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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 24 maj 2012 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att foresld de forfattningsindringar som
behdvs for att hyresligenheter i flerbostadshus ska kunna ombildas
till dgarligenheter (dir. 2012:44).

Till sirskild utredare férordnades samma dag f.d. justitierddet
Anna-Karin Lundin.

Som sakkunniga att bitrida utredningen férordnades frin och med
den 20 juni 2012 kanslirddet Anders Ahlgren och departements-
sekreteraren Lars Arell.

Som experter att bitrida utredningen férordnades frén och med den
20 juni 2012 jur. kand. Johanna Dahlin, chefsjuristen Mikael Gulliksson,
f.d. chefen f6r Hyresnimnden i Stockholm Hakan Julius, jur. kand.
Lars Matton, lantmitaren Annica Montelius, férbundsjuristen
Susanna Skogsberg, réidmannen Johan Svensson och frin och med
den 6 februari 2013 sektionschefen Henrik Roos.

Till utredningen har varit knuten en referensgrupp med repre-
sentanter for myndigheter, organisationer, kreditgivare och for-
sikringsbranschen.

Sekreterare 1 utredningen har frin och med den 13 augusti 2012
varit hovrittsassessorn Maria Anvin.

Utredningen — som har antagit namnet 2012 irs dgarligenhets-
utredning — 6verlimnar hirmed sitt betinkande Fran hyresritt till
dganderdtt (SOU 2014:33). Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med
de sakkunniga och experterna. Betinkandet ir dirfér formulerat i
vi-form, vilket inte innebir att alla stdr bakom samtliga férslag och
bedémningar. Till betinkandet ir fogat ett sirskilt yttrande.



Uppdraget ir med detta slutfért.

Stockholm 1 juni 2014

Anna-Karin Lundin

/Maria Anvin
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Sammanfattning

Uppdraget

Sedan den 1 maj 2009 ir det mojligt att bilda igarligenhets-
fastigheter. I dagligt tal anvinder man ofta benimningen igar-
ligenheter. En igarligenhet ir en tredimensionell fastighet som
inte dr avsedd att rymma mer 4n en bostadsligenhet. En tredimen-
sionell fastighet avgrinsas, till skillnad frin en traditionell fastighet,
sdvil horisontellt som vertikalt. En dgarligenhet dgs pd samma sitt
som ett smihus, med direkt dganderitt, och ir fast egendom.

Mojligheten att bilda igarligenheter ir dock begrinsad till
nyproduktion och till ombildning av utrymmen som inte anvinds
som bostider, dvs. lokaler, kontor och liknande. En igarligenhet
kan inte bildas av ett utrymme som inom de senaste itta dren har
anvints som bostad.

Vi har fitt det overgripande uppdraget att arbeta fram ett
system som gor det mdojligt att omvandla befintliga hyresligenheter
1 flerbostadshus till dgarligenheter. Inom ramen fér uppdraget har
vi dven haft i uppdrag att lyfta fram argument f6r och emot att det
ska inféras en omvandlingsméjlighet och att gora en dversyn av de
nuvarande reglerna om idgarligenheter.

Vart uppdrag kan delas in i tre delar:

e analysera och redogéra for skdilen for och emot att det ska inféras
en omvandlingsmojlighet

o utforma ett indamélsenligt omvandlingsforfarande

o folja upp den tidigare igarligenhetsreformen

Uppdraget omfattar inte skattefrdgor.
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Utredningens utgangspunkter

I direktiven anges nigra grundliggande utgingspunkter for ett
system for omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter. Ett
syfte med att géra det mojligt att omvandla dr att hyresgisterna i de
ligenheter som berdrs ska ges en mojlighet att kdpa sina ligen-
heter. En annan utgdngspunkt ir att de hyresgister som viljer att
bo kvar som hyresgister dven efter en omvandling (vad vi benim-
ner ursprungliga hyresgister) inte ska fi sin rittsliga stillning
forsimrad.

Var maélsittning har dirfor varit att arbeta fram ett indamals-
enligt omvandlingsférfarande som tillgodoser hyresgisternas intresse
av att fa kdpa de omvandlade ligenheterna, samtidigt som det ir ett
attraktivt alternativ f6r den fastighetsigare som vill avyttra sin
fastighet. En grundliggande del i systemet dr ocksd skyddet for de
hyresgister som viljer att bo kvar som hyresgister efter det att den
ligenhet som de hyr har omvandlats till en dgarligenhet.

Argument for och emot en omvandlingsméjlighet

Vi redogér f6r olika argument som férs fram for och emot att det
ska vara mojligt att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter.
Vi tittar ocksd pd de argument som fordes fram fér och emot
dgarligenheter 1 det tidigare lagstiftningsirendet (SOU 2002:21).
Det ingdr inte 1 virt uppdrag att ta stillning till om en omvand-
lingsmojlighet ska inféras eller inte.

Ett starkt skil f6r en omvandlingsméjlighet dr att det skulle vara
ett sitt att ge reformen med igarligenheter ett betydligt storre
genomslag. Om det blir mojligt att omvandla befintliga bostider ir
det mycket som talar foér att antalet dgarligenheter skulle o6ka.
Nigra andra skil som vi har funnit f6r och emot en omvand-
lingsméjlighet ir f6ljande.

Utveckling av de s.k. miljonprogramsomridena

I dessa omriden ir det ofta svirt att bilda bostadsritter, eftersom
den majoritet som krivs for att det ska vara mojligt inte gir att n.
Ett alternativ skulle kunna vara att omvandla till dgarligenheter. P4
sd sitt kan fler f& mojlighet att dga sitt boende och samtidigt bo
kvar 1 omridet. En omvandlingsmégjlighet skulle vidare kunna medféra
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en storre variation av ligenhetstyper och upplitelseformer, nigot
som kan leda till minskad segregation.

Underhillet av byggnaderna i dessa omriden ir i minga fall
kraftigt eftersatt. For fastighetsigarna innebir en omvandlings-
mojlighet att de kan {3 loss kapital for att rusta upp bestdndet. For
hyresgisterna kan det innebira en osikerhet att képa sin ligenhet.
Om underhillsbehoven skjuts éver pd dgarna till dgarligenheterna
kan det leda till stora kostnader f6r dem.

Det finns fordelar och nackdelar med att dga sitt boende

Den som iger sitt boende har mojlighet att paverka boende-
kostnaderna och att utforma boendet efter egna 6nskemail.
Bostadsigande gor det mojligt att pd sikt ta del av en generell
virdedkning. Fér bostadsmarknaden innebir fler dgare att det
frigors kapital for bla. investeringar och underhdll. Bostadskop
kriver emellertid en ekonomisk insats. Stora boldn innebir en
storre risk vid rintedkningar och sjunkande bostadspriser.

Andra ombildningsmajligheter finns

Det ir 1 dag mojligt att bilda dgarligenheter, men inte av befintliga
bostider. Hyresligenheter kan ombildas till bostadsritter eller
kooperativa hyresritter. Agarligenheter bér kunna jimstillas med
andra boendeformer pd s3 sitt att det ska vara mojligt att omvandla
hyresligenheter dven till dgarligenheter.

Okeat boendeinflytande

Nir reglerna om ombildning av hyresritter till bostadsritter
infordes var ett skil till detta att skapa storre mojlighet till boende-
inflytande. Ett 6kat boendeinflytande och stérre variation mellan
uppldtelseformerna ansdgs kunna ha positiva effekter pd bostads-
omrddena. Stérst mojlighet till inflytande 6ver sitt boende och
makt att pdverka boendet har den som iger sin bostad. Om det ir
mojligt att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter innebir det
att man 1 omrdden med ménga hyresligenheter kan {3 ytterligare en
boendeform.
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En del 1 boendeinflytandet handlar om méjligheterna att fritt
rdda 6ver bostaden. Den som iger en dgarligenhet kan fritt hyra ut
den och 6verldta den, utan de begrinsningar som giller fér bostads-
ritter. En nackdel med dessa mojligheter ir att det dr svdrare for
dem som bor 1 ett hus med dgarligenheter att ha kontroll éver vilka
andra som bor i huset.

Forvaltningen av byggnader med dgarligenbeter

En farhiga som férs fram nir det giller omvandling till dgar-
ligenheter ir hur férvaltningen av de gemensamma delarna
kommer att skotas, sirskilt om ligenheterna kops i spekulations-
syfte. En nirliggande fraga handlar om att det kan bli problem med
kap1talforsor]n1ngen, t.ex. 1 samband med stérre ombyggnader eller
reparationer. Samfillighetsféreningen dr visserligen skyldig att
avsitta medel till en fond f6r fornyelse och underhill, men det ir
osikert hur stor betydelse fonderingskravet har 1 praktiken.

Vart forslag till omvandlingsférfarande
En ny lag

Vi foresldr att det infors en ny lag, lagen om omuvandling av
hyresligenbeter till dgarligenbetsfastigheter, som reglerar férfarandet
vid en omvandling. Virt forslag omfattar 1 enlighet med direktiven
bara hyresligenheter, inte bostadsritter eller kooperativa hyres-
ratter.

Ett omvandlingsforfarande kan sigas bestd av tvd delar: fastig-
hetsbildning fér att bilda idgarligenheterna och férsiljning av
ligenheterna till hyresgisterna. Vart forslag till omvandlingslag ir 1
stor utstrickning en reglering av hyresgisternas ritt att kopa de
ligenheter som omvandlas.

Begreppet omvandling

I direktiven talar man om ombildning av hyresligenheter till dgar-
ligenheter. Vi har valt att kalla det nya férfarandet fé6r omvandling.
Skilen till detta dr dels att vi har velat skilja ut detta férfarande frin
ombildning till bostadsritt och kooperativ hyresritt, dels att vi har
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velat undvika sammanblandning med begreppet ombildning som
anvinds 1 fastighetsbildningslagen.

En omvandling innebir att en hyresligenhet blir en dgarligenhet
enligt bestimmelserna 1 den lag om omvandling av hyresligenheter
till dgarligenhetsfastigheter som vi foreslar.

Omuvandlingsforfarandet

Virt forslag till omvandlingsforfarande ir 1 korthet utformat enligt
foljande.

En omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter ska ske pd
fastighetsigarens initiativ. En omvandling ska omfatta samtliga
ligenheter i en byggnad inom en fastighet. Om det ir mojligt, med
hinsyn till villkoren f6r fastighetsbildningen, att dela upp en storre
byggnad s8 att olika delar av byggnaden tillhor skilda fastigheter ir
det tillrickligt att ligenheterna i1 byggnadsdelen inom en fastighet
omvandlas. P4 motsvarande sitt ska det vara mojligt att dela upp en
storre byggnad med hyresligenheter ”pd hojden” genom tre-
dimensionell fastighetsbildning, férutsatt att samtliga ligenheter i
den nybildade fastigheten samtidigt omvandlas till dgarligenheter.

Om det finns en intresseanmilan frdn en bostadsrittsférening
eller en kooperativ hyresrittsforening om att képa fastigheten
antecknad 1 fastighetsregistret ir det inte mojligt att omvandla
ligenheterna 1 byggnaden wll igarligenheter. Omvint ir en
ansdkan om fastighetsbildning for att bilda dgarligenheter hinder
mot att anteckna en sddan intresseanmilan.

Fastighetsidgaren ska vara skyldig att informera hyresgisterna
om att en omvandling ir pd ging. Informationen ska bl.a. innehilla
upplysningar om att hyresgisterna har ritt att kdpa sina ligenheter
och att de har ritt att bo kvar med samma besittningsskydd och
ritt att 6verldta hyresritten dven om de inte koper ligenheten.

Hyresgisterna ska ha ritt att fore andra kopa ligenheterna dels 1
samband med omvandlingen, dels vid senare forsiljningar av ligen-
heten. Detta giller den hyresgist som hade hyresritten till ligen-
heten nir den omvandlades till igarligenhet. Den personen
benimner vi ursprunglig hyresgist. Aven en make, sambo eller
annan nirstdende till en sidan hyresgist har under vissa forut-
sittningar ritt att kopa ligenheten, om hyresgisten avstdr. D3
krivs att hyresgisten samtycker till kopet.
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Hyresgisterna ska i samband med omvandlingen 4 ett skriftligt
erbjudande om att képa ligenheterna. Erbjudandet ska foregds av
besiktning och virdering av byggnaden och ligenheterna. De hyres-
gister som inte koper sina ligenheter 1 samband med omvandlingen
har ritt att 3 ett erbjudande om kép, ett hembud, vid senare for-
siljningar av ligenheten.

