan vara pantsatt. Dessa férmogenhetsréttsliga rel ationer
maste avslutas. Regleringen skulle vidare innebara att bostadsréttshava-
ren blev fri fran skyldigheten att betala arsavgifter till foreningen. |
praktiken skulle dérfor en reglering om Overgivna l&genheter innebéra
att bostadsréttshavarens rétt att avsaga sig bostadsrétten — vilket enligt
gdllande rétt far ske forst tva ar efter upplatelsen — vidgades. Det &
negativt fran kreditsynpunkt.

Dessa resonemang har bérkraft ocksa pa agarlagenheter. Man kan
inte under ndgra omstandigheter skilja en 1agenhetsagare fran rétten till
sin &garlagenhet utan att vardet pa lagenheten realiseras och influtna
medel fordelas till fordringsdgarna. Och ett eventuellt Gverskott maste
tilldelas lagenhetsagaren. Vi instammer ocksa i beddmningen att en
annan reglering skulle kunna inverka negativt pa dgarldgenheter som
kreditobjekt. Mgjligheten enligt 2 kap. 11 § BRL for bostadsrattshavare
att avsaga sig sin bostadsratt nér tva ar har forflutit fran upplatelsen har
namligen kritiserats i olika sammanhang framst fran kreditgivarhall.
Man ser det — betraffande foreningens 1an — som en inskrankning nar
det galler mojligheterna att halla géldenéren personligt betalningsan-
svarig, se avsnitt 4.8.2.

Sammanfattningvis anser vi att bestdmmelser om 6vergivna légen-
heter liknande dem som finns for hyresrétt inte kan komma ifraga for
agarlagenheter.

Skiljande av |agenhetsagaren fran lagenheten

Allvarlig vanvérd av en &garlagenhet kan bade i Danmark och Norge fa
till foljd att agaren inte far bo kvar i lagenheten. Konstruktionen vad
gdler pafoljden vid vanvard & dock olika. | Danmark kan &garen sigas
upp till avflyttning. 1 Norge kan &garen i stéllet tvingas att sdlja sin
elerseksion. Gemensamt &r att det ar kollektivet som agerar i dessa fra
gor. Behtvs dennatyp av regler aven for svenska agarl égenheter?
Enligt vad vi har inhdmtat har det under beredningen av lagstift-
ningsérendet om tredimensionell fastighetsindel ning uppkommit tankar
om att introducera en ny legal pantréatt. Situationen &r att ett atgardsfo-
reléggande har riktats mot en &gare och denne inte har foljt forel&ggan-
det samt att domstolen da har tillatit sokanden att dtgérda bristen. N&r
domstolen tillater detta skall domstolen &ven faststélla den berdknade
kostnaden for atgarden. Den fordran sokanden far gentemot den for-
sumlige &garen efter att ha vidtagit de aktuella &gérderna skall vara
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forenad med legal pantrétt. Detta far till foljd att |agenheten ytterst kan
komma att sdljas exekutivt om fordringen inte betalas. Och stkanden
har sdledes da formansrétt till betalning ur influtna medel.

Det finns andra tankbara alternativ. | avsnitt 10.2.3 om stérningar
diskuterar vi t.ex. tvangsforvaltning och expropriation. Man skulle ock-
sa kunna ténka sig intitut liknande dem i Danmark och Norge. De in-
nebar att en lagenhetsdgare som vanvardar sin l&genhet skulle kunna
tvingas att flytta eller séljalégenheten.

Genom forslagen om skadestand och atgardsforelaggande finns
mojligheter for andra |&genhetségare att agera mot vanvard och det pa
ett sddant sétt att den |agenhetsigare som misskoter sig har majlighet
att bo kvar. Denna typ av regler &r tillréckliga, om &garen réttar sig
efter foreldgganden som stélls ut o.d. Vi ser darmed inte skal for ytter-
ligare alternativ av den typen som t.ex. tvangsforvaltning.

Vad som dterstdr att ta stéallning till & om en &gare som inte réttar
sig efter forelagganden och liknande skall kunna skiljas fran lagenhe-
ten. Agarlagenheter skall innebéra en direkt dganderétt. Det finns ingen
mojlighet att skilja en villadgare fran villan pa de grunder som har &r
aktuella.

A andra sidan finns en storre risk for skador pa angransande lagen-
heter om en &gare alvarligt vanvardar sin |agenhet jamfort med, fram-
for alt traditionella fristdende smahus, men dven radhus o.d. Det finns
vidare en gréans for i vilken utstrackning en &gare kan tillatas att krénka
de andras &ganderétt. Allvarligare vanvard inverkar menligt pa de and-
ras boende och i takt med att tiden gar far obehagen antas cka. Enligt
var bedomning bor darfor en majlighet finnas att, i de fall vanvarden ar
alvarlig och framstétar inte har gett resultat, skilja &garen fran lagen-
heten.

Det kan konstateras att alternativet att tvinga garen att flytta samti-
digt som denne har kvar &ganderétten 6ver huvud taget inte framstar
som verkningsfullt. Vid vanvard & det grundl&ggande problemet inte
att &garen bor i sin léagenhet utan hur han skoter den. Enbart en skyl-
dighet att flytta forefaller inte |6sa ndgra problem i situationen att t.ex.
ett tgardsforel aggande inte har gett resultat.

Vi anser dérfor att man bor anvanda sig av en legal pantrétt av den
typ som 6vervags inom ramen for lagstiftningsdrendet om tredimensio-
nell fastighetsindelning. Vad som avses &r alltsd en ordning dér |agen-
hetsagaren ytterst riskerar att fa sin lagenhet tvangsvis forsdld for att
sokanden skall kunna fa betalt for de kostnader som denne haft for att
atgarda brister.

Enligt var uppfattning innebar en sddan ordning en rimlig avvagning
mellan respekten for en stark &ganderétt och de andra &garnas intres-
sen. En exekutiv forsaljning forutsétter ju att atgérdsforel &ggande har
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riktats mot den forsumlige &garen, att denne inte har réttat sig efter
detta, att sokanden har fatt domstols tillételse att utféra dtgarden och att
dgaren inte betalar sbkanden for dtgardskostnaderna. Den vanvardande
har sdledes fatt fleramajligheter att vidta réttel se.

L ésningen innebér ocksa att det & den eller de &gare vars | agenheter
tar skada av vanvarden som genom hela forfarandet har att agera. Det
stammer va overens med tanken om ett mer individualiserat boende.
Sa langt mojligt bor 16sningar véljas déar den enskilde dgaren skall age-
ra och inte &garl &genhetsf éreningen.

Eftersom det ligger pa den enskilde att agera ar det rimligt att denne
ges en mojlighet att fa tillbaka kostnader for reparationer. Legal pant-
rétt innebér ingen full garanti for detta men tillhoér anda en av de s&k-
raste typerna av 16sning i detta héanseende. Och om den &tgérdande 1&
genhetsagaren inte fick betalt for sina utlagg, skulle den vanvardande
agaren eller dennes 6vriga borgenérer narmast géra en obehdrig vinst.
Forutsattningar finns ocksa for att en reglering av den har typen far en
viss preventiv effekt mot vanvard.

Riskerna for panthavarna anser vi far betraktas som begréansade. Er-
séttningsratten avser ju dtgarder som typiskt sett har haft en positiv
inverkan pa pantobjektets varde. | sammanhanget bor namnas att |0s-
ningen med legal pantrétt férordades av kreditgivare vid remissbehand-
lingen av forslagen om tredimensionell fastighetsindelning i SOU
1996:87.

Huruvida den har aktuella legala pantrétten kommer att inga bland
bestédmmel serna till forslaget om tredimensionell fastighetsindelning &r
inte helt klart. Vi anser att denna reglering bér gélla for &garldgenheter
oavsett om den infors i det sammanhanget eller inte. Vi lagger darfor
fram forslag till en sidan reglering i férevarande beténkande.

10.2.3  Stdrningar i boendet

Vart forsag: En lagenhetsigare skall kunna dé&ggas att flytta om
omgivningen utsétts for storningar som i sddan grad kan vara skadli-
ga for hdsan eller annars forsémra deras bostadsmiljo att de inte
skaligen bor talas. Normalt sett skall dlaggandet forutsitta att garen
har fatt en tillsagel se fran agarl agenhetsforeningen och inte réttat sig
efter denna samt att socialndmnden har underréttats. Detta krav skall
dock inte géllavid sérskilt allvarliga storningar.
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Agarlagenheternas forhallande till andra anl&ggningar

De regler Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande fore-
slog inom grannel agsrétten tog sikte pa byggnadsarbete och fysisk van-
vard av en anldggningsfastighet. Daremot foreslog utredningen inte
négra sirskilda regler om stérningar och liknande. Amnet diskuterades
Over huvud taget inte.

I minnet bor d& hallas att det forslaget inte var inriktat pa boende.
Déaremot medger det att enheter bildas dér t.ex. hyresrétter eller bo-
stadsratter finns. Foljden blir da att mellan enheter som t.ex. ett garage
och ett kdpcentrum géller 3 kap. JB och vid vissa typer av immissoner
miljobalken. Dessa regler galler ocksa i forhallandet mellan t.ex. en
bostadsrattsforening och andra fastighetségare.

Enligt var bedomning gor det darvid ingen skillnad om &garl agenhe-
ter for boende infors. Dessa lagenheter kan bildas i ett hus som star
direkt p& marken och inte i anslutning till andra anl&ggningar. Agarl&-
genheterna kan ocksa bildas t.ex. Gverst pa en anlaggning med garage,
kopcentrum m.m. Men &agarlégenheterna kommer att utgdra en sam-
manhallen enhet, se avsnitt 6.3.2. Darfor kan vi inte se négon skillnad
om denna enhet innehaller &garlagenheter jamfort med om den innehal -
ler bostadsrétter eller hyresrétter. Detta forhallande mellan boende och
andra typer av anlaggningar @, som konstaterades i avsnitt 10.2.1, f6-
remal for provning inom lagstiftningsarendet om tredimensionell fas-
tighetsindelning. Mot bakgrund av det sagda anser vi inte att anledning
finns att infora sarskilda regler for agarlagenheter i forhdllande till 15
genheter av annat slag.

Forhallandet mellan agarlagenheter

Vi har tidigare foredl agit att det skall kravas minst tre lagenheter for att
agarlagenheter skall fa bildas. Och de skall ligga i anslutning till var-
andra. De skall utgora en sammanhallen enhet. Utformningen kommer
sékert att variera och vi har ingen anledning att stélla upp begrénsning-
ar for detta. Tvartom finns utvecklingsmdjligheter. Men med stérsta
sannolikhet kommer agarlagenheter att konstrueras pa ett sitt som &r
snarlikt bostadsrétts- och hyreslégenheter nér det galer narheten mel-
lan l&genheterna o.d. och &ven betréffande den grundlédggande kon-
struktionen.

Frégan méste darfor stallas om det finns skal for sarskilda regler om
ordning, stérningar o.d. for forhdlandet mellan olika lagenhetsigare.
Som angavs i avsnitt 10.1.2 finns betréffande bostadsrétter sarskilda
ordningsregler. Och Bostadsrattsutredningen féreslog nya regler om
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stérningar i boendet (SOU 2000:2 s. 184 ff.). De foreslagna bestam-
melserna om storningar & hamtade fran den hyresréttsliga regleringen.

For de danska och norska varianterna av agarlagenheter géller att
den som allvarligt stor kan, enkelt uttryckt, bli av med sin bostad. Det
& samma regler som de om vanvard, se det foregdende avsnittet. P&
foljden i Danmark &r att &garen kan tvingas flytta. | Norge kan &garen
till och med dl&ggas att sélja sin |agenhet.

Utan att nagra sarskilda regler infors, géler givetvis de grundlag-
gande bestémmelsernai 3 kap. JB, miljobalken m.m. &ven mellan olika
dgare av dgarlagenheter. Om man bortser fran allvarliga immissioner
0.d. och koncentrerar sig pa andra stérningar i boendet, torde grannens
enda patryckningsmedel enligt nu gallande rétt vara skadestand. Med
storningar i boendet avses da den typen av storningar som géllande
regler for hyresrétter och de for bostadsrétter foreslagna avser. Det kan
vara t.ex. musik pa hog volym, vilt festande eller utagerande psykiskt
storda manniskor.

Hur vanliga kan stérningar forvantas bli?

En forsta fraga ar givetvis hur vanligt det kan forvantas bli med den har
typen av storningar. Att uttala sig om det pa férhand ar svart. Enligt var
bedomning & dock erfarenheterna fran bostadsrétter intressanta. Bo-
stadsréttsutredningen diskuterade storningar i boendet med olika akt6-
rer. Och i utredningen ingick de tre centrala bostadsréttsorganisatio-
nerna. Slutsatsen var att det férekommer problem med stérningar i bo-
endet ocksa nér det géller bostadsratter. Storande bostadsréttshavare &r
dock inte lika vanliga som stérande hyresgéster. (Se Olika bostadsrétts-
fragor [SOU 2000:2] s. 186.)

Sérskilt bor nédmnas att man i olika sammanhang har uppmérksam-
mat att en vanlig typ av storningar i hyresrétter eller bostadsrétter hér-
ror fran psykiskt storda personer (set.ex. betdnkandet s. 188).

Enligt var bedomning finns det inte skal att rékna med nagra storre
avvikelser fran bostadsrétter nér det géller stérningar i dgarlagenheter.
Man kan med andra ord i de foljande resonemangen utga fran forhal-
landen for &garlagenheter som ungefar motsvarar dem som réder be-
traffande bostadsréttslagenheter.

Olika alternativ

Utan sérskilda regler & sdledes skadestand det vapen mot storningar
som star till buds. Hur stora & da majligheterna att fa ut skadestand for
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stérningar? Om man bortser fran brottsiga handlingar & utgangspunk-
ten enligt skadestandslagen (1972:207) att det krévs en person- eller
sakskada for att skadestand skall kunna utgd Urtypen for personskada
& rent fysiska skador t.ex. arbildningar eller benbrott. Ett visst — pa
olika sétt begransat — utrymme finns for psykiska skador. (Se t.ex.
prop. 2000/01:68, SOU 1995:33 Erséttning for ideell skada vid person-
skada, s. 129 ff. samt Hellner m.fl., Skadestandsrétt, 6 uppl., 2000, s.
97f. och 379.)

Rétten att erhdlla skadestand vid stérningar framstar med andra ord
som klart begrénsade. Ett alternativ & darfor att inféra en sarskild ska-
destandsregel. | litteraturen har lanserats t.ex. regeln att den som ge-
nom uppsdtligt eller oaktsamt handlande stér en annan fastighet i en
och samma byggnad pa ett sitt som orsakar men bor vara skyldig att
utge erséttning (Brattstrom, Margareta, Laga — Légenhet med &gande-
rétt, 1999, s. 163).

En annan l6sning &r att dppna en maojlighet fér domstol att foreldgga
den som stér att vid aventyr av vite upphéra med storningarna. Denna
typ av @enden skulle kunna handlaggas vid antingen alman domstol
eller hyresndmnd.

| litteraturen har ocksa uppmarksammats tvangsforvaltning. Tanken
& da att pa nagot stt anvanda bestammelsernai bostadsforvaltningsla-
gen (1977:792). Lagen gédller fastigheter dér det finns en bostadsl &gen-
het som &r uthyrd eller kan hyras ut som sadan till annan. En sadan
fastighet kan stéllas under sarskild forvaltning. Tva former finns. For-
valtningsdldggande innebér att fastighetsagaren skall dverlamna for-
valtningen till en sarskild forvaltare. Tvangsforvaltning heter det om i
stéllet hyresndmnden beslutar att sétta fastigheten under forvaltning av
en sarskild forvaltare.

Hyresnamnden far besluta om sérskild forvaltning, om fastighets-
agaren forsummar varden av fastigheten, underlater att vidta angel&gna
atgarder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten
eller liknande. Enligt forarbetena tar bestammelserna om atgarder for
att bevara sundhet, ordning och skick sikte pa bl.a. att fastighetsagaren
skall skdta tillforsel av varme, vatten och elstrom samt ombestrja
trappstadning (prop. 1976/77:151 s. 82).

Expropriation har ocksa uppmérksammats som ett alternativ i litte-
raturen. Redan nu kan darfor konstateras att vi anser att man inte bor
utvidga expropriationsbestdmmelserna till de hér aktuella fallen. De
grundldggande syftena med expropriation & helt andra &n vad som &r
aktuellt hér. Expropriation handlar i grunden om att tillgodose det all-
mannas behov av bl.a. mark. Andra alternativ bor darfor véljas om av-
sikten &r att &garen skall forlora sin ganderétt.



194 Forhallandet mellan grannar SOU 2002:21

Vi ser ytterligare tva huvudtyper av sanktionsmo6jligheter som tank-
bara. Den ena huvudtypen innebér att man dlagger en dgare som stor att
flytta. Dennatyp av bestammelser innebér alltsa att &garen har kvar sin
dganderétt men inte far bo kvar.

Den andra huvudtypen innebéar att &garen helt avskars fran sin &gar-
l&genhet. Olika konstruktioner &r tankbara. Man kan anvénda termino-
login forverkande och anvanda bestdmmelserna fér hyresrétter och
bostadsratter som forebild. En annan majlighet &r att, enligt norsk fore-
bild, stélla upp en skyldighet fér &garen vid allvarligare storningar att
sélja sin lagenhet.

En sarskild fraga vad géller de tva sistnamnda alternativen & vem
som skall kunna agera mot en stérande égare; de enskilda &garna eller
agarlagenhetsforeningen?

Agaren skall kunna alaggas att flytta

Enligt var uppfattning stéller sig stérningar i boendet annorlundaii fler-
bostadshus jamfort med villor och liknande. En granne som stor kan i
och for sig fororsaka lidande for grannarna é@ven i villor och inte minst
om boendet & annu tatare, t.ex. i kedjehus. Men generellt sett &r risken
stérre for att storningarna upplevs som oacceptabla i flerbostadshus.
Som tidigare namndes bor forhdllandena i bostadsrétter kunna anvan-
das som utgangspunkt nar man forsoker uppskatta frekvensen pa stor-
ningar. Man far sdledes rékna med att storningar kommer att forekom-
mai en s&dan utstréckning att problemet inte kan forbises. Storningar-
na kan forutses galla allt fran htg musik och vilt festande till utageran-
de psykiskt storda personer.

Agarlagenheter skall innehas med &ganderétt. Som sagts i flera tidi-
gare sammanhang &r det viktigt att inte i onddan goéra inskrankningar i
aganderétten och att, nér ingrepp gors, vara sa aterhallsam som majligt.
Vid stérningar maste man dock ocksa beakta grannarna och deras
aganderétter. Storningar kan av grannarna upplevas som en kréankning
av deras dganderétt. Storningar kan vidare fa ekonomisk betydelse pa
SA sétt att 1agenheten anses mindre véard vid en forsdljning. Lagenheten
kan rent av bli osdljbar.

Vi anser darfor att bestdmmelser maste finnas som innebar att man
pa ett verkningsfullt sétt kan ingripa mot alvarligare storningar. Det
bor poangteras att regleringen skall avse endast sadant som objektivt
sett & att anse som storningar av det slaget att de inte bor talas. Att
man hor av sin granne o.d. i ett flerbostadshus &r ofrankomligt.

Nér det galler de olika alternativ som har diskuterats ar var bedom-
ning att man inte kan avsta nagon form av sanktion som innebér att den
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stérande, nér denne inte réttar sig efter tillsagelser, maste flytta eller
sdlja sin l&genhet. Det & inte tillréckligt att endast t.ex. vidga skades-
tandsratten.

Vi anser dérvid att man kan ndja sig med bestammel ser som innebér
att den storande alaggs att flytta. Darmed har man forsakrat sig om att
stérningarna upphor. Reglerna maste sdledes innebéra att den stérande
kan avhysas om han inte flyttar frivilligt. Men det & inte nbdvandigt att
forverka éganderétten eller tvinga fram en forsajning. Och darigenom
blir inskrénkningen i &ganderdtten mindre. Vi kan inte heller se att en
sadan bestdmmelse innebar ndgon konflikt med egendomsskyddet i 2
kap. 18 § regeringsformen eller i artikel 1 tilldggsprotokollet (d. 20
mars 1952) till konventionen om skydd for de ménskliga réttigheterna
och de grundldggande friheterna (se t.ex. Bengtsson, Bertil, Erséttning
vid offentligaingrepp 1, 1986, s. 76 ff. och 140 f.).

Man kan tanka sig att den som stor sa mycket att han kan al&ggas att
flytta ocksa vanvardar sin lagenhet eller inte skéter sina betalningar till
kollektivet. Men i sadana fall innebér de foreslagna bestammelserna i
avsnitt 10.2.2 att dessa former av misskétsamhet kan ledatill att 1&agen-
heten séljs exekutivt.

Vilka stérningar bor kunna medféra alaggande att flytta?

Nasta fraga blir vilka storningar som bor kunna ledatill att en 1agenhets-
agare tvingas att flytta,

Vad gdler hyresrétter finns alltsa sarskilda regler om storningar i
boendet. Och Bostadsrattsutredningen foreslog att motsvarande be-
stammelser skall inforas for bostadsrétter. Gransen dras darvid pa det
séttet att de som bor i hyresgastens eller bostadsréttshavarens omgiv-
ning inte skall utséttas for storningar som "i sddan grad kan vara skad-
ligafor hdlsan eller annars forsdmra deras bostadsmilj6 att de inte sk
ligen bor tdlas’. Darutdver finns sedan borjan pa forra seklet vad som
kan kallas ordningsbestdmmelser. Hyresgésten eller bostadsréttshava-
ren skall iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott
skick.

Vi foreddr att man infor en bestdmmelse om stérningar i boendet
dér grénsen dras pa motsvarande sétt som for hyresrétter och som fore-
sagits for bostadsrétter. Gransen bor sdledes ga vid stérningar som i
sadan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars forsamra omgiv-
ningens bostadsmiljo att de inte skaligen bor talas. | och for sig skulle
man, med hansyn till att |agenhetségaren innehar sin lagenhet med
dganderétt, kunna argumentera for en snavare gréns. Men gréansen far
anses som forhallandevis snédv redan nar det géller hyresrétter och bo-
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stadsrétter. Det maste ocksa beaktas att nar det galler bostadsrétt — vil-
ket & en sk. evig nyttjanderétt — foljden blir att nyttjanderétten forver-
kas. Med andra ord &r bostadsrétt & ena sidan inte en &ganderétt men
foljden av ett forverkande & & andra sidan & mer ingripande an den
foljd vi foreslar skall géllavid storningar i &garlagenheter.

Inga ytterligare sanktioner bor inforas

Bor da nagon ytterligare sérskild sanktion mot stérningar finnas?

En vidgad majlighet till tvangsforvaltning anser vi inte framstar som
sarskilt lamplig i férevarande sammanhang. Lagstiftning om sadan for-
valtning tar sikte pa fall dar en hyresvard finns som hyr ut till andra
Typfallet innebdr att varden & professionell och kanske inte ens bor i
nagon av lagenheterna. | den hér aktuella situationen bor |agenhetsiga-
ren i den lagenhet som skulle vara aktuell for tvangsforvaltning och
dgaren stor sin omgivning. Man kan fraga sig vad tvangsforvaltningen
egentligen skulle avse.

En sarskild skadestandsbestammel se, t.ex. av den typ som beskrevsi
det tidigare, skulle kunna inforas. Fordelen &r att denna sanktion &r
mindre ingripande &n att &garen tvingas flytta. | mangafall av storning-
ar far det dock anses mycket tveksamt om skadestand har nagon fore-
byggande effekt eller kan medfdra att stérningar upphér. Exempelvis
torde skadestand narmast vara verkningslést mot stérande missbrukare
eller psykiskt storda personer. En risk finns ocksa for att regleringen
blir svar att tillampa. Exempelvis maste en praxis utvecklas betraffande
vilka belopp som bor bli aktuella. Over huvud taget anser vi att man
kan ifragasétta hur intressant skadestand &r just i storningssituationen.
Enligt vara erfarenheter torde det t.ex. vara mycket ovanligt att en bo-
stadsréttsforening begar skadestand nér en bostadsrétt ar forverkad pa
grund av stérningar. En sadan mgjlighet finns annars genom 7 kap.
258 BRL.

Det skél vi anser narmast skulle kunna finnas for att inféra en sar-
skild skadestandsbestammelse & om skadestand skulle vara ett nod-
vandigt genomgangsled innan nagon kan alaggas att flytta. Men i safall
framstar vite som ett béttre alternativ frén handl&ggnings- och effektivi-
tetssynpunkt. Aven beloppsfrégan blir da enklare.

Det & dock inte realistiskt att stélla upp utdomt skadestand eller f6-
relagt vite som en forutsditning for att |&genhetsdgaren skall kunna
alaggas att flytta. Oavsett vilken av dessa tva varianter som véljs maste
talan véckas vid allman domstol eller mgjligen, nér det géller vite, vid
hyresnamnd. En omfattande utredning maste l&ggas fram. Processen
kommer att ta tid och fororsaka kostnader. Och under denna tid kan
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stérningarna fortgd. For 6vrigt & detta inte en forutséttning for att en
bostadsrétt skall kunna forverkas.

Vi anser darfor att ndgra sérskilda bestammelser om skadestand el-
ler vite vid storningar inte bor inforas. Var slutsats & sdledes att man,
nér det galler sdrskilda bestdmmelser mot storningar, bor ndja sig med
bestdmmelser om dl&ggande att flytta.

Agaren bor normalt ha méjlighet att vidta réattelse

Nér det géller forverkande pa grund av stérningar i hyresrétt finns en
form av varningsmekanism. Detsamma skall, enligt Bostadsréattsutred-
ningens forslag, géllafor bostadsrétter. Det innebér for bostadsrétternas
del att foreningen i normalfallet skall ge bostadsréttshavaren tillsigelse
att se till att stérningarna omedelbart upphér. Tillsdgelsen kan fore-
ningen i och fér sig delge den stérande enligt de sedvanliga delgiv-
ningsreglerna. Men det &r tillrackligt att meddelandet skickas i ett re-
kommenderat brev under mottagarens vanliga adress. Réttar sig den
stérande efter tillsagelsen kan han inte sagas upp.

Enligt var uppfattning bor en lagenhetsagare enligt huvudregeln
ocksa ges nagon form av varning och majlighet att bo kvar om han rét-
tar sig efter varningen. En losning &r att ge de andra lagenhetségarna
initiativrétt i fragan om avflyttande och tillsagelse. For det talar skill-
naden mellan bostadsrétter och agarlégenheter att bostadsréttsforening-
en ager bostadsréttsldgenheterna. Det & naturligt att en bostadsréattsfo-
rening — i egenskap av &gare — ges rétten att agera vid storningar. N&
gon s&dan &gande forening skall inte finnas betréffande &garl dgenheter.
| stéllet & det, som vi har ndmnt i andra sammanhang, en naturlig ut-
gangspunkt att det skall vara upp till de enskilda agarna att agera i
granneréttsliga fragor.

Men att bostadsréttsforeningen och, ndr det gdller hyresrétter, hy-
resvérden, agerar i stérningsfallen kan sagas innebéra en viss form av
objektivitet i forfarandet. Man kan inte pa samma sétt tala om en var-
ning om denna skall kunna tilldelas av en enskild granne som kanner
sig stord. Anvander man sig av 8garlagenhetsféreningen byggs en viss
form av objektivitet in. Foreningen kan ocksa i viss man komma att
fungera som ett "filter” i dessa fragor och i gynnsamma fall medverka
till mer konstruktiva l6sningar &n avflyttning. Vi anser darfér att over-
vagande skél talar for att agarlégenhetsforeningen skall vara den som
har rétt att agerai storningsfragor.
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Underrattelse till socialndmnden

Agarlagenhetsforeningen bor i normalfallet ocksi vara skyldig att
skicka en underréttelse till socialndmnden innan en |agenhetsagare f6-
reldggs att flytta. Bostadsréttsutredningen 6vervagde i sitt slutbetén-
kande Olika bostadsréttsfragor (SOU 2000:2 s. 186 ff.) om den ord-
ningen bor galla fér bostadsrétter. Utredningen undersokte hur syste-
met for hyresrdtter med underréttelser fungerar i praktiken. Den kom
fram till att det fungerar langt ifrén perfekt. Kommunernas aktivitet
varierar kraftigt. Aven nar en kommun vill agera, kan den saknalagliga
mojligheter att ge nagon hjalp. Det hander ocksa att man traffar fel och
att personer kanner sig krankta av social namndens pastétning.

Men utredningen stannade anda for att systemet bor inforas och an-
forde som skél for det (s. 188):

Utan hinder av det anforda torde det dock ofta forhdlla sig sa att so-
cialnamnden kan gora en positiv insats i fall da det behovs. Bland
storande hyresgaster forefaller en forhallandevis stor grupp vara sa-
dana som kan anses hjdpbehdvande. Det viktigaste enligt var be-
doémning & att denna majlighet att fa storningarna att upphotra pa
annat sétt an genom avhysning utgér en integrerad del av regelver-
ket mot stérningar i boendet.

Det finnsinte skédl att anta att systemet med underréttel ser skulle funge-
ra béttre for agarlégenheter dn annars. Men som tidigare angetts ar ett
aaggande att flytta fran den Iagenhet man &ger en ingripande sanktion.
Chansen finns att socialndmnden i vissa fall kan medverka till en mer
konstruktiv |6sning &n avflyttning. Den mdjligheten anser vi vager
tyngre an det merarbete underrattel sesystemet medfor. Vi foredar sile-
des att foreningen skall vara skyldig att underrétta socialnédmnden om
stérningarna. Méjligen bor undantag gélla vid sddana séarskilt allvarliga
stérningar som vi nu skall évergatill.

Shrskilt allvarliga storningar

Det for hyresrétter géllande och for bostadsrétter féreslagna regelsy-
stemet mot stérningar i boendet innehdller sarskilda bestammelser for
vad som kallas sarskilt allvarliga storningar. Hyresgasten eller bo-
stadsrattshavaren behtver da inte ges en chans att vidta réttelse. Och
till socialndmnden behdver hyresvérden eller bostadsréttsféreningen
endast skicka en kopia av uppsagningen.
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Det &r, enligt forarbetena (prop. 1992/93:115 och SOU 2000:2 s.
309), framfor alt i tva situationer som det & motiverat att hyresgasten
respektive bostadsréttshavaren med omedelbar verkan kan skiljas fran
lagenheten. Den ena utgors av sadana fall nar denne har gjort sig skyl-
dig till alvarlig brottslighet som har samband med boendet, t.ex. mord-
brand eller vald eller hot om vald som riktas mot den som pétalat stor-
ningar i boendet eller mot ndgon annan som bor i huset.

Den andra situationen &r sadanafall dér det kan forutses att en begé-
ran om réttelse inte kommer att leda till réttelse och det ror sig om
stérningar som kan betecknas som outhérdliga for de nérboende. Fram-
for alt galler det sarskilt omfattande stérningar. Det kan vara fréga om
en hyresgast eller bostadsréttshavare som inte klarar ett eget boende
eller den som lider av kvalificerat drogmissbruk, psykisk sukdom eller
liknande.

Det ror sig sdledes om mycket allvarliga fall. Vi anser att omgiv-
ningens intressen vager tillrackligt tungt i dessa fall for att man skall
kunna avsta fran kravet patillsigelse. Inte heller bor nagon skyldighet
finnas att underrétta socialnamnden. En kopia av ansokan att flytta bor
varatillracklig. Liksom nér det géller hyresgéster och bostadsréttshava-
re bor féljden — om underréttelser inte har |amnats och storningarna
inte anses sarskilt allvarliga— vara att den stérande inte kan &l &ggas att
flytta. T.ex. vid gransfall bor sdledes foreningen underrétta for saker-
hets skull.

Vart forslag

Sammanfattningsvis foreslar vi alltsa att en lagenhetsigare skall kunna
dlaggas att flytta om omgivningen utsétts for storningar som i sadan
grad kan vara skadliga for hdsan eller annars férsamra deras bostads-
miljo att de inte skaligen bor talas. Normalt sett skall dlaggandet forut-
Sétta att agaren har fatt en tillsagelse fran agarlagenhetsforeningen och
inte réttat sig efter detta samt att socialndmnden har underréttats. Dessa
krav skall dock inte géllavid sérskilt allvarliga stoérningar.

Némnas bor att den konstruktion vi har valt innebér att skyldigheten
for den som stor att flytta inte uppstar forréan domstol har beslutat om
ett dlaggande att flytta. Darmed kan summarisk process inte anvandas.
V& beddmning & dock att man inte bor ge foreningen den starka stéll-
ning som t.ex. en bostadsréttsforening har pa det séttet att foreningen
genom ett visst agerande sa att saga utloser skyldigheten att flytta, vil-
ket i sin tur skulle méjliggjort summarisk process. Agarlagenhetsfore-
ningen agerar i de har aktuella fallen, till skillnad frén en bostadsrétts-
forening, inte i egenskap av dgare. Det &r dainte lika naturligt att fore-
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ningen genom sitt agerande kan astadkomma den inskrankningen i
aganderétten att &garen ar skyldig att flytta. Dessutom menar vi att man
genom den valda utformningen markerar den starka &ganderétt som
agarlagenheter bor innebéra.

10.2.4  Agarens hyresgast stor

Vart forsag: En lagenhetsigare skall kunna utverka atgardsfore-
l&ggande mot en annan légenhetsdgare som & hyresvard och som
inte agerar mot en storande hyresgast.

Jamforel ser med andra boendefor mer

Storningar av den typ som nu har diskuterats behdver emellertid inte
nodvandigtvis komma fran 1agenhetsigaren eller de som bor tillsam-
mans med &garen. Légenheten kan vara uthyrd och stérningarna kom-
ma fran en hyresgast. Bestammelserna i 12 kap. JB innebér att hyres-
varden, dvs. lagenhetsigaren, kan agera for att fa hyresgésten vrakt.
Men vad bor gélla om |agenhetsdgaren inte agerar mot stérningarna?

Nér en fastighetsdgare hyr ut sin villa finns inga sérskilda regler for
situationen att hyresgasten stér. Exempelvis finns inga sérskilda regler
som innebar ett patryckningsmedel for grannarna for att fa fastighets-
agaren att agera.

Annorlunda &r situationen vid andrahandsupplételse av en bostads-
réttsldgenhet. Enligt Bostadsréttsutredningens forslag skall reglerna om
storningar i boendet gélla pa samma sétt, om |agenheten ar upplaten i
andra hand och det & andrahandshyresgasten som stor. Det kan alltsa
ocksa leda till forverkande. Och enligt gallande rétt kan forverkande
ske om en andrahandshyresgast bryter mot ordningsreglerna i 7 kap.
98BRL.

Olika alternativ

Den konstruktionen kan inte anvandas for agarlégenheter, eftersom vi
har tagit stéllning fér en |Gsning som innebér att |agenhetségaren skall
kunna 8 &ggas att flytta. Men vi anser att omgivningen bor ha mojlighet
att ageramot en hyresgast som stor. Utgangspunkten bor darvid vara att
hyresgéasten inte bor ges ett starkare besittningsskydd an i andra hyres-
relationer. A andra sidan bor det inte heller vara svagare.
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En variant som vi har Overvagt & att ge agarldgenhetsforeningen
samma mojligheter att agera mot en stérande hyresgést som en hyres-
vard har. Vi ser emellertid tva problem med den |6sningen som medfor
att den inte &r [amplig. For det forsta finns det en uppenbar risk att den
enskilde lagenhetsdgaren som hyresvérd inte agerar utan invantar att
foreningen gor det. FOr det andra finns det en risk for dubbla processer
eller invecklade regler for att forhindra sddana komplikationer.

Gentemot en hyresvérd som inte agerar mot stérningar, kan dvriga
hyresgaster ansoka om atgardsforelaggande. Enligt var uppfattning &r
den lampligaste ordningen att en majlighet ges att genom atgardsfore-
laggande framtvinga dtgarder fran en |agenhetsigare som & hyresvérd
for en storande hyresgast.

Narmare om den valda | 6sningen

Nasta fréga blir d& vem som bor vara behorig att ansoka. Skall agarlé
genhetsforeningen ges denna méjlighet eller skall detta vara upp till de
enskilda l&genhetsagarna?

Som tidigare ndmnts anser vi att det & mest forenligt med de mer
grundléggande idéerna med agarl &genheter att den enskilde agerar. Den
utformningen & ocksa mest lik regleringen for hyresforhdllanden, dér
det ar den enskilde hyresgasten som kan anstka om atgardsforel aggan-
de.

Vi foreslar darfor att rétten att ansdka om atgardsforel ggande skall
gestill de enskilda l&genhetsagarna.

Det enda tillagg som krévs till reglernai 12 kap. 16 § JB om &t-
gardsforelaggande &r sdledes att &ven andra | agenhetsagare an den som
& hyresvard vid storningar skall ges behorighet att ansdka om dtgards-
forelaggande. Vi anser darfor att fragan, liksomi andrafall nar atgards-
foreldggande mot hyresvéard prévas, bor handléggas av hyresnamnden. |
detta fall &r det ju frAga om &tgérder mot lagenhetsagaren i hans egen-
skap av hyresvérd.

10.2.5 Tilltrade till Iagenheten

Vart forslag: Samma bestammelser om tilltrade till 1agenheten skall
gélla som for andra anl&ggningsfastigheter.
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Varfor kan skél finnas for sarskilda regler omtilltréade?

En bostadsrattsforening har rétt att fa kommain i bostadsréttsl agenhe-
terna nér det behdvs for tillsyn eller for att utfora arbete som forening-
en svarar for, 7 kap. 13 § BRL. Bostadsréttshavaren ar ocksa skyldig att
|&ta |agenheten visas, om den skall tvangsforsdljas. Sadan forsaljning
kan bli aktuell, bl.a. om nyttjanderétten ar forverkad. Betréffande hy-
resrétter finns en sarskild tilltrédesrétt for hyresvarden, 12 kap. 26 §
JB.

Nér det géller agarlégenheter torde lagenhetsdgarna sdlva i storre
utstréckning &n om man jamfor med bostadsréttshavare och hyresgaster
ha anledning att utfora underhdllsarbeten av den typen att tilltrade be-
hovs till andra lagenheter.

Utredningen om tredimensionell fastighetsindelning féreslog sar-
skilda bestdmmelser om tilltréade for égare (SOU 1996:87 s. 176 f.).
Den som skall utfora arbete pa sin del av en byggnad har enligt forsa-
get viss rétt till tilltréde till en annan del av byggnaden. Rétt till tilltra-
de foreligger, om det & nodvandigt for att undvika oskalig kostnad
eler synnerlig olégenhet. Dessutom skall angel&genheten av tilltrédet
uppvéaga den skada som tilltrédet medfér. Dessa regler anser vi bor
gdllaaven for &garlagenheter.

De reglerna kommer darvid att gélla éven for det fall en égarlégen-
hetsforening & agare av t.ex. delar av en byggnad. Det & emellertid
enligt var uppfattning angel &get att foreningen har rétt till tilltrade &ven
i fall daforeningen inte &ger utan endast forvaltar samfalld egendom.

Forslaget i SOU 1996:87 tillréckligt for de flesta fall

Vér tolkning av utredningsforslaget &r att foreningen har en sadan rét.
| forslaget till 3 kap. 4 8 andra stycket JB anges namligen att tilltréades-
rétt foreligger for "Den som skall utfora arbete pa sin del av en bygg-
nad eller ndgon annan anlaggning som ar uppdelad mellan flera fastig-
heter...”. Eftersom en tilltradesrétt sdledes enligt var uppfattning finns
foreslar vi ingen sarskild regel i den delen.