Hyresgistens forkopsritt ska antecknas 1 fastighetsregistret.
Fastighetsigaren ska tillsammans med ansékan om fastighets-
bildning ge in en férteckning 6ver de hyresgister som har ritt att
kopa ligenheterna.

Hyresgisterna som kollektiv ska inte ha nigon sirskild, lag-
reglerad ritt att fére andra gemensamt forvirva fastigheten for
omvandling till dgarligenheter.

Vara forslag till andringar i befintlig lagstiftning
Forslag som ror fastighetsbildningen

Vi foreslir en justering av den s.k. 3ttadrsregeln 1 fastighets-
bildningslagen. Den bestimmelsen innebir att ett utrymme som
ndgon ging under de senaste &tta dren har anvints som bostad inte
kan bilda en dgarligenhet. Vart forslag ir att den bestimmelsen inte
ska tillimpas i1 de fall d& fastighetsbildning sker som ett led i en
omvandling.

Vi foresldr ocksd en justering av villkoren fér att bilda tre-
dimensionella fastigheter. Kravet pd viss nyttoeffekt av fastighets-
bildningen tas bort for vissa fall. Om syftet med fastighets-
bildningen ir att kunna bilda dgarligenheter ska det vara tillrickligt
att dtgirden ir dgnad att leda till en indamailsenlig férvaltning.
Syftet med denna bestimmelse ir att gora det mojligt att 1 vissa fall
bilda dgarligenheter i en del av en storre byggnad, vad vi kallar
partiell omvandling.

Den som koper ett utrymme 1 en fastighet har ritt att ansoka
om avstyckning av den delen. Vi féreslar att det gors ett undantag i
omvandlingsfallen frin en férvirvares ritt att ansoka om fastig-
hetsbildning. Det hinger samman med virt forslag att en omvandling
méste omfatta alla ligenheter 1 en byggnad eller byggnadsdel.
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Forslag som ror hyresgdster

Hyresgisten ska ha kvar sitt besittningsskydd och fortsatt ha ritt
att Overldta hyresritten till ligenheten genom byte etc. Dessa
rittigheter ska finnas kvar oférindrade efter en omvandling. Dirfor
forslar vi tilligg 1 12 kap. jordabalken (byreslagen) som innebir att
de sirskilda regler som giller f6r hyra av igarligenhet inte ska
tillimpas 1 hyresférhillanden som ingdtts innan ligenheten blev en
dgarligenhet.

Vi foreslir ocksd att hyresgisten ska vara skyldig att l3ta
dgarligenheten visas nir den ska siljas. Fastighetsigaren ska vidare
ha ritt ull tlleride till en ligenhet foér att kunna besiktiga och
virdera den infér en omvandling.

Reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (privat-
uthyrningslagen) ska enligt virt forslag vara tillimpliga nir en igar-
ligenhet hyrs ut bara om ligenheten var en igarligenhet nir
hyresavtalet ingicks.

Vi foreslar att det infors ett undantag 1 hyresforbandlingslagen
(1978:304). En befintlig férhandlingsordning ska efter en
omvandling gilla f6r en hyresvird bara om denne ir att anse som
hyresvird 1 hyresférhandlingslagens mening.

Vi foresldr ocksi en begrinsning i mojligheterna fér en
bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresrittsforening att 3
en intresseanmilan antecknad 1 fastighetsregistret enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresritt (ombildningslagen). Om en ansékan
om fastighetsbildning fér att omvandla ligenheterna till dgarligen-
heter har gjorts nir en sidan intresseanmilan kommer in till
inskrivningsmyndigheten ir det hinder for att anteckna intres-
seanmilan.

Forslag som ror forvaltningen av byggnader med dgarligenbeter

Vi foreslar att det inférs en bestimmelse 1 lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter som ger samfillighetsféreningen ritt
att f3 tilltride till en dgarligenhet for att bla. kunna utéva tillsyn
dver egendom som féreningen ansvarar for.

Vi foresldr att rostspirren 1 49 § samma lag tas bort f6r sam-
fillighetsforeningar som férvaltar gemensamhetsanliggningar med
dgarligenheter som deligarfastigheter, under forutsittning att
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nigon del av byggnaden dir igarligenheterna ir beligna ingdr i
gemensamhetsanliggningen. Detta ska enligt virt forslag gilla for
alla samfillighetsforeningar med dgarligenheter, oavsett om det ir
frdga om nyproducerade ligenheter, tillbyggda ligenheter pd en
befintlig byggnad eller dgarligenheter som omvandlats frin hyres-
ligenheter.

Uppfoljning av den tidigare reformen
Varfor sd fa dgarligenbeter?

I dag finns det cirka 850 dgarligenheter. En friga som vi har stillt
ir varfor det har bildats s f dgarligenheter. Ett antal olika anled-
ningar till detta har férts fram. En ir att dgarligenheter bara kan
bildas vid nyproduktion och inte vid omvandling av befintliga
bostider. Enligt byggféretagen finns det inte ngon stérre efter-
frdgan pd igarligenheter, vilket ir anledningen tll att de inte
bygger dgarligenheter.

Andra férklaringar till det 13ga antalet dgarligenheter och den
ldga efterfrigan ir bl.a. foljande.

e Konjunktursituationen sedan reglerna om igarligenheter
infordes.

e Banker och forsikringsbolag var inledningsvis osikra pa hur de
skulle hantera dgarligenheter.

e Det finns en osikerhet kring fastighetsskétsel och férvaltning.

e Bostadsritten dr en utbredd och vilkind boendeform. Minga
som innehar en ligenhet med bostadsritt tror att de iger
ligenheten.

o Agarligenheter har en hog prisbild jimfort med bostadsritter.

Vidra forslag till indringar

Det faktum att det hittills har byggts s8 {3 dgarligenheter gor att vi
har haft ett mycket begrinsat underlag fér var utvirdering av den
tidigare igarligenhetsreformen. I minga fall saknas det alltsd
underlag for att kunna bedéma om det finns brister i den
nuvarande lagstiftningen. Vi har dock inte uppmirksammat nigra
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stora brister i den nuvarande lagstiftningen som rér dgarligenheter
och har heller inte uppmirksammats pd att sidana skulle finnas.
Men i nigra avseenden féresldr vi, som framgitt ovan, dndringar 1
befintlig lagstiftning, utéver vad som krivs for att det ska vara
mojligt att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter.

Konsekvenser av forslagen
Antalet omvandlingar avgor

Vilka konsekvenser vira forslag fir beror i stor utstrickning pd hur
ménga omvandlingar som genomférs. Det ir inte mojligt att
bedéma i hur stor omfattning omvandlingar kommer att ske.
Mycket talar dock for att det kommer att ta tid innan vira forslag
far nigot mer betydande genomslag.

Konsekvenser for Lantmaditeriet och lantmdterimyndigheterna

Lantmiteriets och lantmiterimyndigheternas arbete piverkas av
vdra forslag. Det handlar bl.a. om fler fastighetsbildningsirenden,
fler samfillighetsforeningar att hantera, ¢kat antal inskrivnings-
irenden och nya arbetsuppgifter {6r inskrivningsmyndigheten samt
visst behov av anpassnings- och utvecklingsdtgirder.

Konsekvenser for fastighetsigare och hyresgdister

Fastighetsidgare som iger flerbostadshus med hyresligenheter och
hyresgisterna i ligenheter som omvandlas pdverkas av véra forslag.
Hyresgister som viljer att bo kvar och hyra sin ligenhet dven efter
omvandlingen ska kunna gora det pd samma villkor som fére
omvandlingen. Deras rittsliga stillning ska inte pdverkas. Det kan
dock innebira att hyresgisten fir en ny och oerfaren hyresvird.

Hyresgisterna ska enligt vdra forslag ha ritt att fére andra f4
kopa ligenheterna. Det innebir att hyresgisterna fir goda mojlig-
heter att kopa sina ligenheter. En omvandlingsmojlighet innebir
alltsd att fler kan & mojlighet att dga sitt boende.

Fastighetsidgare ges en ny form for avyttring av sin fastighet.
Foérfarandet innebir vissa kostnader fér den fastighetsigare som
viljer att omvandla. Den fastighetsigare som omvandlar ges med
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vart foérslag om borttagande av rostspirren stérre mojlighet att
paverka forvaltningen av byggnaden dven efter en omvandling. Det
giller ocksd den som viljer att bygga till en befintlig byggnad med
ett antal dgarligenheter.

Konsekvenser for hyresrittsbestindet och bostadsmarknaden

Forslagens konsekvenser for hyresrittsbestdndet och bostads-
marknaden ir svdra att bedéma. Det beror helt pd i vilken
omfattning omvandlingar kommer att ske. Med tanke pd det
begrinsade intresset hittills for dgarligenheter ir det sannolikt att
intresset for att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter i vart
fall inledningsvis kommer att vara begrinsat.

Négra storre konsekvenser lir inte uppstd. Utgingspunkten ir
dock att hyresrittsbestdndet kan komma att minska. Det ir ocksd
troligt att intresset fér omvandlingar kommer att vara storst i
kommuner dir det redan i dag redovisas brist pd hyresritter.

Det ir svirt att se nigra stora konsekvenser foér bostads-
marknaden som helhet pd kort sikt och eventuella lingsiktiga
effekter pd bostadsmarknaden ir svira att verblicka.

Ikrafttradande

Utredningen foéreslir att de nya bestimmelserna trider 1 kraft den
1 januari 2016.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till
lag (20xx:xxx) om omvandling av
hyreslagenheter till agarlagenhetsfastigheter

Hirigenom foreskrivs foljande.

Lagens tillimpningsomrade

1§ I denna lag finns bestimmelser om omvandling till dgarligen-
hetsfastigheter av bostadsligenheter som ir uthyrda eller kan hyras
ut och om hyresgisternas rittigheter i samband med och efter en
sddan omvandling. Lagen giller inte ligenheter 1 byggnader som igs
av en bostadsrittsforening eller som igs eller hyrs av en kooperativ
hyresrittstorening.

Omvandling innebir att en sddan bostadsligenhet som anges 1
forsta stycket blir en dgarligenhetsfastighet enligt bestimmelserna i
denna lag. Omvandling sker pd initiativ av fastighetens dgare.

Bestammelser om fastighetsbildning

2 § Regler om fastighetsbildning som innebir att igarligenhets-
fastigheter bildas finns i fastighetsbildningslagen (1970:988).

3§ En omvandling ska omfatta samtliga bostadsligenheter i en
byggnad. Om olika delar av byggnaden hér till skilda fastigheter ir
byggnadsdelen inom varje fastighet att se som en byggnad vid
tillimpningen av denna lag.
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4 § En anteckning 1 fastighetsregistret om en intresseanmilan enligt
3 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetstorviry for ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresritt utgér hinder for
omvandling. I 3 a§ den lagen finns bestimmelser om nir en
omvandling dr hinder {6r anteckning av en intresseanmilan.

Hyresgdstens ratt att kopa dgarlagenhetsfastigheten

5§ En hyresgist har ritt att kopa den dgarligenhetsfastighet som
ligenheten har omvandlats eller ska omvandlas till dels i samband
med omvandlingen enligt 7-11 §§, dels efter omvandlingen enligt
12-17 §§. Detta giller inte den som hyr en ligenhet 1 andra hand.

Om hyresgisten avstdr fr8n ritten att kopa dgarligen-
hetsfastigheten ir detta utan verkan.

Fastighetsdagarens informationsskyldighet

6 § Fastighetsigaren ska senast i samband med ansékan om
fastighetsbildning fér att bilda idgarligenhetsfastigheterna infor-
mera hyresgisterna om att han eller hon har f6r avsikt att omvandla
ligenheterna.

De som hyr en bostadsligenhet ska dven informeras om

1. att en omvandling innebir att hyresgisten har ritt att kopa
den ligenhet som han eller hon hyr,

2. att ritten till férlingning av hyresavtalet och ritten att
overldta hyresritten kvarstdr efter en omvandling om hyresgisten
skulle vilja att inte kopa ligenheten samt

3. att make, sambo och annan nirstdende kan ha ritt att képa
ligenheten enligt 8 § andra stycket och 15 §.

Hyresgdstens kop i samband med omvandlingen
Erbjudande om kdp

7 § Fastighetsigaren ska 1 samband med omvandlingen erbjuda den
som hyr en ligenhet 1 byggnaden att kopa ligenheten.