Akuta situationer

Det finns en ytterligare typ av fall som bor uppméarksammas. Dessa fall
kan rubriceras som akuta situationer. Det kan t.ex. vara sa att en kran i
en lagenhet dér agaren &r bortrest har sprungit 1ack. For den som bor
t.ex. i lagenheten under finns en risk for skador och ett behov av att
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genast dtgarda vattenl dckaget. Hyresvarden har en sarskild tilltradesrétt
i sddanafall, 12 kap. 26 § JB.

Déremot torde det vara tveksamt om en bostadsréttsforening altid
har en sérskild tilltréadesrétt i dessa akutfall. De sérskilda bestdmmel-
serna om féreningens tilltradesrétt finnsi 7 kap. 13 § BRL. Foreningen
har rétt till tilltrade for "tillsyn eller for att utfora arbete som forening-
en svarar for". Sett till ordalydelsen foreligger sdledes, nar det géller
arbeten, en tilltrédesrétt endast nér det &r arbete som inte omfattas av
bostadsréttshavarens underhdllsplikt utan & sadant som foreningen
skall svarafor.

Nar séarskilda tilltrédesregler saknas far man falla tillbaka pa den
allménna regeln om nod i 24 kap. 4 § brottsbalken. Nod foreligger nér
fara hotar bl.a. egendom. Man har da rétt att bega brottsliga handlingar,
t.ex. skadegorelse och hemfridsbrott, om atgarden med hansyn till fa-
rans beskaffenhet, den skada som asamkas annan och omstandigheterna
i Ovrigt & forsvarlig.

Tanken med nodbestammelserna & att den gérning som foretas i
nod skall vara pakallad av ett intresse av betydligt storre vikt an det
som offras. Och nddbestdmmelserna & avsedda for undantagsfall (se
t.ex. Holmgvist m.fl., Brottsbalken, kap. 13-24, s. 24:42). Nodrétten
vidgades ndgot & 1994 vad géller just egendom (prop. 1993/94:130 s.
34 ff.). Tidigare fanns rétten endast nér fara hotade "vérdefull egen-
dom”. Man poéngterade dock i forarbetena att en avvagning skall géras
mellan den hotade och uppoffrade egendomen eftersom atgérden skall
vara "forsvarlig”. | forarbetena angavs att, aven i de fall den hotade
egendomen har endast affektionsvérde, tgérden i undantagsfall kan
varaforsvarlig. Som exempel namndes att man vid en brand slér sonder
en fonsterruta for att rédda en gammal hund utan ekonomisk vérde.

Grénserna for vad som utgér nod & med andra ord rétt snava. A
andra sidan maste beaktas, nar det galler tilltradesrétt till en &garlagen-
het, att detta ror sig om intrang i ndgon annans &ganderétt. | minnet
maste ocksa hallas att sérskilda tilltradesregler saknas betréffande an-
nan fast egendom och forefaller endast delvis técka akuta l&gen betréf-
fande bostadsrétter. Enligt var uppfattning técker nodreglerna sadana
situationer som att vatten trénger in i en underliggande I&genhet och
agaren till den lagenheten eller ndgon som denne anlitar — utan att or-
saka onddiga skador — tar sig in och sténger av en kran. Vi anser darfor
att nédreglerna utgdr en godtagbar avvagning mellan behovet av att
forebygga skador och den enskilde agarens réttigheter. Vi foreslar dér-
for inte ndgra sarskilda tilltradesregler i hér aktuellt hanseende.
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11 Agarlagenhetsforeningen

Enligt vart fordag i avsnitt 6.8.2 skall en &agarlagenhetsforening altid
bildas i samband med fastighetshildning for agarlagenheter, med mindre
en sadan redan finns. | samma kapitel tog vi stallning for att anduta till
de grundprinciper som géler enligt forslaget till tredimensionell
fastighetsindelning. Foreningens grundldggande uppgift skall saledes,
pa i stort sett samma satt som for andra samfallighetsforeningar, vara
att forvalta samfalligheten. For detta skall i huvudsak gélla reglerna i
lagen (1973:1150) om férvaltning av samfélligheter, SFL.

En avvikelse fran vanliga samfallighetsforeningar &r att en agarla-
genhetsforening aven skall ha till uppgift att agera mot stérande agare
(se avsnitt 10.2.3). Vi har ocksa foreslagit en sarregel for agarlagen-
hetsforeningar i fréga om byggfelsforsakring, se avsnitt 7.4.2. | detta
kapitel diskuterar vi om det forhdllandet att forvaltningen skall avse
agarlagenheter ger anledning till fler sérregler.

11.1  Utseende av styrel seledamdter

11.1.1 Bakgrund

Stadgarna for en samfallighetsforening skall ange bl.a. hur styrelsen
skall vara sammansatt och hur den skall utses, 28 § forsta stycket 4
SFL. Andring av stadgar kraver kvalificerad majoritet enligt narmare
bestdmmelser i 52 § samma lag. Det & mojligt att i stadgarna stélla upp
strangare krav an lagens foér andring i stadgarna. Det sagda innebér att
mdojlighet finns att bestdmma t.ex. att samfallighetsféreningens styrelse
skall utses pa annat satt an av foreningsstamman.

Aven i en bostadsréttsférening finns mojlighet att i stadgarna ange
att styrelseledamoter skall utses pa annat sitt an genom val av fore-
ningsstamman. | en bostadsréttsforening skall dock alltid minst tva,
eller om styrelsen bestar av mindre an fem ledaméter, minst en véljas
paforeningsstamma, 9 kap. 12 § 1 BRL.
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11.1.2  Overvéganden och forslag

Vart forsag: Ett stadgevillkor om att halften eller fler av styrelse-
ledamGterna skall utses pa annat sétt &n av foreningsstamman, skall
stamman alltid kunna andra. Vid omrostning i en sidan fréga skall
varje rostberdttigad medlem ha en rost. For beslut om andring av
stadgevillkoret skall kravas tvatredjedelar av de avgivna rosterna.

Inledande synpunkter

Vi har redan konstaterat att formerna for produktion och forsaljning av
agarlagenheter troligen mycket kommer att likna dem som tilldmpas
vid exploatering av smahus- och radhusbebyggelse. Darfor kan det bli
SA att t.ex. ett byggforetag koper mark for exploatering av agarl dgenhe-
ter. | sadant fall kommer byggforetaget ha majlighet att till stor del
ensam utdva inflytande dver foreningsbildningen.

Vid det konstituerande sammantrade som hdlls av lantméaterimyn-
digheten for bildande av agarlégenhetsforeningen skall stadgar antas
och styrelse utses (20§ SFL). Och enligt 28 § forsta stycket 4 SFL
skall i stadgarna anges bl.a. hur styrelsen skall utses. Byggféretaget
kommer darfér att i de namnda fallen, i sin egenskap av ensam deldga-
re, initialt att ensamt réda Gver styrelsens sammanséttning.

| litteraturen har sarskilt uppmarksammats det fallet att t.ex. byggfo-
retaget i stadgarna ger sig rétt att utse hela samféallighetsféreningens
styrelse. Detta kan for dvrigt kombineras med bestdmmelser som gor
det mycket svart att andra stadgarna pa denna punkt. | litteraturen har
da framhallits att detta kan ge ursprungsagaren ett omotiverat stort
inflytande 6ver féreningen. (Se Hemstrom, Carl, Gemensamhetsanl égg-
ningar, 1986, s. 208 f. och Brattstrom, Margareta, Laga— L agenhet med
aganderétt, 1999, s. 141 f.)

Av det sagda foljer att den exploatdr som sa 6nskar har mojlighet att
bestdmma Over styrelsens sammansattning bade initialt och pa sikt.
Innebar da detta ndgra risker for koparna eller utgor regleringen i lagen
om forvaltning av samféligheter en tillrécklig garanti mot eventuella
olégenheter?

Att beakta i sammanhanget &r att, om byggnaden énnu inte ar upp-
ford, det ankommer pa foreningens styrelse att se till att gemensam-
hetsanlaggningen utférs. Konkret innebar det att huset skall uppforas.
Om entreprendren av nagot skd inte langre onskar medverka till
byggnationen, féreligger risk for att den av foretaget utsedda styrelsen
inte fullgér sin uppgift.
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| den tidigare ndmnda litteraturen har man, som ett sétt att motverka
ett omotiverat stort inflytande, lanserat en bestdmmelse for samfallig-
hetsforeningar motsvarande den som finnsi 9kap. 128 1 BRL. Den
innebdr att ett visst antal styrelseledamdter alltid skall utses av fore-
ningsstamman.

Bestammelsen i bostadsréttslagen infordes ar 1971. Syftet med den
& att de som sedermera skall bo i lagenheten far viss representation
och dérmed insyn i de fall den som bygger har det avgérande inflytan-
det (prop. 1971:12 s. 81 f. och 155).

Den aktuella bestammelsen innebér inte ndgon garanti for att de
boende far ndgon magjoritetsstallning i styrelsen. Syftet med den var att
ge insyn och detta under byggstadiet. Enligt var bedomning & det
ocksa av sadana skdl man kan Gvervaga att infora en motsvarighet till
bestdmmelsen i bostadsréttslagen for &garlagentsforeningar. Daremot
anser vi inte att en sadan bestammel se pa ett verksamt sétt kan motver-
ka ett sddan omotiverat stort inflytande som det har talats omii litteratu-
ren.

Byggstadiet

Nér det géller byggstadiet finns i lagen om forvaltning av samfallighe-
ter vissa regler som kommer att ge majlighet for andra |éagenhetségare
an byggforetaget att verka for att gemensamhetsanl éggningen utférs.

En utvég & att med stod av 31 § SFL fa lansstyrelsen att forordna
om ytterligare ledamoter i styrelsen. Bestdmmelsen &r bl.a. tillamplig
om styrelsen av nagon anledning saknar formaga att effektivt tillvarata
medlemmarnas angelégenheter eller i annat fall férsummar sina skyl-
digheter (se prop. 1973:160 s. 426 f.).

Enligt 33 8 SFL finns vidare en mgjlighet att utse syssloman om en
beslutsfor styrelse saknas. Paragrafen kan tilldmpas t.ex. om jav
foreligger for en styrelseledamot (se 36 8 SFL). Vidare kan namnas
bestdmmelsen i 33 a § anldggningslagen (1973:1149) som innebér att
envar dgare kan begéra att syssoman utses for att fa anlaggningen
utford.

Vad gdler mgjligheterna till insyn maste en betydelsefull skillnad
framhdllas mellan bostadsrétter och &garlagenheter. Betréffande
bostadsrétter ar det bostadsrattsforeningen som &r entreprentrens mot-
part. De blivande bostadsréttshavarnas majligheter till insyn gér darfor
viaforeningen. Mojligheten till insyn kan sdledes, utifran den enskildes
perspektiv, sigas vara indirekt. Bestdr da styrelsen av andra an de
blivande bostadsréttshavarna brister det i insynen. Annorlunda blir det
med &agarlégenheter. Lagenhetsdgarna lar i regel vara avtalsparter gent-
emot entreprendren. Som sadan har man andra méjligheter till insyn.
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Mot bakgrund av denna skillnad och de atergivna bestammelserna i
lagen om férvaltning av samfalligheter anser vi att behov inte finns av
nagon sarskild regel for byggstadiet.

Inflytandet pa sikt

Det som darfor aterstar &r att diskutera om skal finns for nagon sarregel
vad gdller inflytandet dver agarlagenhetsforeningen pa sikt. Och for
den situationen & sdedes inte en bestémmelse motsvarande den i
bostadsrattslagen, enligt var uppfattning, nagot verksamt alternativ.

Inledningsvis kan frégan stéllas, om en entreprendr som har uppfort
ett dgarlagenhetshus och da haft ett stort inflytande Gver féreningen
kan tankas ha ett intresse av ett framtida sidant inflytande. Det kan
konstateras att forvaltning av bostadsréttsféreningar i stor utstréackning
sker genom medverkan av foretag och andra organisationer, t.ex. de
centrala bostadsréttsorganisationerna. Detta & betrdffande bostadsrét-
ter en verksamhet av en icke férsumbar omfattning. Foretrédare for
byggproducenter har sagt sig ha ett intresse av att under en kortare eller
langre tid sitta kvar i styrelsen for en samféallighetsforening som bildats
i samband med exploatering for t.ex. smahusbebyggelse. Skalet for
detta & nérmast att exploatéren, byggforetaget har ett intresse av att
folja upp byggprojektet. Daremot har vi fétt nagot olika uppgifter i
fraga om intresset fran deras sida av att kommersiellt bedriva forvalt-
ningsverksamhet avseende agarlagenheter.

Qavsett den nuvarande instdliningen bland de foretrédare som ut-
redningen har haft kontakt med & det inte givet hur instélningen
kommer att vara pa sikt. Det &r inte otankbart att férvaltning av agarlé
genheter kan komma att anses som en l6nande verksamhet pa samma
sétt som forvaltning av bostadsréttsforeningar. Darmed &r det inte givet
att t.ex. byggforetag kommer att sakna intresse av att sta kvar i eller
rent av dominera styrelsen.

Vad géller samféllighetsforeningar i allménhet kan man ténka sig
forvaltning av manga olika typer av samfélligheter. En samfallighet kan
givetvis avse en byggnad men ocksa ndgot sadant som réjning av en
ang. Det kan da vara svart att mer generellt ha en asikt i fragan om
lampligheten av att styrelsen bestér av andra &n dgarna. Agarldgenhets-
foreningar skall vara en sérskild form av samféallighetsférening. Och
agarlagenheter skall vara avsedda fér boende. Det & darfor betydligt
enklare att 6verblicka &garlagenhetsforeningar. Enligt var uppfattning
framstar det allmant sett som pa sikt lampligt att det ingdr 1agenhets-
agare i garlagenhetsforeningens styrelse.



SOU 2002:21 Agarlagenhetsforeningen 209

Det &r vidare sd att styrelsen i en égarlégenhetsforening — i motsats
till en styrelse i en traditionell samfallighetsférening — som tidigare
namnts skall agera vid storningar i boendet. Det far anses ligga ett
sérskilt vérde i att den styrelse som har att anmoda om réttelse och
ansbka om foreldggande for en storande dgare att flytta &minstone
delvis bestédr av andra agare. De boende kan generellt sett antas ha ett
mer direkt intresse i dessa fragor och vetskap om vad som forekommit i
det enskildafallet.

Nu kan hévdas att for &gare som sa dnskar finns alltid mgjligheten
att utforma stadgarna s att &gare ingdr i styrelsen. Men enligt var
bedomning &r stadgevillkoren om utseende av styrelse ett exempel pa
en fréga som for en vanlig spekulant oftast & nagot som man skanker
ingen eller valdigt liten tanke i en forvarvssituation. Risken &r alltsa att
exploatéren har utformat stadgarna utifran det egna intresset och att
man sedan inte kan astadkomma nagon andring.

Vi anser darfor att man bér ha en ordning dér de som ager lagenhe-
terna pa sikt altid har majlighet att fa ett dominerande inflytande i
styrelsen. Men det bor alltsa réra sig om en majlighet. Om agarna &r
nojda med att styrelseledamdterna & andra én agarna skall inget hinder
finnas mot det. Vi anser vidare att det bor kravas att en kvalicerad
majoritet har det aktuella onskemdlet for att detta skall kunna drivas
igenom. Pa sa sitt sakerstéller man att intresset bland dgarna & sa
utbrett att forutsdttningar finns for en va fungerande styrelse, i fall da
en forandring kan drivas igenom.

Vi foredar darfor en sarskild regel om andring av vissa stadgevill-
kor om utseende av styrelse. Regeln skall vara tillamplig nér, enligt
stadgarna, hélften eller fler av styrelsedaméterna utses pa annat sétt an
av foreningsstamma. Ett sadant stadgevillkor skall foreningsstamman
kunna &ndra oavsett vad som anges i stadgarna om andring av villkoret.
For andring av ett sddant stadgevillkor skall gélla detsamma som vid
andring av andra stadgevillkor med undantag for att strangare villkor i
stadgarna— av naturliga skél — inte skall kunna féreskrivas. Det innebér
altsa att varje rostberdttigad medlem skall ha en rést. For beslut om
andring skall krévas minst tvatredjedelar av de avgivnarosterna.

11.2 FOreningsstamman
11.2.1  Bakgrund

Huvudregeln fér omréstning vid foreningsstamma &r att varje mediem
har en rost, 49 § SFL. Och det géller oavsett hur manga del agarfastig-
heter medlemmen ager.
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Men omrostning i ekonomiska fragor far, om medlem begér det, ske
SA att rostetalen beréknas efter fastigheternas andelstal. Emellertid
finns det en sparregel. Den innebér att ingen medlem far rosta for mer
an en femtedel av det sammanlagda rostetalet av de nérvarande rostbe-
réttigade medlemmarna pa en stamma.

11.2.2  Overvéganden

Var bedémning: For foreningsstdamman behovs inga sarregler utéver
den i det foregaende avsnittet.

Rostningsregler for foreningsstdmman

Vid beslut i ekonomiska fragor kan alltsa rostetalen berdknas efter
fastigheternas andelstal. Sa langt framstar det som om ett byggforetag
vilket kvarstar under en langre tid som agare till ett flertal 1agenheter
nar huset uppforts, t.ex. pa grund av en mindre god forsaljningsfram-
gang, skulle kunna f& en dominerande stallning nér det géller beslut i
ekonomiska fragor.

Men sedan finns sparregeln att ingen medlem far rosta for mer an
en femtedel av, enkelt uttryckt, rosterna pa stamman. Vi ser darfor
inget behov av nagon sarregel i detta hanseende savitt galler den som
har ett dominerande &garinnehav.

Beslut om att byggnaden skall rivas m.m.

Det kan foreligga ett behov for féreningen att ta stélning till om
byggnaden behover rivas, t.ex. pd grund av att den tjanat ut eller
forstorts genom brand. | den del frégan angar egendom som omfattas
av gemensamhetsanlaggningen ankommer det pa foreningen att ta
stallning i fragan. Detta & en ingripande dtgard.

Men ett stammobeslut med namnda innehall torde i forlangningen
inte f& ndgon verkan for det fall en enskild dgare motsatter sig att huset
rivs. Foreningen kan namligen inte i nagot fall utéva bestammanderatt
Over det utrymme som utgdr den enskilde &garens légenhet. En rivning
kommer under allaforhdllanden att innebara att en fardigstalld |agenhet
inte kan anvandas for sitt andamdl. Ett beslut om rivning kan med
andra ord fa sa ingripande verkningar for den enskildes dganderétt att
det inte gé&r att genomfdra utan dennes samtycke. Agarna méste darfor
komma verens i fragan eller sa far ett inlosenforfarande tillgripas (se
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avsnitt 6.10). Det saknas darfor ska for att stélla krav pa kvalificerad
beslutsmajoritet i ndmnda fragor.

En delvis motsvarande situation foreligger om ett &garldgenhetshus
har totalforstorts och fréga uppkommer om att bygga upp ett nytt hus.
Det ar foreningen som har att fatta beslut i denna fraga, men beslutan-
derétten &r begransad till att gélla en dteruppbyggnad som inte inkrak-
tar pa lagenhetsigarnas fastighetsréttsliga gréanser. Onskar foreningen
en annan fastighetsréttslig indelning av lagenheterna eller nagon av
dem, maste den eller de berdrda |agenhetsigarna g med pa detta och
ett nytt forréttningsforfarande inledas. Vi anser darfor att det inte heller
i detta avseende finns nagot behov av sérregler for foreningens besluts-
fattande.

11.3  Uppldsning av en agarléagenhetsforening

11.3.1 Gélande rétt

| 61 8§ SFL anges villkoren for att en samféllighetsforening skall kunna
upplosas. Den skall uppldsas nér den samfallighet den forvaltar upphoér.
Dérutéver finns en mojlighet fér medlemmarna, om de & ense, att
upplosa den. Det senare forutsétter dock att lansstyrelsen lamnar sitt
medgivande. Skalet till kravet pa medgivande & att samfallighetsfor-
valtningen kan berdra allménna intressen. Sjdlva forvaltningsformen
kan da vara betydelsefull (se prop. 1973:160 s. 392).

11.3.2  Overvéganden och forslag

Vart forslag: Medlemmarna i en &garlagenhetsforening skall inte
kunna bedluta att féreningen skall uppldsas.

Enligt vart forslag skall, som tidigare namnts, samverkan i en agarla-
genhetsforening vara obligatorisk. En forening skall, genom lantméte-
rimyndighetens férsorg, altid bildas vid den forréttning varigenom
agarlagenhetsfastigheterna bildas och gemensamhetsanléggning inrét-
tas respektive servitut bildas. N&got utrymme for mediemmarna att
komma Overens om att uppltsa foreningen kan darfor inte finnas. Vi
foreslar darfor en sarskild inskrankning av majligheterna att upplosa
agarldgenhetsforeningen sa att detta inte skall kunna ske genom beslut
av medlemmarna utan endast nér den samfallighet upphor som fore-
ningen forvaltar.
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114  Agarlagenhetsforeningens
kapital forsorjning

11.4.1 Bakgrund

Samfallighetsféreningar

En samféllighetsfoérening har behov av medel for t.ex. administrations-
kostnader samt kostnader for drift och underhdll. Medelsbehovet kan
tackas genom frivilliga bidrag. | ett anléggningsbesiut kan ocksa anges
att driftskostnaderna i férsta hand skall téackas genom avgifter. Dessa
avgifter, som skall faktureras pa vanligt sétt, ar inte direkt utmatnings-
bara. Och fordringar pd grund av sddana avgifter omfattas inte av
formansrétt i de deltagande fastigheterna (se t.ex. Osterberg, Tommy,
Samfdligheter, 7 uppl., 2000, s. 66). Att anvanda sig av avgifter torde
vara aktuellt i huvudsak om det ror sig om kostnader som skall férdelas
paannat sétt an efter andelstal, t.ex. efter forbrukning.

Om medelsbehovet inte técks pa annat Sétt, far uttaxering &ga rum
hos medlemmarna (40 § SFL). Uttaxeringen skall bygga pa en ” budget”
som har godkants av foreningsstdmman. Séarskilda bestdmmelser finns
vidare om mer akuta l&gen uppstér. Da kan, enkelt uttryckt, foreningen
omedel bart ta ut vad som behovs.

I en samféllighetsforening & debiterat och till betalning forfallet
uttaxerat belopp enligt huvudregeln att jamstalla med en lagakraftégan-
de dom, 46 § SFL. Fordringen &r forenad med en legal pantrétt med
béttre rétt an inteckningar, lagen (1973:1152) om formansrétt for
fordringar enligt lagen (1973:1150) om férvaltning av samfélligheter.
Formansrétten galer dock endast om beloppet inte har forfallit till
betalning tidigare an ett & fore utméatning eller konkursansokan.

Bostadsrattsforeningar

En bostadsréttsforening har rétt att ta ut ett antal olika avgifter enligt
7 kap. 14 8 BRL. Nar en bostadsrétt uppléats har foreningen rétt att ta ut
en insats. Foreningen har vidare rétt att ta ut en arsavgift for den
|6pande verksamheten. Arsavgiften kallas ibland lite slarvigt for hyra
och debiteras inte sdllan manadsvis. Anges det i stadgarna har fore-
ningen slutligen rétt att ta ut upplatelseavgift, dverldtelseavgift och
pantsattningsavgift.

| Gvrigt far foreningen inte ta ut sarskilda avgifter for atgéarder som
foreningen skall vidta med anledning av bostadsréttslagen eller ndgon
annan forfattning.
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11.4.2  Overvéganden och forslag

Vart forslag: Bestammelserna om debitering av avgifter och uttaxe-
ring av bidrag i lagen om forvaltning av samfalligheter skall gélla
aven for agarlagenhetsforeningar. Det innebér bl.a. att féreningen
har legal pantrétt for uttaxerade och forfallna belopp. Reglerna i
lagen om fondavsittning och skyldighet att uppratta underhalls- och
fornyelseplan skall, liksom for andra anléggningsfastigheter enligt
forslaget i SOU 1996:87, gélla aven for dgarl agenhetsféreningar.

Debiteringsratten kan byggas pa bestammel serna for samfalligheter

| ett hus med &garlagenheter kan behov finnas av att pa ett eller annat
sétt trygga kapitalforsorjningen for storre underhdls- och reparations-
arbeten. Kapital kan ocksa behdvas for mer |6pande underhall och drift
av delar av byggnaden som utgdr samfald egendom. Lagenhetsagarna
maste kunna debiteras sd att medel kan anskaffas for detta.

Vi kan inte se nagot behov av den mer rikhatiga avgiftsflora som
finns for bostadsrattsforeningar. Behov av att periodiskt debitera med-
lemmarna bor déarfor kunna bygga pa debiterings- och uttaxeringsrétten
enligt lagen om forvaltning av samfélligheter.

Legal pantratt

Om né&got undantag inte gors, blir bestammelserna om debitering och
uttaxering i lagen om forvaltning av samfalligheter tillampliga dven pa
agarlagenheter. Den i bakgrundsavsnittet omndmnda legala pantrétten
innebdr att &agarl&genhetsforeningen, vad galler de fordringar som
omfattas av pantrétten, far béattre férmansrétt an sedvanliga panthavares
fordringar s lange beloppen uttaxeras pa foreskrivet sétt. Denna
l6sning &r i enlighet med vad som géller pa jamforbara omréden. Den
legala pantrétten finns t.ex. i radhusomréden med en gemensamhetsan-
l&ggning.

Ett liknande system finns vidare fér bostadsrétter. Bostadsrétts-
foreningen har legal pantratt med basta formansrétt for obetalda
arsavgifter, 7 kap. 16 a8 BRL. En begransning finns dock. Féreningen
ar tvungen att underrdtta panthavare nér pantrdtten kan aktualiseras,
7 kap. 31 § BRL. | annat fall kan foreningen mista sin formansrétt.

For den norska varianten av égarldgenheter gdller att samégarna har
legal pantrétt i varandras eiersekgon upp till ett bestamt belopp. |
Danmark kan foreningen bestdmma att agarna skall vara skyldiga att
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uppléta pantrétt i sin lagenhet for gemensamma utgifter (Brattstrom,
Margareta, L&ga— L égenhet med ganderétt, 1999, s. 59).

Vi anser att bestdmmelserna om legal pantrétt for samfélighets-
foreningar bor galla ocksa for agarl genhetsforeningar.

Sarskilt omtillskott for underhall

Agarlagenhetsutredningen foreslog i sitt betankande Agarlagenheter
(SOU 1982:40) att bestdmmelserna for samféllighetsforeningar i
huvudsak skulle gélla for agarlagenhetsforeningar. Utredningen sag
dock vissa risker med den legala pantrétten och féreslog darfor vissa
avvikelser (s. 159 ff.). Utredningen befarade att uttaxeringarna skulle
kunna bli mycket stora, t.ex. om en mycket kostnadskrévande fasadre-
novering genomfors, och dari 1&g enligt utredningen en risk for upp-
sagning av |an som beviljats |agenhetsigarna. Utredningen fortsatte (s.
164):

Detta kan i sin tur fatill foljd att den legala formansratten for fore-
ningens fordran pa uttaxerade bidrag far sddan omfattning att de
som lamnat |an mot sakerhet i &garlagenheterna |Gper pataglig risk
for forluster. Det kan for Gvrigt papekas att det ocksa nér det galler
forvaltningen av nuvarande gemensamhetsanldggningar finns exem-
pel paatt en legal pantrétt fatt en sddan omfattning att bottenl &negi-
varna i delagarfastigheterna funnit sig foranlétna att siga upp bot-
tenlanen for omférhandling med avseende pa kompl etterande saker-
heter.

Utredningen foreslog darfor vissa begransningar i rétten att gora arliga
uttaxeringar. Dérutbver skulle stdmman kunna besluta om sérskilda
kapitaltillskott. Men sddanatillskott skulle inte halegal pantrétt.

Sedan Agarlagenhetsutredningen presenterade sitt forslag har vissa
forandringar skett. Regler om fondavséttning for vissa gemensamhets-
anlaggningar infordes ar 1990 i 19 § SFL. Reglerna géller for gemen-
samhetsanl&ggningar som & "av kommunalteknisk natur eller annars
av storre varde och som & inréttad for smahusfastigheter eller for
sadana fastigheter jamte hyresfastigheter eller bostadsréttsfastigheter”.

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande foreslog att
dessa bestdmmelser skall galla &ven gemensamhetsanlaggning i vilken
en anldggningsfastighet deltar. Utredningen motiverade detta med att
de sk8l som anférdes for fondavséttning for s.k. storkvarter & lika
starka nér det géller anléggningsfastigheter (SOU 1996:87 s. 213 f.).
De skal som hade anforts for storkvarter var foljande. Fondavséttningar
ar nodvandiga for ett funktionellt boende inom kvarteret. Anl&ggning-



SOU 2002:21 Agarlagenhetsforeningen 215

arna kréver under sin tekniska och ekonomiska livsléngd ett kontinuer-
ligt underhdll. De som i dag har fordel av anlaggningen bor darfor ha
ett ansvar for att den kan bibehdllas eller ersittas. Réttviseska talar for
att kostnaderna férdelas 6ver anléggningens livslangd.

Avsikten & sdledes att reglerna om fondavséttning skall gélla for
andra tredimensionel It indelade fastigheter. Vi ser inte skél for att undanta
agarlagenheter. Enligt var bedomning kommer garl agenhetsforeningar
dérmed regelméssigt vara skyldiga att fondera.

| och fér sig anges att fonderingsskyldigheten géller endast gemen-
samhetsanl&ggningar som & "av kommunalteknisk natur eller annars
av storre varde”. Rekvisitet storre varde torde dock enligt var bedom-
ning inte innebéra att agarlagenheterna stélls utanfor. | forarbetena
(prop. 1988/89:77 s. 109) anges namligen betraffande andra anlégg-
ningar &n kommunaltekniska foljande.

Nér det galler dvriga anlédggningar som bor féranleda fondavsétt-
ning gar det inte att ange en vardegrans. Vad som asyftas ar dyrbara
anléggningar som inte kan klassificeras som kommunaltekniska. Det
kan vara frdga om en simbassang, en tennisbana eller en sarskild
kvarterslokal for lek eller samvaro. En gemensamhetsanl&ggning for
en mindre installation, t.ex. en TV-antenn, bor daremot typiskt sett
inte féranleda fondering.

| sammanhanget bor &en namnas att grunderna for fondavséttningar
skall anges i stadgarna. Det & samma ordning som géller for bostads-
réttsféreningar. Denna reglering for bostadsréttsféreningar utgjorde for
Ovrigt forebild ndr motsvarande regler infordes fér samféllighetsfore-
ningar (prop. s. 74). En samféllighetsforening som &r skyldig att géra
fondavséttningar & ocksa skyldig att upprétta underhdlls- och fornyel-
seplan. Det kravet finns daremot inte for bostadsréttsforeningar.

De aktuella reglerna for bostadsréttsforeningar sdgs 6ver av Bo-
stadsréttsutredningen. Nagra andringar foreslogs inte (SOU 2000:2
s. 258 ff.).

Tillaggas kan att Agarl agenhetsutredningens p&pekande om de lega-
la pantrétternas omfattning numera synes ha forlorat sin aktualitet.
Efter en inledande tveksamhet hos vissa kreditgivare uppges systemet
ha fungerat mycket val. Ett stort [an motsvaras ju t.ex. regelméssigt av
for del 8garfastigheterna vardehdjande investeringar.

Vi anser darfor att det inte & motiverat med mer l1angtgéende regler
for agarl agenhetsforeningarna dér de gemensamma atagandena kan for-
vantas bli regelméassigt mindre &n i bostadsréttsforeningar.
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Foljder av obetalda bidrag

Den legala pantrétten innebar att en &garlagenhet kan komma att sdljas
exekutivt, om dgaren inte betalar de bidrag denne & skyldig att betala
till &garlagenhetsféreningen.

Aven det andluter till vad som galler pa narliggande omréden. Ex-
empelvis kan en bostadsrétt forverkas bl.a. om bostadsréttshavaren inte
betalar arsavgiften, 7 kap. 18 § 1 BRL. Och den som &ger en dansk
agarlagenhet riskerar att forlora denna, om han inte betalar foreningens
utgifter.

Vi anser att foljderna, genom systemet med legal pantrétt, blir rim-
liga och att ytterligare bestéammel ser inte behtvs for det fall dgaren inte
betalar. Vi anser inte heller att de férslag som vi hér och i avsnitt
10.2.2 har presenterat om legal pantrétt riskerar att urholka 6vriga
borgenarers rétt pa ett olampligt satt.
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12 Exekutionsrattsliga fragor

12.1 Géllande rétt
12.1.1  Inledande synpunkter

Den grundldggande lagen om exekution — dvs. nér kronofogdemyndig-
heten skall utméta och sélja egendom — & utsokningsbalken (UB).

Den typsituation som &r aktuell i forevarande sammanhang &r givet-
vis att en fastighet skall utmétas pa grund av att dgaren har obetalda
skulder. Det & den situationen som sedan fér jamforas med att det ror
sig om en agarl&genhet.

Utsokningsbalken innehdller en stor andel regler som &r tillampliga
pa ala typer av egendom. Men det finns ocksa manga exempel pa att
olika regler géller for olika typer av egendom. En grundléggande indel -
ning finns mellan 16s och fast egendom. Néar det géller t.ex. sjdlva for-
sdljningen regleras fast egendom sérskilt.

| sammanhanget bor ndmnas att bostadsrétt behandlas som 16s
egendom. Det finns ndgra fa sarskilda regler for bostadsratter. Men i
ovrigt géller de sedvanliga reglerna for 16s egendom.

Det bor framhdllas att den f6ljande beskrivningen av géllande rétt &r
starkt koncenterad och dérfér redovisar endast huvuddragen.

12.1.2  Utmaétning av fast egendom

Den som har pantrétt i fast egendom har rétt att i forsta hand fa utmét-
ning i den egendomen, 4 kap. 4 § UB. Men fast egendom f&r utmétas
&ven om nagon panthavare inte finns, om sokanden begér det, 4 kap.
58 UB.

En central fraga vid utmatning & om egendomen tillhor galdenéren
eler inte. Ett antal stodregler finns 4 kap. 24-26 88 UB. Har kan nam-
nas att utgangspunkten &r att fast egendom fa&r utméatas, endast om det
framgdr att egendomen tillhor galdendren. Har galdendren lagfart pa
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egendomen antar man att den ocksa tillhér honom. Den far d utmétas,
om det inte framgar att egendomen tillhdr nagon annan.

Ett pantbrev kan vara helt eller delvis obelanat. Det lediga utrym-
met, det s.k. dgarhypoteket, kan enligt gallande rétt tasi ansprak, 4 kap.
2 8§ andra stycket UB. Detta kallas pantbrevsutmétning. Inteckningsut-
redningen foreslog nyligen i sitt betankande Utlandsk valuta — Agarhy-
potek (SOU 2001:83) att agarhypoteket och mdjligheten att utméta
pantbrev skall avskaffas.

12.1.3  Exekutiv forsdljning
Nar kan exekutiv forsaljning ske?

Exekutiv forsaljning kan komma till stand efter utmétning. Men sadan
forsajning kan ocksa kommatill stand vid konkurs pa konkursforvalta-
rens begéran eller i anledning av utmétning.

Offentlig auktion

Huvudregeln for utmétt fast egendom &r att den skall séljas pa offentlig
auktion, 12 kap. 1 § UB. Infor auktionen skall tid och plats for auktio-
nen bestdmmas. Auktionen skall kungoras. Den skall foregas av ett
bevakningssammantrade. Detta syftar till att faststélla bl.a. vilka ford-
ringar och 6vriga ansprak som skall beaktas.

Bevakningssammantradet avslutas med att en sakdgarforteckning
Over fordringar och réttigheter uppréttas. Genom sakéagarfdorteckningen
blir det mgjligt att rdkna fram skyddsbeloppet, 12 kap. 29 § forsta
stycket 1 UB. Detta bel opp bestdmmer i sin tur |&gsta budet.

Koparen &r skyldig att betala handpenning. Resterande del av kdpe-
skillingen skall betalas senast vid fordel ningssammantradet. Detta till-
falle betraktas som tilltradesdag.

Forsadljning under hand

Kronofogdemyndigheten har ett alternativ till forsaljning pa auktion.
Den fasta egendomen kan séljas under hand, om det & mer dandamals-
enligt.
Aven vid s&dan forsdljning skall en sakégarforteckning uppréttas,
12 kap. 58 § UB. Skyddsbelopp och lagsta bud skall faststéllas.
Koparen skall betala en handpenning som vid auktionsforsaljning.
Slutbetalning skall géras senast tio veckor efter det att kdpehandling
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har uppréttats, 12 kap. 58 § fjarde stycket UB. Fordel ningssammantra-
de kan hallas men &r inte obligatoriskt, 13 kap. 4 § UB.

12.1.4  Annan forsdjning vid konkurs

Som tidigare namnts kan fast egendom séljas exekutivt enligt utsok-
ningsbalkens regler aven i samband med konkurs. Men fast egendom
far alltsi dven sdljas pa annat sétt an exekutivt. Forsdljningen kan da
ske som underhandsférséljning eller pa ordinar auktion i forvaltarens
regi (Welamson, Lars, Konkurs, 9 uppl., 1997, s. 127).

12.1.5 Undantag fran utmatning

| 5 kap. UB finns regler om undantag fran utmatning, s.k. beneficiereg-
ler. Dér finns inga bestammelser som sarskilt tar sikte pa fast egendom.
Déremot finns sddana bestdmmelser for hyres- och bostadsrétt, 5 kap.
1 8 UB. Nagot bor darfor sigas om dessaregler.

En hyresrétt som "tjanar galdenéren till stadigvarande bostad eller
behovs for hans forvarvsverksamhet” far inte utméatas. Néar det géller
hyresrétter som & bostadsldgenheter &r det till yttermera visso sa att de
inte kan utmétas eftersom de saknar marknadsvérde (Gregow, Torkel,
Utsokningsrétt, 3 uppl., 1996, s. 121). Att bostadslégenheter saknar
marknadsvarde hénger samman med forbudet i 12 kap. 65 8 JB mot att
taut ersittning vid dverlatelse av sddana lagenheter.

Betréffande bostadsrétter & undantaget fran utmétning inte lika om-
fattande. Huvudregeln &r visserligen att utmétning inte far ske, om l&
genheten & gadenarens stadigvarande bostad. Men tva undantag finns.
Utmétning far ske om galdenaren vid forvarvet har asidosatt "tillborlig
hénsyn mot sina borgenérer”. Detsamma géller om det med hansyn till
galdendrens behov och bostadsrdttens varde & oskdaligt att bostads-
rétten undantas fran utmétning.

Slutligen finns ett undantag i 5 kap. 13 § UB som, nér det galler bo-
stadsl&genheter, i praktiken &r betydelsefullt for bostadsrétter. De an-
givna undantagen fran utmétning géller inte nér bostadsrétten & pant-
satt. Panthavaren har da alltid rétt att fa bostadsrétten utmétt.
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12.2  Overvaganden

Véar bedomning: Nagra sarskilda exekutionsréttsliga bestammelser
bor inte inféras. Med andra ord bor de bestammelser som géller for
annan fast egendom gélla ocksa for agarlagenheter.

12.2.1  Finnsdet skdl for sarregler?

Vi har valt en utformning som innebér att &garldgenheter skall utgora
fast egendom. Dessutom skall de féreslagna bestammelserna om tredi-
mensionell fastighetsindelning, med undantag for ndgra fa sarbestam-
melser, gédlla pad samma sétt for agarlagenheter som vid annan sadan
fastighetsindelning. Det innebdr att bestdmmelserna om utmétning av
fast egendom blir tillampliga ocksa pa &garlégenheter, om inte ndgot
undantag gors.

Enligt var bedomning &r det, sett mer 6vergripande, ocksa rimligt att
dessa bestammelser blir tillampliga. Agarldgenheter skall som sagts
utgora fast egendom. De skall innehas med en direkt dganderétt. Vara
forslag innebér att dgarlagenheter blir ett mer individualiserat boende
an t.ex. bostadsrétt och att de gemensamma atagandena har minimerats.

Givetvis finns vissa skillnader mellan en &garl&genhet och en villa.
Och vissa sérskilda bestdmmelser skall gélla vid tredimensionell fas-
tighetsindelning som inte gdler vid traditionell fastighetsindelning.
Slutligen innebar det rent faktiskt vissa skillnader att bo i en agarlégen-
het jdmfort med en traditionell villa.

Enligt var beddmning innebér dock ingen av dessa skillnader att
nagra frégor eller negativa effekter i exekutionsréttsligt hanseende upp-
stér som medfor att man bor avvika fran reglerna for fast egendom. For
denna dutsats talar ocksa inriktningen pa Bostadsréttsutredningens
exekutionsréttdiga forslag i delbeténkandet Bostadsréttsregister (SOU
1998:80). Utredningen féreslog en rad andringar som innebdr en an-
slutning till vad som géller vid exekution av fast egendom (s. 339 ff.).
Andringarna gjordes efter bl.a. kontakter med foretradare for Riksskat-
teverket. Dessa hade uttalat sig for annu mer langtgdende andringar,
namligen att man bor helt ansluta till reglerna for fast egendom (s.
338). Det kan tilldggas att varken Utredningen om tredimensionellt
fastighetsutnyttjande eller Agarlagenhetsutredningen foreslog négra
sérskilda exekutionsréttsliga bestdmmelser (jfr SOU 1996:87 och
1982:40).

V& bedomning &r sdledes att de exekutionsréttsliga reglerna for fast
egendom i allt vasentligt bor vara tilldmpliga &ven betréffande égarl&-
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genheter. Vi anser dock att man boér sérskilt diskutera om sérskilda reg-
ler om undantag fran utmétning, t.ex. av den typ som finns for bostads-
rétter, bor inforas for agarlagenheter.

12.2.2  Sérskilt om undantag fran utmétning

Aven om vi beddmer att de gemensamma &tagandena regelméassigt
kommer att vara mindre om man jamfér garlagenheter med bostadsrét-
ter, kommer sidana dtaganden att finnas. Framst av det skélet anser vi
att fragan maste stéllas vilka skal som ligger bakom beneficiereglerna
for bostadsrétter och om dessa eller liknande undantagsregler bor info-
ras for agarlagenheter. Annorlunda formulerat & fragan om man liksom
betréffande andra fastigheter inte skall ha ndgra beneficieregler eller
om skdl finns att i detta avseende sérbehandla &garldgenheterna.

Undantagsreglerna for bostadsrétter inférdes i samband med till-
komsten av 1971 &s BRL. Begransningen till |agenheter som utgor
stadigvarande bostad motiverades med att starka sociala ska kan anfé-
ras fér utmétningsfrihet betréffande den typen av bostadsrétter (prop.
1971:12 s. 89). Departementschefen fortsatte:

Detta galler framfor allt i de fall 1&genheten utgor bostad for gélde-
néaren och hans familj. Bostadsrattshavaren har i sadana fall lika
stort behov av skydd som en hyresgéast och utmétning av bostadsrét-
ten framstar oftast som en fran bostadssocial synpunkt klart olamp-
lig atgard. Hansynen till bostadsréttshavarens behov av skydd maste
i regel anses vaga tyngre &n intresset av att kunna utnyttja det eko-
nomiska véarde som ligger i bostadsrétten for att tillgodose bostads-
réttshavarens borgenérer.

Men vissa inskrankningar ansdg departementschefen borde goras. Det
ena undantaget avser, som tidigare namnts, att galdenaren har asidosatt
tillborlig hdnsyn mot sina borgenérer. Avsikten med den regeln var i
forsta hand att hindra att utméatningsskyddet missbrukas genom att gal-
denédren forvarvar bostadsrétt for att undandra sina borgenérer kapital.
Har géldenaren anskaffat lagenheten i avsikt att ordna bostadsfrégan
for sig och sin familj bor, enligt propositionen, utméatning normalt inte
forekomma. Men sedan tillades forutséttningen att det inte med hénsyn
till galdendrens behov och bostadsréttens varde framstar som oskaligt
att bostadsratten undantas fran utmétning.

Hogsta domstolen har i ndgra avgoranden uttalat sig om var gransen
gér for de varden som kan medfora utmatningsfrinet (se NJA 1987 s.
575, 1989 s. 409 1-1V och 1990 s. 261). Slutsatsen blir att en gréans,
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forsedd med diverse undantag, i vart fall da kunde dras runt 200 000 kr.
Men om galdendren t.ex. & handikappad kan hogre varden komma
ifrédga. Dessutom maste bektas att avgérandena & mer an tio & gamla.
Enligt Hogsta domstolen kan vérdena behtva omprévas vid en mer
extrem prisutveckling pa bostadsrattsmarknaden.

De &tergivna forarbetsuttalandena menar vi tyder pa att den mer tra-
ditionella synen pa bostadsrétter sattesi férgrunden. Man ser till tanken
att bostadssokande genom att sluta sig samman i en forening skulle
kunna skaffa billiga bostéader, vilka— &minstone i vissa avseenden — &
mer jamforbara med hyresrétter &n med egna hem. Ytterst maste syn-
séttet enligt var uppfattning bygga pa tanken att det finns ett vasentligt
inslag av kollektiva avgifter vilka foreter likheter med hyra Det &r i
dessa fall dér insatserna dessutom kan forvantas vara méttliga som det
ar aktuellt att géra undantag.

Enligt var uppfattning foreter &garlagenheter i detta hanseende stor-
re likheter med annan fast egendom an med bostadsrétter. Skal finns att
forvanta sig att de kollektiva avgifterna regelméassigt kommer att vara
Klart 1agre an i bostadsréttsforeningar. Agaren av en &garlagenhet har
forvarvat en direkt ganderatt genom ett forhallandevis stort kapitaltill-
skott.

Man kan vidare forvanta sig att den vérdemassiga grans som Hogsta
domstolen har satt upp antagligen skulle medféra att utmétning i bety-
dande omfattning kunde ske, om gransen gjordes tillamplig pa agarl&
genheter.

Vidare bor erinras om undantaget i 5 kap. 13 § UB. Det innebér allt-
sA att beneficiereglerna 6ver huvud taget inte galer nér en bostadsrétt
& pantsatt. Prisutvecklingen pa bostadsrétter har gjort att det i dag, i
vart fall i ndgorlunda attraktiva omréden, &r vanligt att bostadsratterna
& pantsatta. Prognosen for égarlégenheter bor vara att de i &minstone
samma och kanske &n storre utstréckning blir pantsatta, eftersom kapi-
taltillskotten kan forvantas bli regelmassigt hdgre &n for bostadsrétter.
En hel del talar alltsa for att beneficieregler motsvarande dem som
gdler for bostadsratter oftast skulle séttas ur spel redan pa grund av
pantsattning, om de infordes for &garldgenheter.

Vér dlutsats ar alltsa att ndgra sérskilda regler om undantag fran ut-
matning inte bor inforas for &garl genheter.
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13 Genomforandet

13.1 Ekonomiska konsekvenser

Vér bedomning: Fordaget om &garlégenheter innebér inte nagra
ofinansierade kostnadsokningar for det alménna. Kostnhads
okningarna bor i stort kunna finansieras genom intékter fran
avgifter.

13.1.1  Hur omfattande kan byggandet av
agarl sgenheter forvantas bli?

Bedomningen av de ekonomiska konsekvenserna av véra forslag
kommer till viss del att grundas pa osakra faktorer. Vilken omfattning
byggandet av agarlagenheter far kommer att bli beroende av flera olika
omstandigheter. Som vi konstaterat i avsnitt 4.6 finns det dock skal att
anta att &garl agenheter kommer ha en positiv inverkan pa produktionen.

Vi har samrétt under hand med foretradare for Boverket angdende
nyproduktionens omfattning. Vé& forsiktiga bedomning & att
nyproduktionen kan komma att uppgd till cirka 3000-5000
agarldgenheter om aret. Prognosen bygger pa antagandet att dgar-
l&genheter i subventionshénseende behandlas som egna hem och har
gjorts mot bakgrund av Boverkets beddmning att cirka 25 000 bostader
om aret behover byggas. Skulle daremot hyres- eller bostadsratter i
subventionshénseende fa en mer gynnad stallning, far produktionen av
agarlagenheter antas bli 1agre, cirka 2 000-3 000 per &r.

| sammanhanget kan namnas att & 2000 fardigstalldes knappt
13000 nya lagenheter i riket, varav cirka 7400 i flerbostadshus.
Motsvarande siffror for forsta—tredje kvartalen 2001 & 10400 nya
lagenheter, varav 5 000 i flerbostadshus.*

! Kéla Statistiska Centralbyrdn (SCB), Statistiska meddelanden, serie BO 20 SM
0101 och serie BO 14 SM 0104.
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13.1.2  Konsekvensernafor det allmanna
Inget mer omfattande for ber edel sear bete

Som redan framgétt bygger vara lagforslag pa att fordagen i
betdnkandet Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87)
kommer att leda till lagstiftning. Vi utgdr darfor ifran att vid
genomforandet av véra forslag det i betdnkandet foreslagna
regelsystemet, &minstone i sina grundlaggande delar, har godtagits och
att de forarbeten gjorts som krévs for genomférandet av en ordning
som majliggor en tredimensionell fastighetsindelning. Utifran detta
bedomer vi att genomforandet av véra forslag inte kommer att krava
n&gra mer omfattande forberedel searbeten.

Fastighetshildningen m.m.

Agarlagenheter skall bildas vid en fastighetsbildningsforréttning. En
okad mangd fastigheter inneb&r en okad belastning pa
lantmaterimyndigheterna.  Enligt  vart forslag  tillkommer  vid
fastighetshildning for &garldgenheter obligatoriska moment som syftar
till att sdkerstélla agarlégenhetsfastigheternas rétt till byggnaden i
ovrigt eller anlaggning i denna samt rétt till marken. Det kan géllat.ex.
inrdttandet av en gemensamhetsanlaggning eller bildandet av servitut
(se avsnitt 6.1.2). Lantmaterimyndigheten skall ocksa halla samman-
trade for att bilda en &garlagenhetsférening, vilken skall registreras (se
avsnitt 6.8.2).

I vilken utstrackning tredimensionell fastighetsbildning for
agarlagenheter  kommer att innebdra merarbete for lantméteri-
myndigheterna & svart att bedoma i nuldget. Till den del &gar-
l&genheter som boendeform blir en konkurrent till egna hem kommer
en del av forréttningarna att svara mot vad som annars skulle ha utgjort
traditionell fastighetsbildning for smahusbebyggelse. Att halla
sammantraden for att bilda &garl genhetsforeningar torde ocksatill viss
del svara mot samma atgard for bildandet av samfallighetsforeningar
for forvaltning av samfélligheter i smahusomréaden. Ett nettotillskott av
fastighetshildningsdrenden kan dock forutses. For lantméteri-
forrattningarna utgdr avgifter enligt forordningen (1995:1459) om
avgifter vid lantméteriférréttningar.

Kostnaderna for en Okad arbetsbelastning pa lantméteri-
myndigheterna bor sdledes till storsta delen kunna métas genom de
intékter som avgifternatillfor det allmanna

Som redan namnts skall samtidigt med fastighetsbildningen for
agarlagenheter &ven en agarlagenhetsforening bildas. Foreningen skall
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registreras (jfr 258 SFL och se 12§ forslaget till lag om &gar-
lagenheter). En utgangspunkt &r att registrering kommer att ske i de
samféllighetsféreningsregister som fors hos de statliga lantméteri-
myndigheterna. Arbetsinsatsen fér en teknisk anpassning av registren
och systemen far darfor for agarlégenhetsforeningarnas del antas bli
begransad.

Nyregistreringarna av &garldgenhetsforeningarna innebér ett visst
tillskott av mangden foreningar som den berdrda myndigheten skall
hantera Over tiden utdver 6vriga samféllighetsforeningar, t.ex. vid
registrering av stadgedndringar eller nya styrelseledaméter. Inte heller
hér gar det att mera exakt avgora vilken inverkan drendeméangden kan
ha pa arbetsbelastningen. Antalet registreringar beror bl.a. pa antalet
agarlagenheter som bildas och, framfor alt, pa hur stor &garlagen-
hetsenhet varje forening omfattar. Enligt uppgift fran Lantméteriverket
hanteras for ndrvarande cirka 34 000 levande foreningar eller liknande
sammanslutningar i samfallighetsfoéreningsregistret. Av dessa &r cirka
17 000 samféllighetsforeningar enligt nu géllande lag och resterande &r
sammanglutningar  tillkomna enligt &dre lagstiftning.  Arligen
nyregistreras omkring 600-700 samféllighetsforeningar. Med en arlig
nyproduktion av 3 000-5 000 &garldgenheter &r det realistiskt att anta
att mellan 50 och 150 nya agarl&genhetsforeningar kommer att bildas.
Det bor initiat inte namnvart paverka behovet av arbetskraft for
registreringsatgarder. Enligt forordningen (1993:1270) om forande av
samfallighetsforeningsregister m.m. utgér avgifter for registrerings-
atgarder. Avgifternas storlek skall vara beréknade enligt principen om
kostnadsanpassning till det arbete registreringarna tar i ansprak. Ett
eventuellt framtida behov av Okade resurser bor darfér kunna motas
med avgiftsintakter.

I nskrivningsvasendet

Med ett okat antal fastigheter Okar ocksa drendetillstromningen hos
inskrivningsmyndigheterna. | landet finns drygt 3 miljoner fastigheter
och inskrivningsmyndigheterna hanterar arligen en bit under 1 miljon
inskrivningsdrenden. Med en prognos om 3 000-5 000 nybildade &gar-
lagenheter per & for hela riket far darfor antas att inskrivnings-
myndigheternas arbete inte namnvéart kommer att paverkas av denna
nya &rendegrupp. Namnda arenden kommer nadmligen att i stort sett
vara identiska med motsvarande fér traditionella fastigheter.

Enligt ber&kningar som foretradare for Domstolsverket gjort kan
inledningsvis en handléggare per 2000 nybildade &garldgenheter
behova tas i ansprak hos inskrivningsmyndigheterna for hantering av
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drenden om lagfart, inteckningar m.m. Arendehanteringen kommer
efter hand att avse @ven det befintliga bestandet av dgarlagenheter.
Under de narmaste dren efter ikrafttradandet kan en handlaggare
behova tas i ansprék for arenden avseende de befintliga &garlégen-
heterna, givet att det finns hogst 20 000 &garlagenheter. Fraga ar alltsa
om endast ett marginellt resursbehov. For drendehanteringen utgdr
avgift enligt forordningen (1987:452) om avgifter vid de almanna
domstolarna. Avgifterna &r satta efter principen om full tackning for
kostnaderna.

N&gra 6kade ofinansierade kostnader for det allmanna bor darfor
inte heller uppkomma for inskrivningsmyndigheternas arbete.

Fastighetsregistret

Agarlagenheterna skall precis som andra fastigheter registreras i
fastighetsregistret. Lantméteriverket ansvarar for drift och férvaltning
av registret, se 2 § forordningen (2000:308) om fastighetsregister. Hos
verket pagér for narvarande ett arbete med att anpassa registrets
alméanna del till tredimensionellt avgrénsade fastigheter. Négra
ytterligare anpassningar av registret for att detta skall kunna rymma
ocksa agarl agenheter torde inte behovas.

Information och utbildning

Ett inférande av tredimensionellt avgransade fastigheter kommer att
krava informations- och utbildningsinsatser framfér alt inom lant-
méteriorganisationen. Det informationsbehov som kan félja med
inforandet av &garldgenheter bor kunna finansieras inom ramen for
ber6rda myndigheters anslag.

Domstolsférelagganden m.m.

Vi foredar att en dgare av en dgarlagenhet under vissa forutsattningar
av domstol skall kunna dlaggas att avflytta (se avsnitt 10.2.3).
Verkstédllighet av ett sddant avgorande blir en ny uppgift for
kronofogdemyndigheten. Vi foresldr ocksa att en lagenhetsagare skall
ha rétt att anstka hos hyresndmnd om atgardsforel dggande mot en
annan &gare, om den senares hyresgast stor (se avsnitt 10.2.4). Antalet
sddana &renden torde bli s3 fa att fordagen inte kréver nagra
resursférstarkningar hos de berérda myndigheterna.



SOU 2002:21 Genomforandet 227

Belastningen pa kommunerna

Vi foreddr i jamforelse med forslaget om tredimensionell fastig-
hetsindelning i SOU 1996:87 inte nagra andringar i plan- och
bygglagen (1987:10), PBL, i frdga om kommunernas planlaggning av
mark och hantering av drenden om bygglov eller bygganméaan. Om
forslagen i beténkandet genomférs, kommer plan- och bygglagen att
vara tillamplig aven i frdga om utrymmen for tredimensionell
fastighetsindelning (se 1 kap. 1 § PBL i lydelsen enligt forslaget i
betankandet). Vara forslag torde inte i sig stélla ndgra krav pa okade
resurser for kommunerna. Om &garldgenheter kommer att leda till en
okad nyproduktion och darmed Okad arbetsbelastning eller p& annat
sétt Okade kostnader for kommunerna, bor kostnadernatill en del kunna
kompenseras genom de avgifter som kommunerna har rétt att ta ut for
verksamheten (se 11 kap. 5 § PBL).

Vad som har tidigare sagts om lantméteriverksamheten i fraga om
merarbete med fastighetsbildningsforréttningar samt om information
och utbildning géller dven i fréga om sadana kommunala lantméateri-
myndigheter som inrdttats med stéd av lagen (1995:1393) om
kommunal lantméterimyndighet.

Enligt 2 8§ forordningen (2000:308) om fastighetsregister svarar de
kommunala lantméterimyndigheterna sjdlva for drift och férvaltning av
ett automatiserat system for registerkartor. En tredimensionell fastig-
hetsindelning innebéar att en anpassning kan behéva ske av
registersystemet hos dessa myndigheter. Graden av anpasshing torde
dock bero pa vilken ambitionsniva de olika kommunala lantméateri-
myndigheterna har. | likhet med vad som gdler for den statliga
lantméateriorganisationen anser vi att den anpassning som sker pa grund
av att tredimensionell fastighetsindelning inférs, aven bdr kunna
omfatta &garlagenheterna. Nagra o©kade kostnadsétaganden for
kommunerna kan darfor inte forutses hér.

Vért fordag om konsumentskydd vid forvarv av &garlagenheter
innebar att vi i stort ansluter oss till de forslag som Smahusutredningen
har lagt fram i betankandet Konsumentskyddet vid smahusbyggande
(SOU 2000:110). Det innebar bl.a. att de nya uppgifter som
kommunerna dari foreslas fa dven skall avse agarlagenheter. Bl.a. skall
den kvalitetsansvarige som utsetts enligt plan- och bygglagen
kontrollera att foreskrivet fullgérande- och avtalsskydd fér en konsu-
ment foreligger infor t.ex. en nybyggnation. Byggnadsnamnden far ratt
att, om nagot fullgorandeskydd inte foretes, forbjuda vidare
byggnadsarbeten. (Se férdag till andring av 9 kap. 13 § respsktive 10
kap. 3 8 PBL i betdnkandet). Enligt Smahusutredningen kommer
forslagen inte att fa nagra ekonomiska konsekvenser for kommunerna
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(se nérmare s. 309 i betdnkandet). Vart fordag i denna del ansluter sa
nara till Smahusutredningens att ska saknas att goéra ndgon annan
beddmning betréffande &garldgenheter.

Vi bedomer att inte heller vat fordag om att en
agarlagenhetsférening skall vara skyldig att skicka en underréttel se till
socialnamnden innan den dlagger en stérande &gare att avflytta (se
avsnitt 10.2.3) kommer att medfora ndgra Okade kostnader for
kommunerna. Namnas kan att man inte réknade med 6kade kostnader
nér motsvarande ordning foreslogs for hyres- respektive bostadsrétter
(se prop. 1992/93:115 och SOU 2000:2 s. 296).

Sammanfattande slutsatser

Bedomningen av de ekonomiska konsekvenserna av véara forslag
grundar sig, som redan namnts, pa osékra och svarbedomda faktorer.
Att infora &garldgenheter enligt vara forsag innebar bl.a  att
boendeformen begransas till nyproduktion. Enligt var bedémning
kommer forslagen for det allmanna inte att medféra ndgra okade
ofinansierade kostnader, som inte redan med géllande ordning kan
direkt eller indirekt tackas genom avgifter.

13.1.3  Konsekvensernafor foretag och enskilda

Som redan sagts utgdr vi ifran att ett inférande av &garlagenheter
kommer att innebdra en dkad nyproduktion av bostads dgenheter. Men
det &r inte mgjligt att forutsdga omfattningen. Av betydelse blir i vilken
utstréckning produktionen av &garlagenheter ersdtter annan bygg-
produktion eller sker darutbver.

Som redan konstaterats torde agarléagenheter innebdra ett Okat
inflytande dver boendekostnaderna for den enskilde (se avsnitt 5.1.5).
Vi har vat en utformning som & avsedd att bl.a. underlétta kredit-
givningen och skapa forutsattningar for lagre lanekostnader an for
bostadsrédtter. For den enskilde kdparen av en &garléagenhet i
nyproduktion kommer kostnader att kunna uppstd for fastighets-
bildning, lagfart och inteckningar. Detta & kostnader som ocksa en
smahuskdpare kan forvanta i motsvarande situation. Men det & ocksa
kostnader som indirekt kan drabba den som koper en bostadsrétt i en
nyproduktion. Koparen av en agarlégenhet bor i storre utstréckning an
andra | agenhetsinnehavare kunna paverka sina boendekostnader.

Som redan namnts anser vi att Smahusutredningens forsag om ett
forstarkt konsumentskydd vid sméhusbyggande i huvudsak bor gélla
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aven vid forvérv av en nyproducerad &garlégenhet. Det innebér bl.a. att
kostnaderna for ett fullgérandeskydd kommer att slutligt fa baras av
lagenhetskoparen. Smahusutredningen konstaterade att detta forslag i
stor utstréackning innebar en dtergang till det skydd som tidigare géllt
inom ramen for det statliga bostadsfinansieringssystemet. Nagra
kostnadsokningar i dessa delar for enskilda, konsumenter eller féretag,
forutsags darfor inte. Visserligen kunde enligt utredningen forslaget till
forstérkning av skyddet, bl.a. begrénsning av gévrisken for byggfels-
forsakringen, leda till okade forsakringspremier. Detta ansdg man
emellertid kunde stéllas mot l&gre byggkostnader vilket bor bli en
effekt av andra forslag frén utredningen, t.ex. fordaget om krav pa
skriftlighet vid tecknande av avtal om smahusentreprenad (se nérmare
SOU 2000:110 s. 3101.).

De ekonomiska konsekvenserna for den enskilde konsumenten,
agarlagenhetsforvarvaren, av vart forsag om ett sk. fullgérandeskydd
beror pa vilken boendeform som denne annars skulle ha valt.
Agarlagenheter |ar narmast bli ett alternativ till boende i egnahem eller
bostadsratt. Med Smahusutredningens fordag innebar forvarv av
smahus genom en smahusentreprenad ocksa kostnader for fullgorande-
skyddet. Sak samma géller redan med nuvarande bestammelser for s.k.
bostadsréttssmahus, eftersom dessa omfattas av et krav pa
fullgrandeskydd inom ramen for det statliga bostadssubventions-
systemet, se 8 § forordningen (1992:986) om statlig bostadssubvention.
Vidare krévs obligatorisk byggfelsforsékring for att uppfora ett
flerbostadshus med bostadsréttsldgenheter, se 1 8§ lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring. | de bada sist namnda falen drabbar foreningens
premiekostnad indirekt bostadsréttshavaren.

Sammanfattningsvis kan konstateras att enskilda konsumenter
kommer att fa rékna med att i storre eller mindre utstréckning bara
kostnader for fardigstéllandeskydd eller skydd mot fel och skador,
oavsett om forvarvet avser egna hem, bostadsrétt eller &garldgenhet.
Det ekonomiska utfallet kan dock komma att variera beroende pa olika
villkor i férsékringarna.

Kostnaderna for byggentreprenorerna genom kravet pa fullgérande-
skydd kan alltid mdtas med en anpassning av priset for entreprenaden.
Det géller oavsett for vilken boendeform byggnation sker.

Vi foreddr ocksa att Smahusutredningens fordag om ett forstarkt
avtalsskydd aven skall tillampas pa agarlagenheter (se kap. 7.5.2). Det
innebar t.ex. ett krav pa att entreprenadavtal som ror agarlagenheter
skall vara skriftligt och ha ett visst innehdl. Smahusutredningen
konstaterar bl.a. att det kan leda till, om an férsumbara, kostnads-
okningar for enskilda. Ett okat krav pa information for foretagen kan
inledningsvis, anser Smahusutredningen, leda till kostnadsokningar for
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dessa. Sammantaget anser utredningen emellertid att forslaget i denna
del inte kommer att f& nagra storre ekonomiska konsekvenser for
konsumenter och féretag. (Se betdnkandet s. 310).

Om Smahusutredningens forslag leder till lagstiftning innan
systemet med &garlagenheter inférs, bor féretagen ha anpassat sig till
de nya bestdmmelserna. Inférandet av &garlagenheter bor darfor inte fa
nagra ytterligare ekonomiska konsekvenser for foretagen savitt nu &r i
fraga. For den enskilde konsumenten, som star infor valet att forvarva
ett smahus eller en agarlagenhet, blir eventuella ekonomiska konse-
kvenser av ett forstarkt civilréttsligt avtalsskydd lika.

For byggforetagen erbjuder &garldgenheter en ny boendeform, dér
entreprendren kan anpassa produktionen av ett flerbostadshus direkt
efter den efterfragan och de onskemd som finns hos de enskilda
lagenhetsintressenterna. Denna mojlighet kan beroende pa nskemdlen
i de enskilda fallen leda till 1&gre eller hdogre produktionskostnader
jamfort med de genomsnittliga produktionskostnaderna for annan
flerbostadsproduktion. Mgjligheten att indela l&genheter i fastigheter
bor dock kunna leda till en effektivare markanvandning och darmed
bidra till Iagre produktionskostnader. Huruvida &garlagenheter ocksa
kommer att leda till framtagandet av ny byggteknik och om kostnader-
na dérigenom ocksa kan pressas far framtiden utvisa.

13.2 | krafttrédandet

Vér bedomning: Véaraforslag kan beréknas tradai kraft den
1 januari 2004.

Véra forslag till lagstiftning om &garlagenheter ansluter i stort till det
forslag som lagts fram i forsdaget om tredimensionell fastighets-
indelning. Enligt vad vi inhdmtat & ambitionen att en proposition pa
grundval av detta betédnkande skall avléamnas under hosten 2002. De
déri framlagda lagférslagen torde kunna tréda i kraft tidigast den 1 juli
2003.

Som redan framgétt bor vara forslag inte medfora behov av nagra
mer omfattande, forberedande insatser hos de myndigheter som berdrs.
V& bedémning & darfor att forslagen bor kunna tréda i kraft den 1
januari 2004.
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14 FOrfattningskommentar

Utgangspunkten for vara lagforslag &r att en agarlagenhet skall utgora
en s&dan gavstandig fastighet, anlaggningsfastighet, som Utredningen
om tredimensionellt fastighetsutnyttjande féreslog i sitt beténkande
Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87), se hilaga 4. Lag-
forslagen i det betankandet ligger darfor till grund for vara forfattnings-
fordlag.

Vi har aven i vart arbete utgatt fran de lagforslag som Smahusutred-
ningen lade fram i beténkandet Konsumentskyddet vid smahusbyggan-
de (SOU 2000:110), se bilaga 5.

| véra lagforslag utgdr vi saledes ifran lagférslagen i de nu namnda
bada utredningarna som om de vore gallande rétt. Endast i de avseen-
den vi foreddr andringar i de utredningsférslagen &r de dari berérda
paragraferna medtagna och foljaktligen da med de andringar vi fore-
dar.

14.1  FOrslaget till lag om agarlagenheter

Agarlagenhet och dgarlagenhetsforening

18 En agarlagenhet ar en sadan fastighet som avsesi 1 kap. 3 8
andra stycket fastighetshildningslagen (1970:988) och som har bildats
for att utgora en lagenhet for bostadsandamal.

Av bestammelsen foljer att en &garldgenhet & en tredimensionellt av-
gransad, sjdlvstandig fastighet som bildatsi syfte att tjana som bostads-
lagenhet. En &garlagenhet & sdledes en anl&ggningsfastighet av sarskilt
dlag. | fastighetshildningslagen (1970:988) finns de nya bestammel ser
som Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande féreslog
om hur sadana fastigheter bildas.

Enligt det forslaget kan en anléggningsfastighet utgora t.ex. ett helt
vaningsplan med hyreslagenheter. Pa det sittet kan alltsd en anlagg-
ningsfastighet bildas for bostadsandamal. Daremot gar det inte att bilda
en anlaggningsfastighet av ett utrymme avsett att utgdra en enskild
lagenhet for bostadsandamal (se 3 kap. 1 a § sista stycket FBL i betén-
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kandet). Vi foredar att detta undantag tas bort. Den andringen och
bestdmmelserna i férevarande paragraf innebér att en anlé&ggningsfas-
tighet som utgor en enskild lagenhet for bostadsandamd utgor en
agarlagenhet.

Det finns inga begransningar i fraga om de bostadsandamal for vilka
agarlagenheter kan bildas. Det kan gélla bostader for t.ex. permanent-
boende eller fritidsboende.

For bildandet av &garlagenheter géller i princip samma bestammel-
ser som for bildandet av andra anléggningsfastigheter. Det innebér bl.a.
att det allménna lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § FBL skall vara
uppfyllt och att fastighetsbildningen skall vara forenlig med géllande
planbestammelser. | fraga om de narmare forutséttningarna for bildan-
det av en anléggningsfastighet hanvisar vi hér i forsta hand till betan-
kandet SOU 1996:87 s. 157 ff. | vilken utstréckning bestdmmel serna
om anl&ggningsfastigheter kan bli tilldmpliga pa &garlagenheter har
behandlatsi avsnitten 6.1, 6.4, 6.6, 6.9, 6.10, 10.2.2, 10.2.5 och 11.4.2.

Liksom vid annan fastighetshildning ankommer det pa lantméteri-
myndigheten att bestdmma den enskilda &agarlégenhetens fastighets-
granser. Normalt torde en &garldgenhet omfatta vad som utgor séva
bostadsutrymmet. Ingenting hindrar dock att det i lagenhetsfastigheten
ingdr ocksa sk. biutrymmen, t.ex. vinds- eller kélarkontor, eller ett
avgransat markomrade nérmast utanfor en |agenhet pa bottenpl anet.

Till en &garlagenhet hor vidare en rétt till gemensamma utrymmen
eller anlédggningar i den byggnad i vilken I&genheten ryms och en rétt
ocksa till den mark pa vilken byggnaden & uppford (se 3 kap. 1 a §
forsta stycket FBL i 1996 &rs betankande). Agarlagenhet skall sdledes
utgora ett " paket” av odelbara réttigheter. Hur rétten till gemensamma
utrymmen eller anldggningar och till marken kommer att tryggas
bestédms vid den forréttning vid vilken &garldgenheterna fastighetshil-
das (se avsnitt 6.1.2).

| samband med fastighetsbildningsforréttningen skall lantmateri-
myndigheten ocksa besluta om bildandet av en dgarlagenhetsforening
(fr 12 8).

Att en &garlagenhet &r en fastighet medfor bl.a. att kopet av en s&
dan l&genhet skall fdlja jordabalkens formbundna krav (4 kap. JB), att
lagfart skall sokas pafanget (20 kap. JB) och att inteckningar kan tas ut
i fastigheten (6 och 22 kap. JB). Agarlagenheten kan Gverlétas fritt (se
avsnitt 8.2.2) och &garen kan ocksa utan begransningar hyra ut denna
(se avsnitt 9.1.2). Sarskilda bestémmelser till skydd mot storningar i
boendet finnsi 5—8 och 10 88.
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28 En &garlagenhetsférening ar en samféllighetsforening enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter. Foreningens
andamal ar att forvalta den samfallighet for vilken den har bildats och
att i ovrigt fullgoéra de uppgifter somfoljer av denna lag.

| stéllet for 20 § andra och tredje styckena, 26 § forsta stycket samt
29 och 61 88 lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter galler
bestdmmelserna i 12, 13 och 15 8§ denna lag i frdga om foreningen
och dess forvaltningsuppgifter.

En &garlagenhetsférening skall altid finnas for samverkan mellan
agarlagenhetsfastigheterna (se 12 8). Av forsta stycket foljer att en
agarlagenhetsférening skall fullgdra uppgifter som dels en traditionell
samféllighetsférening har enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfélligheter (SFL), delsfdljer av dennalag (se 57 88 nedan).

Foreningen skall ha stadgar och av 28 § SFL framgar vilka uppgifter
som obligatoriskt skall ingai dessa. Lagen medger att vissa bestammel-
ser i den kan ges ett annat innehdll i stadgarna, se t.ex. 34, 37, 38, 42,
47, 49, 51 och 52 88 SFL. L &genhetsdgarna kan darutdver, inom ramen
for vad nyss ndmnda lag och forevarande lag medger, i stadgarna
meddela ndrmare bestammelser i fragor som ror foreningens forvalt-
ning och uppgifter i Gvrigt.

Foreningen har att agera i fragor som ror samféaligheten. Det kan
dock finnas situationer dar foreningen maste agera tillsammans med de
enskilda lagenhetsdgarna i deras egenskap av fastighetségare, t.ex. i
fragor som ror byggnaden i sin helhet. Sadana forel agganden m.m. som
avses i 10 kap. 3 § PBL kan darfor behtvas riktas aven gentemot
foreningen. Det finns inget som hindrar att 18genhetsigarna ger fére-
ningen fullmakt att foretrada dem i andra fragor én de som faller inom
foreningens behorighet pa grund av lag. Det kan t.ex. varalampligt om
l&genhetsdgarna i sin egenskap av fastighetsagare beretts tillfédle att
yttra sig 6ver ett forsag till detaljplan m.m. eller nar de har att svara pa
foreldgganden som kommunen meddelat med st6d av bestammelser i
10 kap. PBL.

I sammanhanget bor erinras om den redan féreslagna &ndringen i
198 SFL enligt lagforslaget i SOU 1996:87 om skyldighet for en
samfallighetsférening som forvaltar en anléggningsfastighet att avsétta
medel for en fond for underhd@ll m.m., se ocksd avsnitt 11.4.2 i
forevarande beténkande.

Det &r inte mgjligt att, till skillnad mot vad som géller for en samfél-
lighetsforening, upplosa en agarlégenhetsforening sa att forvaltningen
overgér till en delagarforvaltning (se avsnitt 6.8.2).

Av andra stycket framgér att det finns vissa bestammelser i denna
lag som ersétter bestdmmelser i lagen om forvaltning av samfélligheter.
Det géller bestdmmelserna i 12§ om bildande och registrering av
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agarlagenhetsforeningen, i 13 8 om foreningens firma och i 15§ om
uppl6sning av foreningen.

Sarskilda villkor fér fastighetshildningen

38 En fastighetsbildning till &garldgenhet av ett utrymme i en
byggnad far ske endast om utrymmet ar tidigare outnyttjat.

En utgangspunkt & att fastighetsbildning till &garldgenheter far ske
endast i samband med nyproduktion. Den féreslagna bestammelsen
hindrar for det forsta att fastighetsbildning kommer till stand i lagen-
hets- eller lokalutrymmen som vid tiden for bildandet &r upplatna med
t.ex. hyres- eller bostadsrétt. Det & heller inte mgjligt att fastighetshil-
da agarlagenheter i tomma hus, om |genheterna tidigare varit upplatna
med nyttjanderétt i ndgon form, t.ex. med hyres- eller bostadsrétt.
Agarlagenheter kan darfor inte bildas efter det att en husigare tomt
huset pa hyresgaster infor en tankt fastighetshildning av 1agenheterna.
Bestammelsen hindrar ocksa att agarlagenheter bildas i t.ex. ett hus i
vilket &garen gélv nyttjat alla utrymmena. De narmare skdlen for
regleringen framgar av avsnitt 6.2.2.

Kravet pa att det utrymme som & foremdl for fastighetsbildning
skall vara ”outnyttjat” inskrénker sig naturligtvis till att nagon faktiskt
nyttjat det och till sddant nyttjande som &tnjuter réattsordningens skydd.
Sa utgor t.ex. en husockupation inte i sig nagot hinder mot fastighets-
bildning.

Provningen l&r regelméssigt bli enkel for lantméterimyndigheten.
Det gdller sarskilt i sddana fall dar byggnaden vid tiden for prévningen
t.ex. annu inte &r helt fardigstalld. | 6vriga fall far i forsta hand sokan-
den lamna lantméterimyndigheten de upplysningar som krévs for
myndighetens provning enligt denna paragraf. Kommunerna har det
Overgripande ansvaret for planléggningen av mark samt for hur bebyg-
gelse far ske. Lantméterimyndigheten bor darfér inom ramen for sin
utredningsskyldighet enligt 4 kap. 25 § FBL vid behov ocksa kunna fa
upplysningar fran berérd kommunal myndighet i fragan om utrymmet i
byggnaden &r eller tidigare varit forema for nyttjande av nagot slag.

Kravet pa att ett utrymme som & foremd for fastighetsbildning
skall vara tidigare outnyttjat géller endast vid bildande till &garlégen-
het. Bestdmmelsen hindrar altsd inte ny fastighetshildning avseende
utrymmen i redan bildade &garlagenheter. Det & exempelvis mojligt att
bilda en storre &garlégenhet genom sammanléggning av tva mindre
lagenheter. Daremot gar det inte att lagga samman en anléggningsfas-
tighet som varit uppldten med t.ex. hyresrétt eller anvants av agaren
gév med en &garldgenhet.
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48 En fastighetsbildning avseende &garlagenhet far ske endast om
det darigenom bildas en sammanhallen enhet om minst tre sddana
fastigheter.

En fastighetshildning for agarl&genheter foérutsitter att denna resulterar
i att det kommer att finnas en sammanhallen enhet av minst tre sadana
I&genheter. Skalen for forslaget har tagits upp i avsnitt 6.3.2.

Av paragrafen foljer att det i normalfallet inte gar att fastighetsbilda
agarlagenheter i ett en- eller tvdbostadshus. Om storleken pa ett sddant
hus medger att minst tre |&dgenheter bildas, foreligger emellertid inget
hinder.

Bestammelsen &r tillamplig sdvad nar lagenhetsfastigheter bildas
"forsta gdngen” som vid senare fastighetsbildningsdtgarder avseende en
sadan fastighet. Det &r t.ex. téankbart att den som &ger tva lagenhets-
fastigheter genom sammanlaggning vill astadkomma en storre agarla-
genhet. Den som &ger bade en anlaggningsfastighet, t.ex. en lokal, och
en lagenhetsfastighet kan 6nska att pa samma sétt i stéllet astadkomma
en storre lokal. Resultatet av sadana fastighetshildningar far inte bli att
det darefter kvarstar endast tva agarl agenheter i den aktuella enheten. |
safall &r villkoret i denna paragraf for fastighetshildning inte uppfyllt.

Vad som avses med " sammanhdllen” enhet far lantméterimyndighe-
ten i varje enskilt fall ta stéllning till. Ett hus som enbart innehdller
agarlagenheter uppfyller sjavfallet kravet pa att vara en sammanhallen
enhet. Man kan ocksa téanka sig att detta "hus’ i stallet for att placeras
pa marken, placeras ovanpa en befintlig byggnad. Att det i dessa fall
ror sig om en sammanhdlen enhet & l&t att se. Men dven andra
utformningar & tankbara. Dérvid skall beaktas att |&genheterna skall
ligga samlade inom ett begrénsat utrymme, atskilda sinsemellan endast
av sddan samfélld egendom som | agenhetsfastigheterna har del i.