Ett sidant erbjudande ska limnas senast tvi manader efter det
att fastighetsbildningsforrittningen for bildande av igarligenhets-
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fastigheterna har vunnit laga kraft. Erbjudandena ska limnas
samtidigt till alla hyresgister.

Med kop av ligenhet avses kop av ett utrymme inom en
byggnad eller kép av en idgarligenhetsfastighet som sker som ett
led i en omvandling.

Om en hyresgdst avstdr fran att kipa ligenheten

8§ Om tva eller flera hyr ligenheten gemensamt och ndgon eller
ndgra av dem avstdr frén att kopa ligenheten har medhyresgisten
eller medhyresgisterna ritt att képa den, om den eller de andra
hyresgisterna gir med pd det.

Avstdr hyresgisten frdn att kopa ligenheten har hyresgistens
make eller sambo ritt att képa den, om han eller hon har sin bostad
1 ligenheten och hyresgisten gir med pd det. Detta giller dven for
annan nirstdende till hyresgisten, som varaktigt sammanbor med
hyresgisten.

Hyresgistens samtycke till ett kop av ligenheten enligt forsta
och andra styckena ska vara skriftligt.

Hyresritten till ligenheten upphér om nigon som anges 1 forsta
eller andra stycket koper ligenheten.

Besiktning och virdering

9 § Fastighetsigaren ska innan han eller hon limnar erbjudanden
om kop lata besiktiga byggnaden. Det ska upprittas ett besikt-
ningsprotokoll som visar byggnadens skick.

Fastighetsigaren ska ocksd virdera ligenheterna eller dgarligen-
hetsfastigheterna. Genom virderingen ska ett marknadsvirde tas
fram for varje ligenhet som igarligenhetsfastighet. Virdetid-
punkten ska vara densamma for alla virderingsobjeket.

Innebdllet i erbjudandet

10 § Fastighetsigarens erbjudande om kop ska vara skriftligt och
ska innehilla ett forslag till kopeavtal med uppgift om priset och
ovriga villkor fér kopet. Erbjudandet ska delges hyresgisten.
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Fastighetsigaren ska tillsammans med erbjudandet limna
besiktningsprotokollet och uppgift om virderingen av ligenheten
enligt 9 §.

Fastighetsigaren ska dven limna upplysningar om att ritten till
forlingning av hyresavtalet och ritten att 6verldta hyresritten
kvarstdr om hyresgisten skulle vilja att inte képa ligenheten samt
upplysningar om hyresgistens forkopsritt enligt 13§ och om
makes, sambos och annan nirstiendes ritt att kopa ligenheten
enligt 8 § andra stycket och 15 §.

Svar pd erbjudandet

11 § Om varken hyresgisten eller ndgon av dem som har ritt att 1
hyresgistens stille kopa ligenheten svarar pd fastighetsigarens
erbjudande om kdép inom tre ménader frin det att hyresgisten fick
del av det, innebir det att hyresgisten har avstitt frin att kopa
ligenheten 1 samband med omvandlingen.

Hyresgastens forkopsratt efter omvandlingen
Vad forkopsritten innebir

12 § Forkopsritten innebir att hyresgisten far forvirva fastigheten
pd de villkor som fastighetsigaren erbjuder en annan képare eller,
vid byte, pd marknadsmissiga villkor.

Skyldighet att limna hembud

13§ Nir fastighetsigaren avser att Overlita en igarligen-
hetsfastighet genom kop eller byte ska han eller hon férst erbjuda
en ursprunglig hyresgist att kopa den. Ett sddant erbjudande kallas
hembud. Med ursprunglig hyresgist avses den som hyrde
ligenheten vid tidpunkten for fastighetsigarens erbjudande enligt
7 § och som fortfarande har hyresritten till ligenheten.

En 6verlitelse fir genomféras utan hembud till en ursprunglig
hyresgist

1. om koépet genomférs genom inrop pd exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt,
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2. om overldtelsen avser en andel och koparen redan idger en
andel i egendomen och denna andel har férvirvats pd ngot annat
sdtt in genom giva.

Med overldtelse genom kop eller byte likstills 6verlatelse genom
tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frén bolag
eller férening samt fusion enligt 23 kap. 1§ aktiebolagslagen
(2005:551) eller delning enligt 24 kap. 1 § den lagen.

Om en hyresgdst avstdr frin att kopa fastigheten

14§ Om tvd eller flera ursprungliga hyresgister hyr ligenheten
gemensamt och ndgon eller nigra av dem avstdr frdn sin ritt att
kopa fastigheten har medhyresgisten eller medhyresgisterna ritt
att kopa den, om den eller de andra hyresgisterna gir med p3 det.
Hyresgistens samtycke till ett kép av fastigheten ska vara
skriftligt.
Genom képet upphér hyresritten till ligenheten.

15§ Avstdr hyresgisten frin sin ritt enligt 13 § har hyresgistens
make eller sambo ritt att kopa fastigheten, om han eller hon har sin
bostad 1 ligenheten och hyresgisten gir med pd det. Detta giller
dven for annan nirstdende till hyresgisten, som varaktigt
sammanbor med hyresgisten.

Hyresgistens samtycke till ett kop av fastigheten ska vara
skriftligt.

Genom képet upphér hyresritten till ligenheten.

Innebdllet i hembudet

16 § Fastighetsigarens hembud ska vara skriftligt och ska innehilla
ett forslag till kopeavtal med uppgift om priset och 6vriga villkor
for kopet. Hembudet ska delges hyresgisten.

Fastighetsigaren ska tillsammans med hembudet limna
upplysningar om att ritten till férlingning av hyresavtalet och
ritten att dverldta hyresritten kvarstdr om hyresgisten skulle vilja
att inte kopa fastigheten samt upplysningar om makes, sambos och
annan nirstiendes ritt att kopa fastigheten enligt 15 §.
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Svar pd hembudet

17 § Om varken hyresgisten eller ndgon av dem som har ritt att i
hyresgistens stille kopa fastigheten svarar pA hembudet inom tvi
mdnader frin det att hyresgisten fick del av det, innebir det att
hyresgisten har avstdtt fr@n att kopa fastigheten vid den over-
13telsen.

Forteckning Over hyresgaster

18 § Fastighetsigaren ska tillsammans med ansékan om fastighets-
bildning foér att bilda igarligenhetsfastigheterna ge in en for-
teckning 6ver de hyresgister som har ritt att képa fastigheterna.
Om det medan férrittningen pdgir sker nigon forindring av
vilka hyresgister som har ritt att kopa fastigheterna ska
fastighetsigaren anmila det till lantmiterimyndigheten.

Anteckning i fastighetsregistret

19 § Om det nir en dgarligenhetsfastighet bildas finns en hyresgist
som omfattas av ritten att kdpa den enligt bestimmelserna i denna
lag ska det antecknas 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Den
forteckning som fastighetsigaren ska ge in enligt 18 § ska utgora
underlag fér anteckningen.

20 § I samband med att lagfart beviljas f6r en ursprunglig hyresgist
efter att denne har képt ligenheten ska inskrivningsmyndigheten ta
bort anteckningen om hyresgistens forkopsritt ur fastighets-
registret. Detta giller ocksd om hyresgistens make, sambo eller
annan nirstdende koper ligenheten enligt 8 § andra stycket eller
15 §.

Nir en ursprunglig hyresgists hyresavtal upphor i andra fall 4n 1
samband med kop enligt forsta stycket ska fastighetsigaren anmila
det till inskrivningsmyndigheten.

Regler om borttagande av anteckningar 1 fastighetsregistret
finns 1 19 kap. 30 § jordabalken.
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Ogiltighet

21 § En 6verlételse ir ogiltig om hyresgisten inte har fitt mojlighet
att kopa dgarligenhetsfastigheten nir han eller hon har ritt till det.

Om lagfart har meddelats i strid med 20 kap. 6 § 5 jordabalken,
giller inte forsta stycket.

Hyresgasternas stéllning efter omvandlingen

22§ En bestimmelse om hyresgisternas rittsliga stillning efter
omvandlingen finns i1 12 kap. 1 § dttonde stycket jordabalken.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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1.2 Forslag till
lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 1, 15, 18 g, 19, 24 a, 26, 35, 45 a
och 46 §§ jordabalken ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus
uppldts till nyttjande mot ersittning. Detta giller iven om
ligenheten upplitits genom tjinsteavtal eller avtal i1 anslutning till
sddant avtal.

Innefattar avtalet dven uppltelse av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden
ska anvindas for tridgdrdsodling i mindre omfattning eller fér
annat dndamil in jordbruk. Férenas ett tjinsteavtal, som inte ir av
ringa betydelse, med upplitelse av sdvil ligenhet for bostads-
indamil som jord, ska kapitlet tillimpas, om upplitelsen av
ligenheten dr mera betydelsefull in uppltelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplatits for att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal
avses annan ligenhet in bostadsligenhet.

Det som foéreskrivs 1 detta kapitel om sambor giller endast
sddana samboférhillanden dir ingen av samborna ir gift.

Forbehdll som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans eller
hennes stille, om inte annat anges.

Omfattar  hyresavtalet minst tre bostadsligenheter, som
hyresgisten ska hyra ut i andra hand eller upplita med kooperativ
hyresritt, fir parterna avtala om férbehill som strider mot vad som
sigs 1 detta kapitel om sidana ligenheter, under férutsittning att
forbehillet inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte
heller avser ritten till f6rlingning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i samband med sidan férlingning.
Ett sddant forbehdll giller endast om det godkints av hyres-
nimnden. Godkinnande behévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund ir hyresvird.

! Senaste lydelse 2012:979.
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Forfattningsforslag

I lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad finns sirskilda
bestimmelser om upplitelse av bostadsligenhet 1 vissa fall.

Det som foreskrivs i detta
kapitel om hyresavtal som avser
ligenhet inom en dgarligen-
hetsfastighet ska bara tillimpas pd
lagenheter som var beligna inom
en  dgarligenbetsfastighet  ndir
hyresavtalet ingicks.

15 §

Under hyrestiden ska hyresvirden hilla ligenheten 1 sidant
skick som anges i 9§ forsta stycket, om inte ndgot annat har
avtalats eller foljer av andra stycket.

Om ligenheten helt eller
delvis dr uthyrd till bostad, ska
hyresvirden 1 bostadsdelen med
skiliga tidsmellanrum  ombe-
sorja tapetsering, milning och
andra sedvanliga reparationer
med anledning av ligenhetens
forsimring genom &lder och
bruk. Detta giller dock inte, om
ndgot annat har avtalats och

1. hyresavtalet ~ avser  ett
enfamiljshus eller en ligenhet
inom en dgarligenbetsfastighet,
eller

2. hyresavtalet innehéller for-
handlingsklausul enligt hyres-
forhandlingslagen  (1978:304)
och de avvikande bestimmel-
serna har tagits in 1 en for-
handlingséverenskommelse
enligt nimnda lag.

Om ligenheten helt eller
delvis dr uthyrd till bostad, ska
hyresvirden 1 bostadsdelen med
skiliga tidsmellanrum  ombe-
sorja tapetsering, milning och
andra sedvanliga reparationer
med anledning av ligenhetens
forsimring genom &lder och
bruk. Detta giller dock inte, om
ndgot annat har avtalats och

1. hyresavtalet ~ avser  ett
enfamiljshus eller en ligenhet
inom en sddan igarligenhets-
fastighet som avses i 1 § dttonde
stycket, eller

2. hyresavtalet innehiller for-
handlingsklausul enligt hyres-
forhandlingslagen  (1978:304)
och de avvikande bestimmel-
serna har tagits in 1 en for-
handlingséverenskommelse
enligt nimnda lag.

2 Senaste lydelse 2009:180.
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Foljer av ett hyrestorhillande en ritt att anvinda utrymmen som
ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, ska hyres-
virden hilla utrymmena i sddant skick som anges 1 9§ forsta

stycket, om inte ngot annat har avtalats.

18g§3

Bestimmelserna 1 18d-
18 f §§ tillimpas inte 1 friga om
hyresavtal som avser endast

1. ett moblerat rum eller en
ligenhet for fritidsindamal,

2. en ligenhet 1 ett en- eller
tvifamiljshus eller inom en
dgarligenbetsfastighet, nir
uppldtelsen inte ingdr 1 en
affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksambhet, eller

3. en ligenhet som utgor en
del av hyresvirdens egen bostad.