Anvandningen av bostaden

Soérningar i boendet

58 Nar lagenhetsdgaren anvénder sin lagenhet skall han se till att
de som bor i omgivningen inte utsitts for stérningar som i sadan grad
kan vara skadliga for hélsan eller annars forsamra deras bostadsmiljo
att de inte skéligen bor talas (stérningar i boendet). Lagenhetsagaren
har att halla noggrann tillsyn Gver att detta iakttas aven av dem som
hor till hans hushall, gastar honom eller utfor arbete for hans rékning.

Om en lagenhetsdgare inte iakttar vad som sags i forsta stycket
skall domstol, med de begransningar som féljer av 6 och 7 88, pa
ansokan av agarlagenhetsforeningen alagga agaren och de som hor till
dennes hushall att flytta.
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Paragrafen avser storningar i boendet. Det & en motsvarighet till de
bestdmmelser om s&dana storningar som finns for hyresrétter i 12 kap.
25 § jordabalken och som har foreslagits for bostadsrétter (se SOU
2000:2 s. 184 ff.). Skalen for att ha denna ordning ocksa for agarlagen-
heter har angettsi avsnitt 10.2.3.

Bestammelsernai forsta stycket behandlar sddana storningar i boen-
det som kan vara skadliga for de boendes hdsa eller annars forsamra
deras bostadsmiljo. Vad som utgdr sddana stérningar har utforligt
behandlats i forarbetena till den motsvarande bestdmmelsen i hyresla-
gen (prop. 1992/93:115 s. 30 f.). Eftersom avsikten &r att gransen skall
dras pa samma sétt har finns skal att i korthet aterge vad som dar sags.
Det & ett normalt inslag i boendet i flerfamiljshus att det forekommer
vissa lindriga storningar som kan ségas ha en viss skadlig inverkan pa
hélsan. Som ett exempel kan sigas att lekande barn i en l&genhet kan
stéra sbmnen for en granne som har nattarbete. Den typen av storningar
far accepteras. Nar man bedomer vilka storningar som maste accepteras
far man soka stod i den allmanna uppfattningen om vilka storningar
den som bor i ett flerfamiljshus skall behtva tla. Aven nar det géller
stérningar som forséamrar bostadsmiljon blir den allméanna uppfattning-
en om vad en boende maste tdla i form av storningar av betydelse.
Storningar far inte medféra att en boende i den miljon inte kan fungera
pa vanligt sétt. | allmanhet torde storningar som innebér halsorisker
ocksa innebéra en forsamring av bostadsmiljon och vice versa. Men i
vissa situationer kan det vara sa att endast det ena rekvisitet &r tillamp-
ligt.

Déaremot finnsi lagen ingen motsvarighet till reglernai 12 kap. 25 §
JB och 7 kap. 9 § BRL om iakttagande av allt som fordras for bevaran-
de av sundhet m.m. Dessa mer allmant hdllna ordningsregler av ddre
datum har inte ansetts behévliga.

Agaren & galvklart ansvarig for de storningar han sjalv fororsakar.
Men enligt forsta stycket andra meningen ansvarar han, pa samma satt
som en hyresgast och som foredas betréffande bostadsréttshavare,
ocksa for stérningar som orsakas av vissa andra personer. Personkret-
sen & dock inte helt densamma hér som i de tva andra fallen. Storning-
ar frén en hyresgast till lagenhetsdgaren omfattas namligen inte av
forevarande bestammelser. | de fal en sadan hyresgast stor, finns
sérskilda bestammelser i 10 8. Det hdnger samman med att foljden vid
storningar ar dléaggande att flytta och inte forverkande. Papekas bor
ocksa att, ndr en hyresgast i en agarlégenhet stor, den |&genhetsagare
som & hyresvérd har samma befogenheter som andra hyresvérdar har
enligt 12 kap. JB.

Enligt andra stycket kan en lagenhetségare som inte iakttar vad som
sags i forsta stycket dlaggas att flytta. Ett sadant dlaggande skall avse



SOU 2002:21 Forfattningskommentar 237

dven eventuella andra som hor till hushéllet. Alaggandet meddelas av
domstol och behdrig att ansdka &r &garldgenhetsforeningen. Det &r 14
genhetsagaren och foreningen som &r parter i malet. Saken &r disposi-
tiv. Med andra ord kan foreningen och &garen, oavsett domstolens dom,
tréffa Gverenskommelser, t.ex. om att &garen skall fa bo kvar. | 6 och
7 88 anges vissa begrénsningar och forutsattningar for méjligheterna
att meddela ett dlaggande att flytta.

Ett dlaggande att flytta innebér att de som aléggandet avser & skyl-
diga att flytta genast. Om sd inte sker, kan de avhysas genom krono-
fogdemyndighetens férsorg, se 16 kap. 1 § UB. Lagenhetsagaren har
emellertid kvar sin dganderétt till |agenheten, &ven om han altsd inte
langre kan anvanda den for eget bruk. Ett dldggande att flytta innebér
att lagenhetsagaren och de 6vriga berdrda maste 1amna lagenheten for
gott. Flyttar de anda tillbaka, kan &garldgenhetsféreningen med stod av
aldggandet &ter begéra avhysning.

68 Omdet forekommer stérningar i boendet, skall agarlagenhetsfo-
reningen ge lagenhetsagaren tillsagelse att se till att stérningarna
omedelbart upphdr samt underrétta socialndmnden i den kommun déar
lagenheten &r belagen om stérningarna.

En lagenhetsagare som utan dréjsmal rattar sig efter en tillsagelse
far inte alaggas att flytta.

En lagenhetsagare far inte laggas att flytta forran socialnamnden
har underréttats.

Enligt paragrafens forsta stycke & agarlagenhetsforeningen skyldig att
agera om den kanner till att det forekommer storningar i boendet.
Foreningen skall da& ge lagenhetsagaren tillsigelse att se till att stor-
ningarna omedel bart upphor.

I 8 8 finns foreskrifter om hur en tillségelse till lagenhetségaren kan
skickas. Det récker med rekommenderat brev. Foreningen skall rikta
tillsagelsen till den l&genhetsdgare som &r ansvarig for storningarna.

Foreningen skall vidare underrétta socialndmnden i den kommun
dér lagenheten &r beldgen om stérningarna. Betréffande hyresrétter och,
enligt Bostadsréttsutredningens forslag i SOU 2000:2, bostadsrétter,
anges sarskilt att skyldigheten att underrétta socialnamnd géller endast
nar det & en bostadsl dgenhet. Agarldgenheter &r per definition bostads-
|&genheter.

Agarlagenhetsforeningens  underréttelse till  socialndmnden skall
innehdlla uppgift om att en viss lagenhetsigare & ansvarig for stor-
ningar i boendet. L &genhetsigarens namn, den l&genhet det & fraga om
samt vilka storningar som forekommit skall anges. Liksom betraffande
tillsagelse till 1&genhetsdgare géller att underréttelsen till socialnamn-
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den anses lamnad nar meddelandet har avsants i rekommenderat brev
till mottagarens vanliga adress, se 8 8.

Om &garen foljer tillsagelsen, [6per han enligt andra stycket ingen
risk att bli tvingad att flytta. Detta géller dock, enligt 7 §, inte sérskilt
alvarliga storningar.

Att socialndmnden har underréttas &r, enligt tredje stycket, en forut-
séttning for att |agenhetsagaren skall kunna dlaggas att flytta. Betraffande
den nérmare tidpunkten da socialnamnden skall underréttas lamnas
foreningen, liksom hyresvérden (prop. 1992:93:115 s. 33), viss frihet
att gora egna beddmningar. Det normala bér vara att underréttel sen
l&mnas till socialndmnden samtidigt som tillsigelsen till |&genhetséga-
ren att upphora med stérningarna. Undantagsvis kan dock ska finnas
att dréja ndgot med underréttelsen, t.ex. om féreningen bedomer att
stérningarna kommer att upphdra i och med tillsdgelsen. Det & dock
samtidigt viktigt att socialndmnden inte kopplas in pa ett for sent
stadium.

78 Skyldigheten enligt 6 8§ att ge |agenhetségaren tillsagelse eller
att underrétta socialndmnden galler inte om storningarna ar sarskilt
allvarliga med hansyn till deras art eller omfattning (sarskilt allvarliga
stérningar i boendet).

| dessa fall skall dock en kopia av ansdkningen om alaggande att
flytta skickas till socialnamnden.

Paragrafen avser storningar som &r sarskilt allvarliga med hénsyn till
deras art eller omfattning. | dessa fall skall foreningen direkt kunna
begéra att lagenhetsagaren skall dlaggas att flytta. Varken tillsagelse
om réttelse eller underréttelse till socialnamnden behovs. Till social-
ndmnden skall dock skickas en kopia av ansokningen till domstolen om
aldggande for lagenhetsagaren att flytta.

| enlighet med vad som angesi prop. 1992/93:115 &r det framfér allt
i tvad situationer som det & motiverat att inte krava tillsiagelse om
réttelse och underréttelse i foérvag till socialndmnden. Den ena utgors
av sadanafall nar en &gare har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet
som har samband med boendet, t.ex. mordbrand eller vald eller hot om
vald som riktas mot den som pétalat storningar i boendet eller mot
nagon annan |dgenhetsigare.

Den andra situationen &r sadanafall dér det kan forutses att en begé-
ran om réttelse inte kommer att leda till réttelse och det ror sig om
stérningar som kan betecknas som outhéardliga for de nérboende.
Framfor allt géller det sérskilt omfattande storningar. Det kan vara
fraga om en lagenhetsdgare som inte klarar ett eget boende, kvalificerat
drogmissbruk, psykisk sjukdom eller liknande.
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Det & agarlagenhetsforeningen som i forsta hand far bedéma om
stérningarna & sa alvarliga att tillsagel se kan underlatas. Ska kan finnas
att gora denna bedomning med forsiktighet. Pa samma satt som géller
for hyresrétter (prop. 1993/93:115 s. 41) kan en féljande réttslig
provning mynna ut i att stdrningarna inte anses ha varit séarskilt allvar-
liga. Foljden av det blir att daggande att flytta inte anses kunna medde-
las utan foregdende tillsigelse. Detta kan alltsd medfdra att det tar
onddigt lang tid innan stérningarna upphor. | tveksamma fall kan
sdledes skal finnas att ge &garen en tillsagel se.

88 Ar en sadan tillsigelse eller underréattelse som avsesi 6 § forsta
stycket avsand i ett rekommenderat brev under mottagarens vanliga
adress, skall agarlagenhetsféreningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den.

Enligt paragrafen &r det tillrackligt att skicka de angivna meddelandena
med rekommenderat brev. FoOrutsdttningen & att meddelandet har
skickats till mottagarens vanliga adress. Det & samma krav som géller
for hyresrétter och som foreslas for bostadsrétter.

Sarskilda bestammel ser vid uthyrning av en agarlagenhet

98 Vad som sérskilt foreskrivsi 12 kap. jordabalken i fraga om en-
eller tvafamiljshus tillampas ocksa nar ett hyresavtal avser en agarla-
genhet.

| 12 kap. jordabalken ("hyreslagen”) finns sérskilda bestdmmelser
géllande hyresforhallanden som avser en- eller tvafamiljshus, se avsnitt
9.2.1. FOr enfamiljshus géler enligt 12 kap. 15 och 24 a 8§ JB undan-
tag frén vad som annars géller for hyresvardens underhdlisansvar och
hyresgastens rétt att mala om m.m. Betréffande en- eller tvafamiljshus
finns bl.a. inskrénkningar i bytesrétten och besittningsskyddet, 12 kap.
35 och 46 88 JB.

Enligt forevarande paragraf skall dessa bestammelser tillampas pa
samma sitt om hyresforhéllandet avser en agarldgenhet. Agarlégenhe-
ter kan per definition inte vara " flerfamiljsldgenheter” . Agarlagenheter
skall namligen, enligt vart forslag bildas av ett utrymme for en lagen-
het, se 1 8. Men bestammelsen innebar & andra sidan endast att &garl&
genheter jamstalls med en- eller tvafamiljshus. Sdledes skall eventuella
ytterligare rekvisit for sérbestammelserna vara uppfyllda pa samma sétt
som for en- eller tvafamiljshus. Exempelvis géller sarregeln om besitt-
ningsskydd i 12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB endast om uppléatelsen
inteingdr i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet.
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Skalen for den valdaldsningen har utvecklatsi avsnitt 9.2.2.

108 Om en hyresgast inte iakttar vad som anges i 12 kap. 258§
jordabalken och den lagenhetsdgare som ar hyresvard inte vidtar
atgarder for att storningarna skall upphora, far hyresnamnden medde-
la atgardsforelaggande for hyresvarden enligt 12 kap. 16 § andra
stycket jordabalken dven pa ansdkan av en annan |agenhetsigare.

| 12 kap. 25 § B finns bestdmmelser om storningar i boendet och aven
vissa andra forhdliningsregler for hyresgéaster. Om det forekommer
sadana stérningar och hyresvérden inte vidtar tgérder, kan dtgards-
foreldggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket JB meddelas for hyres-
varden att vidta dtgarder. Behdrig att anstka om dtgardsforel aggande
ar, enligt némnda paragraf, en hyresgést.

Forevarande paragraf avser situationen att en |agenhetségare har
hyrt ut sin lagenhet enligt bestdmmelserna i 12 kap. JB och att stor-
ningar enligt 12 kap. 258 JB forekommer. | den situationen ges i
forevarande paragraf &en annan lagenhetségare rétt att ansbka om
atgardsforeldggande. Det &r alltsd detta som & den enda avvikelsen. |
ovrigt galler de sedvanliga reglerna om atgardsforel aggande. Skalen for
|@sningen har angettsi allmanmotiveringen, avsnitt 10.2.4.

Legal pantratt for vissa fordringar

118 Med en sokandes fordran pa ersattning enligt 3 kap. 5 § tredje
stycket jordabalken foljer formansratt enligt 6 § 1 formansrattslagen
(1970:979), om beloppet inte har forfallit till betalning tidigare an ett
ar fore utmatning eller konkursanstkan.

| frAga om en &garlagenhetsforenings fordran i visst fall pa uttaxe-
rat belopp finns bestammelser i lagen (1973:1152) om formansratt for
fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter.

Forsta stycket innehdler bestammelser om sk. legal pantratt for
fordran enligt 3 kap. 5 § tredje stycket JB (sistnamnda paragraf i den
lydelse som den har enligt forslaget i SOU 1996:87). S&dan fordran
avser foljande. Om en lagenhetsagare vanvardar sin dgarldgenhet kan
en annan agare, vars del av anldggningen &r utsatt for skaderisk, ansoka
om forelaggande for den vanvardande att agarda bristen. Om
forelaggandet inte foljs, & ett mgjligt alternativ att domstolen tillater
sokanden att dtgarda bristen. | sa fall skall domstolen ocksa faststélla
den berdknade kostnaden for dtgéarden. Sokanden & beréttigad till
ersattning med faststallt belopp.

Det & sdledes denna erséttning som har legal pantrétt enligt de nar-
mare, angivna bestammelserna i formansréttslagen (1970:979). En
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forutséttning for formansrétt & att erséttningen, pa angivet sétt, har
provats av domstol. Det innebdr bl.a att en mellan parterna traffad
Overenskommelse inte ger den aktuella formansrétten. Den legala
pantrétten har behandlatsi avsnitt 10.2.2.

| andra stycket har tagits in en erinran om den legala pantrétt som
foljer av 1973 ars lag om formansrétt for vissafordringar.

Bestammelser om agarlagenhetsforeningen

Bildande och registrering av en férening

128 | andutning till fastighetsbildning av &agarléagenheter skall
lantméterimyndigheten halla sasmmantrade for bildandet av en agarla-
genhetsférening for de &garldgenheter som har del i samfalligheten
och som ingar i samma enhet. Detta géller dock inte om det redan
finns en sddan foérening som agarlagenheten kaningd i.

Registrering av foreningen skall ske genom lantméterimyndighetens
forsorg.

Enligt forsta stycket ar det i princip obligatoriskt for lantméterimyndig-
heten att hdlla sasmmantrade for att bilda en &garldgenhetsforening nar
agarlagenheter bildas. Fragan om myndigheten skall hélla ett samman-
trade skall alltsd inte vara beroende av att ndgon delagare begar det
eller av ndgon annan omstandighet som anges i 20 § andra eller tredje
stycket i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter. Forslaget
har behandlats i avsnitt 6.8.2.

Om &garl&genheter bildasi en ny tillbyggnad, t.ex. som ett vanings-
plan ovanpa ett befintligt hus, & det tankbart att det redan finns en
agarlagenhetsforening for &garlagenheter belagna pa vaningsplanet
under. | sa fall bor foreningens andama kunna utvidgas till att avse
aven de nya lagenheterna (jfr 56 § SFL). Det & mot bakgrund hérav
bestammelsen utformats sa att en &garlagenhetsforening skall bildas
endast om det inte redan finns en s&dan att ansluta till. Mot bakgrund
av de sarskilda uppgifter som en agarlégenhetsforening skall ha utver
dem som annars tillkommer en samfallighetsforening (se 5-7 88) har
det ansetts mest andamdlsenligt att i en forening far inga endast de
lagenheter som tillhér samma sammanhallna enhet (jfr 4 8).

Enligt 24 8§ SFL skall en samféllighetsforening slutligt betala kost-
naderna for det sammantrade vid vilket féreningen bildas men den
sbkande skall betala forskott. Vanligtvis brukar lantméterimyndigheten
forskottera kosthaderna nér sammantradet leds av myndigheten. Denna
tar sedan ut kostnaden direkt av féreningen (Osterberg, Tommy,
Samfélligheter, 7 uppl., 2000, s. 28). Det bor kunna forvéantas att denna
ordning kommer att tillampas ocksdi nu aktuellafall.
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Av andra stycket foljer att det & en uppgift for lantméaterimyndighe-
ten att se till att &garldgenhetsforeningen blir registrerad. En sadan
I8sning ter sig mest praktisk med hénsyn till det obligatoriska kravet
for myndigheten att hdlla sammantrade nér en férening skall bildas.
Foéreningens firma

138 Foreningens firma skall innehdlla ordet &agarlagenhetsfore-
ning. Firman skall tydligt skilja sig fran andra hos den statliga lantmé-
terimyndigheten registrerade annu bestdaende &garlagenhetsfirmor.
For registrering av foreningens firma géaller i Ovrigt vad som fore-
skrivsi firmalagen (1974:156).

Endast en agarlagenhetsforening fér i sin firma anvanda ordet
agarlagenhetsférening. Den som bryter mot vad som nu sagts doms till
boter.

Bestdmmelsen ersditer 29 § lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfalligheter.

SArskilt om visst stadgevillkor

148  Sadgevillkor om att halften eller fler av ledaméterna i en
agarlagenhetsforenings styrelse utses pa annat satt &n genom val pa
foreningsstamma far, oavsett vad som anges i stadgarna, andras
genom beslut pa foreningsstamma.

Vid sadan omréstning har varje rostberattigad medlem, oavsett om
medlemmen ager en eller flera &garlagenheter, en rost. For beslut om
andring fordras minst tva tredjedelar av de avgivna rosterna.

Paragrafen innehdller bestammelser om andring av en viss typ av
stadgevillkor. Det stadgevillkor som avses ar villkor som innebér att
hélften eller fler av styrelseledamoterna skall utses pa annat sétt an av
foreningsstamman.

Enligt forsta stycket kan ett sadant stadgevillkor dndras genom be-
slut pa foreningsstamma, oavsett vad som anges i stadgarna om andring
av villkoret. Bestammelsen &r ett undantag frén vad som annars galler
for méjligheten att i stadgarna féreskriva om éndring av stadgevillkor.
Normalt sett finns namligen en mdjlighet att foreskriva stréngare
villkor @ de som foljer av forfattning, 52 § forsta stycket sista mening-
en SFL.

| andra stycket anges hur manga roster varje medlem har och vad
som kréavs for en andring av stadgevillkoret. Det & samma forutsatt-
ning som enligt 52 § forsta stycket SFL géler for &ndring av stadgar,
med den skillnaden att strangare villkor inte med verkan kan féreskri-
vasi stadgarna.
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Nagra sarskilda bestammelser finns inte i férevarande paragraf om
hur ett nytt stadgevillkor skall vara utformat.

Uppl 6sning av foreningen

15 § En &garlagenhetsforening far upplosas endast néar den eller de
samfélligheter som forvaltas av foreningen upphér.

Som en foljd av det obligatoriska kravet pa att en &garlagenhetsfore-
ning skall finnas for samverkan mellan &garlégenhetsfastigheter, bor
det inte vara mgjligt for medlemmarna att §ava uppldsa féreningen.
Frégan har behandlats i avsnitt 11.3.2. En &garlagenhetsforening kan
med andra ord endast uppltsas ndr &garlagenhetsfastigheterna, och
déarmed samfdligheten som bildats enligt t.ex. anl&ggningsiagen
(1973:1149), helt upphor.

14.2 Forslaget till lag om andring i
jordabalken

2kap.28§

Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det & &gnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del
av denna, sdsom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten,
varme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, varmepanna, element till varmeledning, kamin, kakelugn, innan-
fonster, markis, brandredskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad som s8gs i forsta stycket hor darjamte i regel till
byggnad, sdvitt angar

1. bostad: badkar och annan sanitetsanl &ggning, spis, varmeskap och
kylskdp samt maskin for tvétt eller mangling,

2. butikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,

3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring av djur
och anléaggning for maskinmjolkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri.

Reservdel och dubblett till foremd som avses i forsta eller andra
stycket hor g till byggnaden.

Bestammelserna i forsta stycket, andra stycket 1 och tredje stycket
tillampas pa motsvarande sétt i fraga om sadan fastighet som avses i
lagen (0000:000) om agarlagenheter.

| 2 kap. 1 8 JB regleras de s.k. omedelbara fastighetstillbehtren.
Bestammelsen kommer formellt att vara tillamplig pa dgarl genhetsfas-
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tigheter liksom pa andra anl&ggningsfastigheter. Pa grund av innehdllet
torde regeln dock ha ett begransat tillampningsomrade for &garl&gen-
hetsfastigheter.

| 2 kap. 2 § IB finns reglerat de s.k. medelbara fastighetstillbehtren
(byggnadstillbehoren). Vad som féreskrivsi forsta stycket om tillbehor
har till foljd av det nya fjarde stycket giltighet &ven nar fraga & om
motsvarande tillbehdr &gnat for stadigvarande bruk fér en agarlégenhet
eller del av denna. Syftet med &garl&genheter &r att de skall brukas som
bostad. Dérfor har kretsen av tillbehér i 2 kap. 2 § andra stycket JB for
agarlagenhetsfastigheternas del inskrénkts till vad som angesi punkten
1 (seavsnitt 6.1.2).

13kap. 28§

Tomtratt far uppldtas i fastighet som tillhor staten eller kommun eller
som eljest &r i allman dgo. Om regeringen for sarskilt fall medger det,
fér tomtrétt uppldtas &ven i fastighet som tillhor stiftelse.

Tomtratt far inte uppldtas i del av fastighet, i flera fastigheter ge-
mensamt eller i sddan fastighet som avses i lagen (0000:000) om
agarlagenheter.

Andringen &r foranledd av att vart forslag att tomtrétt inte skall kunna
upplétas i agarlagenhetsfastigheter. Fragan har behandlats i avsnitt
6.5.2.

14.3  FoOrslaget till lag om andring i
utsokningsbalken

16 kap.18

Frégor om verkstdlighet av en forpliktelse for tidigare agare eller
nyttjanderéttshavare att flytta fran fast egendom, en bostadsl dgenhet
eller ndgot annat utrymme i en byggnad (avhysning) prévas av krono-
fogdemyndigheten i den region dér svaranden har sitt hemvist eller dér
verkstélligheten skall ske.

Detsamma géller i fraga om verkstallighet av en forpliktelse for en
agare av en agarlagenhet eller medlem i dennes hushall att flytta fran
|agenheten.

I 5 8§ andra stycket forslaget till 1ag (0000:000) om &garl&genheter finns
en bestdmmelse om att domstol, pa ansdkan av agarl genhetsforening-
en, under vissa forutsattningar kan 8lagga en agare och de som hor till
dennes hushall att flytta. Genom det foreslagna andra stycket gors
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bestdmmelsen om vilken kronofogdemyndighet som skall préva frégan
om verkstéllighet tillamplig pa sddant daggande att avflytta.

14.4  FOrslaget till lag om andring i
aktenskapsbal ken

7kap.48

Med makars gemensamma bostad avsesi denna balk

1. fast egendom, som makarna eller nagon av dem &ger eller innehar
med tomtrétt, om det finns en byggnad eller agarlagenhet pa egendo-
men som & avsedd som makarnas gemensamma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta andamal,

2. fast egendom som makarna eller nagon av dem innehar med nytt-
janderétt i forening med byggnad pa egendomen som makarna eller
nagon av dem &ger, om byggnaden & avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem
innehar med hyresrétt, bostadsrétt eller annan liknande rétt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen ar avsedd som makarnas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta andamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nagon av dem
har rétt att framdeles forvarva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som
ségsi 5 kap. bostadsréttslagen (1991:614), om rétten géller en lagenhet
som nér avtalet traffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem
och att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mdbler, hus-
hallsmaskiner och annat inre |6sore som &r avsett for det gemensamma
hemmet. Till gemensamt bohag réknas inte sadant bohag som anvands
uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag raknas inte egendom
som anvands huvudsakligen for fritidsandamal.

Syftet med den féreslagna andringen i forsta stycket &r att anpassa
lagtexten sa att det klart framgdr att punkten 1 ocksa omfattar &garl&
genheter.

145  FoOrslaget till lag om andring i
forkopslagen (1967:868)
38§

Forkopsrétt far € utdvas, om
1. forsaljningen endast avser fastighet, som har en agovidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och & bebyggd med friliggande smahus
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eller rad- eller kedjehus om huset &r inréttat till permanent bostad eller
bostad for fritidsandamal for hogst tva familjer,

1 a. forsaljningen endast avser en &garlagenhet,

2. staten ar sdljare,

3. staten eller landstingskommunen &r képare,

4. koparen ar sdljarens make och € heller om kdparen eller, nar
makar forvérvar gemensamt, n&gon av dem &r siljarens avkomling,

5. forsaljningen sker pa exekutiv auktion,

6. forsgningen avser endast andel av fastighet samt koparen redan
ager annan andel i fastighet och denna andel forvarvats pa annat satt an
genom gava.

Forsta stycket 1 ager motsvarande tillampning om forséljningen av-
ser del av fastighet. Fragan huruvida forkopsratt far utévas skall darvid
bedomas som om kdpet avsett den odelade fastigheten. Sokes lagfart
innan forkopsrétt utdvas, beddmes fragan i stallet med hénsyn till
delen, om denna & utbruten, eller, nér forsdljningen avser omrade av
fastighet, fastighetsbildningsbes ut meddel ats.

Forsta stycket 1 gdller inte inom sadana omraden som avsesi 18
tredje stycket.

Forkop i strid med bestdmmelsernai denna paragraf ar utan verkan.

Enligt forsta stycket forsta punkten i férevarande paragraf ar, enkelt
uttryckt, vanliga smahus undantagna fran kommunernas rétt till forkop.
Detsamma boér gélla for agarlédgenheter. En ny punkt har darfér lagts
till.

14.6  FOrslaget till lag om andring i
fastighetsbildningslagen (1970:988)

3kap.1a8

Nér en anlaggningsfastighet nybildas eller ombildas skall den nya
fastigheten genom servitut eller pa annat sétt tillforsakras tillfart och i
Ovrigt sadan rétt som utgor forutséttning for dess andamdlsenliga
anvandning och dess bestand som en sarskild fastighet.

Fastighetsbildning enligt forsta stycket skall avse befintlig bebyggelse
och far inte ske om syftet béttre kan tillgodoses genom fastighetsbild-
ning pa annat sétt. Om det finns sérskilda skal far dock fastighetshild-
ning fér planerad bebyggelse ske under forutséitning att bygglov
meddelats nar sddant behovs och fastigheten kan antas fa varaktig
anvandning for sitt andamal inom en néra framtid.

Om syftet &r att skapa en fastighet for bostadsandamdl av ett utrymme
for en lagenhet, skall det ske genom att en agarlégenhet bildas. For
bildandet finns bestammelser aven i lagen (0000:000) om agarléagen-
heter.
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Den foreslagna éndringen i tredje stycket anger att séttet for att bildaen
fastighet for bostadsiandamd av en légenhet & att en &garlagenhet
skapas. Inneborden av begreppet agarlagenhet framgar av lagen (0000:
000) om &garlagenheter. Fragan har behandlats i kommentaren till 1 §
némnda lag.

14.7 Forslaget till lag om andring i
konsumenttjanstlagen (1985:716)

18

Dennalag géller avtal om tjanster som néringsidkare i sin yrkesméssiga
verksamhet utfor & konsumenter huvudsakligen for enskilt andamal i
fal datjansten avser
1. arbete palosa saker, dock €] behandling av levande djur,
2. arbete pa fast egendom, pa byggnader eller andra anléggningar pa
mark eller i vatten eller pa andra fasta saker,
3. forvaring av |6sa saker, dock g forvaring av levande djur.
Vid vissa arbeten enligt forsta stycket 2 som avser ett smahus eller
en agarlagenhet géller dven bestémmelserna i 51, 52 och 54-58 §8.
Vidare géller vid sadana arbeten, i stéllet for 6 och 12-14 8§, 17 §
forsta stycket andra meningen och 41 §, vad som foreskrivs i 53 och
59-61 88.

Smahusutredningen foreslog ett nytt andra stycke som hanvisar till de
sérskilda bestammelser om byggnadsarbeten pa smahus som utredning-
en foreslog i 51-61 88. Dessa sérskilda regler antingen ersétter eller
kompletterar de allmannareglernai KtjL.

Enligt vart forslag skall dessa bestammelser galla dven nar motsva-
rande arbeten avser agarlagenheter i stallet for smahus, se avsnitt 7.5.2.
Andringen har & endast en f6ljd av det forslaget. For att reglerna skall
varatillampliga kravs givetvis att férutsdttningarna enligt forsta stycket
ar uppfyllda. Det innebér bl.a. att bestéllaren skall vara konsument. Det
ar arbeten som konsumenten bestéller som kan omfattas av bestdmmel-
serna. Daremot spelar det ingen roll om bestaliningen omfattar arbeten
hanforliga till den egna lagenheten eller delar av byggnaden som skall
vara samfallda, salange en konsument bestéller de aktuella arbetena.

518§

Bestammelserna i 52—61 88 galler vid sddant arbete som angesi 18§
forsta stycket 2 och som avser ett en- eller tvabostadshus eller en
agarlagenhet, om arbetet & forenat med krav pa bygganmalan enligt
9 kap. 2 8§ forsta stycket 1 och 3-5 plan- och bygglagen (1987:10).
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| paragrafen anges vilka arbeten pa fast egendom som omfattas av de
nya, sérskilda reglerna i KtjL. Den &ndring som &r gjord jamférd med
Smahusutredningens forslag &r att reglerna gors tillampliga aven nar
arbetena avser &garlagenheter.

14.8  FoOrslaget till lag om andring i plan- och
bygglagen (1987:10)

9kap.13 8§

FoOr sadana byggnadsatgarder som anges i 2 § forsta stycket och som
kraver bygganmélan samt for sadana rivningar som skall fdlja en
rivningsplan skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda
delar av ett projekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall
samordna deras uppgifter. Byggherren skall underrétta byggnadsnamn-
den om vem som & kvalitetsansvarig.

En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avsesi 9§
och rivningsplaner som avsesi 4 § foljs samt att kontroller som avsesi
8 § forsta stycket 2 utfors. Han skall vara nérvarande vid byggsamrad
enligt 7 8 samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den kvalitetsansvarige skall ocksa kontrollera och _senast vid bygg-
samradet underrétta byggnadsnamnden om de krav pa byggfel sforsak-
ring for en- och tvabostadshus eller agarlagenheter som stélls i lagen
(1993:320) om byggfelsforsakring & uppfylida Om byggherren &
konsument skall kontrollen &ven avse kravet pa sikerhet enligt 3 a§
lagen om byggfelsforsakring och de krav som stélls pa ett avtas
utformning i 52 § konsumenttjanstlagen (1985:716).

Paragrafen innehdller bestammelser om att det for vissa byggnadsit-
garder skall finnas en kvalitetsansvarig och vilka uppgifter denne har.

| ett nytt tredje stycke foreslog Smahusutredningen att den kvalitets-
ansvarige skall ha i uppgift att kontrollera férekomsten av skriftliga
avtal och fullgérandeskydd. Kontrollen skall ske genom att den kvali-
tetsansvarige ser till att byggherren till honom eller henne éverlamnar
ett bevis for eller pa annat st styrker att de krav pa forsakring och
sékerhet som stélls i lagen (1993:320) om byggfelsférsakring ar upp-
fyllda. De skriftliga avtal som har tecknats med de entreprenrer som
svarar for byggnadsatgarderna skall ocksa foretes. Den kvalitetsansva-
rige skall férvissa sig om att avtalen uppfyller de krav som angesi 52 §
KTijL.

Vi foreddr att Sméhusutredningens forslag till avtalsskydd och for-
sakringsrattsligt skydd, i allt vasentligt skall gélla éven agarlagenheter,
se avshitt 7.3-5. Som en foljd av det har hér gjorts den utvidgningen att
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den kvalitetsansvariges uppgifter vid smahusbyggande har utstrackts
till att gélla &ven betréffande agarldgenheter.

10kap. 38

Byggnadsnamnden far forbjuda att ett visst byggnads-, rivnings- eller
markarbete eller en viss &tgard fortsétts, om det ar uppenbart att arbetet
eller dtgarden strider mot denna lag eller mot négon foreskrift eller
nagot beslut som har meddelats med stod av lagen. Byggnadsnamnden
far ocksd, om namnden finner att byggherren inte foljer nagon vasentlig
del av en kontrollplan eller, i frAga om ett en- eller tvabostadshus eller
en agarlagenhet, att bevis om byggfelsforsakring eller sakerhet enligt
lagen (1993:320) om byggfelsforsakring inte har féretetts enligt vad
som sags i 9 kap. 12 §, forbjuda att ett byggnadsarbete fortstts innan
de uppkomna bristerna avhjalpts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en agard som avses i forsta
stycket aventyrar en byggnads hallfasthet eller medfor fara for manni-
skors liv eller halsa, skall namnden forbjuda att arbetet eller atgarden
fortsdtts, aven om forutsdttningar som anges i forsta stycket inte
foreligger.

Om byggnadsnamnden finner att byggherren i nagot vasentligt av-
seende avviker fran en rivningsplan, far ndamnden forbjuda att rivning-
en fortsétts till dess att byggherren visar att det finns férutséttningar for
att planen kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.

Bedlut enligt denna paragraf géller omedelbart.

Vi foredar att Smahusutredningens fordlag till fullgérandeskydd, dvs.
krav pa sakerhet for fardigstallandet och byggfelsforsakring, skall gélla
aven agarlagenheter. | forevarande paragraf regleras, enligt Smahusut-
redningens forslag, byggnadsnamndens sanktionsméjlighet vid bristan-
de iakttagande av kravet pa fullgorandeskydd for konsumenter i lagen
(1993:320) om byggfel sforsdkring.

Andringen hér innebdr endast att sanktionsméjligheten har ut-
stréckts att omfatta &ven &garldgenheter.

10kap. 21 §

Har ett foreléggande enligt 14 § forsta stycket, 15 §, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 8 andra stycket eller 16 8§ andra
stycket meddelats nagon i egenskap av dgare till en viss fastighet och
overgdr dganderétten till fastigheten till ny agare, géller forelaggandet
eler forbudet i stéllet mot denne. Har i foreldggandet eller férbudet
utsatts I6pande vite enligt 4 § lagen (1985:206) om viten och har
fastigheten Overldtits genom kop, byte eller géva, géller vitet mot den
nye agaren raknat fran tidpunkten for &ganderdttsbvergangen, under
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férutséttning att anteckning om vitesforelaggandet dessforinnan gjorts
enligt 22 8. L6pande vite som avser viss period far endast tas ut av den
som var agare vid periodens borjan. Annat vite galler inte mot den nye
agaren, men byggnadsnamnden far sétta ut vite mot denne.

Forsta stycket géller aven nar ett férelaggande eller forbud har med-
delats nagon | egenskap av tomtrattshavare eller eljest som &gare av en
byggnad pa mark som tillhér nagon annan. Vad som sigs om |6pande
vite gdller dock endast i fraga om forelaggande eller forbud som har
meddel ats ndgon i egenskap av tomtrattshavare.

| drenden om foreléggande eller forbud som angesi forsta eller and-
ra stycket skall bestammelserna i rattegangsbalken om verkan av att
tvisteforemalet overldts och om tredje mans deltagande i réttegang
tillampas.

Vad som sigs i forsta-tredje styckena skall tillémpas aven i fraga
om forbud enligt 3 § forsta stycket nar, betraffande ett en- eller tvabo-
stadshus eller en agarlagenhet, bevis om byggfelsforsakring eller
sékerhet enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsakring inte har fore-
tetts for byggnadsnamnden.

| ett nytt fiarde stycke foresog Sméhusutredningen att reglerna i
paragrafens forsta—tredje stycken om verkan av vissa férbud och
foreldgganden som byggnadsndmnden kan meddela skall gélla &ven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta stycket som grundar sig pa att bygg-
herren inte har fullgjort sin skyldighet att forete bevis om att sadan
sékerhet eller byggfelsforsakring har tecknats som krévs enligt lagen
(1993:320) om byggfelsforsékring. Detta innebdr att forbud att fortsétta
byggnadsarbetena for att bevis om fullgérandeskyddet inte har visats
upp har fortsatt giltighet &ven om fastigheten byter dgare. Samma sak
gdler nér ett sddant forbud har forenats med ett vitesforeldggande.
Denna mgjlighet géller, enligt utredningsforslaget, inte betraffande alla
typer av hus som omfattas av lagen om byggfel sforsdkring utan endast
smahus.

Den andring som hér har gjorts innebér att dgarlégenheter omfattas
pa samma satt som smahus.

14.9 Forslaget till lag om andring i lagen
(1987:232) om sambors gemensamma
hem

28

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat
foljer av 4 §,

1. fast egendom, som samborna eller ndgon av dem &ger eller inne-
har med tomtrétt, om det finns en byggnad eller &garlagenhet pa
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egendomen som & avsedd som sambornas gemensamma hem och
egendomen innehas huvudsakligen for detta andamal

2. fast egendom som samborna eller nagon av dem innehar med
nyttjanderétt i forening med byggnad pa egendomen som samborna
eller ndgon av dem &ger, om byggnaden & avsedd som sambornas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller nagon av dem
innehar med hyresrétt, bostadsrétt eller annan liknande réatt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen & avsedd som sambornas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta andamal,

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller nagon av dem
har rétt att framdeles forvarva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som
sagsi 5 kap. bostadsréttslagen (1991:614), om rétten géller en lagenhet
som nér avtalet tréffades var avsedd att bli sambornas gemensamma
hem och att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Samborna far i en av dem bada undertecknad handling anméla till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som ar lagfaren for en av dem
eller en tomtrétt for vilken en av dem & inskriven som innehavare &r
gemensam bostad for dem bada.

Avsikten med den foreslagna andringen i 2 § &r att anpassa lagtexten sa
att det klart framgar att bestammelsen ocksa omfattar agarlagenheter.