Hyran for bostadsligenheter
ska vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avtalet
innehdller férhandlingsklausul
enligt  hyresforhandlingslagen
(1978:304), 1  forhandlings-
overenskommelse. Detta giller
dock inte ersittning for kost-
nader som hinfor sig till ligen-
hetens uppvirmning, forseende
med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten
och avlopp

Bestimmelserna 1 18d-
18 f §§ tillimpas inte 1 friga om
hyresavtal som avser endast

1. ett moblerat rum eller en
ligenhet for fritidsindamal,

2. en ligenhet 1 ett en- eller
tvifamiljshus eller inom en
sddan dgarligenhetsfastighet
som avses i 1§ dttonde stycket,
nir uppldtelsen inte ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksambhet, eller

3. en ligenhet som utgdr en
del av hyresvirdens egen bostad.

19 §*

Hyran for bostadsligenheter
ska vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avtalet
innehdller  férhandlingsklausul
enligt  hyresforhandlingslagen
(1978:304), i  forhandlings-
overenskommelse. Detta giller
dock inte ersittning for kost-
nader som hinfor sig till ligen-
hetens uppvirmning, férseende
med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten
och avlopp

? Senaste lydelse 2009:180.
* Senaste lydelse 2009:180.
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1. om hyresavtalet innehaller
forhandlingsklausul och berik-
ningsgrunden fér ersittningens
storlek har faststillts genom en
férhandlingséverenskommelse
eller genom ett beslut enligt 22
eller 25§ hyresférhandlings-
lagen,

2. om ligenheten ir beligen 1
ett en- eller tvifamiljshus eller
inom en dgarligenbetsfastighet,
eller

3.om kostnaden fér nyt-
tigheten pifors  hyresgisten
efter individuell mitning.

Forfattningsforslag

1. om hyresavtalet innehiller
forhandlingsklausul och berik-
ningsgrunden fér ersittningens
storlek har faststillts genom en
férhandlingséverenskommelse
eller genom ett beslut enligt 22
eller 25§ hyresférhandlings-
lagen,

2. om ligenheten ir beligen 1
ett en- eller tvifamiljshus eller
inom en sddan igarligenhets-
fastighet som avses i 1 § dttonde
stycket, eller

3.om kostnaden fér nyt-
tigheten pifors  hyresgisten
efter individuell mitning.

I friga om bostadsligenheter, som hyrs ut i andra hand eller
som av uppltaren innehas med bostadsritt, fr trots vad som sigs i
forsta stycket avtalas att hyran ska anknytas till den hyra eller
drsavgift som upplitaren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksd vara till beloppet bestimd i avtalet
till den del den inte omfattar ersittning som avses i forsta stycket
andra meningen. Trots detta giller dock férbehill 1 avtalet om att
hyran ska utgd med ett belopp som stdr i visst foérhllande till
hyresgistens rorelseintikter eller som bestims enligt en skriftlig
overenskommelse mellan & ena sidan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighetsigare, 1 vilken hyresvirden ir
medlem, och 4 andra sidan en organisation av hyresgister. Ar
avtalet triffat for bestimd tid och ir hyrestiden minst tre 3r, giller
dessutom f6érbehdll om att hyran ska utgd med belopp som bestims
enligt en annan berikningsgrund in som nu har angetts.

Har avtal triffats i strid med forsta eller tredje stycket, ska
hyran utgd med ett belopp som ir skiligt med hinsyn frimst till
parternas avsikter och évriga férhallanden nir avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra {6r bostadsligenhet i vissa fall
nir foérhandlingsordning giller finns bestimmelser 1 hyres-
forhandlingslagen.
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242§
Bostadshyresgister har ritt att pd egen bekostnad i ligenheten
utféra mdlning, tapetsering och dirmed jimforliga A&tgirder.
Minskar dirigenom ligenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt

till ersittning for skadan.

Parterna fir triffa avtal om
att  bestimmelserna 1 férsta
stycket helt eller delvis inte ska
gilla, om

1. hyresavtalet ~ avser  ett
enfamiljshus som inte ir avsett
att hyras ut varaktigt eller en
ligenhet inom en dgarligenbets-
fastighet som inte ir avsedd att
hyras ut varaktigt, eller

2. ligenheten har upplatits av
nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten allt-
jimt innehas med sidan ritt.

Parterna fir triffa avtal om
att  bestimmelserna 1 férsta
stycket helt eller delvis inte ska
gilla, om

1. hyresavtalet  avser  ett
enfamiljshus som inte ir avsett
att hyras ut varaktigt eller en
ligenhet inom en sddan igar-
ligenhetsfastighet som avses i
1 § dttonde stycket och som inte
ir avsedd att hyras ut varaktigt,
eller

2. ligenheten har upplatits av
nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten allt-
jimt innehas med sidan ritt.

Frigan om skyldighet f6r hyresgisten att betala ersittning enligt
forsta stycket provas av hyresnimnden.

26 §°

Hyresvirden har ritt att utan uppskov {3 tilltride till ligenheten
for att utdva ndédvindig tillsyn eller utfora férbittringsarbeten som
inte kan uppskjutas utan skada. Nir ligenheten ir ledig will
uthyrning, dr hyresgisten skyldig att 18ta den visas pd limplig tid.

Hyresvirden har ritt att fd
tilltride will ligenbeten for att
utfora sadan besikining och vdr-
dering som anges i 9§ lagen
(20xx:xxx) om omvandling av
hyresligenheter till dgarligenbets-
fastigheter.

> Senaste lydelse 2009:180.
¢ Senaste lydelse 1991:850.
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Efter tllsigelse minst en
ménad i férvig fir hyresvirden 1
ligenheten l3ta utféra mindre
bridskande forbittringsarbeten
som inte véllar visentligt hinder
eller men 1 nyttjanderitten.
S8dana arbeten fir dock inte
utan hyresgistens medgivande
utféras under den sista manad
som hyresforhdllandet bestar.
Vill hyresvirden utféra annat
arbete 1 ligenheten, fir hyres-
gisten inom en vecka frin det
att han fick meddelande om
detta siga upp avtalet il
upphorande. S3dant arbete fir
inte utan hyresgistens med-
givande paborjas forrin avtalet
salunda  kunnat  bringas  att
upphora. Bestimmelserna 1 detta
stycke giller inte arbete som
hyresvirden har utfist sig att
utféra it hyresgisten eller som
han genom et 3dtgirdsfore-
liggande har dlagts att utfora.

Forfattningsforslag

Ligger den ligenhet som hyres-
gisten hyr inom en dgarligen-
hetsfastighet dr hyresgisten skyldig
att lata den visas pd limplig tid
ndr fastighetsigaren avser att silja
dgarligenbetsfastigheten.  Hyres-
gdsten dr ocksd skyldig att ge en
foretriddare  for  samfillighets-
foreningen tilltride till ligenheten
i fall som anges i 19b§ lagen
(1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter. Vad som ddir sigs
om dgare giller dven hyresgisten.

Efter tllsigelse minst en
ménad i férvig fir hyresvirden 1
ligenheten l3ta utféra mindre
bridskande forbittringsarbeten
som inte villar visentligt hinder
eller men 1 nyttjanderitten.
S8dana arbeten fir dock inte
utan hyresgistens medgivande
utféras under den sista minad
som hyresforhdllandet bestar.
Vill hyresvirden utféra annat
arbete 1 ligenheten, fir hyres-
gisten inom en vecka frin det
att han fick meddelande om
detta siga upp avtalet il
upphorande. Sddant arbete fir
inte utan hyresgistens med-
givande paborjas forrin avtalet
hade kunnat wupphéra pd det
sittet. Bestimmelserna 1 detta
stycke giller inte arbete som
hyresvirden har utfist sig att
utféra it hyresgisten eller som
han eller hon pd grund av ett
dtgirdsforeliggande dr skyldig
att utfora.
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I fall som anges 1 forsta eller
andra stycket skall hyresvirden
tillse att hyresgisten ¢ for-
orsakas storre oligenhet in
nddvindigt. Skada som féror-
sakas hyresgisten genom arbete
som avses 1 andra stycket skall
ersittas av hyresvirden, dven om
skadan icke beror pd hans for-
summelse.

Hyresgisten idr skyldig att
tdla inskrinkningar 1 nyttjande-
ritten, som foranleds av néd-
vindiga itgirder fér att utrota
ohyra i fastigheten, iven om den
av honom hyrda ligenbeten inte
besviras av ohyra. Ddirvid giller
17 § andra stycket.

SOU 2014:33

I fall som anges 1 férsta —
frdrde styckena ska hyresvirden
se till att hyresgisten inte for-
orsakas storre oligenhet in
nddvindigt. Skada som féror-
sakas hyresgisten genom arbete
som avses 1 fiirde stycket ska
ersittas av hyresvirden, dven om
skadan inte beror pd dennes tor-
summelse.

Hyresgisten idr skyldig att
tdla inskrinkningar 1 nyttjande-
ritten, som foranleds av néd-
vindiga itgirder for att utrota
ohyra i fastigheten, iven om den
ligenhet som han eller hon hyr
inte besviras av ohyra. D4 giller
17 § andra stycket.

Underldter hyresgisten att bereda hyresvirden tilltride ill

ligenheten nir denne har ritt till det, fir kronofogdemyndigheten
meddela sirskild handrickning. I friga om sidan handrickning
finns bestimmelser i lagen (1990:746) om betalningsforeliggande
och handrickning.

35§

Hyresgisten far 6verldta hyresritten till sin bostadsligenhet foér
att genom byte fi en annan bostad, om hyresnimnden limnar
tillstdnd till 6verlatelsen. Tillstdnd ska limnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil for bytet och detta kan dga rum utan pétaglig
oligenhet for hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skil talar
emot bytet. Tillstdndet kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs 1 andra  1.ligenheten hyrs 1 andra
hand, hand,

2. ligenheten utgdr en del av. 2. ligenheten utgér en del av
upplétarens bostad, upplétarens bostad,

7 Senaste lydelse 2009:180.
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3. ligenheten ir beligen i ett
enfamiljshus som inte ir avsett
att hyras ut varaktigt, inom en
dgarligenbetsfastighet som inte ir
avsedd att hyras ut varaktigt eller
1 ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har upplitits av
nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten allt-
jimt innehas med s3dan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett mo-
blerat rum eller en ligenhet for
fritidsindam3l och hyresforhall-
andet inte har varat lingre in nio
manader i foljd.

Forfattningsforslag

3. ligenheten ir beligen i ett
enfamiljshus som inte ir avsett
att hyras ut varaktigt, inom en
sddan igarligenhetsfastighet som
avses 1 1 § dttonde stycket och som
inte ir avsedd att hyras ut
varaktigt eller 1 ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har upplitits av
nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten allt-
jimt innehas med s3dan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett mo-
blerat rum eller en ligenhet for
fritidsindam3l och hyresforhall-
andet inte har varat lingre in nio
manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad
genom att férmedla denna, fir kommunen anscka hos hyres-
nimnden om tillstdnd som avses i férsta stycket.

452§’

Om hyresvirden och hyres-
gisten 1 en sirskilt upprittad
handling har kommit &verens
om att hyresritten inte ska vara
forenad med ritt ull forling-
ning, giller éverenskommelsen
om den har godkints av hyres-
nimnden. I féljande fall giller
dverenskommelsen dven utan
sddant godkinnande.

1. Overenskommelsen triffas
efter det att hyresforhdllandet
har inletts och avser en hyresritt
som idr forenad med rite till
forlingning.

Om hyresvirden och hyres-
gisten 1 en sirskilt upprittad
handling har kommit &verens
om att hyresritten inte ska vara
forenad med ritt ull forling-
ning, giller éverenskommelsen
om den har godkints av hyres-
nimnden. I féljande fall giller
dverenskommelsen dven utan
sddant godkinnande.

1. Overenskommelsen triffas
efter det att hyresforhdllandet
har inletts och avser en hyresritt
som idr forenad med rite till
forlingning.