14.10 FOrslaget till lag om andring i
konsumentk6plagen (1990:932)

488

Vid kép av byggnadsdelar som tillsammans ar avsedda for att uppfdras
till eller infogas i ett en- eller tvdbostadshus (husbyggsats) eller en
agarlagenhet galler, om det for byggnadsdtgéarden kravs bygganmalan
enligt 9 kap. 2§ forsta stycket 1 plan- och bygglagen (1987:10), i
tillampliga delar aven bestdmmelserna i 7, 52 och 53 88 konsument-
tjanstlagen (1985:716). | stéllet for 35 och 36 88 denna lag géller, i
tillamplig del, 61 § konsumenttjanstlagen

Vid kop som avses i forsta stycket skall ocks 60 § andra stycket
konsumenttjanstlagen géla i fraga om fel som framtrader inom tva &
efter att varan har aviamnatstill konsumenten.

Paragrafen ger, enligt Smahusutredningens forslag, sarskilda bestam-
melser for kop av s.k. husbyggsatser. Andringen i forsta stycket innebar
att bestammelserna skall vara tillampliga aven pa kop av motsvarande
byggsats till en agarlégenhet.

Den typen av byggsatser &r kanske inte aktuellai ett inledningsske-
de, dvs. vid ett eventuellt inférande av agarlégenheter. Det & emeller-
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tid inte utesl utet att sddana byggsatser utvecklas. Darvid bor de aktuella
bestdmmel serna vara tillampliga. Ska saknas ndmligen for att ge en
l&genhetsagare ett sémre skydd an det som skall finnas for den som
koper en byggsats for ett smahus.

Vad som avses med husbyggsats avseende sméahus behandlade
Smahusutredningen i allménmotiveringen (SOU 2000:110 s. 216 f.).
Dér angav utredningen att man med hushbyggsats skall avse avtal som
omfattar ett &agande att leverera alt eller i vart fall en avgorande del
av det material som skall anvandas for en ny-, om- eller tillbyggnad av
ett smahus. Motsvarande gréans skall darmed dras for &garl agenheter.

14.11  FOrslaget till lag om andring i lagen
(1993:320) om byggfelsforsakring

18

Né&r en byggnad som helt eller till dvervagande del skall anvandas som
bostad for permanent bruk uppfors eller nar det i frdga om sadan
byggnad utfors annan atgard for vilken det stélls krav pa bygganméan
enligt 9 kap. 28 plan- och bygglagen (1987:10) och som avsevért
forlanger byggnadens brukstid, skall det finnas en byggfel sforsakring.

Betréffande ett en- eller tvabostadshus eller en agarlagenhet skall
byggfelsforsakring finnas endast nér det i fréga om byggnadsatgérden
stélls krav pa bygganmalan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen. Detta galler oavsett om byggnaden &r avsedd som
bostad for permanent bruk eller inte.

| paragrafens andra stycke tog Smahusutredningen upp sitt forslag om
obligatorisk byggfelsforsakring i samband med att vissa atgarder vidtas
pa sméahus, jfr avsnitt 7.3.1 och 7.4.1. Kravet pa byggfelsforsakring for
en- och tvabostadshus & nagot annorlunda &n det krav som galler for
flerbostadshus. Kravet for smahus galler enligt utredningens forslag vid
vissa sarskilt angivna byggnadsatgarder, namligen sddana som fordrar
bygganmélan enligt 9 kap. 28 1 och 3-5 PBL. Det & da ny- och
tillbyggnadsarbeten samt olika fall av ombyggnadsdtgéarder som avses.
De ombyggnadsarbeten som omfattas av reglerna & i huvudsak sddana
som paverkar konstruktionen av byggnadens bérande delar, som
avsevart bertr planliésningen eller som innebér installation eller and-
ringar av t.ex. ventilation, eldstdder och VV S-anordningar.

Vart forslag hér &r att samma avgransning skall galla for agarl agen-
heter som i andra stycket foreslagits for smahus. Det kan kanske
framstd som nagot mérkligt med hansyn till att forsta stycket avser
flerbostadshus. Det finns dock flera skal for att gora sd. Lokutionen i
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forsta stycket om att byggnadens brukstid skall férléngas motiverades
bl.a. med att det inte ansdgs lampligt med krav pa garanti vid ombygg-
nad av enstaka lagenheter i ett flerbostadshus. N&r det & fréga om
agarlagenheter utgor respektive 18genhet en fastighet. Darmed finns det
skél att anldgga samma synsétt som Smahusutredningen gjorde betréf-
fande smahus (SOU 2000:110 s. 280). Utredningen menade att lokutio-
nen var onodig eftersom de &tgéarder man avgransade till typiskt sett har
betydelse for byggnaden i dess helhet.

3a8

Betréffande ett en- eller tvabostadshus eller en dgarlagenhet skall det
forutom byggfelsforsakring ocksa finnas en betryggande sakerhet for
att arbete som avsesi 51 § konsumenttjanstlagen (1985:716) utfors och
att byggnadsdelar som avses i 48 § konsumentkdplagen (1990:932)
levereras i enlighet med vad den néringsidkare som skall svara for
arbetet eller leveransen har dtagit sigi avtal med en konsument.

Sékerheten skall omfatta situationer ndr naringsidkaren, i fall som
avses i 21 § andra stycket och 29 § konsumenttjanstlagen eller 13, 28,
och 29 88 konsumentkdplagen, inte inom skalig tid vidtar atgérd for att
fullgora sitt atagande. Sakerhet enligt denna paragraf far inte forenas
med g avrisk.

Paragrafen foreslogs av Smahusutredningen och anger krav pa sakerhet
for fardigstallandet enligt avtal mellan néringsidkare och konsument
som ror smahus.

Andringen hér innebér att kravet skall utstréackas till att gélla dven
agarlagenheter. Skalen for forslaget har angetts i allmanmotiveringen,
avsnitt 7.3.2.

Kravet pa sikerhet gdller altsd endast i konsumentforhdllanden.
Som utvecklades i avsnitt 7.3.2 kan det emellertid, pa grund av krav
fran forsakringsgivaren, i praktiken bli s att sakerhet maste finnas
aven avseende avtal dér ingen part & konsument.

Sakerheten skall, enligt Smahusutredningens forslag, ge ett ekono-
miskt skydd for att naringsidkarens aagande enligt ett entreprenad-
eller kopekontrakt fullgors sa att smahuset kan fardigstédllas pa avtalat
sétt. Motsvarande skydd skall altsa finnas for fardigstéllandet av en
agarlagenhet. Termen sakerhet har valts for att halla méjligheten 6ppen
for olika former av fardigstéllandeskydd. Avsikten ar att bibehdlla
mdjligheten till olika former av sdkerhetsgivning som & anpassad till
det enskilda avtal ets sérskilda behov.

Rétt till ersdttning skall inte foreligga for t.ex. drojsmalsvite eller
annat liknande skadestand utan avsikten ar att sékerheten skall técka
kostnader som konsumenten har drabbats av till foljd av néringsidka-
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rens avtalsbrott. Fér de nérmare granserna i fraga om vad erséttningen
kan avse hanvisas till Smahusutredningens kommentarer till forevaran-
de paragraf.

Kravet pa sikerhet géller enligt Smahusutredningens forslag vid
savdl avtal om smahusentreprenader som avtal om leverans av hus-
byggsatser. Motsvarande skall gélla fér agarlagenheter.

| andra stycket anges under vilka forutséttningar sikerheten skall
kunna tas i ansprak. Utgangspunkten for detta &r, i enlighet med
Smahusutredningens forslag, att néringsidkaren har gjort sig skyldig till
sadant fel eller drojsmal att konsumenten har rétt att hava avtalet enligt
reglerna i 21 8§ andra stycket och 29 8§ KTjL respektive 13, 28 och
29 8§ KKL.

Det valda uttrycksséttet ger konsumenten rétt att ta sékerheten i an-
sprak utan att ndgon faktisk havning av avtalet har skett. Det récker
med att det kan konstateras att néringsidkaren har gjort sig skyldig till
ett sadant fel eller drojsma att konsumenten ar beréttigad att héva
avtalet. Det & konsumenten som skall visa forsdkringsgivaren att
forhdllandena &r sddana att de beréttigar denne till havning. Av praktis-
ka skél underléttas konsumentens situation av att denne kan visa att
hévning faktiskt har skett.

Det finns ytterligare en forutséttning for att sakerheten skall kunna
aberopas med framgang. Det &r att néringsidkaren inte inom skélig tid
har gjort nagot for att fardigstélla sitt arbete eller fullgora sitt leveran-
sdtagande. Aven i denna fréga hanvisas vidare till vad som anges i
Smahusutredningens forfattningskommentar. Sist i stycket finns ett
forbud mot att sdkerheten forenas med sjélvrisk.

Némnas bor att det i 7 a § finns mojlighet for forsakringsgivaren att,
nar forsakringen skall avse en &garlagenhet, stdlla upp ett sarskilt
begrénsande villkor.

68

En byggfelsforsakring far innehalla villkor om att

1. kostnader for fel som vallats av den som & byggnadens égare dler
av hans anstéllda ersétts endast om felet har vallats aven av nagon anmnen
eller om det annars finns sérskilda skél for det,

2. kostnader inte ersétts i den man ansvaret for felet eller skadorna
omfattas av ett enligt 608 andra stycket konsumenttjanstlagen
(1985:716) eller i avtal lamnat garantlatagande sdvida det inte visas att
den ansvarige inte kan fullgora sitt atagande dler, i fraga om avta
mellan ndringsidkare och konsument, garanti aIagandet inte fullgors
inom skélig tid,

3. &garen skall svara for en viss gjalvrisk. | fraga om en- eller tvabo-
stadshus far sjavrisk for byggfelsforsakring uppga till hogst ett halvt
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prisbasbel opp enligt lagen (1962:381) om alman férsakring. Detsamnma
géller for agarlagenheter, utom nar det ar fraga om del av byggnaden
som utgdr samféallighet. Betraffande fel eller skada i del av byggnad
som innehaller agarlagenheter och som utgor samfallighet far forsak-
ringen inte innehalla villkor om att annan an agarlagenhetsforeningen
skall svara for galvrisken.

Villkor som anges i forsta stycket 1 far, vad betréffar ett en- och
tvabostadshus eller en agarlagenhet, dven avse en tidigare &gare till
byggnaden.

Paragrafen innehdller regler om vissa for forsakringshavaren inskran-
kande villkor som far stéllas upp i en byggfelsforsakring.

Byggfelsforsakring far forenas med sjalvrisk. Det framgdr av forsta
stycket 3. Smahusutredningen foreslog sdvitt avser smahus en be-
loppsmassig begransning. Enligt denna far gjavrisken for smahus hogst
uppgatill ett halvt prisbasbelopp enligt lagen om allmén forsakring.

Den nya andra meningen innebér att begransningen har gjorts till-
lamplig aven betréffande &garl&genheter. Ett undantag finns dock.
Betréffande samfalld egendom finns ingen begrénsning for gjélvriskens
beloppsmaéssiga storlek. Skden for 10sningen har angetts i allmanmoti-
veringen, avsnitt 7.4.2.

Nér det galler tillampningen av bestdmmelserna angav Smahusut-
redningen vidare foljande som alltsa géller dven i forevarande sam-
manhang. Sjalvrisk far tas ut for varje skadefall. Om flera fel samver-
kar och orsakar en skada utgar en sjavrisk. Samma sak galler om ett fel
orsakar flera skador. | fraga om fel eller skada som har samband med
annat fel eller skada far styrkan i det eventuella orsakssambandet
mellan dessa avgtra om detta skall betraktas som ett eller flera skade-
fal. Detta & en problematik som far [6sas inom ramen for forsakrings-
réttslig praxis.

| forsta styckets sista mening har inforts en bestammelse om vem
som skall betala galvrisken vid fel eller skada pa egendom som &r
samfalld i en byggnad som innehdller &garldgenheter. En
byggfelsforsakring far inte innehalla villkor om att sadan sjalvrisk skall
betalas av annan an &garlagenhetsféreningen. Skdlen for [6sningen har
utvecklatsi avsnitt 7.4.2.

Andringen i andra stycket innebér att den dar av Smahusutredning-
en foreslagna bestammelsen har gjorts tillamplig dven pa agarldgenhe-
ter. Villkorsundantaget i punkt 1 utesluter fel som vaéllats av byggna-
dens &gare fran byggfelsforsakringen. Enligt andra stycket &r det dock
tilldtet med forsakringsvillkor som friskriver forsakringsgivaren fran
ansvar for kostnader for fel som véllats aven av en tidigare agare till
byggnaden. Skalen for att andluta till denna I6sning har utvecklats i
avsnitt 7.4.2.
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78

En byggfelsforsakring far innehdla villkor om att férsakringsgivarens
ansvar for fel och skador &r begrénsat till ett visst belopp per byggnad
(forsakringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av forsak-
ringsgivaren under ett kalenderdr utfardade byggfelsforsakringar
(gemensamt forsakringsbel opp).

Vid byggfelsforsakring for en- eller tvabostadshus skall forsak-
ringsbeloppet motsvara minst kostnaderna for de ataganden som
omfattas av forsakringen enligt 1 § med hansyn tagen till penningvar-
dets forandring. Detsamma géller for &garlagenheter, utom nar det ar
fraga omdel av byggnaden som utgdr samfallighet.

Sakerhet som avsesi 3 a § skall uppgatill minst tjugo procent av det
avtalade priset for den forsakrade leveransen eller byggnadsatgarden.

Raétten for forsékringsgivaren att begransa forsakringsbel oppet for dels
en enstaka byggfelsforsakring, dels samtliga byggfelsforsakringar som
forsakringsgivaren meddelar under ett & finns i paragrafens forsta
stycke.

Betréffande forsakringsgivarens mojligheter att begrénsa sitt ansvar
foreslog Smahusutredningen i andra och tredje styckena regler som
inskrénker dessai fraga om byggfel sforsakringar for smahus.

| andra stycket ségs att forsakringsbeloppet for en byggfel sforsak-
ring for smahus minst maste motsvara kostnaderna for det forsakrade
dtagandet. Det innebar att det skall motsvara byggnadens fulla véarde.
Vid nybyggnation innebdr det i princip summan av de priser som
avtalats mellan byggherren och de entreprendrer och leverantérer som
haft del i uppforandet av smahuset. For det fall att byggherren sjav har
utfort visst arbete eller tillhandahallit material skall detta ocksa réknas
in i byggkostnaden. | den man projekteringskostnader har férekommit
och aven kommer att krévas for att &tgarda felet eller skadan skall aven
de réknasin i produktionskostnaden. Det skall déaremot inte s.k. byggher-
rekostnader. Harmed avses kostnader for tomt, pantbrev, skatter och
avgifter for t.ex. anslutning av elektricitet och VA, bygglov etc.

Beloppet skall, for att bibehdlla sitt varde, raknas om med hansyn
till penningvérdets forandring.

Andringen i andra stycket innebar att bestammelserna har gjorts
tillampliga &ven pa &garlagenheter, utom nar det & fraga om del av
byggnaden som utgér samfalighet. For delar av byggnaden som utgor
samfallighet galler bestdmmelsernai forsta stycket.



SOU 2002:21 Forfattningskommentar 257

7a8

En sikerhet enligt 3 a § som avser en agarlagenhet far innehdlla
villkor om att forsdkringsgivaren inte &r skyldig att fullgora sitt
atagande, om

1. sikerheten betréaffande ndgon av de andra lagenheterna i samma
enhet inte tas i anspréak trots att réatt foreligger att hava det avtal som
sakerheten avser, samt

2. uppférandet av den aktuella &garlagenheten forutsatter att &ven
nagon av de namnda, andra agarlagenheterna uppfors.

Paragrafen & ny. Den ger forsakringsgivaren mdjlighet att stélla upp en
sarskild begransning av rétten till ersdttning. Skadlen for 16sningen har
angettsi avsnitt 7.3.2.

Som utvecklats i det némnda avsnittet kan man inte rékna med annat
an att en sakerhet for fardigstallande som beviljas for ett entreprenad-
avtal avser uppforandet av endast den lagenhet, inklusive samfélld
egendom, som avtalet omfattar. Darmed kréver ett uppférande av hela
byggnaden med hjalp av sikerheterna att sadana finns betraffande
samtliga |agenheter. Givetvis kravs ocksa att byggherrarna fortsétter att
betala vad de &r skyldiga att betala enligt respektive avtal.

Undantaget i forevarande paragraf tar sikte pa situationen att nagot
eller ndgra andra avtal har havts. Det skall da réra sig om avtal inom
samma sammanhallna enhet (om detta begrepp se 4 § lagen (0000:000)
om &garlagenheter).

Enligt forsta punkten & en forsta forutséttning for undantaget att
sakerheten betraffande ndgon av de andra lagenheterna inte kan goras
gdlande trots att havningsrétt foreligger. Detta kan bero pa att bygg-
herren har havningsrétt men inte vill fullfolja. Det kan ocksa bero pa att
det & entreprendren som har rétt att hava, vilket regelméssigt torde ha
sin grund i att byggherren inte betalar pa avtalat séitt. Darutover kravs
dock att en ytterligare forutsattning ar uppfylld.

For undantag kréavs namligen enligt andra punkten att uppférandet
av den lagenhet som avses med den aktuella sékerheten forutsétter att
aven andra lagenheter i samma enhet uppfors och att detta inte kan ske
pa grund av s&dant hinder som avses i den forsta punkten. Undantag
kan sdledes inte goras for fall dar samtliga andra |agenheter redan &r
uppforda eller dar de & uppforda i sadan grad att de inte utgdr hinder
mot att den aktuella lagenheten uppfors eller dér det av annat ska inte
ar nddvandigt for den aktuella lagenheten att de andra |&genheterna ar
uppforda. Det sagda innebér att forsakringsgivaren, t.ex. nar endast



258 Forfattningskommentar SOU 2002:21

vissa byggherrar inte 6nskar fullfolja, maste undersoka forutséttningar-
na att bygga de &terstdende |agenheterna. Ar detta majligt inom négor-
lunda samma ekonomiska ramar som de kvarstaende avtalen innebér
kan undantaget alltsd inte goras géllande.
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K ommittédir ektiv %@
Agarlagenheter Dir.
2000:27

Bedlut vid regeringssammantréde den 6 april 2000.

Sammanfattning av uppdraget

En sarskild utredare tillkallas med uppdrag att utreda frdgan om en ny
boendeform som ger en med aganderétt jamforlig rétt till en enskild
lagenhet i ett flerbostadshus (agarlégenheter).
Utredaren skall
— analysera skdlen for och emot &garlagenheter samt, med utgangs-
punkt frén denna analys,
— utarbeta en civilréttslig lagreglering om hur man bildar och nyttjar
agarlagenheter.

Bakgrund
Inledning

Boendei flerbostadshus sker i dag huvudsakligen med st6d av hyresrétt
eller bostadsrétt. Dessa upplatelseformer & beprovade och fungerar i
huvudsak val. Agarlagenheter finnsintei Sverige men vl i fleraandra
lander, bl.a. i Danmark och Norge. Det har emellertid under Iang tid
diskuterats om boendeformen bor inforas daven i vart land. Eftersom
agarlagenheter inte finns i Sverige, innehdler inte svensk rétt nagon
definition av vad som ndrmare avses med boendeformen. En ordning
med &garlagenheter brukar emellertid i allmanhet beskrivas sa att den
tilldter gande av en enskild lagenhet i ett flerbostadshus pa ett sétt som
ar jamforbart med dgande av ett smahus. Agarlagenheter har liknats vid
"radhus p& hojden” (se Margareta Brattstrom, LAGA — Lagenhet med
aganderétt, Uppsala, 1999). Utmérkande for égarldgenheter anses vara
att |agenhetsagaren, i likhet med en smahusigare, har en langtgdende rétt
att galvstandigt disponera 6ver légenheten, t.ex. genom att overlata,
pantsétta eller hyra ut den.
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Nagot om agarlagenheter i utlandet

Forebilder till ett regelverk om agarlégenheter brukar ofta sbkas i ut-
landsk rétt. Reglerna har dock utformats pa skilda sétt i olika lander.
Som exempel pa agarlagenheter utomlands kan namnas négot om for-
hallandenai Danmark, Norge och Finland.

En variant av agarlagenheter innebér att dganderétten avser gélva
l&genheten och att denna utgor en sarskild fastighet, medan mark och
gemensamma anlaggningar innehas med saméganderétt. Agarlagenhe-
ter enligt dennamodell finnsi bl.a. Danmark.

En annan variant innebér att bostadsfastigheten innehas med sam-

aganderétt och att de olika andelsdgarna har en till andelen knuten ex-
klusiv nyttjanderatt till bestdmda lagenheter. Norge har valt en 16sning
som & uppbyggd pa detta sétt. Det finns vissa likheter mellan den
danska och den norska lagstiftningen pa omradet, exempelvis néar det
gdler fragor om forvaltning av gemensamma utrymmen och mark.
En sarskild upplatelseform med sk. aktielagenheter finns i Finland.
Denna innebér att en i tiden obegransad nyttjanderétt till en 1agenhet &r
kopplad till innehavet av aktier i ett bostadsaktiebolag. | det finska
systemet ar alltsd bostadsaktiebolaget fastighetsigare under det att
foremalet for den enskildes aganderatt utgors av 16s egendom, dvs.
aktier i bostadsaktiebolaget. Aven den finska upplételseformen har
klassificerats som en form av &garldgenheter (se bl.a. Anders Victorin,
Aganderétt till lagenhet — referat vid det 29:e nordiska juristmotet i
Stockholm den 19-21 augusti 1981).

Svensk ratt

Svensk rétt ar i dag utformad sd att nagra agarlagenheter enligt dansk
modell inte kan etableras hér. Enligt 1 kap. 1 § jordabalken & nadmligen
fast egendom jord och det & jorden som kan indelas i fastigheter. En
byggnad, t.ex. ett flerbostadshus, utgor tillbehdr till fastighet (se 2 kap.
1 8§ jordabalken). Det & inte mgjligt att bilda g8lvsténdiga fastigheter
som enbart utgdrs av en byggnad eller en del av en byggnad, t.ex. en
l&genhet i ett flerbostadshus.

Inte heller kan den variant av &garlagenheter som finns i Norge
etableras i Sverige. Visserligen & det mgjligt att &ga en fastighet med
samaganderatt, vilket innebér att flera innehar ideella andelar i fastig-
heten. Det gar emellertid inte att bestamma vilken eller vilka fysiska
delar av huset som de olika andelarna skall motsvara. De boende maste
darfor fordela brukningsrétterna till de olika |agenheterna sinsemellan
genom sarskilda avtal. Det &r inte heller mojligt att pantsétta den en-
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skilda lagenheten. Det & namligen inte tilldtet att inteckna eller pant-
sétta enbart en ideell andel i fast egendom (se 6 kap. 1 och 2 88§ samt
22 kap. 2 § jordabalken). Vill de boende utnyttja det vérde som légen-
heterna representerar som sakerhet for en fordran, maste samtliga agare
vara 6verens om att soka inteckning i och pantsétta fastigheten i dess
helhet. Detta innebér i sin tur att hela fastigheten kan komma att tas i
ansprak vid ett exekutivt forfarande &ven om det bara & en andelsdgare
som svarar for fordran.

Inte heller ett system liknande det finska med aktiel &genheter & moj-
ligt i Sverige. Enligt 1 kap. 4 § bostadsréttslagen (1991:614) far nam-
ligen enbart bostadsréttsforeningar uppléta bostader med nyttjanderéatt
for obegransad tid. Vidare géller enligt 1 kap. 8 8 samma lag ett férbud
mot s.k. andelsupplételse. Det innebéar att juridiska personer inte far
upplata andelsrétt med vilken foljer rétt att for begransad tid besitta
eller nyttja en bostadslagenhet. Upplatelser i strid med forbudet &r
ogiltiga och kan leda till straff. Undantag fran forbudet férekommer
dock, bl.a. enligt en temporér reglering om kooperativ hyresrétt. For-
budet &r foremal for utredning, se nedan.

Pagéaende utredningsarbete om hyresréatt och bostadsr att

Regeringens ambition &r att Sl& vakt om savél hyres- som bostadsréatten.
Regeringen har darfor tagit initiativ till en rad atgarder som syftar till
att gora dessa uppléatelseformer annu béttre. Som ett exempel pa vad
som redan har gjorts kan ndmnas de regler om hyresgéastinflytande vid
ombyggnad som infordes i hyreslagen & 1997 (prop. 1996/97:30, bet.
1996/97:BoUS5, rskr. 1996/97:143, SFS 1997:62). Som ytterligare exem-
pel kan ndmnas den pagdende dversynen av hyres- och bostadsrétts-
lagstiftningen.

Regeringen har sdlunda tillkallat en sarskild utredare for att gora en
Oversyn av vissa delar av hyreslagstiftningen och systemet fér prévning
av hyres- och arrendemd (se dir. 1997:97 och dir. 1999:16). Utred-
ningen, som har antagit namnet 1997 ars hyreslagstiftningsutredning
(Ju 1997:09), har avgett tva delbetdnkanden (se SOU 1999:15 och SOU
1999:81) och skall enligt direktiven redovisa aterstdende delar av upp-
draget senast den 31 augusti 2000. Delbetdnkandena bereds fér nér-
varande i Regeringskangliet.

Regeringen har vidare gett en séarskild utredare i uppdrag att foresla
regler for att s.k. kooperativ hyresrdtt skall kunna inféras som en
bestdende upplatelseform (se dir. 1999:88). Verksamhet med koopera-
tiv hyresrétt har under aren 19871998 bedrivits med stod av en Ssér-
skild forsokslag. Upplételseformen har under forsoksverksamheten
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karaktéariserats av att en ekonomisk forening uppléater lagenheter med
hyresrétt till sina medlemmar. Hyresrétten upplats enligt ett sarskilt
hyresavtal och separat frén andelsrétten i foreningen. Vid avflyttning
far hyresgasten tillbaka sin insats i foreningen men far inte ta ut nagon
ersditning av en ny innehavare for nyttjanderétten. Utredningen skall
enligt direktiven redovisa uppdraget senast den 1 november 2000.

Utbver nu namnda utredningar har regeringen tillkallat en parlamen-
tariskt sammansatt kommitté med uppgift bl.a. att 6vervaga fragan om
forstérkt hyresgastinflytande i allménnyttiga bostadsforetag (se dir.
1999:110).

Pa bostadsrattens omrade har en sarskild utredare haft i uppdrag att
foresld hur ett offentligt bostadsréttsregister skulle se ut samt att se
over fragor om forvarv och pantséttning av bostadsrétt. Utredaren har
vidare haft uppdraget att gdra en dversyn av vissadelar av bostadsrétts-
lagen (se dir. 1996:108 och dir. 1997:116). Utredningen, som antog
namnet Bostadsréttsutredningen (Ju 1996:10), har avgett tva beténkan-
den (SOU 1998:80 och SOU 2000:2). Utredningen har darmed slutfort
sitt uppdrag. Betdnkandena bereds for ndrvarande i Regeringskansliet.

Tidigare behandling av fragan om agarlagenheter

Frégan om &garl &genheter utreddes under slutet av 1970- och borjan av
1980-talet.

Statens ingtitut for byggnadsforskning redovisade & 1979 en kun-
skapsoversikt dver fréagan om agarlagenheter i flerbostadshus (se insti-
tutets meddelande/bulletin M79:15 Agarlagenheter i flerbostadshus). |
denna Gversikt gjordes bl.a. vissa ekonomiska och bostadssociala ana-
lyser av boendeformen. Vidare redovisades utldndska erfarenheter av
agarlagenheter.

Agarlagenhetsutredningen hade enligt sina direktiv (dir. 1980:55)
till uppgift att utreda de fastighetsréttsliga forutséttningarna for att ska-
pa en mojlighet att &ga lagenheter i flerbostadshus. Enligt direktiven
skulle det sa langt som majligt réda likstalldhet mellan &gande av sma-
hus och &gande av l&genheter i flerbostadshus. Utredningen foreslog i
beténkandet Agarlagenheter — de fastighetsréttsliga forutsittningarna
(SOU 1982:40) ett regelsystem for &garldgenheter som byggde pa den
danska modellen. Sdlunda skulle enligt beténkandet &garlagenheter
utgora fast egendom och delas in i fastigheter. Detta skulle &stad-
kommas genom ett sérskilt forfarande — uppdel ningsforrattning — hos
fastighetshildningsmyndigheten. For att en sadan forréttning skulle
kunna komma till stand maste vissa forutsdttningar vara uppfyllda.
Bl.a. maste byggnaden vara uppford och innehdlla minst tvalagenheter.
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De gemensamma utrymmena i byggnaden skulle enligt betdnkandet
inréttas som en gemensamhetsanldggning enligt anléggningslagen
(1973:1149). Agarlagenheterna skulle ha del i gemensamhetsan-
l&ggningen och denna skulle forvaltas av en samfédlighetsforening
(égarldgenhetsforening) enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfélligheter. Sedan &garldgenhetsforeningen hade bildats skulle
fastighetsbildningsmyndigheten besluta att &ganderétten till markfastig-
heten skulle 6verga till féreningen. Darigenom skulle varje agarlégen-
het fa en andel i samféligheten. Utredningen foreslog darutover regler
om hyresgasters rétt till foérkop av hyreshus. Déremot féreslog utred-
ningen inte nagra sarskilda grannel agsréttsliga regler.

Utredningens fordag fick ett blandat mottagande av remissinstanser-
na. Flertalet av dem ansdg att forslaget inte borde tas till utgangspunkt
for lagstiftning. Flera avstyrkte eller ifragasatte forslaget med motive-
ringen att upplatelseformen bostadsrétt i allt vasentligt tillgodosag de
syften som hade dberopats som skél for att inféra agarl genheter.

Agarl dgenhetsutredningens beténkande ledde inte till lagstiftning.

Frégan om &garlagenheter har bertrts &ven i senare utredningar,
dock utan att detta har lett till férslag om lagstiftning om boendefor-
men. | promemorian Forstérkt bostadsrétt — en enklare modell av &gar-
l&genheter (Ds 1994:59) foreslogs en ny boendeform kallad forstérkt
bostadsrétt. Den foreslagna upplatel seformen avsags bygga pa bostads-
réttsinstitutet. Enligt den foreslagna regleringen skulle dock bostads-
réttsforeningen inte fa ta upp 1an. Lanen skulle i stéllet tas upp av de
enskilda bostadsréttshavarna mot sakerhet i deras bostadsrétter. Vidare
skulle lagenhetsinnehavaren ha en i princip oinskrankt rétt att upplata
sin lagenhet i andra hand. Juridiska personer skulle ha samma rétt till
medlemskap i féreningen som fysiska personer.

Ar 1994 tillsattes en utredning som hade i uppdrag att |amna forslag
till forfattningséndringar som skulle géra det mgjligt att dels skapa rétts-
ligt galvstandiga enheter av lagenheter i skilda plan i flerbostadshus,
dels I6sa vissa problem som uppkommer nér olika slag av verksamhet
skall samordnas i komplicerade byggnadsanlaggningar (dir. 1994:82).
Utredningens uppdrag inskrénktes senare genom tillaggsdirektiv (dir.
1994:136). Enligt dessa skulle utredaren inte langre ha till uppgift att
understka majligheten att skapa agarlagenheter for bostadsandamal.
Utredningen, som antog namnet Utredningen om tredimensionellt
fastighetsutnyttjande (Ju 1994:11), har i beténkandet Tredimensionell
fastighetsindelning (SOU 1996:87) foredlagit regler som gor det
mojligt att avgransa fastigheter mot varandra ocksa genom horisontella
grénser 6ver dler under markytan. Forslaget innebér t.ex. att ett vanings-
plan i en byggnad skall kunna bilda en s@lvstandig fastighet. Daremot
skall det enligt forslaget inte vara mgjligt att skapa en fastighet for
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bostadsandamd av en enskild l&genhet. Beténkandet bereds for nar-
varande i Regeringskangliet.

Behovet av en utredning

Riksdagens bostadsutskott behandlade under varen 1999 frégan om
agarl agenheter (se bet. 1998/99:BoU7). Utskottets majoritet uttalade da
bl.a. foljande. Utskottet anser det viktigt att genom flera vagar 6ka méj-
ligheterna for manniskor till inflytande 6ver den egna bostaden, oavsett
om det géller en hyrd eller &gd bostad och oavsett om det sker i gemen-
samma eller individuella former. Enligt utskottets mening finns det
bérande skal att darfér ocksa 6vervéga inforandet av &garlagenheter i
syfte att tillgodose olika behov och énskemad bland de boende. Négot
dutligt stéllningstagande till den nya upplatelseformen kan enligt ut-
skottets mening inte kommai fraga forran det & mojligt att bedoma hur
den ndrmare skall utformas. Utskottet anser darfor att det bor utarbetas
ett fullstandigt fordag till hur upplatelseformen skall regleras. Utred-
ningsarbetet bor ankomma pa regeringen som efter remissbehandling
av fordaget bor dterkommartill riksdagen i fragan.

Utskottet foreslog att riksdagen som sin mening skulle ge regering-
en till kédnna vad utskottet hade anfort. Riksdagens majoritet bifdll
utskottets hemstallan (rskr. 1998/99:165).

Mot bakgrund av riksdagens nyss namnda tillkannagivande bor fré
gan om &garlagenheter utredas pa nytt.

Enligt regeringens mening &r det angel&get att astadkomma ett full-
gott underlag for det fortsatta beslutsfattandet i fragan. Underlaget bor
dérfor omfatta en redogorelse for och en analys av skélen for och emot
inférandet av agarlagenheter i Sverige. | underlaget bor ocksa inga ett
lagfordag som anger de réttsliga forutséttningarna for att agarlégen-
heter skall kunnainforasi svensk rétt.

En sarskild utredare bor darfor ges i uppdrag att utreda fragan om
agarlagenheter.
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Uppdraget
En analys av skalen for och emot &garlagenheter

Utredaren skall redogdra for de argument som har framférts i debatten
om huruvida &garldgenheter bor finnas i Sverige. Skélen for och emot
en boendeform av detta slag skall analyseras. Av sérskilt intresse &r de
skél for och emot boendeformen som aterges i det utskottsbetankande
som féregick riksdagens tillkannagivande om é&garldgenheter (se bet.
1998/99:BoU?7).

Inom ramen for detta arbete skall utredaren framfor allt analysera
dels i vilken utstréckning ett inférande av agarlagenheter kan antas fa
positiva eller negativa effekter pa bostadsbyggandet och antalet till-
gangliga lagenheter pa bostadsmarknaden, delsi vilken utstrackning ett
inférande av &garldgenheter kan paverka samhallets kostnader for
byggande och den enskildes kostnader for boendet. Sarskilt skall utre-
daren analysera de bostadssociala konsekvenser som ett inférande av
agarlagenheter kan antas fa | den analysen skall inga en bedémning av
riskerna for okad segregation och tkat andrahandsboende inom stor-
stadsomradena. Utredaren skall vidare analysera i vilken utstréckning
agarlagenheter — vid en jamforelse med hyresl&genheter och bostads-
réttslagenheter — ger mojlighet att vidmakthalla eller oka kvaliteten i
boendet.

Fastighetsrattsliga fragor

Utredaren skall med utgangspunkt frén sin analys utarbeta en civilrétts-
lig lagreglering om bildande och nyttjande av &garldgenheter.
Riksdagen synes framst hatagit villkoren for &gandet av egna hem som
modell for sitt tillkénnagivande om boendeformen.

Utredaren skall 6vervéga hur ett regelverk med sadan inriktning kan
konstrueras. Dérvid skall utredaren stréva efter att salangt som mgjligt
utforma regler som anduter till nu gdllande fastighetsrétt. Utredaren
skall utarbeta regler for agarlégenheter i Sverige som innebér att |agen-
heten i réttdligt hdnseende skall antingen utgtra fast egendom eller vara
knuten till &gandet av en ideell andel i sddan egendom. Utredaren skall
darvid utforma lagregler som i sina huvuddrag knyter an till ndgot av
de principiella synsétt som ligger till grund for bestdmmelserna om
agarlagenheter i Danmark eller Norge.

Om utredaren finner att forsaget bor utformas med utgangspunkt
fran att lagenheten skall utgora fast egendom (den danska modellen),
skall utredaren 6vervaga regler som medger att enskilda lagenheter i ett
flerbostadshus kan utgdra egna fastigheter. En mgjlighet & att utreda-
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ren anvander det lagférslag om éndringar i reglerna om fastighetsbild-
ning m.m. som har presenterats i betdnkandet Tredimensionell fastighets-
indelning (SOU 1996:87). Eftersom detta lagforslag inte & anpassat for
agarlagenheter, skall utredaren Overvaga behovet av kompletterande
regler.

Om utredaren finner att reglerna bor utformas sa att innehavet av
l&genheten knyts till dgandet av en ideell andel i fast egendom (den
norska modellen), skall utredaren dvervaga hur enskilda lagenheter i ett
flerbostadshus skall kunna identifieras pa ett sakert sétt. En mojlighet
kan vara att en sadan individualisering sker efter ett beslut av lant-
méterimyndighet, grundat pa vissa i lag angivna kriterier, och att upp-
gifter om lagenhetsbeteckningar m.m. fors in i ett register. En annan
|6sning kan vara att individualiseringen sker utan medverkan av ndgon
myndighet. Vidare skall utredaren dvervéga hur regler som ger légen-
hetsinnehavaren en exklusiv nyttjanderétt till I&genheten skall vara
utformade och hur en s&dan rétt kan kopplas till innehavet av en idedll
andel i den fasta egendomen. Utredaren skall &ven foresla regler som —
utan att de rubbar de grundvalar som uppbér det nuvarande inteck-
ningssystemet — gor det mojligt att utnyttja en agarlégenhet enligt norsk
modell som sakerhet vid upptagande av 1an. Om utredaren finner att
uppgifter om lagenheter mm. bor bli foremd for registrering, skall
utredaren i forsta hand dvervéga mdjligheterna att anpassa inskriv-
ningsregistret for att kunna astadkomma detta.

Utredaren skall 6vervéga hur utrymmen (kélarforrad och liknande)
kan knytas réttsligt till [agenheten.

Vidare skall utredaren ta upp frédgan om det skall vara mgjligt att
skapa agarlégenheter av endast vissa lagenheter i ett hus eller om ett
inrétande av &garlagenheter maste avse samtliga lagenheter i huset.

Utredaren skall ocksa 6vervaga hur hyresgasters réttsstallning skall
kunna sikerstéllasi ett system med &garl&genheter.

Utredaren skall dessutom diskutera hur reglerna om forhdllandet
mellan olika |&genhetsinnehavare bér vara utformade, t.ex. om det bor
finnas sérskilda grannelagsréttsliga regler som behandlar stérningar i
boendet.

Slutligen skall utredaren 6vervéga vilkaregler somi ett system med
agarlagenheter bor gélla vid forvaltning av gemensamma utrymmen
och anléggningar m.m. Utredaren skall da soka anknyta forslaget till
regler i anldggningslagen (1973:1149) och lagen (1973:1150) om
forvaltning av samféalligheter.
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Att beaktai Ovrigt fér utredaren

Utredaren & of6rhindrad att ta upp fragan om hur &garldgenheter skall
beskattas och att vaga in sina slutsatser i analysen av for- och nackdelar
med sadana |agenheter. | uppdraget ingar dock inte att |agga fram lag-
forslag pa skatteomradet.

Utredaren skall berdkna de ekonomiska konsekvenserna av forsla-
get. Om foérslaget kan forvantas leda till kostnadstkningar for det
allmanna, skall utredaren foresla hur dessa skall finansieras.

Utredaren skall samrada med utredningen om kooperativ hyresratt
(Ju 1999:14).

Uppdraget skall redovisas senast den 1 juni 2001.

(Justitiedepartementet)
* Anm:  Genom tilléggsdirektiv den 29 november 2001 (dir. 2001:105)

har tiden for nér uppdraget skall redovisas forlangts till den
15 mars 2002.
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Ejerlglighedsloven
Lag nr. 199 den 8/6 1966.

Lagen senast omtryckt i bekendtgerelse af lov om gjerlegjligheder, lovbkg. nr.
647 af 25/07/1995, enligt lydelse nedan med de andringar som féljer av Lov nr.
1048 aof 11/12/1996 § 5, Lov nr. 382 af 10/6/1997 § 6 och Lov nr. 970 af
17/12/1997 § 8.*

81 Denne lov finder anvendelse pa lejligheder, der ejes saaskilt
(gjerlejligheder).

k. 2. Reglerne om gjerlejligheder finder tilsvarende anvendelse pa
butikker, kontorer, lagerrum, vaarelser til beboelse og andre saaskilt af-
gramsede husrum.

§2. Ejeren af en gerlglighed har sammen med andre ejere af lgj-
ligheder glendomsret til grunden, fadles bestanddele og tilbeher m.v.
efter et fordelingstal, der fastsadtes som en brgkdel. Er fordelingstal
ikke fastsat, er lgjlighederne ligestillede.

Sk. 2. Til Igligheden herer i samme forhold rettigheder og for-
pligtelser for gjeren som deltager i et samtlige gjere omfattende fedles-
skab (gjerforeningen).

Sk. 3. Dei stk. 1 og 2 omhandlede rettigheder og forpligtelser kan
ikke adskilles fra g endomsretten til lejligheden.

Sk. 4. En ger o flere gerlejligheder i en gerforening kan ikke
deltage i afstemninger med fordelingstal for eerlgligheder, der er
genudlg et efter udgangen af 1979.

§3. Ejerlgjligheder kan kun oprettes i jendomme, som i deres hel-
hed opdelesi gjerlejligheder, og kun, ndr en landinspekter attesterer, at
udstykning ikke er mulig.

84. Hver gjerlejlighed anses som en selvstaandig fast gjendom.
Sk. 2. De neamere bestemmel ser om tinglysning af rettigheder over
gerlgligheder fastsadtes af justitsministeren.

! Anm. Andringarnai Lov nr. 1048 af 11/12/1996 berér § 10, forsta stycket 6 och
7 samt § 10 andra stycket 2 forsta meningen, som trétt i kraft den 1 januari 1997, i
Lov nr. 382 af 10/06/1997 bertr § 10 forsta stycket 7, som trétt i kraft den 1 janu-
ari 1998, ochi Lov nr. 970 af 17/12/1997 ber¢r § 10 forsta stycket 6 och 7 samt §
10 andra stycket 2 férsta meningen, som trétt i kraft den 1 januari 1998.
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§5. Ejerforeningen kan i en husorden fastsedte almindelige ordens-
regler.

k. 2. Ejeren skal give adgang til sin lejlighed, nér dette er nadven-
digt af hensyn til eftersyn og reparationer.

8 6. Fedles udgifter, herunder udgifter vedragrende grunden, vej- og
kloakbidrag, forsikringspraamier og udgifter til administration og ved-
ligeholdelse af fedlespbestanddele og tilbehar, bidrag til en eventuel
grundfond m.v., udredes indbyrdes af de enkelte ejere efter det i § 2,
stk. 1, naevnte forhold.

Sk. 2. Medfgrer foranstaltninger, som en ger har foretaget i sin lgj-
lighed, forggelse af de i stk. 1 neevnte udgifter, pahviler det ham at
betal e merudgiften.

87. De naamere bestemmelser om gerforeningens ledelse, regn-
skabsafleeggel se, revision m.v. fastsadtes i en af boligministeren udar-
bejdet normalvedtasgt, som finder anvendelse, medmindre andet er
vedtaget og tinglyst.

§8. Hvis en ger gar sig skyldig i grov eller oftere gentagen mis-
ligholdelse af sine forpligtelser over for eerforeningen eller et af
dennes medlemmer, kan ejerforeningen palaagge ham at fraflytte lgjlig-
heden med passsende varsel.

89. Ved overdragelse af en gerlgjlighed skal overdrageren inden
aftalens indgdelse gare erhververen bekendt med en opstilling over
lejlighedens og g erforeningens finansiering og driftsudgifter samt, ved
overdragelse af nyopfarte gerlejligheder, med en beregning af de ud-
gifter, opferelsen har medfert.

§10. Loven anvendespa

1. Bygninger, hvis opfarelse er pbegyndt efter 1. juli 1966.

2. Bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2
beboel seslgjligheder med tilhagrende saedvanlige udenomsrum, nar en
landinspektar med beskikkelse attesterer, at hver enkelt gerlejlighed til
beboel se opfylder kravene i litra a—e og bygningen ifalge erklaging fra
bygningsmyndigheden opfylder kravenei litraf—.

a. Hver enkelt beboel seslgjligheds etageareal som gjerlejlighed ud-
ger mindst 26 m2.

b. Lejligheden omfatter et kekken pa mindst 7 m2 nettoetageareal
eller et kekken, der er indrettet i henhold til byggetilladelse meddelt
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inden 25. marts 1977. Arealkravet anses dog for opfyldt, hvis mere end
4/5 af bygningens beboelseslgjligheder hver for sig opfylder kravet og
det tillige er opfyldt i gennemsnit for samtlige beboel seslgjligheder.
Har beboerne adgang til kollektiv bespisning i beboerrestaurant i
bebyggelsen, kan en kogeniche i et lokale pa mindst 3 m2 nettoetage-
areal erstatte kravet om et kakken.

c. Lejligheden omfatter et badeveaelse pa mindst 2,5 m2 netto-
etageareal eller et badevagelse pd mindst 1,8 m2 nettoetageareal, der er
indrettet i henhold til byggetilladel se meddelt inden 25. marts 1977.

d. Lejligheden er forsynet med el og dens kakken og badeveaelse
med indlagt koldt og varmt vand og aflgb for spildevand. Lejligheden
skal indeholde mindst 1 wc-rum, og dette skal vage forsynet med
handvask.

e. Lglighedens opvarmning sker fra et fadles varmeanlagy i eller
uden for bygningen eller ved gas eller el i samtlige beboel sesrum.

f. Det totale varmetab for beboelses gjligheder skal vaae nedbragt
til et niveau, der svarer til kravene i Bygningsreglementet af 1972.
Boligministeren fastsadter neamere regler herom.

0. Efter gennemfarelse af forngdne arbejder til opfyldelse af krave-
ne i litra f er der foretaget tilpasning hertil ved indregulering og
justering af bygningens varme- og fyringsanlagg.

h. Bygningen opfylder uanset alder de krav, der er stillet i medfer af
lov om brandsikring af addre beboel sesbygninger m.v.

i. Ingen af bygningens beboelsesrum er ved ombygning gjort uhen-
sigtsmasssige med hensyn til starrelse og udformning i forhold til de
pagad dende beboel sesrums hidtidige naturlige anvendel se.

3. Bygninger, der er fredet i henhold til lov om bygningsfredning, jf.
dog § 27 i lov om bygningsfredning.

4. Bygninger, der udelukkende anvendes il andet end beboel se.

5. Bygninger, der lovligt er opdelt i gerlgligheder i henhold til tid-
ligere lovgivning.

6. Bygninger, hvor en del af bygningen skal indrettes til addrebo-
liger eller amene addreboliger, ndr kommunalbestyrelsen attesterer, at
en del af bygningen indrettestil boliger, der far eller har faet tilsagn om
stette efter den tidligere lov om boliger for addre og personer med
handicap, jf. lovbekendtgerelse nr. 316 af 24. april 1996, eller lov om
almene boliger samt stettede private andelsboliger m.v. Adreboligerne
eller de almene addreboliger skal efter opdelingen hver for sig udgere
en samlet gjerlgjlighed.?

2 Andringarna som anges i not 1 & inférda hér.
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7. Bygninger, der er kondemneret i henhold til lov om byfornyelse,
nd&r kommunalbestyrelsen attesterer, a mindst havdelen af
bygningernes bruttoetageareal efter bygnings- og boligregisteret
indrettes til ungdomsboliger, der har faet tilsagn om statsstette til
indretning eller opferelse efter den tidligere byggestette-,
kollegiestette- eller  boligbyggerilovgivning  eller  til  almene
ungdomsboliger, der far eller har faet tilsagn om stette efter lov om
amene boliger samt stettede private andelsboliger m.v., og den
resterende del af bruttoetagearealet indrettes til andet end beboelse.
Ungdomsboligerne eller de almene ungdomsboliger skal efter op-
delingen udgere en samlet gerlejlighed.?

k. 2. Loven anvendes ikke pa&

1. Landbrugsejendomme, jf. lov om landbrugsejendomme.

2. Ejendomme, som tilhgrer almene boligorganisationer, jf. 8 1 i
lov om almene boliger samt stettede private andelsboliger m.v., og
indeholder boliger og ssadvanlige fadlesfaciliteter til brug for
boligtagerne. Opdeling kan dog ske, hvis hele beboelsesarealet og ale
sadvanlige fadlesfaciliteter til brug for boligtagerne efter opdelingen
udger en gerlejlighed. Denne g erlejlighed kan ikke videreopdeles.”

3.  Ejendomme, der tilhgrer private andel sholigforeninger.

Sk. 3. Videreopdeling af gjerlejligheder i bygninger, der helt ler
delvis anvendes til beboelse, og som lovligt er opdelt i gerlejligheder i
henhold til tidligere lovgivning, kan ske, ndr en landinspekter med
beskikkelse attesterer, at hver enkelt lejlighed til beboelse efter
videreopdelingen opfylder dei stk. 1, nr. 2, litra af, neevnte krav. En
sadan attestation er dog ikke en betingelse for videreopdeling af byg-
ninger, som naevnt i stk. 1, nr. 1 og 3. Videreopdeling kan kun ske af
gjerlgjligheder med hgjst 2 beboel seslgjligheder.

8§ 11-15. (Ophaevet)

§ 16. Med bgde straffes den, der tilbyder en lgjer af hus eller husrum,
som efter lgjemdlets indgaelse er omdannet til en gerlgjlighed, at
erhverve det 1gjede som gjerlgjlighed uden samtidig hermed skriftligt at
oplyse lgjeren om, at han har beskyttelse mod opsigelse i medfer af §
84, litrad, i lov omlgje.

§ 16 a. Betinger sadgeren af en gerlgjlighed til beboelse sig en pris,
der er vassentligt hgjere end lejlighedens vaardi, kan kaberen forlange
prisen nedsat til et sddant belgb, som af boligretten skennes rimeligt.

3Senot 2.
4 Senot 2.
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Ved afgarelsen heraf vil der navnlig vege at tage hensyn til ger-
lgjlighedens beliggenhed, starrelse, udstyr, kvalitet, tilstand, prioritets-
forhold, ansadtelse til egendomsvaadi efter lov om vurdering af landets
faste eiendomme, og evrige forhold, sammenholdt med et sadant pris-
niveau, som ma antages at ville veae amindeligt gaddende i kom-
munen for tilsvarende lejligheder, sdfremt der fandtes en passende
boligreserve, og der sdledes var rimelig balance mellem udbud og efter-
spergsel efter de enkelte kategorier af addre og nye lejligheder.

Sk. 2. Kgberen kan ikke gyldigt give afkald pa sin ret efter stk. 1.
Forbehold fra sadgerens side om handelens tilbagegang, hvis prisen
nedsadtes efter stk. 1, er uden virkning, medmindre retten pa grund af
saglige omstaandigheder skenner det ubilligt, om kaberen skulle kunne
fastholde handelen.

Sk. 3. Kagberens adgang til at forlange prisen nedsat foraddesi |gbet
af et halvt ar fratinglysning af endeligt skade.

§17. Dennelov traeder i kraft den 1. juli 1966.°

§18. Loven gedder ikke for Feagerne og for Grenland.

® Anm. Upplysningarnai lovbkg. nr. 647 af 25/07/1995 om &ndringarnai lagen
efter ikrafttrédandet har utel&mnats hér.
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LOV 1997-05-23 nr 31: Lov om
eiersekgoner (elersekgonsoven).

Dato: Lov —1997-05-23-31

Departement: KRD (Kommunal- og regional departementet)
Publisert: Avd | 1997 Nr. 12

Ikrafttredel se: 1998-01-01

Sist-endret: Lov—2001-12-14-98 fra 2002-01-01

Endrer:

INNHOLD

Lov om eierseksjoner (eierseksonsoven).
Kapittel I. Innledende bestemmel ser

§ 1. Virkeomrade; definisjoner

§ 2. Andre samei eformer

8§ 3. Sz skilt eiendomsrett til del av bygning
8 4. Fravikelighet

Kapittel I1. Seksjonering

§ 5. Seksjonering

§ 6. Hva seksjoneringen kan ga ut pa

8§ 7. Seksjoneringsbegjaaring

§ 8. Kommunens behandling av seksjoneringsbegjaaingen
8 9. Seksjoneringstillatelse

§10. Klage

§ 11. Registrering og tinglysing

§ 12. Deling og sammenslding av seksjoner

8§ 13. Reseksgionering i andretilfelle

Kapittel I11. Kjgperett for leier av bolig
8§ 14. Kjgperett

§ 15. Tilbud om kj@p

§ 16. Kjgpesum

§ 17. Frister. Bortfall av kjgperetten

§ 18. Leier somikke kjgper seksjon
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Kapittel 1V. Forholdet mellom sameierne. Heftel sesform
8§ 19. Rett til bruk

§ 20. Vedlikehold

§ 21. Installasjoner mm.

§ 22. Rettdlig radighet

§ 23. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter
8§ 24. Heftelsesform

§ 25. Panterett for sameiernes forpliktel ser

§ 26. Palegg om salg

§ 27. Fravikelse

§ 28. Vedtekter

Kapittel V. Beslutningsmyndighet

§ 29. Sameiermgtets myndighet

8§ 30. Flertallskrav og saarlige begrensninger i samel ermgtets myndighet
§ 31. Syrets beslutningsmyndighet

§ 32. Mindretallsvern

Kapittel VI. Sameiermate

§ 33. Sameiermete

§ 34. Innkalling til sameiermate

§ 35. Om hvilke saker sameiermgatet skal og kan behandle
8§ 36. Mgteledel se. Protokoll

§ 37. Sameiermatets vedtak

Kapittel VII. Styre og forretningsfarer
§38. Syre

§ 39. Styremater

8§ 40. Syrets oppgaver

8§ 41. Forretningsferer o.a.

§ 42. Ugildhet

§ 43. Representasion

Kapittel VI11. Regnskap og revisjon
§ 44. Regnskap
§45. Revigon

Kapittel 1X. Ikrafttredel se, overgangsbestemmel ser, oppheving og end-
ring av andre lover

8 46. |krafttredelse

§ 47. Overgangsbestemmel ser

§48. Endring i andre lover
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Lov om eiersekgoner (eiersekgonsloven).

Jr. tidligere lov 4 mars 1983 nr. 7.

Kapittel I. Innledende bestemmel ser

§1.  Virkeomrade; definisjoner

Loven her gjelder for eierseksoner som er opprettet etter bestemmel-
sene i kapittel 11, eller som er opprettet pa tilsvarende méte far loven
tradte i kraft. Med eiersekgon forstds sameieandel i bebygd eiendom
med tilknyttet enerett til bruk av en av flere boliger eller andre bruksen-
heter i eilendommen.

Loven gjelder tilsvarende for sameieandel i bebygd eiendom med
tilknyttet saarskilt eiendomsrett til bolig eller annen bruksenhet i eien-
dommen nér forholdet er lovlig opprettet og tinglyst far loven tradte
ikraft, jf. 8 3.

Med bolig forstasi loven her s vel helérsbolig som fritidsbolig.

§2. Andre samei efor mer

Det kan ikke uten seksjonering gyldig avtales at en sameier i bebygd
eiendom med flere bruksenheter skal ha enerett til bruk for mer enn ti
ar til en bolig i eilendommen. Erverver brukeren sameieandel i eien-
dommen ved avtale etter at bruksretten er stiftet, kan bruksretten bare
gjeres gjeldende for den resterende delen av tidrsperioden som felger
av farste punktum.

Det kan ikke gyldig avtales panterett i sameieandel i bebygd eien-
dom med flere bruksenheter hvis sameieren har enerett til bruk av en
bolig i eiendommen, med mindre det er foretatt seksjonering som nevnt
i 8 1 farste eller annet ledd i loven her. Dette gjelder selv om bruks-
retten er stiftet for korteretid enn'ti ar.

Blir bruksrett som nevnt i annet ledd stiftet etter at sameieandelen er
pantsatt, kan panthaveren kreve pantekravet innfridd. Panteretten bort-
faler hvis panthaveren ikke innen tre maneder etter at panthaveren ble
eller burde bli kjent med bruksretten, begjaarer tvangsdekning, sender
varsel om tvangsdekning eller tar rettslige skritt for & skaffe ngdvendig
tvangsgrunnlag, og forfalger kravet om tvangsdekning uten ungdig
opphold. Panteretten faller likevel ikke bort hvis bruksretten avvikles
eller eiendommen seksjoneres far tvangsdekningen er gjennomfart.
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Er bygningen eid av et selskap som nevnt i selskapsloven § 1-1,
skal deltaking i selskapet regnes likt med sameie i forhold til bestem-
melsenei paragrafen her.

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder ikke for fritidsboliger og for
eiendommer som nyttes eller kan nyttes til jordbruk eller skogbruk, jf.
lov 12. mai 1995 nr. 23 om jord m.m. Bestemmelsene gjelder heller
ikke for avtaler mellom flere eiere av en eierseksjon om enerett til bruk
av bruksenheten eller deler av den, om det da ikke er en samleseksjon
som nevnt i § 6 fjerde ledd annet punktum.

§3. Saarskilt elendomsrett til del av bygning

Saaskilt eiendomsrett til bolig i bygning med flere bruksenheter kan
bare dtiftes, avhendes eller beheftes etter fradeling eller bortfeste av
den del av grunnen som boligen er knyttet til.

84.  Fravikelighet

Loven er ufravikelig med mindre annet er uttrykkelig sagt eller framgar
av sammenhengen.

Kapittel 1. Sekgonering
§5. Seksjonering

Eiersekgoner opprettes ved tinglysing av en seksjoneringsbegjazing
etter bestemmelsenei kapitlet her.

§6. Hva sekgoneringen kan ga ut pa

Til hver sameieandel skal det knyttes enerett til bruk av en bruksenhet.
Bruksenhetens hoveddel skal vaae en klart avgrenset og sammen-
hengende del av en bygning pa eiendommen. Hoveddelen skal ha egen
inngang. Bruksenheten kan i tillegg omfatte andre deler av elendom-
men. Inndelingen skal gi en formdlstjenlig avgrensing av de enkelte
bruksenheter.

Enerett til bruk av fellesareal kan ikke knyttes til noen sameieandel.
Med fellesareal forstds deler av eiendommen som ikke inngdr i de
enkelte bruksenheter. Deler av eilendommen som er ngdvendige til bruk
for andre bruksenheter i eiendommen, eller som etter bestemmel ser,
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vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven
er fastsatt & skulle tjene beboernes eller bebyggel sens felles behov, skal
vage fellesareal. Ved opprettelsen av eierseksjonssameiet skal ogsa
vaktmesterbolig, felles garase og liknende areal som skal tjene sam-
eiernes felles bruk eller eiendommens drift, vaare fellesareal. Bolig som
er bortleid til annet formd enn vaktmesterbolig pa tidspunktet for sek-
goneringen, kan allikevel bare gjeres til fellesareal hvis leieren ikke
har kjgperett etter kapittel 111.

Sekgoneringen skal omfatte bare ett bruksnummer, om ikke sam-
tykketil annet gis etter 8§ 8 fjerde ledd.

Sekgoneringen skal omfatte alle bruksenhetene i eiendommen. |
eiendom som bare delvis brukes til boligformal, er kravet om full opp-
deling ikke til hinder for at ale boligene utgjer en samleseksgon,
og/eller at alle gvrige bruksenheter utgjer en samleseks on.

Planlagt bygning kan ikke seksjoneres far byggetillatel se foreligger.
| bestéende bygning kan seksjoneringen bare omfatte bruksenheter som
er ferdig utbygd.

Det skal fastsettes om den enkelte enhet skal brukestil bolig (bolig-
seksion) eller til annet formd (naaingsseksion). Formdlet skal vage i
samsvar med gjeldende arealplanformd, med mindre det foreligger
tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningslovgivningen.

Hver boligsekson skal ha kjgkken, bad og wc innenfor hoveddelen
av bruksenheten. Bad og wc skal vaae i eget eller egne rom. Bestem-
melsene i leddet her gjelder ikke for fritidsboliger eller boliger som
inngdr i en samlesekson.

Det skal fastsettes en sameiebrgk for hver eiersekgon.

87. Seksjoneringsbegjaaring

Begjaging til kommunen om tillatelse til seksjonering kan settes fram
av eiendommens hjemmel shaver og skal inneholde opplysning om:

a) eiendommens betegnel se,

b) de enkelte seksjoners formal,

C) sameiebrak for hver sekson og
d) vedtekter for sameiet.

Med begjazringen skal falge situasonsplan over eiendommen og
plantegninger over bygningens etasier, medregnet kjeller og loft. Pa
plantegningene skal grensene for bruksenhetene, forslag til sekgons-
nummer og bruken av de enkelte rom tydelig angis. Pa situationsplanen
skal grensene for ubebygde deler av eiendommen som skal innga i
bruksenheter, tydelig angis.



280 Bilaga 3 SOU 2002:21

Det skal bekreftes ved egenerklaging at lovens vilkar for sek-
sionering er oppfylt. En liste med navn og adresse pa ale leiere av
bolig i eiendommen skal falge begjaaringen.

Departementet kan bestemme at det for seksjoneringsbegjaaingen
og vedleggene skal brukes fastsatte blanketter.

For tillatelsen til seksjonering kan kommunen kreve et gebyr som
ikke ma overstige tre ganger rettsgebyret eller fem ganger rettsgebyret
dersom det ma holdes befaring. Kommunen skal fastsette gebyrets ster-
relse pa grunnlag av gjennomsnittlige kostnader med saksbehandlingen.
| tillegg kan kommunen kreve gebyr etter reglene i delingsloven for
mal ebrevskart som ma utarbeides etter bestemmelsen i § 9 annet ledd.
Dessuten skal gebyr for tinglysing av seksoneringsbegjaaingen
innbetales til kommunen. Innbetaling av gebyrene skal skje innen en
frist som kommunen setter i det enkelte tilfelle. Blir seksonerings-
tillatel se ikke gitt, skal tinglysingsgebyret og halvparten av gebyret for
seksjoneringen betal es tilbake.

§8. Kommunens behandling av seks oneringsbegjaaingen

Kommunen kan nekte tillatelse til seksjonering av eiendom som senest

seks maneder etter at seksjoneringsbegjaaingen er mottatt av kommu-

nen, omfattes av vedtak om utbedringsprogram, regulering til fornyel-

sesomrade eller midlertidig forbud etter plan- og bygningsloven § 33.
Kommunen skal nekte tillatel se til sekgonering hvis:

a) vilkarenei § 6 ikke er oppfylt,
b) sekgoneringsbegjazringen ikke er i samsvar med 8 7, eller
C) gebyret etter § 7 femte ledd ikke blir innbetalt innen fristen.

Kommunen skal sette en frist for retting eller endring av
seksjoneringsbegjaaingen hvis seksonering vil kunne gjennomferes
etter en dlik retting eller endring.

Kommunen kan i saalige tilfelle gi samtykke til at sekgoneringen
omfatter mer enn ett bruksnummer. Samtykke skal ikke gis uten at ting-
lysingsdommeren har gitt skriftlig samtykke.

§0. Sekgjoneringstillatelse

Kommunens tillatelse til sekgjonering skal omfatte avgrensningen av
de enkelte bruksenheter, den enkelte bruksenhets formal, seksjonens
nummer og sameiebrgk. Kommunen utarbeider endelig situasjonsplan
og plantegninger med innhold som nevnt i 8 7, og planen og tegningene
skal falge seksjoneringstillatelsen.
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Skal noen av bruksenhetene omfatte ubebygde deler av eilendom-
men, og arealene kan avgrenses av bygningsdeler eller som utmd fra
dike, ska grensene avmerkes pa situasonskartet. Dersom arealene
ikke kan avgrenses pa denne méten, skal grensene angis i malebrevs-
kart, som ogsa skal fglge seksjoneringstillatelsen. Mal ebrevskartet skal
utarbeides av kommunen etter reglene i delingsloven uten saarskilt sgk-
nad.

Kommunen skal sende gjenpart av seksjoneringstillatel sen uten ved-
leggene sammen med orientering om leiernes klageadgang og om deres
rettigheter etter kapittel 111 til de leiere som er oppfert pa listen som
falger begjagringen, jf. 8 7 tredje ledd.

Departementet kan gi forskrifter om innholdet av seksjonerings-
tillatel sen og kan fastsette blanketter som skal brukes.

§10. Klage

Kommunens vedtak om tillatelse eller nektelse av tillatelse til sekgo-
nering kan paklages til departementet. Departementet kan delegere
avgjerelsesmyndigheten til fylkesmannen. Avslag pa sgknad om sek-
sionering med hjemmel i § 8 farste ledd kan likevel ikke paklages.

§11. Registrering og tinglysing

Nar klagefristen er ute for leiere som har fatt gjenpart etter § 9 tredje
ledd, og eventuelle klager over seksjoneringstillatelsen er avgjort, skal
kommunen sende seksjoneringsbegjaaingen med seksjoneringstillatel-
sen og vedlegg til tinglysing. Kommunen skal pase at seksjonene blir
registrert i Grunneiendoms-, adresse- og bygningsregisteret.

Ved tinglysing av sekgoneringsbegjagingen skal det opprettes eget
grunnbokblad for hver sekgon.

Sameier med ni eller flere seksjoner skal registreres i foretaksregis-
teret. Styret skal melde sameiet til registrering senest seks maneder
etter at seksjoneringsbegjagingen er blitt tinglyst. Sameier med atte
eller faare sekgoner kan registreresi foretaksregisteret.

Endret ved lov 27 nov 1998 nr. 68 (i kraft 1 jan 1999 iflg. res. 27 nov 1998 nr.
1097 — gjelder bare for tillatelse til seksonering som blir gitt etter at loven trer
i kraft).
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§12. Deling og sammenslding av seksjoner

En sekgion kan deles i to eller flere sekgoner ved tinglysing av egen
seks oneringsbegjaaing som er satt fram av seksjonens hjemmel shaver.
To eller flere seksjoner kan pa samme mate slds sammen til en eller
flere seksjoner. De vilkdr og begrensninger som etter § 6 gjelder for
sekgonering gjelder tilsvarende ved resekgonering. Ved resekso-
nering etter paragrafen her gjelder 88 7-11 tilsvarende s langt de
passer.

Medferer en oppdeling at det opprettes nye fellesarealer, kan den
bare gijennomfares med samtykke fra styret. Medfarer oppdelingen at
det opprettes nye sekgoner, og dette farer til en gkning av det samlede
stemmetall, kreves samtykke fra sameiermatet.

Reseksjonering etter paragrafen her endrer ikke sameiebrgkene for
sekgjoner som ikke omfattes av reseksjoneringen.

Reseksjonering etter paragrafen her kan bare skje med samtykke fra
alle som har tinglyst pant i de seksjonene det gjelder.

§13. Reseksjoneringi andretilfelle

Begjaging om resekgonering i andre tilfelle enn nevnt i § 12, skal
settes fram av styret. De vilkar og begrensninger som etter § 6 gjelder
for sekgonering gjelder tilsvarende ved reseksonering. Ved resekso-
nering etter paragrafen her gjelder 88 7-11 tilsvarende s langt de
passer.

Begjaaing om tillatelse til endring av bruksenhetens forma fra bo-
ligformdl til annet formal eller omvendt skal settes fram av seksjonens
hjemmelshaver med samtykke fra sameiermetet, jf. 8 30 annet ledd
bokstav e. Vilkdrene i § 6 gette ledd annet punktum gjelder tilsva-
rende.

Reseksjonering etter paragrafen her kan bare skje med samtykke fra
alle som har tinglyst pant i de seksonene det gjelder.

Kapittel I11. Kjgperett for leier av bolig
§14. Kjeperett

Den som leier bolig i eilendommen pa tidspunktet for tinglysing av
seksj oneringsbegjagringen, jf. 88 5 og 11, har rett til & kjgpe vedkom-
mende seks on etter bestemmel sene i kapitlet her.

Disse leierne har likevel ikke kjgperett:
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a) leier med leieavtale som etter sitt innhold vil utlgpe uten oppsigelse
far leieretten har vart i to r,

b) framleier,

c) leier av bolig som nevnt i husleieloven 88 11-1, 112 og 11-3
fjerde og femte ledd,

d) leier av bolig sominngar i en samleseksjon og

e) leier av vaktmesterbolig som er fellesareal .

Kjoperetten kan ikke frafalles for seksoneringsbegjaaingen er
tinglyst.

Kjagperetten gjelder ikke ved resekgonering etter 88 12 og 13.
Kjaperetten gjelder likevel ved tinglysing av begjaaing om resekso-
nering som innebager oppdeling av en samlesekson for boliger til
enkeltsekgoner og ved omgjering av en vaktmesterbolig som tidligere
har vaat fellesareal til egen sekgon.

Kjeperetten gjelder heller ikke ved seksjonering av en leiegard i
forbindelse med bruk av forkjgpsrett etter lov 29. april 1977 nr. 34 om
kommunal forkjegpsrett til leiegarder § 3 eller i forbindelse med at et
flertall av beboerne har ervervet eiendommen, hvis leieren har hatt rett
til eller fatt tilbud om a delta som erverver. Kjgperetten gjelder heller
ikke ved omdanning av borettslag eller boligaks eselskaper (jf. lov om
borettslag 8 1 farste ledd annet punktum).

Lovbestemt eller avtalt |gsningsrett kan ikke brukes ved salg til leier
med kj@perett etter kapitlet her.

Bestemmelsene i kapitlet her gjelder ikke for fritidsboliger.

Endret ved lov 26 mars 1999 nr. 17 (i kraft 1 jan 2000 iflg. res. 26 mars 1999
nr. 248).

§15. Tilbud omkjep

Eieren av elendommen skal snarest mulig etter tinglysing av seksjone-
ringsbegjagingen sette fram skriftlig tilbud om kjgp overfor alle leiere
med kjgperett. Tilbudet skal inneholde:

a) bindende forslag til kjgpesum og
b) opplysning om leierens rettigheter og plikter etter kapitlet her.
§16. Kjgpesum

Leieren har krav pa & fa kjgpe seksjonen til en kjgpesum som svarer til
fire femtedeler av sekgonens salgsverdi etter at det er gjort fradrag for
den del av verdien som skyldes forbedringer og innsats fraleieren eller
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tidligere leiere etter samme leieavtale. Det skal gjeres fradrag for hef-
telser som leieren ma overta, og som ikke er pengeheftel ser.

Leieren kan kreve at verdsettelse skal foretas av en takstnemnd med
tre medlemmer som oppnevnes av tingretten. For taksthemnda gjelder
bestemmelsene i domstolloven 8§ 106 og 108 si langt de passer.
Takstnemnda skal legge til grunn verdiforholdene pa tidspunktet for
verdsettelsen.

Hver av partene kan sette fram krav om ny takstnemnd innen fjorten
dager etter at verdsettelsen etter annet ledd ble meddelt parten. Retten
skal takravet til falge hvis verdsettel sen:

a) bygger pa uforsvarlig saksbehandling eller uriktig oppfatning av
faktiske omstendigheter, og dette ma antas & ha pavirket verdsettel-
seni vesentlig grad, eller

b) verdsettelsen er dpenbart uriktig.

Retten fastsetter godtgjarelsen for medlemmene av takstnemnda.
Retten kan bestemme at den som krever takstnemnd etter annet eller
tredje ledd, skal betale inn et belgp til sikkerhet for godtgjerelsen. Nar
verdsettelsen er endelig, skal retten ta avgjarelse om kostnadsansvaret.
Eieren skal bazre kostnadene hvis den endelige verdsettelsen er lavere
enn eierenstilbud til leieren, ellers skal leieren baae kosthadene.

Rettens avgjerelser etter tredje og fjerde ledd er kjennelser og kan
pakjares etter tvistemalslovens regler.

Kjegpesummen forfaller til betaling en maned etter at kjgperetten er
gjort gjeldende og eventuell verdsettel se av takstnemnd er endelig. Den
del av kjgpesummen som svarer til pengeheftelser som hviler pa sek-
sionen, forfaller likevel farst ndr heftelsene er innfridd, om ikke parte-
ne avtaler at kjgpesummen skal gjares opp ved at kjaper overtar heftel-
sene.

Kjeperen plikter bare & betale kjgpesummen mot tinglysingsklart
skjate pa seksjonen. Kjgperen har krav pa skjete mot betaling av kjepe-
summen med fradrag av pengeheftelser som hviler pa seksjonen. Over-
stiger heftel sene kjgpesummen, kan leieren kreve skjgte straks.

Endret ved lov 14 des 2001 nr. 98 (i kraft 1 jan 2002 iflg.res.14 des 2001 nr.
1416).

§17. Frister. Bortfall av kjgperetten

Kjaperetten faller bort hvis den ikke blir gjort gjeldende innen en frist
som utlgper tre maneder etter at skriftlig tilbud etter § 15 er mottatt av
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leieren, og det ikke innen fristen er satt fram krav om takstnemnd etter
§ 16.

Er det satt fram krav om takstnemnd, kan kj@peretten gjares gjel-
dende inntil én maned etter at endelig verdsettelse er meddelt leieren,
eller inntil én maned etter at et krav om ny takstnemnd er rettskraftig
forkastet.

Kjaperetten har vern mot eierens kreditorer uten tinglysing. Overfor
avtaleerverv i god tro har kjgperetten vern uten tinglysing sa lenge
leieren innehar bruksenheten.

§18. Leier somikke kjgper seksjon

Leier som ikke kjgper sekson i eiendommen, beholder sine rettigheter
etter leieavtalen. Bytterett etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 32a
faller likevel bort ved ferste overdragelse av seksonen etter seksjo-
neringen.

Kapittel V. Forholdet mellom sameier ne. Heftelsesform
§19. Retttil bruk

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til &
nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til
annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig
eller ungdvendig méte vaae til skade eller ulempe for andre sameiere.

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet, jf. § 6 Sette
ledd. Endring av bruken fra boligformal til annet forma eller omvendt
ma ikke foretas uten reseksjonering etter § 13 annet ledd.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan det i vedtektene gis
naarmere bestemmel ser om bruken av nagingsseks oner.

| vedtektene kan det gis bestemmelser om midlertidig enerett for en
eller flere sameiere til bruk av bestemte deler av fellesarealene og om
vilkérene for slik enerett. Begrensningen i § 6 annet ledd tredje punk-
tum gjelder tilsvarende.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold i seksjonssameiet, kan bru-
ker av sekgonen holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyre-
holdet ikke er til ulempe for de @vrige brukere av eiendommen.
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§20. Vedlikehold

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like slik at
det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne.
Fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like. Med tilslutning fra de
sameiere det gjelder, kan det i vedtektene fastsettes at eierne av be-
stemte seksjoner skal haplikt til & holde deler av fellesarealet ved like.

§21. Installagoner mm.

Ledninger, rar og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjen-
nom bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren.
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa
fellesarealene som er ngdvendige pa grunn av sameierens eller hus-
standsmedlemmenes funks onshemming. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

§22. Rettdigradighet

Den enkelte sameier rar som en eier over seksjonen.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan det i vedtektene gis
bestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen.
Dersom det er bestemt at erverver av sekgon eller leier av bruksenhet
skal godkjennes, kan godkjenning bare nektes dersom det foreligger
saklig grunn.

Ingen kan erverve mer enn to boligseksoner, bortsett fra fritids-
boliger, i sameiet. Dette gjelder likevel ikke ved ekspropriasion, arv,
forskudd pa arv eler tilfelle hvor kreditor erverver seksioner for a
redde sin fordring som er sikret med pant i seksjonen. Staten, fylkes-
kommuner, kommuner samt selskaper og organisasoner som eies eller
kontrolleres av stat, fylkeskommune eller kommune og som har til
formdl & skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder
ingtitusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig forma som
har til forma & skaffe boliger samt arbeidsgiver som skal leie ut sek-
gonenetil sine ansatte.

Selv om det er nedlagt forbud mot at juridiske personer kan erverve
seksjoner, eller det er fastsatt en begrensing pa hvor mange seksjoner
noen kan eie, kan f@lgende juridiske personer til sammen erverve inntil
10 prosent, men likevel minst én seksgion, i elersekgonssameier som
bestar av fem eller flere seksjoner:
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a) staten,

b) fylkeskommuner,

¢) kommuner,

d) selskaper som har til formdl & skaffe boliger og som ledes og kon-
trolleres av staten, en fylkeskommune eller kommune, og

e) stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av
staten, en fylkeskommune eller kommune.

Hvis et eierseksjonssameie bestar av flere adskilte bygninger, skal ad-
gangen til & erverve til sammen inntil 10 prosent eller minst én sekson
bare gjelde og regnes ut fra de bygninger som har fem eller flere sek-
Soner.

Den som bruker kjgperett etter kapittel 111, er ikke bundet av ved-
tektsbestemmelser som nevnt i annet ledd, dersom bestemmelsene er
gitt for sekgonen er overtatt.

Endret ved lov 27 nov 1998 nr. 68 (i kraft 1 jan 1999 iflg. res. 27 nov 1998 nr.
1097).

§23. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruks-
enhet, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken med mindre
salige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den en-
kelte bruksenhet eller etter forbruk.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn nevnt i farste ledd.

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av sameierne
pa sameiermgtet eller av styret til dekning av sin andel av felleskost-
nadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til frem-
tidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen,
dersom sameiermgatet har vedtatt slik avsetning.

En sameier som har baret sterre kostnader enn det som falger av
farste, annet eller tredje ledd, har krav pa & fa dekket det overskytende.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruks-
enhet, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken om ikke
annet er fastsatt i vedtektene med tildutning fra de sameiere det gjel-
der.

8§24. Heftelsesform

For felles ansvar og forpliktel ser hefter den enkelte sameier i forhold til
sin sameiebrok.
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§25. Panterett for sameiernes forpliktel ser

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren
som falger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belagp
som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelgp pa tids-
punktet da tvangsdekning besluttes gjennomfert.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pante-
kravet skulle ha vaat betalt, innkommer begjazing til namsmyndig-
heten om tvangsdekning, eller dersom dekningen ikke gjennomfares
uten ungdig opphold.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder kan det vedtekisfestes en
mer omfattende panterett for krav mot sameierne enn etter farste ledd.
Slik panterett far rettsvern etter vanlige regler.

Panteretten som omhandlet i denne paragraf kan gjeres gjeldende av
styret og den enkelte sameier som har dekket mer enn sin del, jf. § 23
fjerde ledd.

§26. Péaleggomsalg

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plik-
ter, kan styret palegge vedkommende a selge seksonen. Kravet om
advarsel gjelder ikke i de tilfelle der det kan kreves fravikelse etter
8§ 27. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold
gir styret rett til & kreve seksonen solgt. Palegg om salg skal gis
skriftlig og opplyse om at seksonen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksonen kreves
solgt gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg sa langt
de passer. Tvangsfullbyrdelsesoven 88 4-18 og 4-19 gjelder tils-
varende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11—
7 forste ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart
grunnlgse, skal begjaaingen om tvangssalg ikke tas til fglge uten
behandling i seksmdls former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelses-
loven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved
tvangssalg etter denne paragraf.