8 Senaste lydelse 2009:180.

43



Forfattningsforslag

2. Overenskommelsen triffas
for en tid om hogst fyra r frin
det att hyresforhillandet inleds
och innebérden 1 &verens-
kommelsen idr att hyresgisten
inte ska ha ritt till f6rlingning,
om

a)i friga om en bostads-
ligenhet 1 ett en- eller tvi-
familjshus som inte ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig 1 ligenheten eller
overlita huset,

b)i friga om en bostads-
ligenhet som uppldts 1 andra
hand, hyresvirden ska bositta
sig 1 ligenheten eller, nir hyres-
virden innehar ligenheten med
bostadsritt, bositta sig 1 den
eller 6verlita bostadsritten, eller

c)i friga om en bostads-
ligenhet inom en dgarligenbets-
fastighet som inte ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig 1 eller 6verldta
fastigheten.
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2. Overenskommelsen triffas
for en tid om hogst fyra r frin
det att hyresforhillandet inleds
och innebérden 1 &verens-
kommelsen idr att hyresgisten
inte ska ha ritt till f6rlingning,
om

a)i friga om en bostads-
ligenhet 1 ett en- eller tvi-
familjshus som inte ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig 1 ligenheten eller
overlita huset,

b)i friga om en bostads-
ligenhet som uppldts 1 andra
hand, hyresvirden ska bositta
sig 1 ligenheten eller, nir hyres-
virden innehar ligenheten med
bostadsritt, bositta sig 1 den
eller 6verlita bostadsritten, eller

c)i friga om en bostads-
ligenhet inom en sddan igar-
ligenhetsfastighet som avses i
1 § dttonde stycket och som inte
ingdr 1 en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet,  hyres-
virden ska bositta sig 1 eller
overldta fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresritten hade
sin bostad 1 ligenheten nir &verenskommelsen triffades, giller
overenskommelsen mot den maken eller den sambon endast om

han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
faststiller formulir till 6verenskommelser som avses 1 forsta

stycket 2.
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Om hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet eller, 1 fall som
avses 1 3§ tredje stycket 2,
anmodat hyresgisten att flytta,
har  hyresgisten  ritt il
forlingning av avtalet, utom nir

1. hyresritten idr forverkad
utan att hyresvirden har sagt
upp avtalet att upphéra i fortid,

2. hyresgisten i annat fall har
sidosatt sina forpliktelser 1 sd
hog grad att avtalet skiligen inte
bor forlingas,

3. huset ska rivas och det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhillandet upphér,

4. huset ska undergd storre
ombyggnad och det inte ir
uppenbart att hyresgisten kan
sitta kvar 1 ligenheten utan nimn-
vird oligenhet for genomfér-
andet av ombyggnaden samt det
inte ir oskiligt mot hyresgisten
att hyresférhillandet upphor,

5. ligenheten inte vidare ska
anvindas som bostad och det
inte ir oskiligt mot hyresgisten
att hyresférhillandet upphér,

6. avtalet avser en ligenhet i
ett en- eller tvdfamiljshus eller
inom en dgarligenbetsfastighet
och upplételsen inte ingdr 1 en
affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet  samt  upp-
ldtaren har sddant intresse att
forfoga oOver ligenheten att
hyresgisten skiligen bor flytta,

Forfattningsforslag

46 §’

Om hyresvirden har sagt
upp hyresavtalet eller, 1 fall som
avses 1 3§ tredje stycket 2,
anmodat hyresgisten att flytta,
har  hyresgisten  ritt il
forlingning av avtalet, utom nir

1. hyresritten idr forverkad
utan att hyresvirden har sagt
upp avtalet att upphéra i fortid,

2. hyresgisten i annat fall har
sidosatt sina forpliktelser 1 sd
hog grad att avtalet skiligen inte
bor forlingas,

3. huset ska rivas och det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhillandet upphér,

4. huset ska undergd storre
ombyggnad och det inte ir
uppenbart att hyresgisten kan
sitta kvar 1 ligenheten utan nimn-
vird oligenhet for genomfér-
andet av ombyggnaden samt det
inte dr oskiligt mot hyresgisten
att hyresférhillandet upphor,

5. ligenheten inte vidare ska
anvindas som bostad och det
inte ir oskiligt mot hyresgisten
att hyresférhillandet upphér,

6. avtalet avser en ligenhet 1
ett en- eller tvdfamiljshus eller
inom en sddan igarligenhets-
fastighet som avses i 1§ drtonde
stycket och upplatelsen inte ingir i
en affirsmissigt bedriven uthyr-
ningsverksamhet samt uppldtaren
har sidant intresse att forfoga
over ligenheten att hyresgisten
skiligen bor flytta,

? Senaste lydelse 2009:180.
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7. avtalet avser en ligenhet
som uppldtits av nigon som
innehade den med bostadsritt
och ligenheten alltjimt innehas
med sidan ritt samt bostads-
rittshavaren har sddant intresse
att forfoga over ligenheten att
hyresgisten skiligen bor flytta,

8. hyresforhillandet beror av
sddan anstillning 1 statlig eller
kommunal verksamhet som ir
forenad med bostadstving eller
av anstillning inom lantbruket
eller av annan anstillning, om
den ir av sddan art att det ir
nddvindigt f6r arbetsgivaren att
forfoga o6ver ligenheten for
upplitelse 3t anstillningens inne-
havare, samt anstillningen har
upphort,

9. hyresférhéllandet beror av
annan anstillning 4n som avses i
8 och som upphort och det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att
dven hyresforhillandet upphér
samt, om hyresférhdllandet har
varat lingre in tre dr, hyres-
virden har synnerliga skil for
att upplosa hyresforhillandet,
eller

10. det i annat fall inte strider
mot god sed i hyresférhillanden
eller av nigon annan anledning
ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhillandet upphér.

SOU 2014:33

7. avtalet avser en ligenhet
som uppldtits av nigon som
innehade den med bostadsritt
och ligenheten alltjimt innehas
med sidan ritt samt bostads-
rittshavaren har sddant intresse
att forfoga over ligenheten att
hyresgisten skiligen bor flytta,

8. hyresforhillandet beror av
sddan anstillning 1 statlig eller
kommunal verksamhet som ir
forenad med bostadstving eller
av anstillning inom lantbruket
eller av annan anstillning, om
den ir av sddan art att det ir
nddvindigt f6r arbetsgivaren att
forfoga o6ver ligenheten for
upplitelse 3t anstillningens inne-
havare, samt anstillningen har
upphort,

9. hyresfoérhéllandet beror av
annan anstillning 4n som avses i
8 och som upphort och det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att
dven hyrestorhillandet upphér
samt, om hyresférhdllandet har
varat lingre in tre dr, hyres-
virden har synnerliga skil for
att upplosa hyresforhillandet,
eller

10. det i annat fall inte strider
mot god sed i hyresférhdllanden
eller av nigon annan anledning
ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhillandet upphér.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyres-
gisten limnar endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan
forlingas sdvitt avser ligenheten 1 6vrigt, har hyresgisten trots vad
som sigs 1 forsta stycket ritt till sddan forlingning.
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Limnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med
anledning av att huset ska undergd stérre ombyggnad, ska hyres-
gisten om mojligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en
likvirdig ligenhet 1 huset.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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1.3 Forslag till

lag om andring i fastighetsbildningslagen
(1970:988)"°

Hirigenom foéreskrivs 1 friga om fastighetsbildningslagen
(1970:988)

dels att 3 kap. 1-1 b §§ och 10 kap. 6 § ska ha féljande lydelse,

dels att det ska inféras en ny paragraf, 3 kap. 1 ¢ §, av féljande
lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
3 kap.

1 §11

Fastighetsbildning ska ske s& att varje fastighet som nybildas
eller ombildas blir med hinsyn till beligenhet, omfdng och 6vriga
forutsittningar varaktigt limpad for sitt indamil. Hirvid ska
sirskilt beaktas att fastigheten fir en limplig utformning och
tillgdng till behovliga vigar utanfor sitt omridde. Om fastigheten
ska anvindas for bebyggelse, ska den vidare kunna fi godtagbara
anordningar for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning fir inte dga rum, om den fastighet, som ska
nybildas eller ombildas for nytt iandamdl, inte kan antas {8 varaktig
anvindning for sitt indamdl inom 6verskddlig tid. Fastighets-
bildning fir inte heller iga rum, om indamilet med hinsyn till sin
art och 6vriga omstindigheter bor tillgodoses pd nigot annat sitt
in genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme fir ny- eller ombil-
das endast om det stir klart att
dtgirden dr limpligare dn andra
tgirder for att tillgodose det
avsedda dndamadlet. Vid tillimp-
ningen av forsta och andra
styckena ska en sidan fastighets-
bildnings  sirskilda  karaktir
beaktas. Dirutover giller vad som
foreskrivsi1aoch 1 b §§

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme fir ny- eller ombil-
das endast om det stir klart att
dtgirden dr limpligare dn andra
tgirder for att tillgodose det
avsedda indamadlet. Vid tillimp-
ningen av forsta och andra
styckena ska en sidan fastighets-
bildnings  sirskilda  karaktir
beaktas. Dirutover giller vad som
foreskrivs 11 a1 ¢ §§.

10 Forfattningen omtryckt 1992:1212.
! Senaste lydelse 2009:183.
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1a §12

Fastighetsbildning som medfér att en tredimensionell fastighet
nybildas eller ombildas fir ske endast om

1. den tredimensionella fastigheten ir avsedd att rymma en
byggnad eller annan anliggning eller en del av en sidan,

2.den tredimensionella fastigheten tillférsikras de rittigheter
som behdvs for att den ska kunna anvindas pd ett indaméilsenligt
satt,

3. det stdr klart att dtgirden

a) ir motiverad med hinsyn till anliggningens konstruktion och
anvindning, och

b) dr dgnad att leda till en mera indamilsenlig férvaltning av
anliggningen eller att trygga finansieringen eller uppférandet av
anliggningen, och

4.den tredimensionella fastigheten, om den ir avsedd for
bostadsindamal, ir dgnad att omfatta minst tre bostadsligenheter.

I friga om fastighetsbildning foér en anliggning som dnnu inte
har uppférts giller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta
stycket far ske endast om

1.det ir noédvindigt for att trygga finansieringen eller
uppférandet av anliggningen, och

2. den tredimensionella fastigheten kan antas & anvindning for
sitt indam3l inom en nira framtid.

Férsta och andra styckena tillimpas ocksa vid fastighetsbildning
som innebir att ett tredimensionellt fastighetsutrymme nybildas
eller ombildas.

I 1b§ finns sirskilda I 1b och 1c§§ finns
bestimmelser om fastighets- sirskilda  bestimmelser —om
bildning som innebir att en fastighetsbildning som innebir

dgarligenhetsfastighet nmybildas att en igarligenhetsfastighet
eller ombildas. bildas.

1 b §13
Vid fastighetsbildning som medfér att en dgarligenhetsfastighet
nybildas eller ombildas tillimpas 1 a § med de tilligg och avvikelser
som anges i andra och tredje styckena.
Fastighetsbildningen fir ske endast om

12 Senaste lydelse 2009:183.
1 Senaste lydelse 2009:183.
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1. det stdr klart att det utrymme som igarligenhetsfastigheten ska
omfatta inte inom 3tta ir fore fastighetsbildningsbeslutet till nigon
del har anvints som bostadsligenhet, och

2. igarligenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer att
ingd 1 en sammanhillen enhet om minst tre igarligenhets-
fastigheter.

Vid tillimpningen av 1 a§ forsta stycket 2 ska det sirskilt
overvigas om det bor inrittas en eller flera gemensamhets-
anliggningar enligt anliggningslagen (1973:1149). Bestimmelserna
11 a§ forsta stycket 3 och 4 tillimpas inte i friga om
igarligenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas
inte vid sddan fastighetsbildning
som avser Overféring av ett
utrymme frin en igarligenhets-
fastighet till en annan idgarligen-
hetsfastighet.

Andra stycket 1 tillimpas
inte vid fastighetsbildning
1.1 samband med omvandling
enligt  lagen  (20xx:xxx) om
omvandling av  hyresligenheter
till dgarligenbetsfastigheter,

2.som avser overforing av ett
utrymme frdn en dgarligenhets-
fastighet till en annan igar-
ligenhetsfastighet.

Om det utrymme som dgar-
ligenbetsfastigheten ska omfatta
dr en bostadsligenhet som dr
uthyrd eller kan hyras ut tillim-
pas dven 3, 4 och 18-21 §§ lagen

om  omwvandling av  hyres-
ligenheter  till  dgarligenbets-
fastigheter.