827. Fravikelse

Medferer sameierens oppfersel fare for @deleggelse eller vesentlig
forringelse av eilendommen, eller er sameierens oppfersel til alvorlig
plage eller genanse for elendommens @vrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av sekgonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.
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Begjaging om fravikel se kan settes fram tidligst samtidig med at det gis
palegg etter § 26 om salg. Begjagingen settes fram for namsretten.
Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 136 reises
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal be-
gjaaingen om fravikelse ikke tas til falge uten behandling i seksmdls
former.

Etter reglene i paragrafen her kan det ogsa kreves fravikelse i for-
hold til bruker som ikke er sameier.

§28. Vedtekter

Alle sameier skal ha vedtekter. Disse skal minst angi eiendommens
grunnboksbetegnel se og hvor mange medlemmer styret skal ha.

Vedtektene kan, med unntak for opprinnelige vedtekter, jf. 87
farste ledd bokstav d, bare vedtas eller endres pa sameiermetet. Om
ikke loven stiller strengere krav, kan slike vedtak bare treffes med
minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. 8§ 30 tredje ledd
gjelder ogsa her.

Forpliktelser som falger av sameieforholdet, og som er fastsatt i
registrert vedtektsbestemmelse, har uten tinglysing rettsvern mot sam-
eiernes kreditorer og mot senere rettsstiftelser i god tro i seksonen.
Bestemmelsen i leddet her gjelder ikke for panterett.

Kapittel V. Bedutningsmyndighet
§29. Sameiermgatets myndighet

Den gverste myndighet i sameiet utaves av sameiermgtet.

§30. Flertallskrav og saxlige begrensninger i sameiermgtets myn-
dighet

Med de unntak som falger av loven eller vedtektene fattes alle beslut-
ninger av sameiermgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameier-
mgtet for vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i sameiet gér ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold,

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av
eksisterende bruksenheter,
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c) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast elendom, herunder seksjon i
sameiet som tilhagrer eller skal tilhare sameierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over van-
lig forvaltning,

e) samtykke til endring av formd for en eller flere bruksenheter fra
boligformal til annet formal eller omvendt,

f) samtykke til reseksjonering som nevnt i 8 12 annet ledd annet punk-
tum,

g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinte-
resser og som gar ut over vanlig forvatning og vedlikehold, nar
tiltaket forer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pamer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eien-
dommen, samt vedtak som innebager vesentlige endringer av sameiets
karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§31. Syretsbedutningsmyndighet

Avgjerelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa
tas av styret om ikke annet falger av lov eller vedtekter eller sameier-
matets vedtak i det enkelte tilfelle.

832. Mindretallsvern

Sameiermgtet, styret eller andre som etter § 43 representerer sameiet
kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller
andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

Denne regel gjelder tilsvarende for bestemmelser inntatt i de opp-
rinnelige vedtektene, jf. 8 7 farste ledd bokstav d.

Kapittel VI. Sameiermate
§33. Sameiermgte

Alle sameiere har rett til & deltai sameiermgte med forslags-, tale-, og
stemmerett. For boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle, samboer
eller et annet medlem av sameierens husstand rett til & vage til stede og
til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsferer og leier av boligsekgon har rett
til & vame til stede i sameiermgte og til & uttale seg. Styreleder og for-
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retningsferer har plikt til & vagre til stede med mindre det er dpenbart
ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Sameieren har rett til & ta med en radgiver til sameier-
metet. Radgiveren har bare rett til  uttale seg dersom sameiermetet gir
tillatelse med flertall som nevnt i 8 30 farste ledd.

Ordinaat sameiermete skal holdes hvert ar innen utgangen av april.
Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for metet og om siste
frist for innlevering av saker som @nskes behandlet.

Ekstraordinaat sameiermgte skal holdes nér styret finner det
ngdvendig, eller ndr minst to sameiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
ansker behandlet.

§34. Innkalling til sameiermate

Sameiermatet innkalles av styret med varsel som skal vege pa minst
atte og heyst tjue dager. Ekstraordinaat sameiermeate kan om nadven-
dig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaae pa minst tre
dager.

Blir sameiermgte som ska holdes etter loven, vedtektene eller
tidligere vedtak i sameiermgte, ikke innkalt, skal skifteretten snarest og
pa sameiernes felles kostnad innkalle til sameiermate nar det kreves av
sameier, styremediem eller forretningsferer.

Innkallingen skjer skriftlig. | vedtektene kan bestemmes at innkal-
lingen isteden eller i tillegg skal skje pa annen méate. Sameiere som
ikke selv bruker seksjonen har i alle fall krav pa skriftlig innkalling.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sam-
eiermatet. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas
med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
vage angitt i innkallingen.

Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinage sameier-
metet, skal nevnesi innkallingen ndr styret har mottatt krav om det fer
fristen etter § 33 fjerde ledd.

§35. Omhvilke saker sameiermgtet skal og kan behandle

Sameiermgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til metet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinazre
samei ermgtet,

a) behandle styrets arsberetning,
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b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for fore-
géende kalenderdr og
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest
en uke far ordinaat sameiermgte sendes ut til alle sameiere med kjent
adresse. Dokumentene skal dessuten vage tilgjengelige i sameiermetet.

Bortsett fra i tilfellene som nevnt i annet ledd, kan same ermgatet
bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet i
samsvar med § 34 fjerde ledd. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt sameiermete til
avgjerelse av forslag som er fremsatt i metet.

8§36. Magteledelse. Protokoll

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermetet vel-
ger en annen mgteleder, som ikke behgver veare sameier.

Det skal under matelederens ansvar fares protokoll over alle saker
som behandles og alle vedtak som gjares av sameiermgatet. Protokollen
skal underskrives av mgtelederen og minst én sameier som utpekes av
sameiermgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for sameierne.

837. Sameiermgtets vedtak

| sameier som bare inneholder boligseksjoner, regnes flertallet etter an-
tall boligseksjoner, dlik at hver sekgon gir én stemme. | andre sameier
regnes flertallet etter sameiebrgk om ikke annet er fastsatt i vedtektene
med tilslutning fra de sameiere det gjelder.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt.
Star stemmene likt, avgjares saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i av-
stemning om avtale med seg selv eller nagstdende eller om sitt eget
eller nagrstéendes ansvar. Det samme gjelder for avstemning om palegg
om salg eller krav om fravikel se etter 88 26 og 27.

Kapittel VII. Styre og forretningsfarer
§38. Syre

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer, om ikke annet
bestemmesi vedtektene.
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Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stem-
mene. Styrelederen velges sagskilt. Den som er umyndig, kan ikke
vage styremedlem. Vedtektene kan bestemme at bare fysiske personer
skal kunne velges som styremedlem. Om andre enn fysiske personer
kan velges til styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges en
utpekt representant for vedkommende.

Sameiermatet kan ogsa velge varamedlemmer til styret. Vedtektene
kan inneholde nsamere regler om dette.

Styremedlem tjenestegjer i to & om ikke annet er bestemt av sam-
eiermgtet.

Néar salige forhold foreligger, har et styremediem rett til & tre
tilbake fer tjenestetiden er ute. Styret skal harimelig forhandsvarsel om
tilbaketreden. Sameiermgtet kan med flertall som nevnt i § 30 farste
ledd vedta & fjerne mediem av styret.

| sameier med atte eller faare seksjoner kan det med tilslutning fra
alle sameierne fastsettes i vedtektene at ale sameiere skal vare med-
lemmer av styret. For en sameier som ikke er en myndig fysisk person,
skal det i safall utpekes en representant som styremediem. Det samme
gjelder hvor en sekgon har flere elere. Sameiermatet skal velge en
styreleder.

§39. Syremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mete sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammen-
kalles.

Styremegtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede,
og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av ale styremed-
lemmer er til stede. Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de
avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjer metel ederens stemme utsla-
get. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en
tredjedel av alle styremedlemmene.

Bestemmelsenei tredje ledd gjelder ikke for styre som bestdr av alle
sameierne, jf. § 38 gette ledd. For slike styrer beregnes stemmene pa
samme mate som bestemt i § 37 ferste og annet ledd og styret er ved-
taksfart ndr styremedlemmer som representerer mer enn halvparten av
stemmene er til stede.

Styret skal fere protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal
underskrives av de frammette styremediemmene.
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840. Syretsoppgaver

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og €llers sar-
ge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, ved-
tekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har herunder i samsvar med
§ 31 atreffe ale bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt
til andre organer.

841. Forretningsforer o.a.

Sameiermgtet kan med flertall som nevnt i 8 30 ferste ledd vedta at
sameiet skal ha en forretningsferer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, harer det inn under styret
a ansette forretningsferer og andre funksjonagrer, gi instruks for dem,
fastsette deres lann, fere tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt &
s dem opp eller gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigel sesfrist som
ikke ma overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall kan sameier-
matet samtykke i at avtale om forretningsfersel gjares uoppsigelig fra
sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem &r.

§42. Ugildhet

Et styremedlem ma ikke deltai behandlingen eller avgjerelsen av noe
spgrsma som mediemmet selv eller nagrstéende har en framtredende
personlig eller gkonomisk sagrinteresse i. Det samme gjelder for forret-
ningsfagreren.

8§43. Representagon

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i
saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder
giennomfaringen av vedtak truffet av sameiermetet eller styret og ret-
tigheter og plikter som angér fellesareal og fast eiendom for evrig. Med
tilslutning fra alle sameierne kan det fastsettes i vedtektene at sameier-
ne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i felles-
skap.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forret-
ningsfareren representere sameierne pa samme mate som styret.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for
alle sameiernei saker som nevnt i farste ledd farste punktum. Er styre-
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leder ikke valgt, kan ethvert styremedlem saksgkes med samme virk-
ning.

Har styret, styremedlemmer eller forretningsferer overskredet sin
myndighet, er disposisionen ikke bindende for sameierne, dersom sam-
eierne godtgjer at medkontrahenten innsa eller burde innse at myndig-
heten ble overskredet, og det derfor ville stride mot redelighet a gjere
disposisjonen gjeldende.

Kapittel VIII. Regnskap og revison
844. Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Regn-
skap for foregdende kalenderdr skal legges fram pa ordinaat sameier-
mete.

| sameier med 21 eller flere seksjoner skal styret sgrge for at det blir
fart regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med
bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsioven. Det samme
gielder sameier med ni €eller flere sekgoner der mindre enn tre fjerde-
deler av sekgonene er boligseksjoner.

Endret ved lov 17 juli 1998 nr. 56 (i kraft 1 jan 1999).
§45. Revigon

Sameier med 21 eller flere seksoner skal ha en eller flere statsauto-
riserte eller registrerte revisorer. Det samme gjelder sameier med ni
eller flere seksoner der mindre enn tre fjerdedeler av seksjonene er
boligseksioner. | andre sameier med mer enn é&tte seksjoner skal regn-
skapet revideres av en person valgt av sameiermgtet. For gvrig kan
sameiermgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet
skal harevisor.

Revisor velges av sameiermgtet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor er valgt.

Revisor har rett til avagretil stedei sameiermgte og til a uttale seg.

Har sameiet statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestem-
melsenei revisorloven salangt de passer.

Endret ved lov 15 jan 1999 nr. 2 (i kraft 1 aug 1999 iflg. forskrift 25 juni 1999
nr. 711).
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Kapittel IX. Ikrafttredelse, over gangsbestemmelser, oppheving og
endring av andre lover

846. Ilkrafttredelse

Loven her trer i kraft fra den dagen Kongen fastsetter.!
Frasammetid oppheveslov 4. mars 1983 nr. 7 om eierseksjoner.

§47. Overgangsbestemmel ser

Bestemmelsene i § 2 farste og annet ledd gjelder ikke hvor bruksretten
er stiftet far loven her trer i kraft. Utvidelse, fornyelse eller forlengel se
regnes som stiftelse av ny bruksrett hvis brukeren ikke hadde krav pa
endringen. Bestemmelsene i 8 2 annet og tredje ledd gjelder ikke hvor
panteretten har fétt rettsvern mot sameierens kreditorer for loven her
trer i kraft.

Bestemmelsen i § 3 gjelder ikke for saaskilt eiendomsrett som er
lovlig stiftet far loven her trer i kraft.

Bestemmelsene i 88 5-13 gjelder ikke for sekgonering som skjer i
samsvar med begjaging som er satt fram far loven her trer i kraft.
Begjagingen skal behandles etter lov 4. mars 1983 nr. 7 om eiersek-
goner. Seksjonssameier som loven her gjelder for, kan registreres i
Foretaksregisteret.

Bestemmelsene om kjaperett i 88 14-18 gjelder ikke hvor sek-
gonering skjer i samsvar med begjaaing som er satt fram far loven her
trer i kraft. Ved dik sekgonering gjelder bestemmel sene om kjgperett i
lov 4. mars 1983 nr. 7 om eierseksjoner.

Bestemmelsen i § 22 femte ledd gjelder ikke hvor seksjonering er
skjedd i samsvar med begjaging som er satt fram far loven her trer i
kraft.

Lovbestemt panterett etter lovens § 25, jf. lov 8. februar 1980 nr. 2
§ 6-1 tredje ledd, stér tilbake for heftelse som hadde fétt rettsvern mot
sameierens kreditorer far loven her trer i kraft, om ikke annet falger av
aminnelige prioritetsregler.

Bestemmelsen i § 37 farste ledd medfarer ingen endring av stem-
merettsreglene i sameier hvor seksonering er skjedd i samsvar med
begjazing som er satt fram far loven her trer i kraft. | dike sameier kan
det likevel med tildlutning fra alle sameierne fastsettes i vedtektene at
den nevnte bestemmel sen skal gjelde.

Y Lagen har trétt i kraft den 1 januari 1998.
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Avtaler eller bestemmelser som er i strid med loven her, oppherer &
gjelde senest ett ar etter at loven her trer i kraft, om ikke annet gér fram
av loven.

Endret ved lov 27 nov 1998 nr. 68 (i kraft 1 jan 1999 iflg. res. 27 nov 1998 nr.
1097).

§48. Endringi andrelover

Fra den tid loven her trer i kraft, skal falgende bestemmelser i andre
lover endres dlik: - - -
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Forfattningsforslag i betéankandet
Tredimensionel|l fastighetsindelning
(SOU 1996:87)

1 Forslag till
Lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivsi fréga om jordabalken

delsatt 1 kap. 1 och 3 88, 2 kap. 7 §, 3 kap. 3 § samt 4 kap. 7 § skall
hafdéljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas tva nya paragrafer, 1 kap. 7 § och
3 kap. 6 §, av foljande lydelse,

dels att nuvarande 3 kap. 5 § skall betecknas 3 kap. 4 § och nuva-
rande 3 kap. 7 § skall betecknas 3 kap. 8 §,

delsatt nya 3 kap. 4, 5, 7 och 8 88 skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foresagen lydelse

1 kap.
18

Fast egendom &r jord. Denna & indelad i fastigheter. Om fastighets-
bildning finns sérskilda bestdmmel ser.
| den omfattning som be-
stamts genom fastighetsbildning
kan indelningen i fastigheter
avse ocksd utrymmen som
upptas av eller ar avsedda att
upptas av en byggnad eller
n&gon annan anl&ggning.
Samjedelning &r utan verkan.

38

Grans som blivit lagligen Grans pad marken som blivit
bestdmd har den stréackning som lagligen bestamd har den strack-
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utmarkts pa marken i laga
ordning. Kan utmérkningen €
langre faststéllas med sékerhet,
har grdnsen den strackning som
med ledning av forréttningskarta
jamte handlingar, innehav och
andra  omstandigheter  kan
antagas ha varit asyftad. Om
gransens strackning € utmérkts
pad marken i laga ordning, har
grdnsen den strdckning som
framgar av karta och handlingar.

ning som utmérkts i laga ord-
ning. Kan utméarkningen inte
langre faststéllas med sékerhet,
har grdnsen den strackning som
med ledning av forréttningskarta
tillsammans med handlingar,
innehav och andra omstandighe-
ter kan antas ha varit avsedd.
Om grénsens strackning inte
utmérkts pa marken i laga
ordning, har grénsen den strack-
ning som framgdr av karta och
handlingar.

Grans som angetts i forhal-
lande till en byggnad eller
ndgon annan anlaggning har
den strackning som med ledning
av anléggningens konstruktion,
forréttningskarta  tillsammans
med handlingar, innehav och
andra omstandigheter kan antas
ha varit avsedd.

78

Agaren av en sddan fastighet
eller fastighetsdel somavasi 1 kap.
3 8§ andra stycket fastighetsbild-
ningslagen (1970:988) har ratt
att anvanda luftrum som tillhor
en angransande fastighet om an-
vandningen inte ar till skada
eller olagenhet for dess &gare.

2 kap.

Overlételse av forema som hor till fastighet géller € mot tredje man,
forran foremalet skiljes fran fastigheten pa sadant satt att det g langre

kan anses horatill denna.
Om verkan av vissa overla

! Senaste lydelse 1992:1460

Om verkan av vissa overld
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telser frdn staten, av exekutiv
forsdljning av foremd som hor
till fastighet och av iansprékta-
gande av sadant foremd genom
expropriation finns sérskilda
bestammel ser.

telser frdn staten, av beslut
enligt 7 kap. 1 § tredje stycket
fastighetsbildningslagen
(2970:983) och 16 § forsta stycket
anlaggningslagen (1973:1149),
av exekutiv forsdljning av
foremd som hor till fastighet
samt av iansprdktagande av
sadant foremdl genom expro-
priation finns sdrskilda bestam-
melser.

3 kap.

Den som amnar utfora eller [dta
utfora grévning eller liknande
arbete pa sin mark skall vidta
varje skyddsdtgard som kan
anses nodvandig for att forebyg-
ga skada pa angrénsande mark.
Bestdmmelser om erséttning for
skador till f6ljd av gravning eller
liknande arbete finns i miljoska-
delagen (1986:225).

Den som avser att utfora eller
lda utféra byggnadsarbete,
gravning eller liknande arbete pa
sin fastighet skall vidta varje
skyddsdtgard som kan anses
nodvandig for att férebygga
skada pa angrénsande fastighet.
Bestdmmelser om erséttning for
skador till f6ljd av byggnadsar-
bete, gréavning eller liknande
arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225).

Medfor skyddsdtgard uppenbarligen hogre kostnad @n den skada
som dtgarden avser att forebygga, far dtgarden underldtas. Skadan skall
dock erséttas enligt bestdmmelserna i miljoskadelagen. Om det begérs,
skall sakerhet enligt vad som ségsi 2 kap. utsbkningsbalken stéllas hos
lansstyrelsen for ersattningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad eller annan an-
l&ggning som har till angransan-
de mark, till foljd av vards 6shet
vid uppforandet eller brist i
underhéllet, av sddan beskaffen-
het att sarskild skyddsdtgard &r
nodvandig for att férebygga
skada med anledning av arbete
som inte stracks nedanfor

2 Senaste lydel se 1992:1209

Om en byggnad eller nagon
annan anlé&ggning som hor till en
angrénsande fastighet, till f6ljd
av varddoshet vid uppforandet
eler brist i underhdllet, ar av
sddan beskaffenhet att en
sarskild skyddsdtgard & nod-
vandig for att forebygga skada
med anledning av arbete som
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vanligt kéllardjup, skall atgar-
den bekostas av den angrénsan-
de markens &gare. Om anléagg-
ningen hor till en tomtrétt, skall
atgarden i stéllet bekostas av
tomtrattshavaren.

58

Atgarder for att forebygga skada
till foljd av grévning eller
liknande arbete far vidtas pa
annans mark, om det ar nodvan-
digt for att undvika oskélig
kostnad eller annan synnerlig
olagenhet. Skada och intrang
skall ersattas. Den som enligt 3
§ tredje stycket skall bekosta
arbetet &r dock inte berattigad
till ersattning. Om det begérs,
skall sikerhet enligt vad som
sAgs | 2 kap. utsokningsbalken
stéllas hos lansstyrelsen for
ersittningen  innan  arbetet
borjar.

3 Senaste lydel se 1992:1209

avses i forsta stycket och som
inte ar sarskilt ingripande eller
av annan anledning medfor
sarskild risk, skal &tgarden
bekostas av den angrénsande
fastighetens &gare. Om anldgg-
ningen hor till en tomtrétt skall
atgarden i stéllet bekostas av
tomtréttshavaren.

48

Atgarder for att forebygga skada
till foljd av byggnadsarbete,
gravning eller liknande arbete
far vidtas pa annans fastighet,
om det & nodvandigt for att
undvika oskadlig kostnad eller
annan synnerlig ol&genhet.

Den som skall utfora arbete
pa sin del av en byggnad eller
nagon annan anl&ggning som &r
uppdelad mellan flera fastighe-
ter, skall ges tilltrade till en
annan del av anlaggningen, om
det & nodvandigt for att undvi-
ka oskéalig kostnad eller synner-
lig olagenhet och angelégenhe-
ten av tilltradet uppvager den
skada som detta medfor.

Skada och intrang som upp-
kommer till foljd av atgard som
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avses i forsta eller andra stycket
skall ersattas. Den som enligt 3
§ tredje stycket skall bekosta
arbetet &r dock inte berattigad
till ersattning. Om det begérs,
skall sikerhet enligt vad som
sAgs | 2 kap. utsokningsbalken
stéllas hos lansstyrelsen for
ersittningen  innan  arbetet
borjar.

58

Om det till foljd av brist i
underhdllet av eller skada pa en
del av en byggnad eller nagon
annan anldggning som ar
uppdelad mellan flera fastighe-
ter, finns risk for att betydande
skada skall uppkomma pa nagon
annan del av anlaggningen, far
domstol foreldgga &garen att
atgérda bristen. Forvaltas den
bristfalliga delen av anléagg-
ningen av en samfallighetsfore-
ning skall forelaggandet riktas
mot foreningen. Ett forelaggan-
de skall dock inte meddelas om
anlaggningen ar sa bristfallig
att den inte lampligen bor
aterstallasi brukbart skick.

Frédga om forelaggande en-
ligt forsta stycket prévas pa
ansbkan av agaren till den del
av anlaggningen som &r utsatt
for risken att skadas. |
forelaggandet, som far forenas
med vite, skall det bestdammas
inom vilken tid den eller de
atgarder som avses med
forelaggandet skall ha vidtagits.
Om det finns sarskilda skal, far
tiden forlangas.
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Om forelédggandet inte foljs,
far domstolen meddela ett nytt
forelaggande, eller tillata sokan-

den att atgarda bristen. Medde-
las sadant tillstand skall dom-
stolen &aven faststélla den
beraknade kostnaden for atgar-
den. Sokanden ar berattigad till
ersattning av fastighetsagaren
med faststallt belopp.

68

Om det i ett sdant fall som
avsesi 5 § forsta stycket forelig-
ger fara i dréjsmal och det kan
antas att ett forelaggande for
fastighetsagaren att  atgarda
bristen skulle bli utan verkan,
far domstolen i stallet for att
meddela ett sddant forelaggande
tillata sokanden att foreta de
atgérder som &r oundgangligen
nodvandiga. Sadant tillstand far
inte meddelas utan att motpar-
ten beretts tillfalle att yttra sig.
Foreligger synnerliga skal far
domstolen dock meddela till-
standet att galla till dess annat
forordnats. Sokanden ar beratti-
gad till ersattning av fastighets-
agaren med skaligt belopp.

78

En fastighetsagare som under|a-
ter att varda sin del av en
byggnad eller ndgon annan
anlaggning skall ersétta skada
som till foljd av underlatenheten
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78

Har byggnad eller annan anlégg-
ning uppforts sa att den skjuter
in pd angréansande mark, och
skulle anléggningens borttagan-
de dler forandring medfora
betydande kostnad eller olégen-
het for anlédggningens &gare, &
denne g skyldig att avtrada den
mark som sdlunda tagits i
ansprdk  forran  anléggningen
avlédgsnas eller blir obrukbar.
Vad som sagts nu géller dock g,
om den som uppforde anlégg-
ningen inkréktade pa den an-
gransande marken med avsikt
eller av grov vardsoshet och,
néar anléggningen Overlatits till
annan, denne &gde kannedom
darom vid sitt forvarv.

Den angrénsande markens
agare &r beréttigad till erséttning
for det intrdng som anl&ggning-
en medfor for honom. Om
marken fore intrdnget har
uppldtits med tomtrétt, &r
tomtréttshavaren beréttigad till
erséttning for det intrdng som
anl&ggningen medfor fér honom.

uppkommer pa ndgon annan del
av anlaggningen.

88

Har byggnad eller annan anlégg-
ning uppforts sa att den skjuter
in p& en angransande fastighet,
och  skulle  anl&ggningens
borttagande eller foréndring
medfora betydande kostnad eller
olagenhet for anléggningens
agare, & denne inte skyldig att
avtréda det utrymme som tagits i
ansprdk  forran  anlédggningen
avlédgsnas eller blir obrukbar.
Vad som sagts nu galler dock
inte, om den som uppforde
anlaggningen inkraktade pa den
angrénsande fastigheten med
avsikt eller av grov vards dshet
och, nér anl&ggningen Overlatits
till annan, denne agde k&nnedom
darom vid sitt forvarv.

Den angransande fastighetens
agare &r beréttigad till erséttning
for det intrdng som anl&ggning-
en medfor for honom. Om
fastigheten fore intranget har
uppldtits med tomtrétt, &r
tomtréttshavaren beréttigad till
erséttning for det intrdng som
anl&ggningen medfor fér honom.

4 kap.

Kop, som innebdr att visst
omrade av fastighet kommer i

* Senaste lydelse 1992:1209

K6p som innebér att en viss del
av en fastighet kommer i sar-
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sarskild &gares hand, &r giltigt
endast om fastighetshildning
sker i Overensstammelse med
kopet genom forréttning, som ar
sokt senast sex manader efter
den dag da kdpehandliingen
uppréttades och, om forréttning-
en g & avslutad vid utgangen av
namnda tid, skall verkstéllas pa
grundval av kopet.

skild &gares hand, & giltigt
endast om fastighetsbildning
sker i Overensstammelse med
kopet genom foérrdttning som &r
sokt senast sex manader efter
den dag da kdpehandliingen
uppréttades och, om forréttning-
en inte & avslutad vid utgangen
av ndmnda tid, skall verkstédllas
pagrundval av kopet.

Galler kopet ett utrymme som
ar avsett att upptas av en
byggnad eller ndgon annan
anlaggning réknas den i forsta
stycket angivna tiden fran den
dag da anlaggningen uppfordes.
Kopet ar dock inte giltigt om
forréttningen sokts senare an
tva ar efter den dag da kope-
handlingen uppr attades.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 1997
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2 Forslag till

Lag om andring i
fastighetsbildningslagen

Hérigenom foreskrivsi fraga om fastighetshildningslagen (1970:988)
dels att 1 kap. 3 och 4 88, 4 kap. 27 § samt 7 kap. 1 8§ skall hafol-

jande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tre nya paragrafer, 3 kap. 1 a § samt

8 kap. 5 och 6 88, av foljande lydel se,

dels att nuvarande 8 kap. 7 § skall betecknas 8 kap. 8 §,
dels att nya 8 kap. 7 8§ skall hafoljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 kap.

Samfélighet enligt denna lag & mark som hor till flera fastigheter

gemensamt.

Vad som i denna lag sags om
mark eller omrade galler i
tilllampliga delar &ven betraf-
fande fiske som € ingér i
dganderétten till vattenomradet
och g utgor servitut.

En anlaggningsfastighet ar
en fastighet som upptas av eller
ar avsedd att upptas av en
byggnad eller ndgon annan
anlaggning och som inte omfat-
tar ett markomrade. Bestammel-
ser om anl&ggningsfastighet
tillampas ocksa pa en sadan del
av en fastighet som ar belédgen
utanfor dess markomrade.

Bestammelser i denna lag om
mark, &govidd eller omrade
tilllampas aven pa utrymmen
som kan bli foremdl for
fastighetsbildning.  Detsamma
galler for fiske som inte ingdr i
dganderétten till vattenomradet
och inte utgor servitut.
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3 kap.
lag

Nar en anlaggningsfastighet
nybildas eller ombildas skall
den nya fastigheten genom
servitut eller pa annat satt
tillforsakras tillfart och i Gvrigt
sadan ratt som utgor forutsatt-
ning for dess andamalsenliga
anvandning och dess bestand
som en sarskild fastighet.

Fastighetshildning enligt for-
sta stycket skall avse befintlig
bebyggelse och far inte ske om
syftet battre kan tillgodoses
genom fastighetsbildning pa
annat satt. Om det finns sarskil-
da skal far dock fastighetshild-
ning for planerad bebyggelse
ske under forutsittning att
bygglov meddelats nar sadant
behtvs och fastigheten kan
antas fa varaktig anvandning for
sitt andamd inom en nara
framtid.

Fastighetshildning enligt for-
sta stycket far inte ske om syftet
ar att skapa en fastighet for
bostadsandamal av en enskild
lagenhet.

4 kap.

Gréns som tillkommer genom
fastighetsbildningen skall
utstakas och utmérkas i behovlig
omfattning.  Strackningen av
utstakad grans skall oOverens-
stdmma med fastighetshild-
ningsbeslutet. Utstakning som
endast i mindre man avviker fran

Grans pa marken som tillkom-
mer genom fastighetshildningen
skall utstakas och utmérkas i
behovlig omfattning. Stréck-
ningen av utstakad gréns skall
Overensstdmma med fastighets-
bildningsbes utet. Utstakning
som endast i mindre man awvi-
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beslutet far dock laggas till
grund for utmérkningen, om
réttelse av utstakningen skulle
medfora kostnad som icke star i
skdigt forhdlande till den
betydelse det kan ha for sakéga-
re att fastighetsbildningen
genomfores i full Overensstdm-
melse med bedlutet.

ker frén beslutet far dock laggas
till grund for utmérkningen, om
réttelse av utstakningen skulle
medfora kostnad som inte star i
skdligt forhdlande till den
betydelse det kan ha for sakéga-
re att fastighetshbildningen
genomfores i full Overensstam-
melse med bedlutet.

En anlaggningsfastighets
granser skall anges i forhallan-
de till anlaggningen och beskri-
vasi karta eller handlingar.

Om det ar lampligt, far utmérkning av grans verkstéllas efter for-
réttningens avslutande. Angaende sadan atgard skall sakagarna under-
réttas i god tid. Underréttelsen lamnas genom skriftligt meddelande
eller i sAdan sarskild ordning som beslutats enligt 20 § andra stycket.

7 kap.
18

Servitut som bildas genom fastighetsreglering skall vara av vésentlig
betydelse for fastighets andamalsenliga anvandning. Vid detta bedo-
mande skall hansyn g tagas till réttighet som & grundad pa frivillig
upplatelse.

Utan stdd av 6verenskommel se mellan égaren av den hérskande fas-
tigheten och agaren av den tjanande fastigheten far servitutet g innefat-
ta skyldighet for den senare att underhdlla vag, byggnad eller annan
anlaggning som avses med servitutet. Servitut far g bildas for viss tid
eller goras beroende av villkor. Dock fér bestammeas att servitut skall
gdla endast sA lange andamdlet g tillgodosetts pa annat sétt som
sarskilt anges.

Med stod av dverenskommel -
se mellan agaren av den hérs-
kande fastigheten och agaren av
den tjanande fastigheten far
beslutas att egendom som kan
utgora fastighetstillbehdr och
som &r avsedd for stadigvarande
bruk vid utévande av servitutet,
skall hora till den harskande

! Senaste lydelse 1987:124
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fastigheten. Ett sddant beslut far
meddelas ndr servitutet bildas
eler vid en ny forrattning.
For bildande av servitut varom bestdmmelser har meddelats i en
fastighetsplan géller inte forsta stycket och 5 kap. 8 8.

8 kap.
58§

Om en byggnad eller nagon
annan anlaggning som hor till
en anlaggningsfastighet forstors
odch anlaggningen inte lampligen
bor aterstallas i brukbart skick,
skall anlaggningsfastigheten
ombildas for ny bebyggelse eller
sammanféras med en fastighet
som omfattar det markomrade
inom vilket anl&ggningsfas-
tigheten ar belagen.

En agaretill en fastighet som
upptogs av en del av en sadan
anlaggning som avses i forsta
stycket, far utan hinder av de
inskrankningar som framgar av
5 kap. 7 § och av 1-3 88 i detta
kapitel, 10sa utrymmen som
upptogs av andra delar av
anldggningen. Om  inlésen
begérs av en del av en fastighet,
och en aterstdende del lider
synnerligt men av detta, far
inldsen endast ske om &ven den
del som lider synnerligt men
inléses. Om flera fastighetsiga-
re begar inlésen, har den
foretrdde vars del av anlagg-
ningen hade det storsta vardet.
Om flera delar av anlaggningen
hade lika varde, har den fore-
tréade som forst begért inl Gsen.
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68

Ommer an tva ar forflutit sedan
en anl&ggning forstorts utan att
fastighetsindelningen andrats pa
sétt somsdgsi 5 § forsta stycket,
skall en sddan namnd som avses
i 4 kap. 15 § anmala forhallan-
det till lantméterimyndigheten.

Detsamma géller om en an-
|&ggningsfastighet nybildats
eller ombildats for planerad
bebyggelse och erforderligt
bygglov upphért att galla till
foljd av bestdammelsen i 8 kap.
33 § plan- och bygglagen
(1987:10).

78

Efter anmalan enligt 6 § far
lantméaterimyndigheten  besluta
att de anlaggningsfastigheter
som berérs av anmalan skall
avstdas genom inlésen for att
Overforas till en fastighet som
omfattar det markomrade inom
vilket anldggningsfastigheten &r
belagen.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 1997
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3 Fordag till

Lag om andring i anléaggningslagen

Harigenom foreskrivs i frdga om anlaggningslagen (1973:1149) att 14—
16, 24 och 26 88 skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Gemensamhetsanldggning  och
rétt till utrymme ar samféllda for
de fastigheter som deltager i
anlgggningen. Inlést mark ar
samfdlld foér de fastigheter for
vilkainldsen skett.

Foredagen lydelse

Gemensamhetsanldggning  och
rétt till utrymme ar samféllda for
de fastigheter som deltager i
anlaggningen. Inldst utrymme ar
samfdllt for de fastigheter for
vilkainltsen skett.

For anlaggningens utférande och drift utgér de deltagande fastighe-

ternaen sarskild samfallighet.

Grunderna for férdelning av
kostnaderna for gemensamhets-
anléggnings utférande faststalles
vid forréttningen. For varje
fastighet anges andelstal, som
bestdmmes efter vad som &
skaligt med hansyn framst till
den nytta fastigheten har av
anléggningen. Inléses mark for
endast vissa av deltagarna i
anléggningen, faststélles
grunderna fér férdelning av
kostnaderna for inldsen sarskilt.

Grunderna for férdelning av
kostnaderna for gemensamhets-
anléggnings utférande faststalls
vid forréttningen. For varje
fastighet anges andelstal, som
bestams efter vad som &r skaligt
med héansyn framst till den nytta
fastigheten har av anlaggningen.
Inléses utrymme for endast vissa
av deltagarna i anldggningen,
faststélls grunderna for fordel-
ning av kostnaderna for inlésen
sarskilt.

Andelstal faststédlles dven i fraga om kostnaderna for anlaggningens
drift. S&dant andelstal bestdmmes efter vad som ar skaligt med hansyn
framst till den omfattning i vilken fastigheten berdknas anvanda an-
l&ggningen. Om det & 1ampligt, kan foreskrivas att kostnadernai forsta
hand skall fordelas genom att avgifter uttages for anldggningens
utnyttjande. Grunderna for berékningen av sadana avgifter faststélles
vid férréttningen.
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Avsteg far goras fran

16 §

Med stdd av Overenskommelse
mellan agarna till de fastigheter
som deltar i gemensamhetsan-
l&ggningen och &garen till den
fastighet pa vilken gemensam-
hetsanlaggningen inréattats far
beslutas att egendom som utgor
fastighetstillbehdr och omfattas
av gemensamhetsanlaggningen
skall vara samfalld for de
deltagande fastigheterna. Ett
sadant beslut far meddelas nar
gemensamhetsanl &ggningen
inrattas eller vid en ny forréatt-
ning.

1. 5§, om &garna av de fastigheter som skall deltaga i anl&ggningen

medger det,

2. 8 § sdvitt den innebar skydd for enskilt intresse, 12 § forsta
stycket eller 13 §, om de fastighetsdgare och andra sakégare vilkas rétt

ber6res medger det,

3. 15 §, om det medges av fastighetsdgare som aé&gges storre bi-
dragsskyldighet &n som i annat fall skolat galla och avvikelsen fran
bestdmmel sen inte sker i otillboérligt syfte.

Svarar fastighet for fordran,
far avsteg fran 13 eller 15 § med
stéd av agarens samtycke ske
endast om &ven fordringens
innehavare medger det. Besvéaras
fastigheten av gemensam in-
teckning, fordras dessutom de
medgivanden fran fastighetsaga-
re och fordringshavare som i 22
kap. 11 § jordabalken foreskri-
ves for relaxation. Medgivande
av réttsdgare behdvs g, om
anléggningens  inrdttande  &r
vasentligen utan betydelse for
honom.

Svarar fastighet for fordran,
far bedut enligt forsta stycket
meddelas eller avsteg fran 13
eller 15 § med stbd av &garens
samtycke ske endast om &ven
fordringens innehavare medger
det. Besvéras fastigheten av
gemensam inteckning, fordras
dessutom de medgivanden fran
fastighetsdgare och fordringsha-
vare som i 22 kap. 11 § jorda-
balken foreskrives for relaxa-
tion. Medgivande av réttségare
behtvs g, om anldggningens
inrdttande & vasentligen utan
betydelse for honom.
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Om hinder icke mdter mot
anléggningen, skall fastighets-
bildningsmyndigheten meddela
anl&ggningsbesl ut.

| anl&ggningsbesiut anges

1. anléggningens andamal,
l&ge, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i dvrigt,

2. de fastigheter som skall
deltaga i anléggningen,

3. utrymme som upplates for
anl&ggningen,

4. fastighet eller del dérav
som inl@ses,

5. tiden for anléggningens
bestédnd, om s&dan anses bora
bestdmmas,

6. den tid inom vilken an-
l&ggningen skall vara utford,

7. behovliga foreskrifter i
fraga om anlaggningens utforan-
de.

248

Om hinder inte moter mot
anléggningen, skall lantméteri-
myndigheten meddela anlégg-
ningsbesl ut.

| anl&ggningsbesiut anges

1. anléggningens andamal,
l&ge, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i Gvrigt,

2. de fastigheter som skall
deltai anléggningen,

3. utrymme som upplats for
anl&ggningen,

4. fastighet eller del dérav
som inl@ses,

5. fastighetstillbehor
skall vara samfallda for
deltagande fastigheterna,

6. tiden for anléggningens
bestédnd, om s&dan anses bora
bestdmmas,

7. den tid inom vilken an-
l&ggningen skall vara utford,

8. behovliga foreskrifter i
fraga om anlaggningens utforan-
de.

som
de

| anlaggningsbeslutet far ocksa anges de i anl&ggningen deltagande
fastigheternas andelstal i fraga om kostnaderna for anlaggningens

utforande och drift.

Provas anlaggningsfraga gemensamt med fastighetshildningsatgard
vid en forréttning, far anldggningsbeslutet upptagas i fastighetsbild-

ningsbesl utet.

Tilltrade av utrymme som tagits
i ansprék eller av mark som
inl6sts sker vid den tidpunkt som
fasti ghetsbildningsmyndigheten
bestdmmer. Innan tilltréde sker,

268

Tilltrade av utrymme som tagits
i ansprék eller inlosts sker vid
den tidpunkt som lantméteri-
myndigheten bestdmmer. Innan
tilltr&de sker, skall anldggnings-
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skall anldggningsbeslutet ha beslutet ha vunnit laga kraft och
vunnit laga kraft och erséttning ersatning enligt 13 8§ ha beta-
enligt 13 § ha betalats. lats.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 1997
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4 Forslag till

Lag om andring i lagen om
forvaltning av samfalligheter

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:1150) om férvaltning av
samfélligheter att 19 § skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Foreningen skall vid férvaltningen tillgodose medlemmarnas gemen-
samma béasta. Varje medlems enskilda intressen skall &ven beaktas i

skalig omfattning.