I 1 c§ finns en bestimmelse
om nybildning av en tre-
dimensionell fastighet ndr fastig-
hetsbildningen sker i syfte att
bilda dgarligenbetsfastigheter i
fall som avses i fiirde stycket 1.
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Ic§

Bestimmelsen 1 1 a§ forsta
stycket 3 b tillimpas inte vid
fastighetsbildning som medfor att
en tredimensionell fastighet ny-
bildas om ligenheterna i den eller
de nybildade fastigheterna sam-
tidigt omvandlas enligt lagen
(20xx:xxx) om omvandling av
hyresligenheter till dgarligenbets-
fastigheter.

Sddan  fastighetsbildning  fdr
ske endast om det star klart att
dtgdrden dr dgnad att leda till en
dndamdlsenlig  forvaltning  av
anldggningen.

10 kap.

63§

Avstyckning sker pd ansdkan av fastighetens dgare.

Har vad som skall avskiljas
kommit 1 sirskild dgares hand
genom kop eller annat forvirv,
far  sdvil férvirvaren som
fingesmannen begira avstyck-
ning.

Har vad som ska avskiljas
kommit 1 sirskild dgares hand
genom kop eller annat forvirv,
fir  sdvdl forvirvaren som
fingesmannen begira avstyck-
ning.

Om ett kip eller annat for-
Virv av ett utrymme inom en
byggnad har skett som ett led 1 en
omuvandling enligt lagen
(20xx:xxx) om omvandling av
hyresligenbeter till dgarligenbets-
fastigheter  géiller inte andra
stycket.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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1.4 Forslag till
lag om andring i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter

dels att 49 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inféras en ny paragraf, 19 b §, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

195§

Foretridare for en samfillig-
betsforening  har rvitt att  fd
komma in i en dgarligenbets-
fastighet nér det bebivs for tillsyn
av egendom som foreningen for-
valtar eller for att utfora arbete
som foreningen ansvarar for.
Foreningen ska se till att dgaren
till dgarligenbetsfastigheten inte
orsakas  storre  oligenbet din
nodvindigt.

Om dgaren till dgarligenbets-
fastigheten inte limnar tilltride
till ligenheten ndr foreningen har
ratt till det, fir Kronofogde-
myndigheten besluta om sirskild
handrickning. I friga om sidan
handrickning finns bestimmelser
i lagen (1990:746) om betal-
ningsforeliggande  och  hand-
rdckning.
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Rostberittigad medlem, som
ir nirvarande vid férenings-
stimma, har, oavsett om han
dger en eller flera deligar-
fastigheter, en rost. I frdga som
har ekonomisk betydelse skall
medlemmarnas rostetal 1 stillet
beriknas efter deldgarfastig-
heternas andelstal, om medlem
begir det. Dock fir medlems
rostetal ¢ dverstiga en femtedel
av det sammanlagda rostetalet
for samtliga nirvarande rost-
berittigade medlemmar.

Medlems réstritt kan utdvas
genom ombud. Ombud fir ¢
foretrida mer in en medlem.
Som stimmans beslut giller den
mening for vilken de flesta
rosterna  avgivits.  Vid  lika
rostetal  avgires val genom
lottning, medan 1 andra frigor
den mening giller som bitrides
av ordféranden.

Foérsta och andra styckena
giller ¢/ 1 den man annat féljer
av 51 eller 52 §. Avvikelse frin
andra stycket fir foreskrivas i
stadgarna.

Forfattningsforslag

49§

En rostberittigad medlem,
som dr nirvarande vid fore-
ningsstimma, har, oavsett om
han eller hon iger en eller flera
deligarfastigheter, en rost. 1
frdgor som har ekonomisk bety-
delse ska medlemmarnas rostetal
i stillet beriknas efter deligar-
fastigheternas andelstal, om en
medlem begir det. Dock fir en
medlems rostetal inte Sverstiga
en femtedel av det sammanlagda

rostetalet  for samtliga  nir-
varande rostberittigade med-
lemmar.

Begrinsningen av en medlems
rostetal i forsta stycket géller inte i
foreningar dér dgare till dgar-
lagenbetsfastigheter — ingdr som
medlemmar i frdgor som 1ror
forvaltningen av den eller de
samfilligheter som bestdr av delar
av den byggnad dir dgar-
lagenbetsfastigheterna dr beligna.

En medlems rostritt kan
utévas genom ombud. Ett
ombud fir inte foretrida mer in
en medlem. Som stimmans
beslut giller den mening for
vilken de flesta rosterna avgetts.
Vid lika rostetal avgors val
genom lottning, medan 1 andra
frégor giller den mening som
ordfiranden bitrider.

Forsta och tredje styckena
giller inte 1 den mén annat féljer
av 51 eller 52 §. Avvikelse frin
tredje stycket fir foreskrivas i
stadgarna.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.

2.49§ 1 sin ildre lydelse giller fortfarande for samfillighets-
foreningar som har registrerats fore ikrafttridandet.

3.Vill en sddan samfillighetsférening som anges i punkt 2
tillimpa paragrafen i dess nya lydelse ska en bestimmelse om detta
tas in i féreningens stadgar. For ett sidant beslut giller vad som 1
ovrigt giller f6r beslut om dndring av stadgarna.
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1.5 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom féreskrivs att 3 och 88§§ hyrestorhandlingslagen

(1978:304) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

En férhandlingsordning om-
fattar samtliga bostadsligenhet-
er i ett eller flera planerade,
piborjade eller befintliga hus,
om inte ndgot annat foljer av
andra eller tredje stycket.

En férhandlingsordning gil-
ler inte for en ligenhet, om
hyresvirden och hyresgisten
skriftligen har kommit 6verens
om att hyresavtalet inte skall
innehdlla  en  foérhandlings-
klausul. En sd3dan &verens-
kommelse kan triffas tidigast
sedan  hyresforhdllandet  har
varat tre minader i f6ljd. Over-

enskommelsen  skall  under-
tecknas av hyresvirden och
hyresgisten. En overens-

kommelse som inte uppfyller
dessa foreskrifter ir ogiltig.

En forhandlingsordning gil-
ler inte heller f6r en ligenhet,
om hyresavtalet enligt beslut av
hyresnimnden inte skall inne-
hilla en férhandlingsklausul. Ett
sidant beslut fir borja gilla
tidigast nir hyresférhillandet
har varat tre minader i f6jd.

Foreslagen lydelse

14

En férhandlingsordning om-
fattar samtliga bostadsligenhet-
er i ett eller flera planerade,
piborjade eller befintliga hus,
om inte ndgot annat féljer av
andra — fidrde styckena.

En férhandlingsordning gil-
ler inte for en ligenhet, om
hyresvirden och hyresgisten
skriftligen har kommit &verens
om att hyresavtalet inte ska
innehdlla  en  foérhandlings-
klausul. En sddan &verens-
kommelse kan triffas tidigast
sedan  hyresforhdllandet  har
varat tre minader i f6ljd. Over-
enskommelsen ska undertecknas
av hyresvirden och hyresgisten.
En overenskommelse som inte
uppfyller dessa foreskrifter ir
ogiltig.

En forhandlingsordning gil-
ler inte heller f6r en ligenhet,
om hyresavtalet enligt beslut av
hyresnimnden inte ska innehilla
en forhandlingsklausul.  Ett
sddant beslut fir borja gilla
tidigast nir hyresférhallandet
har varat tre minader i f6ljd.

' Senaste lydelse 2006:409.
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Avtal

forhandlings-

SOU 2014:33

En forbandlingsordning giller
for en ligenhet som har omvand-
lats till en dgarligenbetsfastighet
enligt lagen (20xx:xxx) om om-
vandling av hyresligenbeter till
dgarligenbetsfastigheter om den
som efter omvandlingen hyr ut
lagenbeten dr att anse som
hyresvird enligg 1§ andra
stycket.

83§

Ett avtal om foérhandlings-

ordning giller iven fér ny ordning giller dven fér en ny

hyresvird.

hyresvird, under forutsittning att
den nya hyresvirden dr att anse
som hyresvird enligt 1§ andra
stycket.

Har den tidigare hyresvirden forsummat att upplysa om att
forhandlingsordning giller och har den nye hyresvirden varken gt
eller bort iga kinnedom om férhandlingsordningen, ir den tidigare
hyresvirden skyldig att ersitta skada som férorsakats den nye
hyresvirden pd grund av férsummelsen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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1.6 Forslag till
lag om andring i lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresratt'

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1982:352) om ritt till
fastighetstorvirv fér ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt att det ska inféras en ny paragraf, 3 a§, av féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3a§

Har det ndr en intresse-
anmdlan kommer in till inskriv-
ningsmyndigheten redan gjorts en
anskan om  fastighetsbildning
som syftar till att dgarligenbets-
fastigheter ska bildas, far anmdlan
inte antecknas.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.

' Senaste lydelsen av férfattningens rubrik 2002:99.
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1.7 Forslag till
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lag om andring i lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad

Hirigenom foreskrivs att 1 § lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Denna lag giller hyresavtal

som avses 1 12 kap. 1§
jordabalken,  genom  wvilket
nigon utanfér niringsverk-

samhet uppliter en bostads-
ligenhet for annat dn fritids-
indamil. Lagen giller dock inte
uppldtelse av en hyresritt 1
andra hand. Om fler 4n en
ligenhet upplits, giller lagen
endast den forsta upplitelsen.

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller hyresavtal
som avses 1 12 kap. 1§
jordabalken,  genom  wvilket
nigon utanfér niringsverk-
samhet uppliter en bostads-
ligenhet for annat dn fritids-
indamil. Lagen giller dock inte
uppldtelse av en hyresritt 1
andra hand. Om fler in en
ligenhet upplits, giller lagen
endast den forsta upplitelsen.
Om den ligenhet som uppldts dr
en dgarligenbetsfastighet ~ giller
lagen endast om ligenheten wvar
en  dgarligenbetsfastighet  ndir
hyresavtalet ingicks.

Bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken giller, om inte nigot

annat har foreskrivits 1 denna lag.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2016.
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2 Utredningens uppdrag och
arbete

2.1 Utredningens uppdrag

Regeringen beslutade om utredningens direktiv den 24 maj 2012
(dir. 2012:44). Direktiven bifogas betinkandet som bilaga 1.

Utredningen har haft det dvergripande uppdraget att foresld de
forfattningsindringar som behdvs foér att hyresligenheter i
flerbostadshus ska kunna ombildas till dgarligenheter.

Uppdraget kan brytas ner 1 tre delar. Den forsta delen handlar
om att analysera och limna en redogérelse av skilen fér och emot
en mojlighet att bilda dgarligenheter av befintliga hyresligenheter.
Utredningen ska sirskilt belysa behovet och nyttan av ombild-
ningar fér hyresgister, hyresvirdar och andra berérda och
konsekvenserna for bostadsmarknaden och hyresrittsbestindet av
en ombildningsmojlighet, bl.a. nir det giller utbudet av ligenheter
och kvaliteten 1 boendet.

Den andra delen handlar om att &verviga och limna férslag pd
de forfattningsindringar som behdvs fér att hyresligenheter i
flerbostadshus ska kunna ombildas tll Zdgarligenheter. Vid
utformningen av forslagen ska utredaren striva efter att hitta de
l16sningar som tillgodoser de 6nskemdl som de parter som ska
medverka till att genomféra ombildningar kan ha. Férslagen ska
utformas med beaktande av bostadssociala hinsyn och utifrdn
intresset av ett starkt skydd for befintliga hyresgister. En utgings-
punkt ska vara att ombildningen inte fir medféra ndgon férsimring
av hyresgistens rittsliga stillning. Forslagen ska vidare utformas s3
att de dgarligenheter som skapas vid en ombildning s lingt som
mojligt kan komma dem som ir hyresgister 1 respektive ligenhet
vid ombildningen till godo.

Den tredje delen gir ut pd att utredningen ska goéra en
uppféljning av den tidigare idgarligenhetsreformen. Utredningen

59



Utredningens uppdrag och arbete SOU 2014:33

ska 1 den delen limna férslag pd dtgirder fo6r att komma till ritta
med de eventuella brister i regelverket som uppmirksammas.

I uppdraget ingdr att limna de forfattningsférslag som over-
vigandena féranleder. Utredaren ska dessutom analysera konse-
kvenserna for hyresrittsbestdndet och bostadsmarknaden 1 6vrigt
samt for hyresvirdar, hyresgister och andra berérda av de
indringar som foreslds. Utredaren ska vidare sirskilt belysa
skillnaden 1 ekonomiskt hinseende for de inblandade om
ombildning sker pd initiativ av hyresvirden eller hyresgisten samt
om forslagen innebir skillnader f6r kvinnor och min. Uppdraget
omfattar inte skattefrigor.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 maj 2014.

2.2 Utredningens arbete

Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med de sakkunniga och expert-
erna. Utredningen har hillit elva sammantriden med sakkunniga
och experter, varav ett tvidagarssammantride 1 internatform.
Utredningen har hillit fyra sammantriden med deltagare 1 den till
utredningen knutna referensgruppen. En férteckning éver del-
tagarna i referensgruppen finns i bilaga 2. Utredningen har haft ett
mote med foretridare for de stoérre byggforetagen for att dels ta
reda pd varfor det byggs s {8 dgarligenheter, dels i deras syn pd
dgarligenheter. Utredningen har ocksd haft ett mote med
foretridare for ett antal fastighetsforvaltande bolag, for att {8 deras
syn pa ett omvandlingsférfarande.

Utredningsarbetet har bestitt 1 bl.a. studier av tidigare betink-
anden, propositioner, rapporter och skrivelser som berér det
aktuella omridet och situationen pd bostadsmarknaden. Vi har dven
studerat reglerna fér motsvarigheten till dgarligenheter i Norge,
Danmark och Frankrike. Utredningen har gett Boverket i uppdrag
att redogora fér och analysera konsekvenserna fér bostadsmark-
naden och hyresrittsbestindet av att det inférs en omvandlings-
mojlighet. Boverkets rapport bifogas som bilaga 3.

Lantmiteriet har 1 samrdd med utredningen hillit en workshop
dir utredningens forslag har provats pd en befintlig byggnad. I den
deltog frdn utredningens sida sekreteraren och en av utredningens
experter frin Lantmiteriet.

Enligt direktiven ska utredaren hilla kontakt med Hyres-
bostadsutredningen (S 2011:12). Detta har skett genom att
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utredaren och sekreteraren har haft var sitt méte med den sirskilda
utredaren i den utredningen.

Enligt direktiven ska vidare synpunkter inhimtas frdn myndig-
heter, kommuner och enskilda som dger flerbostadshus samt frin
de organisationer som foéretrider fastighetsigarnas och hyres-
gisternas intressen. Aven i 6vrigt ska synpunkter inhimtas frin
myndigheter, kreditgivare och férsikringsbranschen 1 den utstrick-
ning det behdvs. Detta har skett genom utredningens experter och
den till utredningen knutna referensgruppen.

2.3 Betdankandets disposition

I kapitel 3 ger vi en beskrivning av vad dgarligenheter dr och en
inledande 6versikt 6ver den nuvarande regleringen. Direfter
redogor vi 1 kapitel 4 f6r regleringen av dgarligenheter i nigra andra
linder. I kapitel 5 redogér vi f6r och analyserar argument f6r och
emot ett omvandlingsforfarande. Kapitel 6 innehiller en jimforelse
av regelverken som avser dgarligenheter och bostadsritter.

Regleringen av ett omvandlingsférfarande behandlas i kapitel 7—
13. Vira overviganden och forslag i de olika frigorna finns i1
respektive kapitel. Kapitel 7 behandlar vad en omvandling ir och
frdgan om vilken omfattning en omvandling ska ha. I kapitel 8-13
behandlas olika aspekter av frigan om hyresgisternas stillning:
hyresgisternas ritt att kopa ligenheterna 1 samband med omvand-
lingen (kapitel 8) och den nirmare utformningen av denna ritt
(kapitel 9), frigor kring kopeskillingen (kapitel 10), forképsritt vid
senare forsiljningar och andra alternativ foér att stirka hyres-
gisternas stillning (kapitel 11) samt kvarboende hyresgisters
rittsliga stillning efter omvandlingen (kapitel 12). I kapitel 13
behandlar vi frigan om hyresgisternas foretridesritt till kép av
fastigheten fo6r att bilda dgarligenheter.

Kapitel 14 innehdller ¢verviganden kring frigor om fastighets-
bildningen nir det giller villkoren fér att bilda idgarligenheter.
Frigor kring samverkan mellan igarligenheter och inom en
byggnad med igarligenheter behandlas 1 kapitel 15. Kapitel 16
innehdller en redogérelse for 6vrig lagstiftning som ror dgar-
ligenheter och behov av indringar i den.

I kapitel 17 tar vi upp frigan om tomtritter och méjligheten att
bilda dgarligenheter i byggnader pd tomtrittsmark. Olika praktiska
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hinder mot ett indamalsenligt omvandlingsférfarande och frigor
om tvisteldsning diskuteras i kapitel 18.

De avslutande kapitlen innehiller frigor kring ikrafttridande-
och o6vergingsbestimmelser (kapitel 19), konsekvenserna av
forslagen (kapitel 20) och forfattningskommentar (kapitel 21).
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3 Agarldgenheter

3.1 Vad ér en dgarlagenhet?

Agarligenhetsfastigheter eller, med en annan benimning, igar-
ligenheter ir en forhdllandevis ny foreteelse inom svensk fastig-
hetsritt. 1 stillet for dgarligenbetsfastighet anvinds i dagligt tal
uttrycket dgarligenhet och vi anvinder ordet igarligenhet som
synonym till dgarligenhetsfastighet. I stora delar av 6vriga Europa
finns det sedan linge dgarligenheter. I Sverige dr det sedan den
1 maj 2009 mojligt att bilda dgarligenheter vid nyproduktion.

En idgarligenhetsfastighet ir en tredimensionell fastighet som
inte dr avsedd att rymma annat in en enda bostadsligenhet. En
tredimensionell fastighet avgrinsas, till skillnad frdn en traditionell
fastighet, sdvil horisontellt som vertikalt. En dgarligenhet igs pd
samma sitt som ett smhus, med direkt dganderitt, till skillnad frin
en bostadsrittsligenhet dir innehavaren bara har en nyttjanderitt
till ligenheten och en andel i bostadsrittsféreningen. Reglerna i
jordabalken (JB) och andra férfattningar som giller fast egendom
tillimpas dven pd idgarligenheter. Det innebir bla. att fastigheten
registreras 1 fastighetsregistret, att igarna ska soka lagfart pd sitt
forviry, att overldtelse sker enligt 4 kap. JB, och fér pantsittning
giller reglerna 1 6 kap. JB. Vi dterkommer nedan till den nirmare
regleringen.

3.2 Tidigare utredningar

Frigan om en lagstiftning om idgarligenheter skulle inféras 1 svensk
ritt var foremdl for utredning vid flera tillfillen. I Boende- och
bostadsfinansieringsutredningarnas slutbetinkande (SOU 1975:51
och 52) diskuterades bl.a. frigan om méjligheten f6r hyresgister
att kollektivt 6verta ett hyreshus vid ombyggnad och 1 anslutning
till detta behandlades iven igarligenheter. Med hinvisning till
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riksdagens negativa instillning till sddana ligenheter instimde
utredningarna i att det inte fanns behov av att inféra ett dgar-
ligenhetssystem (SOU 1975:51 5. 319 1.).

I betinkandet Agarligenheter (SOU 1982:40) lade Agarligenhets-
utredningen fram ett forslag till lagstiftning om dgarligenheter. I detta
foreslogs att ligenheterna skulle utgora fastigheter och innehas med
dganderitt. Markfastigheten och den byggnad som ligenheterna
fanns 1 skulle ingd i en gemensamhetsanliggning. Inte heller detta
forslag kom emellertid att leda till nigon lagstiftning. De
remissinstanser som var negativa till forslaget anfoérde att
bostadsritten som upplitelseform i allt visentligt tillgodosdg de
syften som hade framforts for dgarligenheter. Ett flertal
remissinstanser ansig ocksi att regelsystemet skulle bli alltfér
komplicerat.

Ett departementsforslag frin &r 1994 om vissa indringar i
bostadsrittslagen syftade till att stirka bostadsritten som upp-
latelseform (Forstirkt bostadsritt — en enklare modell av idgar-
ligenheter, Ds 1994:59). Forslaget motte emellertid stark kritik
och ledde inte till ndgon lagstiftning.

Frigan om igarligenheter var dven aktuell 1 Utredningen om
tredimensionellt fastighetsutnyttjande. I de ursprungliga kommit-
tédirektiven frin augusti 1994 var rubriken Agarligenheter — en ny
bostadsform och en av uppgifterna var att undersdka mojligheten att
skapa dgarligenheter for bostadsindamil. Genom tilliggsdirektiv i
december 1994 (dir. 1994:136) togs emellertid den uppgiften bort
frin utredningen. Motivet var att det inte fanns behov av att skapa
dgarligenheter. Utredningen resulterade s sméningom 1 betink-
andet Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87).

Ytterligare ett forslag till lagstiftning om idgarligenheter lades
fram av 2000 &rs dgarligenhetsutredning, som hade tillsatts efter ett
initiativ av riksdagen, 1 betinkandet A dga sin ligenbet
(SOU 2002:21). I betinkandet analyserades vilka skil som fanns
fér och emot dgarligenheter och utredningen lade dven fram ett
forslag tll lag om dgarligenheter. Forslaget byggde 1 stort pd forslaget
tll regler om tredimensionell fastighetsbildning 1 betinkandet
SOU 1996:87 och den enskilda ligenheten skulle dgas med direkt
dganderitt. Vidare skulle utgdngspunkten vara att dgarligenheter
bara skulle kunna bildas 1 samband med nyproduktion. Regeringen
gjorde emellertid bedéomningen att nigon lagstiftning om igar-
ligenheter inte borde inféras, med hinvisning bl.a. till att behovet
av dgarligenheter tillgodosigs genom bostadsrittsinstitutet och till
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att reglerna om tredimensionell fastighetsindelning var nya och
oprévade. Nigon lagstiftning om igarligenheter kom dirfér inte
till stdnd (se prop. 2003/04:115 5. 30 £.).

Frigan togs direfter upp pd nytt. Ett utkast till lagridsremiss
med lagforslag om dgarligenheter, vilket i allt visentligt baserades
pd betinkandet Att dga sin ligenhet och remissvaren over detta,
presenterades 1 april 2008. I prop. 2008/09:91 foreslogs de lagregler
som 1 dag giller fo6r dgarligenheter och dessa tridde 1 kraft den
1 maj 2009.

3.3 Tredimensionella fastigheter

Ar 2004 infordes regler om s.k. tredimensionell fastighetsindelning
(prop. 2002/03:116). En tredimensionell fastighet ir en fastighet
som 1 sin helhet ir avgrinsad bdde horisontellt och vertikalt (se
1 kap. 1 a§ fastighetsbildningslagen [1970:988], FBL). Reglerna
innebdr en mojlighet att dela upp byggnader och andra anligg-
ningar i flera fastigheter. Metoderna for att bilda och férindra tre-
dimensionella fastigheter ir desamma som fér traditionella
fastigheter.

I 3 kap. 1 och 2§§ FBL uppstills vissa generella villkor som
giller f6r ombildade och nybildade fastigheter, sdsom att alla fastig-
heter efter fastighetsbildning ska vara limpliga for sina dandamal, att
all fastighetsbildning inom planlagda omriden ska ske i enlighet
med gillande planer och att syftet med andra markreglerande
bestimmelser inte fir motverkas.

For tredimensionella fastigheter dr ett grundliggande villkor att
sidana far bildas bara om det stdr klart att &tgirden ir limpligare in
andra dtgirder for att tillgodose det avsedda indamaélet. Anled-
ningen till denna restriktivitet ir att tredimensionella fastigheter
bara ska bildas 1 klart befogade fall och att tredimensionell fastig-
hetsbildning ska vara subsididr till traditionell fastighetsbildning,
bildandet av gemensamhetsanliggningar m.m. Nir det villkoret ir
uppfyllt giller fér att en tredimensionell fastighet ska f3 nybildas
eller ombildas utéver de generella limplighetsvillkoren ytterligare
limplighetskrav (se 3 kap. 1 a § FBL).

Ett villkor ir att den tredimensionella fastigheten ir avsedd att
rymma en byggnad eller annan anliggning eller del av sidan, ett
annat att fastigheten ska tillférsikras de rittigheter som behovs for
att den ska kunna anvindas p ett indamélsenligt sitt. Vidare far en
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tredimensionell fastighet nybildas eller ombildas endast om det star
klart att dtgirden ir motiverad med hinsyn till anliggningens
konstruktion och anvindning och ir dgnad att leda till en mera
indamilsenlig forvaltning av anliggningen eller trygga finansi-
eringen eller uppférandet av anliggningen. Slutligen uppstills for
en tredimensionell fastighet som ir avsedd fér bostadsindamal ett
villkor att fastigheten ska vara dgnad att omfatta minst tre bostads-
ligenheter. T 6vrigt giller 1 princip samma regler f6r en tredimen-
sionell fastighet som fér andra fastigheter. Om fastighets-
bildningen innebir att en dgarligenhetsfastighet bildas, finns ytter-
ligare regler (se avsnitt 3.4).