Om en samfallighetsférening
forvaltar gemensamhetsanl 8gg-
ning som & av kommunaltek-
nisk natur eller annars av stbrre
varde och som & inréttad for
smahusfastigheter ~ eller  for
sadana fastigheter jamte hyres-
fastigheter eller bostadsréttsfas-
tigheter, skall samfallighetsfore-
ningen avsatta medel till en fond
for att sakerstélla underhdl och
fornyelse av
gemensamhetsanl &ggningen.
Foreningens styrelse skall i
sadant fall ocksd upprétta en
underhdlls- och fornyelseplan
som skall innehdlla de upplys-
ningar som & av betydelse for
att fondavséttningarnas storlek
skall kunna beddmas.

Om en samfallighetsférening
forvaltar gemensamhetsanl 8gg-
ning som & av kommunaltek-
nisk natur eller annars av storre
varde och som & inréttad for
smahusfastigheter ~ eller  for
sadana fastigheter jamte hyres-
fastigheter eller bostadsréttsfas-
tigheter eller i vilken en anlagg-
ningsfastighet  deltar, skall
samféllighetsféreningen avsétta
medel till en fond for att saker-
stélla underhdll och fornyelse av
gemensamhetsanl ggningen.
Foreningens styrelse skall i
sadant fall ocksd upprétta en
underhdlls- och fornyelseplan
som skall innehdlla de upplys-
ningar som & av betydelse for
att fondavséttningarnas storlek
skall kunna beddmas.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 1997

! Senaste lydelse 1989:727
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5 Fordag till

Lag om andring i miljoskadel agen

Harigenom foreskrivsi fraga om miljoskadel agen (1986:225)

att 5 § skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

| andra fall d&h som anges i 3
eller 4 8§ utges skadestand for
skador som orsakas av grévning
eler liknande arbete, om den
som utfor eller later utfora
arbetet har forsummat att vidta
sddana  skyddsdtgarder som
anges i 3 kap. 3 § jordabalken
eler i annat hénseende har
brustit i omsorg vid arbetets
utfoérande.

Foredagen lydelse

| andra fall d&h som anges i 3
eller 4 8§ utges skadestand for
skador som orsakas av bygg-
nadsarbete, gravning eller
liknande arbete, om den som
utfor eller later utfora arbetet har
forsummat att vidta sadana
skyddsdtgarder som anges i 3
kap. 3 § jordabalken eller i annat
hénseende har brustit i omsorg
vid arbetets utférande.

Om arbetet ar sarskilt ingripande eller av annan anledning medfoér
sarskild risk, skall den skada som orsakas av arbetet ersittas &ven om
den som utfor eller [ter utfora arbetet inte har varit forsumlig.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 1997
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6 Fordlag till
Lag om andring i plan- och
bygglagen

Harigenom foreskrivsi fraga om plan- och bygglagen (1987:10) att 1kap.
1 8 och 8 kap. 16 8§ skall hafoljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
18

Denna lag innehdller bestammelser om planléggning av mark och
vatten och om byggande. Bestdmmel serna syftar till att med beaktande
av den enskilda ménniskans frihet framja en samhallsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsik-
tigt hallbar livsmiljo for méanniskorna i dagens samhélle och for kom-

mande generationer.

Bestdmmelser i denna lag om
mark tillampas ocksa pa annat
utrymme som kan bli foremal for
fastighetsbildning.

8 kap.

Ansokningar om rivningslov
skall bifallas, om inte byggnaden
eller byggnadsdelen

1. omfattas av rivningsforbud
i detadjplan eller omradesbe-
stammel ser,

2. behovs for bostadsforsorj-
ningen eller

3. bor bevaras pa grund av
byggnadens eller bebyggelsens
historiska, kulturhistoriska,
miljémassiga eller konstnérliga
vérde.

! Senaste lydelse 1993:419

Ansokningar om rivningslov skall
bifallas, om inte byggnaden eller
byggnadsdelen

1. omfattas av rivningsforbud
i detajplan eller omradesbe-
stdmmel ser,

2. behovs for en fastighets
andamalsenliga anvandning och
dess bestand som en sarskild
fastighet,

3. behovs for bostadsforsorj-
ningen eller

4. bor bevaras pa grund av
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byggnadens eller bebyggelsens
historiska, kulturhistoriska,
miljémassiga eller konstnérliga
vérde.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 1997
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Forfattningsforslag i beténkandet
K onsumentskyddet vid smahusbyggande
(SOU 2000:110)

1 Forslag till
Lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fréga om jordabalken att 4 kap. 19 d § skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
19d§

En néringsidkare som i sin yrkesméssiga verksamhet sdlt en fastighet
till en konsument huvudsakligen for enskilt &ndamal far inte mot kon-
sumenten dberopa ett kopevillkor som i jamforelse med bestammel ser-
nai 11 —19 c 88 &r till nackdel for denne.

Forsta stycket géller inte om
konsumenten tillforsakras ett
sddant garanti-, forsakrings-
eller avtalsskydd som stélls som
villkor for statlig bostadsfinan-
siering.

Néringsidkaren och konsumenten kan utan hinder av forsta stycket
tréffa avtal om att erséttning for skada enligt bestammelserna i 12—
19 88 ¢ skall omfattaforlust i néringsverksamhet.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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2 Fordlag till
Lag om andring i konsumenttjanst-
lagen (1985:716)

Hérigenom foreskrivsi fréga om konsumenttjanstlagen (1985:716)
delsatt 1, 3, 7, 11, 18 och 46 88 skall hafdljande lydelse,
dels att det i lagen skall inféras elva nya paragrafer, 51-61 88, samt
nérmast fére 51 § en ny rubrik av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

Dennalag géller avtal om tjanster som néringsidkare i sin yrkesméssiga
verksamhet utfor & konsumenter huvudsakligen for enskilt andamal i
fal datjansten avser

1. arbete pa |6sa saker, dock g behandling av levande djur,

2. arbete pa fast egendom, pa byggnader eller andra anlaggningar pa
mark eller i vatten eller pa andra fasta saker,

3. forvaring av |6sa saker, dock g forvaring av levande djur.

Vid vissa arbeten som avses i
forsta stycket 2 (smdhus-
entreprenader) galler &ven be-
stdmmelserna i 51, 52 och 54—
58 88. Vidare géller vid sadana
arbeten, i stallet for 6 och 12—
14 8§, 17 § forsta stycket andra
meningen och 418§, vad som
foreskrivsi 53 och 59-61 §8.

38
Avtasvillkor som i jamférelse med bestdmmelserna i denna lag ér till

nackdel for konsumenten & utan verkan mot denne, om inte annat an-
gesi lagen.
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Forsta stycket géller inte vid
tjanster som avses i 18 2, om

konsumenten tillforsakras ett
sddant garanti-, forsakrings-

och avtalsskydd som stélls som
villkor for statlig bostadsfinan-
siering.

Har néringsidkaren asidosatt vad
som aligger honom enligt 6 § och
finns det starka skal att anta att
konsumenten i annat fal hade
avstétt fran att bestdlla tjansten
eller hade avbestdllt den, har
néaringsidkaren inte storre rétt till
ersattning an han skulle ha haft,
om konsumenten hade avstétt
fran att bestédlla tjansten eller
hade avbestallt den.

78

Har néringsidkaren &sidosatt vad
som aligger honom enligt 6 eller
53 § och finns det starka skél att
anta att konsumenten i annat fall
hade avstétt fran att bestdla
tjansten eller hade avbestdlt den,
har néringsidkaren inte storre ratt
till ersdttning an han skulle ha
haft, om konsumenten hade av-
stétt fran att bestdlla tjansten
eller hade avbestallt den.

For kostnader som inte ersétts enligt forsta stycket har néringsidka-
ren dock rétt till erséttning i den man konsumenten annars skulle gyn-

nas pa ett oskaligt sétt.

Tjansten skall dlutligen anses
felaktig, om néringsidkaren i
annat fall & som avsesi 6 8§ for-
sta stycket fore avtalets ingadende
har underl&tit att upplysa konsu-
menten om ett sadant forhallande
rérande tjanstens beskaffenhet
eller andamalsenlighet som nér-
ingsidkaren kande till eller borde
ha kant till och som han insdg
eller borde ha insett vara av be-
tydelse foér konsumenten. En
forutsattning for att tjansten skall
anses felaktig & dock att under-

118

Tjansten skall dlutligen anses
felaktig, om néringsidkaren i
annat fall an som avsesi 6 8 for-
sta stycket eller 538§ forsta
stycket fore avtalets ingaende har
underldtit att upplysa konsumen-
ten om ett sadant forhdlande
rérande tjanstens beskaffenhet
eller andamalsenlighet som nar-
ingsidkaren kande till eller borde
ha kant till och som han insdg
eller borde ha insett vara av be-
tydelse for konsumenten. En
forutsattning for att tjansten skall
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|&enheten kan antas ha inverkat
paavtalet.

Reklamerar konsumenten inte
inom den tid som fdljer av 17 §,
forlorar han rétten att dberopa
felet.

Om konsumenten i fall som av-
ses i 45 § inte betalar eller 1am-
nar sin medverkan i rétt tid och
dréjsmalet & av vasentlig bety-
delse for néringsidkaren, far
denne héva avtalet betréffande
aterstdende del av tjansten. Det-
samma géller om néringsidkaren
enligt 6 § tredje stycket har av-
brutit pdborjat arbete for att fa
anvisningar av konsumenten och
avbrottet har medfort véasentlig
olégenhet f6r honom.

anses felaktig & dock att under-
l&tenheten kan antas ha inverkat
paavtalet.

188

Reklamerar konsumenten inte
inom den tid som foljer av 17 §
eller 59 § tredje stycket, forlorar
han rétten att dberopa felet.

46 §

Om konsumenten i fall som av-
ses i 45 § inte betalar eller 1am-
nar sin medverkan i rétt tid och
drojsmalet & av vasentlig bety-
delse for naringsidkaren, far
denne héva avtalet betraffande
aterstdende del av tjansten. Det-
samma géller om néaringsidkaren
enligt 68 tredje stycket eller
53 § tredje stycket har avbrutit
paborjat arbete for att fa anvis-
ningar av konsumenten och av-
brottet har medfort vésentlig
olégenhet fér honom.

Vill ndringsidkaren hdva avtalet enligt forsta stycket skall han férst
paminna konsumenten om att denne skall betala, medverka eller 1amna
anvisningar samt ge konsumenten skalig tid att gora detta.

Har en paminnelse lamnats in for befordran med post eller avsants
pa annat andamalsenligt sétt, anses paminnelsen ha skett nar detta gjor-

des.

Sirskilda bestammelser for sma-
husentreprenader

518

Bestammelserna 1 526188
galler vid sadant arbete som
anges i 18§ forsta stycket 2 och
som avser en- eller tvabostads-
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hus, om arbetet ar férenat med
krav pa bygganmélan enligt 9
kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen (1987:10).

52§

Avtal som tréaffas mellan en nér-
ingsidkare och en konsument
skall vara skriftligt. Det skall
vara undertecknat av parterna
och innehalla uppgift om

1. parterna,

2. uppdragets omfattning,

3. priset och en plan for betal-
ning samt

4. nér uppdraget skall vara av-
sutat.

Till den del ett avtal inte upp-
fyller kraven i forsta stycket
skall det anses ha det innehall
som konsumenten gor gallande,
om inte naringsidkaren kan visa
nagot annat.

538§

Om arbetet med hansyn till pri-
set, sattet for utforandet, av kon-
sumenten lamnade uppgifter
eller av annat skal inte kan an-
tas vara till rimlig nytta for
konsumenten och
naringsidkaren inser eller borde
ha i nsett detta, skall
néaringsidkaren avrada konsu-
menten fran att lata utfora ar-
bet@m det forst sedan arbetet
har paborjats visar sig att detta
inte kan anses bli till rimlig nyt-
ta for konsumenten eller att pri-
set for tjansten kan bli betydligt
hogre an vad konsumenten hade
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kunnat rakna med, skall
naringsidkaren underréatta
konsumenten om forhallandet
och begéra konsumentens anvis-
ningar.

Kan konsumenten inte antr af-
fas eller far naringsidkaren av
annan orsak inte anvisningar av
konsumenten inom rimlig tid,
skall néaringsidkaren avbryta
paborjat arbete. Detta géller
dock €, om det finns sarskilda
skdl att anta att konsumenten
anda onskar fa arbetet utfort.

548

| samband med att uppdraget
avdlutas, dock tidigast vid den
tidpunkt som avses i 52 § férsta
stycket 4, skall besiktning ske.

Om flera uppdrag utforsi an-
dutning till varandra far, om
parterna & ense om det, besikt-
ning ske ndr samtliga uppdrag
har avslutats. Naringsidkaren
skall i god tid underréatta konsu-
menten om nar uppdraget be-
raknas vara avsutat och besikt-
ning kan ske. Konsumenten skall
darefter snarast foranstalta om
besiktning.

558§

Besiktningen skall utféras av en
person med for uppdraget ndd-
vandig erfarenhet och kunskap.
Besiktning skall ske vid en
forréttning till vilken besikt-
ningsforréttaren skall kalla par-
terna och den som &r utsedd som
kvalitetsansvarig enligt 9 kap.
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138 plan- och bygglagen
(1987:10).

56 §

Besiktningsforrattaren skall
understka om uppdraget ar ut-
fort i enlighet med avtalet mel-
lan néringsidkaren och konsu-
menten. Resultatet av besikt-
ningen skall snarast redovisas
skriftligen till parterna och in-
nehdlla uppgift om fel som be-
siktningsforrattaren har konsta-
terat. Utldtandet skall ocksa
innehalla uppgift om de forhal-
landen som konsumenten anser
utgora fel.

Om uppdraget ar utfort i en-
lighet med avtalet eller om fel
forekommer endast i begransad
omfattning skall uppdraget god-
kadnnas av besiktningsforratta-
ren. Om godkannande inte sker
skall ny besiktning ske vid sena-
re tillfalle. Naringsidkaren skall
da pa nytt underréatta konsumen-
ten pa satt som sagsi 54 § andra
stycket om nédr uppdraget kan
beréknas vara dlutfort och ny
besiktning kan ske.

578§

Om inte annat har avtalats &r
konsumenten skyldig att svara
for kostnaderna fér besiktning-
en. Om sadan ny besiktning som
anges i 56 § andra stycket sker
skall dock néringsidkaren svara
for de ytterligare kostnader som
uppkommer med anledning dar-
av.
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58 §

Konsumenten far efter det att
besiktning har skett inte aberopa
andra fel &n sddana som har

1. angetts i besiktningsutlatan-
det,

2. forelegat vid besiktningen
men som da varken mérkts eller
borde ha markts och som kon-
sumenten inte kande till eller

3. patalats av konsumenten for
naringsidkaren inom sex mana-
der fran det att uppdraget god-
kandes.

50§

Beddmningen av om uppdraget
har utforts pa ett felaktigt satt
skall ske med hansyn till forhal-
landena vid den tidpunkt da
uppdraget godkandes vid besikt-
ning.

Om néringsidkaren har full-
gjort sin underrattel seskyldighet
enligt 548 andra stycket och
besiktning inte kommer till stand
vid uppdragets avslutande skall,
om detta beror pa forhallande
for vilket konsumenten svarar,
beddmningen enligt forsta styck-
et ske med hansyn till forhallan-
dena vid tidpunkten for uppdra-
gets avslutande.

Reklamation enligt 17 § for-
sta stycket far inte ske senare an
tio ar efter den tidpunkt som
anges i forsta eller andra styck-
et, sdvida annat inte foljer av
garanti eller liknande utfastelse.
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60 8§

Naringsidkaren svarar for fel
som foreldg vid tidpunkten for
uppdragets godkannande.

Dessutom svarar naringsid-
karen for fel som forelag vid
tidpunkten fér godk&nd besikt-
ning och som framtréder inom
tva ar darefter. Detta géller inte
om naringsidkaren gor sannolikt
att felet beror pa en olyckshan-
delse eler darmed jamforlig
handelse eller pa vanvard,
onormalt brukande eller nagot
liknande forhallande pa konsu-
mentens sida.

618

Konsumenten &r inte skyldig att
betala for annat an utford del av
uppdraget.

Konsumenten har alltid ratt
att halla inne tio procent av det
avtalade priset till den tidpunkt
som anges i 59§ forsta eller
andra stycket.

Dennalag trdder i kraft den 1 juli 2002.
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3 Fordlag till
Lag om andring i koplagen
(1990:931)

Hérigenom foreskrivs att 1 8§ koplagen (1990:931) skall ha fdljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

Dennalag géller kop av 16s egendom.

Lagen gdler i tillampliga delar &ven byte av 16s egendom.

Lagen gdller inte Gverl &telse av tomtrétt.

Vid kop av byggnad som uppforts for stadigvarande bruk géller i
stéllet for bestammelsernai 3, 13, 17-21 samt 3040 88 vad som fore-
skrivsi 4 kap. 11, 12 och 18-19 d 88 jordabalken. Om en tomtréttsupp-
latelse enligt 13 kap. 5 § jordabalken har innefattat Gverlételse av en
byggnad, géller de ndmnda bestémmelsernai jordabalken dock inte om
nagot annat foljer av 13 kap. 8 § jordabalken.

Nar en néringsidkare i sin
yrkesmassiga verksamhet séljer
en byggnad som avses i fjarde
stycket till en konsument for
huvudsakligen enskilt andamal
skall aven 4 kap. 1-3 8§ jorda-
balken tillampas.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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4 Fordlag till
Lag om andring i konsumentkopla-
gen (1990:932)

Hérigenom foreskrivsi fraga om konsumentkdplagen (1990:932)

dels att 1 och 3 88 skall hafdljande lydelse,

dels att det i lagen infors en ny paragraf, 48 8§, samt ndrmast fore
48 § en ny rubrik av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Denna lag gdller kop av losa
saker som en nédringsidkare i sin
yrkesméssiga verksamhet siljer
till en konsument huvudsakligen
for enskilt andamdl.

Foreslagen lydelse

18

Denna lag gdller kop av losa
saker som en nédringsidkare i sin
yrkesméssiga verksamhet siljer
till en konsument huvudsakligen
for enskilt andamal. | 48 § finns
sarskilda bestdmmelser omvissa
kop av byggnadsdelar.

Lagen géller aven i fall da séljaren inte ar en naringsidkare som av-
sesi forsta stycket, om kopet formedlas for sdljaren av en néringsidkare
i dennes yrkesméssiga verksamhet. | sddana fall svarar bade néringsid-
karen och sdljaren for séljarens forpliktel ser enligt lagen.

Lagen gdler i tillampliga delar &ven byte av |6sa saker.

38

Avtasvillkor som i jamférelse med bestdmmelserna i denna lag &r till
nackdel for kdparen & utan verkan mot denne, om inte annat anges i

lagen.

Forsta stycket géller inte vid Forsta stycket géller inte vid

kop av byggnadsdelar, om kopa-
ren tillforsakras ett sddant ga-
ranti-, forsdkrings- och avtals-

kop av gas som levereras i led-
ning, om de allméanna avtalsvill-
kor som tillampas vid sddana
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skydd som stélls som villkor for leveranser har godkants av kon-
statlig bostadsfinansiering. sumentverket.
Forsta stycket gdler inte hel-
ler vid kdp av gas som levereras
i ledning, om de alméanna av-
talsvillkor som tilldmpas vid
sadana leveranser har godkants
av konsumentverket.

Sirskilda bestdmmelser omvissa
kop av byggnadsdelar

48§

Vid koép av byggnadsdelar som
tillsammans & avsedda for att
uppforas till eller infogas i ett
en- eller tvabostadshus (hus-
byggsats) galler, om det for
byggnadsatgarden kréavs byggan-
malan enligt 9 kap. 2§ férsta
stycket 1 plan- och bygglagen
(1987:10), i tillampliga delar
aven bestdmmelserna i 7, 52 och
53 88 konsumenttj&nstlagen
(1985:716). | stéllet for 35 och
36 88 denna lag galler, i tillamp-
lig del, 618 konsumenttjanstla-
gen.

Vid kop som avses i forsta
stycket skall ocksd 608§ andra
stycket konsumenttj&nstlagen
gallai fraga om fel som framtréa-
der inom tva ar efter att varan
har aviamnatstill konsumenten.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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5 Fordlag till

Lag om andring i plan- och byggla-

gen (1987:10)

Harigenom foreskrivsi frdga om plan- och bygglagen (1987:10)
att 9 kap. 7, 12 och 13 §§ samt 10 kap. 3 och 21 8§ skall ha foljan-

delydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap. Byggnadsar beten, tillsyn och kontrall

Né&r en bygganmélan har kommit
in skall  byggnadsndmnden
skyndsamt kalla till samréd
(byggsamrad), om det inte &r
uppenbart obehovligt. Till bygg-
samrédet skall byggherren, den
som enligt 138 anméalts som
kvalitetsansvarig och andra som
bestdms av ndmnden kallas. Vid
behov skall &aven yrkesinspek-
tionen kallas. Om en sadan for-
sékring for byggnadsarbeten
behtvs som avses i lagen
(1993:320) om byggfelsforsak-
ring, skall byggnadsndmnden
bereda forsakringsgivaren tillfal-
le att nérvara vid samradet.

78

Né&r en bygganmélan har kommit
in skall  byggnadsndmnden
skyndsamt  kalla till samréd
(byggsamrad), om det inte &r
uppenbart obehovligt. Till bygg-
samrédet skall byggherren, den
som enligt 138 anmélts som
kvalitetsansvarig och andra som
bestdms av ndmnden kallas. Vid
behov skall &aven yrkesinspek-
tionen kallas. Om en sadan
byggfelsforsakring eller siker-
het behdvs som avses i lagen
(1993:320) om byggfelsforsak-
ring, skall byggnadsndmnden
bereda forsakringsgivaren tillfal-
le att nérvara vid samradet.

Om byggnadsnamnden funnit byggsamrad obehovligt, skall namn-
den meddela byggherren detta utan oskaligt dréjsma och samtidigt
lamna s&dana upplysningar som avsesi 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall altid hallas nar en byggherre begér det.
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Om en sidan forsskring for
byggnadsarbeten behtvs som
avses i lagen (1993:320) om
bygofelsforsékring, far bygg-
nadsarbetena inte paborjas for-
rén bevis om forsakringen fore-
tetts for byggnadsnéamnden. Det-
samma géller om ett besked om
skyddsrum kravs enligt 6 kap.
8 8 lagen (1994:1720) om civilt

128

Om en sadan byggfelsforsakring
eller sdkerhet behtvs som avses
i lagen (1993:320) om byggfels-
forsakring, far byggnadsarbetena
inte pdborjas forran bevis om
forsékringen och sdkerheten
foretetts for byggnadsnémnden.
Det samma skall gélla om bevis
inte har foretetts om att de krav
pad utformning av avtal som

férsvar. stélls i 52 § konsumenttjénstla-
gen (1985:716) ar uppfyllda.
Vad som ségs i forsta stycket
galler ocksd om ett besked om
skyddsrum kravs enligt 6 kap.
8 8 lagen (1994:1720) om civilt
forsvar.
| de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 §, far rivningsarbetena

inte pdbdrjas forran byggnadsnamnden godkant rivningsplanen.
138§

For sadana byggnadsatgarder som anges i 2 § forsta stycket och som
kréver bygganméan samt for sddana rivningar som skall folja en riv-
ningsplan skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda
delar av ett projekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall
samordna deras uppgifter. Byggherren skall underrétta byggnadsnamn-
den om vem som & kvalitetsansvarig.

En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avsesi 9 §
och rivningsplaner som avsesi 4 § foljs samt att kontroller som avsesi
8 § forsta stycket 2 utfors. Han skall vara nérvarande vid byggsamrad
enligt 7 8 samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den kvalitetsansvarige skall
ocksa kontrollera och senast vid
byggsamradet underréatta bygg-
nadsnamnden om de krav pa
byggfelsforsakring for en- och
tvabostadshus som stélls i lagen
(1993:320) om byggfel sforsak-
ring &r uppfyllda. Om byggher-
ren &r konsument skall kontrol-
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len &ven avse kravet pa sakerhet
enligt 3 a § lagen om byggfels-
forsdkring och de krav som
stélls pa ett avtals utformning i
528§ konsumenttj&nstlagen
(1985:716).

10 kap. Pafdljder och ingripanden vid dvertradelser m.m.

Byggnadsnamnden far forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss
atgard fortsétts, om det & up-
penbart att arbetet eller dtgarden
strider mot denna lag eller mot
nagon foreskrift eller nagot be-
slut som har meddelats med stod
av lagen. Byggnadsnamnden far
ocksd, om namnden finner att
byggherren inte fdljer nagon
vasentlig del av en kontrollplan,
forbjuda att ett byggnadsarbete
fortsdtts innan de uppkomna
bristerna avhjalpts.

38

Byggnadsnamnden far forbjuda
att ett visst byggnads-, rivnings-
eller markarbete eller en viss
atgard fortsétts, om det & up-
penbart att arbetet eller dtgarden
strider mot denna lag eller mot
nagon foreskrift eller nagot be-
slut som har meddelats med stod
av lagen. Byggnadsnamnden far
ocksd, om namnden finner att
byggherren inte fdljer nagon
vasentlig del av en kontrollplan
eller, i frdga om en- eller tvabo-
stadshus, att bevis om byggfels-
forsdkring eller sikerhet enligt
lagen (1993:320) om byggfels-
forsdkring inte har foretetts en-
ligt vad som sagsi 9 kap. 12 §,
forbjuda att ett byggnadsarbete
fortsdtts innan de uppkomna
bristerna avhjalpts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en &gérd som avses i forsta
stycket aventyrar en byggnads héllfasthet eller medfor fara for manni-
skors liv eller hdlsa, skall néamnden forbjuda att arbetet eller atgarden
fortsétts, &ven om forutsdttningar som anges i forsta stycket inte fore-

ligger.

Om byggnadsnamnden finner att byggherren i ndgot vasentligt av-
seende avviker fran en rivningsplan, far ndmnden forbjuda att rivning-
en fortsétts till dess att byggherren visar att det finns férutsdttningar for

att planen kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.
Bedlut enligt denna paragraf géller omedelbart.
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218

Har ett foreléggande enligt 14 8 forsta stycket, 15 §, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 § andra stycket eller 16 § andra
stycket meddelats nagon i egenskap av &gare till en viss fastighet och
Overgar dganderétten till fastigheten till ny &gare, géller forelaggandet
eller forbudet i stéllet mot denne. Har i foreldggandet eller férbudet
utsatts |6pande vite enligt 4 § lagen (1985:206) om viten och har fas-
tigheten Gverlatits genom kop, byte eller gava, géller vitet mot den nye
agaren raknat fran tidpunkten for dganderéttsbvergangen, under forut-
séttning att anteckning om vitesforel&ggandet dessforinnan gjorts enligt
22 8. Lopande vite som avser viss period far endast tas ut av den som
var &gare vid periodens borjan. Annat vite géller inte mot den nye &ga-
ren, men byggnadsnamnden far sitta ut vite mot denne.

Forsta stycket géller aven nér ett féreldggande eller forbud har med-
delats ndgon i egenskap av tomtréttshavare eller eljest som dgare av en
byggnad pa mark som tillhor ndgon annan. Vad som ségs om |6pande
vite gdller dock endast i fréga om foreldggande eller forbud som har
meddel ats nagon i egenskap av tomtréttshavare.

| &renden om foreléggande eller forbud som angesi forsta eller and-
ra stycket skall bestammelserna i réttegangsbalken om verkan av att
tvisteforemalet 6verlats och om tredje mans deltagande i réttegang till-
|&mpas.

Vad som sags i forsta—tredje
styckena skall tillampas aven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta
stycket nér, betraffande en- eller
tvabostadshus, bevis om bygg-
felsforsdkring eller  sdkerhet
enligt lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring inte har fore-
tetts for byggnadsnamnden.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2002. Aldre foreskrifter skall tillam-
pas om bygganmal an skett fore ikrafttradandet.
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6 Fordlag till

Lag om andring i lagen (1993:320)
om byggfelsforsakring

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1993:320) om byggfel sforsak-

ring

delsatt 1-12 88 skall hafoljande lydelse,
dels att det i lagen skall inforas en ny paragraf, 3 a§, av foljande ly-

delse.

Nuvarande lydelse

Né&r en ndringsidkare uppfor en
byggnad som helt eller till Gver-
vagande del skall anvéndas som
bostad for permanent bruk eller i
frdga om sadan byggnad utfor
atgarder som fordrar byggan-
malan och som avsevért forléng-
er byggnadens brukstid, skall det
for byggnadsarbetet finnas en
byggfel sforsakring.

Byggfelsforsdkring  behtvs
dock inte i fraga om en- eller
tvabostadshus nar ett sadant
garanti-, forsdkrings- och av-
talsskydd finns som utgor villkor
for statlig bostadsfinansiering.

Foreslagen lydelse

18

Nar en byggnad som helt eler
till 6vervégande del skall anvan-
das som bostad for permanent
bruk uppfors eller nar det i fraga
om sadan byggnad utférs annan
atgard for vilken det stélls krav
pa bygganmalan enligt 9 kap.
28 plan- och bygglagen
(1987:10) och som avsevart for-
langer byggnadens brukstid,
skall det finnas en byggfelsfor-
sakring

Betraffande en- eller tvabo-
stadshus skall, oavsett om bygg-
naden ar avsedd for permanent
bruk eller inte, byggfelsforsak-
ring finnas endast nar det i fra-
ga om sadan byggnad utfors
atgard for vilken det stélls krav
pd bygganmélan enligt 9 kap.
28 forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen.
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En byggfelsforsakring skall om-
fatta

1. skélig kostnad for att av-
hjdpa fel i byggnadens kon-
struktion, i materia som anvants
i byggnadsarbetet eller i utfo-
randet av arbetet, och

2. skélig kostnad for att av-
hjélpa skador pa byggnaden som
orsakats av felet. Forsakringen
behover dock inte omfatta fel
eller skador som maste antas
sakna betydelse for byggnaden
eller for dem som bor eller vistas
i byggnaden och inte heller ska-
dor som normalt tacks av andra
forsakringar sdsom fastighets-
forsakring, maskinforsakring
och allriskforsakring.

28

En byggfelsforsakring skall om-
fatta

1. skélig kostnad for att av-
hjdlpa fel i byggnadens kon-
struktion, i material som anvants
i byggnadsarbetet eller i utfo-
randet av arbetet, och

2. skdlig kostnad for att av-
hjélpa skador pa byggnaden som
orsakats av felet. Forsakringen
behtver dock inte omfatta fel
eller skador som maste antas
sakna betydelse for byggnaden
eller for dem som bor eller vistas
i byggnaden och inte heller ska-
dor som normalt técks av fastig-
hetsférsakring,  maskinforsak-
ring eller villaforsakring. Vidare
behtver den inte innefatta ska-
dor fér vilka sakerhet enligt 3a8
har stallts.

Med fel enligt forsakringen avses avvikelse fran fackmassigt god-
tagbar standard vid den tid d& arbetet utfordes.

En byggfelsforsakring skall om-
fatta fel eller skador som anméls
inom tio ar efter det att bygg-
nadsarbetet godkants vid en av
forsdkringsgivaren angiven be-
siktning.

38

En byggfelsforsakring skall om-
fatta fel eller skador som anméls
inom tio ar efter det att bygg-
nadsarbetet godkants vid en av
forsdkringsgivaren angiven be-
siktning eller byggnadsarbetena
annars ansetts avslutade.

En byggfelsforsakring skall innehdla villkor om att den géller aven

om byggnaden 6vergar till ny dgare.

3a8

Betraffande en- eller  tvabo-
stadshus skall det férutom bygg-
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felsforsakring ocksa finnas en
betryggande sakerhet for att
arbete som avses i 51 8§ konsu-
menttjanstlagen (1985:716) ut-
férs och att byggnadsdelar som
avses i 48 8§ konsumentkdplagen
(1990:932) levereras i enlighet
med vad den néringsidkare som
skall svara for arbetet eller le-
veransen har atagit sig i avtal
med en konsument.

SAkerheten skall omfatta si-
tuationer ndr naringsidkaren, i
fall som avses i 218 andra
stycket och 298 konsument-
tjanstlagen eller 13, 28, och
29 88 konsumentkoplagen, inte
inom skalig tid vidtar atgard for
att fullgora sitt dtagande. Sa-
kerhet enligt denna paragraf far
inte forenas med gjélvrisk

Villkor ominskrankningar i forsakringshavarens rétt till ersattning.

En byggfelsforsakring far, ut-
Over vad som foljer av 5-7 8§,
inte innehdla villkor som in-
skrénker  forsdkringshavarens
rétt till ersdttning for fel och
skador som skall omfattas av
forsdkringen enligt 2 och 3 8§8.

En byggfelsforsakring skall in-
nehdlla villkor som sakerstéller
att erséttning for kostnad enligt
2 § anvands for att avhjélpafelet
eller skadan pa ett tillfredsstal-

48

En byggfelsforsakring far, ut-
Over vad som foljer av 5-7 8§,
inte innehdla villkor som in-
skrénker  forsdkringshavarens
rétt till ersdttning for fel och
skador som skall omfattas av
forsékringen eller sdkerheten
enligt 2-3 a §8.

58

En byggfelsforsakring skall in-
nehdlla villkor som sakerstéller
att erséttning for kostnad enligt
2 § anvands for att avhjél pafelet
eller skadan pa ett tillfredsstal-
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|ande sétt.

En byggfelsforsakring far inne-
hallavillkor om att

1. kostnader for fel som val-
lats av den som & byggnadens
dgare eler av hans anstdllda
ersétts endast om felet har val-
lats &en av ndgon annan eller
om det annars finns sarskilda
skal for det,

2. kostnader inte ersétts i den
man ansvaret for felet eller ska-
dorna omfattas av ett i avta
lamnat garantidtagande, sdvida
det inte visas att den ansvarige
inte kan fullgora sitt &tagande,

3. &garen skall svara for en
viss g alvrisk.

|ande sétt.

Vad som ségs i forsta stycket
galler ocksd sakerhet enligt
3as.

68

En byggfelsforsakring far inne-
hallavillkor om att

1. kostnader for fel som val-
lats av den som & byggnadens
dgare eler av hans anstdllda
ersdtts endast om felet har val-
lats &en av ndgon annan eller
om det annars finns sérskilda
skél for det,

2. kostnader inte ersétts i den
man ansvaret for felet eller ska-
dorna omfattas av ett enligt 60 8
andra stycket konsumenttjanst-
lagen (1985:716) eller i avtal
lamnat garantidtagande, sdvida
det inte visas att den ansvarige
inte kan fullgora sitt dtagande
eller, i frdga om avtal mellan
néringsidkare och konsument,
garantidtagandet inte fullgors
inom skalig tid,

3. &garen skall svara for en
viss galvrisk. | frAga om en- dler
tvabostadshus far sjalvrisk for
byggfelsforsakring  uppga till
hogst ett halvt prisbasbelopp
enligt lagen (1962:381) om all-
man forsakring.

Villkor som anges i férsta
stycket 1 far, vad betraffar en-
och tvabostadshus, aven avse en
tidigare &garetill byggnaden.
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78

En byggfelsforsakring far innehdla villkor om att férsakringsgivarens
ansvar for fel och skador &r begrénsat till ett visst belopp per byggnad
(forsékringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av férsak-
ringsgivaren under ett kalenderdr utfardade byggfelsforsakringar (ge-
mensamt forsakringsbel opp).

Vid byggfelsforsakring  for
en- eller tvabostadshus skall for-
sakringsbel oppet motsvara minst
kostnaderna for de ataganden
som omfattas av forsakringen
enligt 1 8 med hansyn tagen till
penningvardets forandring.

SAkerhet som avses i 3 a8
skall uppga till minst tjugo pro-
cent av det avtalade priset for
den forsdkrade leveransen eller
byggnadsatgarden.

Villkor om forsakringsgivarens dvertagande av rétt till ersattning

88

En byggfelsforsakring skall in-
nehdllavillkor om att

En byggfelsforsdkring eller sa-
kerhet skall innehdlla villkor om
att

1. en forsakringsgivare, som betalat ut ersittning pa grund av for-
sakringen, Overtar den rétt till erséttning som &garen kan ha mot den
som pa grund av avtal eller eget valande eller pa annan grund &r er-
séttningsskyldig med anledning av felet eller skadan och som inte aga-
ren salv tar i ansprak,

2. byggnadens &gare inte far till nackdel for forsakringsgivaren ge-
nom avtal avsiga sig den rétt till ersdttning som tillkommer honom
enligt avtal eller allménna skadestandsréttsliga bestammel ser.

98

Forsakringsgivaren och forsak-
ringshavaren féar, efter det att
forsdkringen tecknats, inte traffa
avtal som medfor att forsak-

Forsékringsgivaren och forsak-
ringshavaren féar, efter det att
forsdkringen tecknats, inte traffa
avtal som medfor att forsak-
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ringsvillkoren inte langre upp-
fyller kraven pa en byggfelsfor-
sékrings innehdll enligt denna
lag.

Rétt att teckna forsakring

En forsakringsgivare far inte
vagra en naringsidkare som
enligt 1 8 &r skyldig att ha bygg-
felsforsskring att teckna en s&
dan férsakring, om forsékrings-
givaren marknadsfor byggfels-
forsakringar.  Forsskring  far
dock vagras om det med hénsyn
till skaderisken eller nagon an-
nan sarskild orsak finns skél till
detta.

Om en forsdkringsgivare i strid
mot 10 § har végrat att meddela
en byggfelsforsakring, skall
domstol pa yrkande av nérings-
idkaren forklara att denne har
rétt att teckna foérsakringen.

ringsvillkoren inte langre upp-
fyller kraven pa en byggfelsfor-
sakrings eller sakerhets innehdll
enligt dennalag.

108

En forsikringsgivare far inte
vagra att teckna en byggfel sfor-
sékring, om forsakringsgivaren
marknadsfor sadana forsakring-
ar. Forsakring far dock végras
om det med hansyn till skaderis-
ken eller ndgon annan sarskild
orsak finns skél till detta.

Vad som ségs i forsta stycket
géller ocksa sakerhet som anges
i3a8s.

118

Om en forsdkringsgivare i strid
mot 10 § har végrat att meddela
en byggfelsférsakring, skall
domstol pa yrkande av den som
begart att fa teckna sadan for-
sékring forklara att denne har
rétt att teckna férsakringen.
Motsvarande galler i fraga om
sikerhet enligt 3a 8.

Byggfel sforsakrings villkor fér byggstart

Att byggnadsarbetet inte far p&
borjas forrén ett bevis om bygg-

128

Att byggnadsarbetet inte far p&
borjas forrén ett bevis om bygg-
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felsforsdkring har foretetts for
den eller de ndmnder som full-
gbr kommunens uppgifter inom
plan- och byggnadsvasendet,
framgdr av 9 kap. 12 § plan- och
bygglagen (1987:10).

felsforsdkring och sakerhet har
fOretetts for den eller de namn-
der som fullgdbr kommunens
uppgifter inom plan- och bygg-
nadsvasendet, framgdr av 9 kap.
128 plan- och bygglagen
(1987:10).

Denna lag trader i kraft denl juli 2002. Aldre foreskrifter skall tillam-
pas om bygganmélan enligt 9 kap. 2 § plan- och bygglagen (1987:10)

skett fore ikrafttrédandet.
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