Under vissa sirskilda villkor kan fastighetsbildning 3 ske redan
innan den byggnad eller anliggning som den tredimensionella
fastigheten ska innehdlla ir uppférd. I sidana fall ska lantmiteri-
myndigheten besluta om en tidpunkt inom vilken den tilltinkta
byggnaden eller anliggningen ska vara uppford (4 kap. 25 § FBL).
Om byggnaden eller anliggningen inte uppférs bestdr den bildade
fastigheten som vilken annan nybildad fastighet som helst. For att
undvika sddana s.k. luftfastigheter har sirskilda regler om inlésen
inforts 1 syfte att underlitta avvecklingen av sidana fastigheter
(8 kap. 7 § FBL).

3.4 Nédrmare om regleringen av agarlagenheter

Agarligenheter utgér en sirskild form av tredimensionella
fastigheter. Vid bedémningen av om igarligenheter kan bildas ska
de generella reglerna for fastighetsbildning tillimpas liksom de
sirskilda villkor som giller fér bildande och ombildande av tre-
dimensionella fastigheter. Dirutover finns vissa sirskilda bestim-
melser som avser den tredimensionella fastighetsformen igar-
ligenhetsfastigheter (se 3 kap. 1 b § FBL).

En igarligenhet ska vara avsedd att rymma en enda bostads-
ligenhet och kan inte bildas fér annat in bostadsindamal. For
bildande av dgarligenheter finns tvd specifika krav. Det ena ir att
en igarligenhet fir bildas endast om den ingdr i en sammanhéllen
enhet om minst tre dgarligenheter. Avsikten ir att den samman-
hillna enheten ska omfatta idgarligenheter som 1 princip bara ir
dtskilda av sddan ligenhetsavskiljande samfilld egendom (viggar,
trapphus m.m.) som fastigheterna har del i, dvs. en fysiskt
sammanhillen enhet. Ligenheterna kan alltsd inte ligga utspridda i
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olika delar av en byggnad. Det andra kravet ir att det utrymme som
ska komma att ingd i dgarligenheten under de senaste tta dren fore
fastighetsbildningsbeslutet inte har anvints som bostadsligenhet.
Agarligenheter kan allts§ bildas inom nyuppférda byggnader, inom
pabyggnad pi en befintlig byggnad eller vid ombyggnad av del av
byggnad som inte tidigare anvints f6r bostadsindamal (t.ex. vinds-
eller forrddsutrymmen) eller av dldre byggnader till flerbostadshus.
Agarligenheter kan inte bildas i byggnader som stir pi mark som
innehas med tomtritt, eftersom byggnaden d3 ir 16s egendom.

Nigra sirskilda bestimmelser rérande fastighetsgrinser for
dgarligenheter, dvs. hur den tredimensionella fastigheten ska
avgrinsas mot andra fastigheter eller mot samfilld egendom, finns
inte. Enligt propositionen med forslag till de nuvarande reglerna
om igarligenheter kunde en limplig tumregel for grinsdragningen
vara att en digarligenhets omfing i princip utgdrs av sjilva
ligenhetsutrymmet inklusive ett ytskikt inom detta (se prop.
2008/09:91 s. 63). Lantmiteriet har numera tagit fram rekom-
mendationer fér hur en igarligenhet ska avgrinsas och hur
avgrinsningen bor beskrivas 1 férrittningshandlingarna, 1 syfte att
fa en standardiserad utformning och for att begreppet dgarligenhet
ska vara s enhetligt som m('jjligt Denna avgrinsning innebir att de
delar av en byggnad som inte 1ngar 1en agarlagenhet sdsom trapp-
hus, yttertak och fasader, miste ingd i ndgon annan enhet och
dgarligenheten maste tillférsikras ritt till tillgdng till dessa, for att
ligenheten ska kunna anvindas pi ett dndamdlsenligt sitt.
Tillgingen mdste vara rittsligt tryggad. Det ricker inte med att
ligenheten rent faktiskt har eller kan antas f3 tillging till de
anordningar den behéver.

Nir igarligenheter bildas ska lantmiterimyndigheten dirfér
sirskilt overviga om det bor inrittas en eller flera gemensam-
hetsanlidggningar enligt anliggningslagen (1973:1149), AL. Syftet
med att inritta en gemensamhetsanliggning ir, férutom att sikra
tillgdngen till gemensamma anliggningar, att foérdela kostnads-
ansvaret for drift och underhill av dessa. Det gr dven att bilda en
samfillighet enligt FBL (se 6 kap. 1 § FBL), 1 vilken dgarligenheten
blir deligare. Nir en samfillighet bildas for att sikerstilla nod-
vindiga rittigheter ska lantmiterimyndigheten vid fastighets-
bildningen se till att en samfillighetsforening inrittas med uppdrag
att forvalta samfilligheten.

For dgarligenheter giller de allminna reglerna for fast egendom
om overldtelse och pantsittning (4 respektive 6 kap. JB). Det finns
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alltsd vissa formkrav som ska iakttas vid 6verldtelse och dgaren ska
soka lagfart pd fastigheten. Detta innebir ocksd att det inte finns
ndgra begrinsningar 1 ritten att overldta ligenheten. Nir det giller
uthyrning av dgarligenheter galler hyreslagens regler (12 kap. JB)
och de sirskilda reglerna i friga om uthyrmng av en- eller
tvifamiljshus tillimpas. Aven reglerna i lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad kan vara tillimpliga vid uthyrning av en
dgarligenhet. Precis som andra fastighetsigare kan alltsd dgaren av
en dgarligenhet hyra ut sin fastighet, utan inskrinkningar.

De regler om grannelagsritt och miljoskydd som giller for
andra fastigheter giller dven for dgarligenheter. S& finns t.ex. i
3 kap. JB regler om rittsforhllandet mellan grannar som iger fast
egendom. En allmin forhillningsregel om skilig hinsyn till omgiv-
ningen finns 1 1 §. Den som inte tar sddan hinsyn kan bli skade-
stdndsskyldig. Vidare finns bestimmelser till férebyggande av och
ansvar foér vanvdrd. For tredimensionella fastigheter finns dven
sirskilda grannelagsrittsliga bestimmelser 1 3 kap. 11§ JB, som
innebir att en fastighetsigare ska se till att de som bor 1 omgiv-
ningen inte utsitts fér allvarligare stérningar och att dgaren idven i
ovrigt ska iaktta allt som krivs for att bevara ordning och gott
skick inom och utanfér byggnaden. Fastighetsigaren har ocksi ett
ansvar for att detta f6ljs dven av andra som han eller hon inrymmer
1 sin del av anliggningen. Denna bestimmelse bygger till stor del pd
de regler som giller fér hyresritter och bostadsritter. Bestim-
melsen ger vidare bl.a. samfillighetsféreningen mojlighet att féra
talan mot en fastighetsigare om stdrningar som den ansvarar for i
forhillande till en medlem 1 féreningen om att denne vid vite ska se
till att stérningarna upphér. Aven samfillighetsforeningen har ett
ansvar for att begrinsa storningar och for att det finns ordnings-
regler som medlemmarna ska f6lja. Till skillnad frin vad som giller
med en stdrande hyresgist eller bostadsrittshavare finns det inte
nigon mojlighet att ta ifrdn innehavaren av en idgarligenhet ritten
till ligenheten.

Aven i miljbalken finns det bestimmelser som syftar till att
komma till ritta med storningar till f6ljd av anvindandet av fast
egendom. Enligt miljobalken ska den som avser att bedriva en
verksamhet eller vidta en tgird utféra de skyddsitgirder, iaktta de
begrinsningar och vidta de forsiktighetsmatt 1 dvrigt som behovs
for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten eller
dtgirden medfor skada eller oligenhet for minniskors hilsa eller
miljén. I miljébalken finns ocksd regler om mer omfattande och
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varaktiga storningar, med mojlighet till sanktioner som skadestdnd
och vite. Dessa regler giller iven dgarligenheter. Plan- och bygg-
lagens (2010:900), PBL, foreskrifter om att mark och byggnader
ska skotas (se 8 kap. 14-15 §§ PBL) ir ocks3 tillimpliga.

Slutligen kan nimnas att det dven i lagen (1973:1150) om fér-
valtning av samfilligheter finns en sirskild bestimmelse 1 19 a § for
samfilligheter dir tredimensionella fastigheter ingdr som siger att
en medlem 1 féreningen ska félja de regler som kan finnas i
stadgarna for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
samfilligheten och att medlemmen dven ansvarar {or att andra som
hor till hushillet, gister eller den som utfér arbete f6r medlemmens
rikning ocks3 fullgor dessa skyldigheter.
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4 Regler om dgarlagenheter i
andra lander

4.1 Allmant

System med dganderitt till ligenheter borjade utvecklas efter forsta
virldskriget. Bristen p bostider ledde till att dganderitt till ligen-
heter infordes i flera linder, samtidigt som man i de linder dir
foreteelsen redan fanns insdg behovet av att skapa en ordentlig
lagstiftning for att reglera dganderitten. Aven tidigare hade det
funnits regler for uppdelat igande i en byggnad, bl.a. i den franska
Code Napoléon fran 1804."

De flesta linder i Visteuropa skapade mellan dren 1930 och 1955
lagstlftmng for uppdelade byggnader. Minga linder har himtat
inspiration fr&n andra linders lagstiftning om motsvarlgheten ull
dgarligenheter. S§ har t.ex. de danska och spanska systemen inspi-
rerats av det tyska och den spanska lagstiftningen i sin tur inspi-
rerat lagstiftningen pd flera hill i Latinamerika, medan lag-
stiftningen om Zgarligenheter i Canada i stor utstrickning baseras
pa det franska systemet. Agarlagenheter ir 1 dag en av de vanligaste
boendeformerna 1 Europa Aven om de flesta dgarligenheter skapas
vid nyproduktion si ir det fortfarande vanligt att de bildas genom
omvandling av hyresligenheter. I dag finns sirskild lagstiftning om
dgarligenheter 1 ett stort antal linder 6ver hela virlden. Bland de
europeiska linderna kan nidmnas Tyskland, Frankrike, Italien,
Holland, Norge och Danmark. Aven i USA, Canada och Australien
finns varianter av dgarligenheter.’

Aven om formerna fér dgande av en ligenhet skiljer sig &t
mellan olika rittssystem, s ir skilen for att inféra en dganderitt

! Enligt van der Merwe; Apartment ownership. Chapter 5 in A. N.

Yiannopoulos (ed.), International encyclopedia of comparative law. Vol. 6, Property
and trust, s. 5 f.

ZAa.s. 14
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ungefir desamma, nimligen att mota samhillets sociala och eko-
nomiska behov. Som motiv fér att ha dgarligenheter har anforts
bl.a. att det ir ett sitt att komma till ritta med bostadsbrist, att det
innebir ett bittre utnyttjande av mark genom fortitning och
utveckling av stadskirnor och skapar férutsittningar for att upp-
fylla fler personers 6nskemdl om att & dga sin bostad och de
fordelar som hinger samman med detta.’

I litteraturen brukar de olika idgarligenhetsinstituten i regel
hinféras till en av tv4 olika huvudtyper. Vissa dgarligenhetsinstitut
ir uppbyggda kring en samiganderitt till en bestimd byggnad dir
samiganderitten ir forenad med en exklusiv nyttjanderitt till en
bestimd ligenhet. Exempel pd sddan reglering ir lagstiftningen
kring igarligenheter i Holland, Osterrike och Norge. I andra fall,
sdsom 1 Sverige, Danmark och Frankrike, dr dgarligenhetsinstitutet
konstruerat som en direkt dganderitt till en bestimd ligenhet
kombinerad med en samiganderitt till byggnadens gemensamma
delar och till marken.*

I foljande avsnitt beskrivs 6versiktligt de norska, danska och
franska systemen.

4.2 Agarlagenheter i Norge

I Norge regleras motsvarigheten till dgarligenheter 1 lov om
eierseksjoner (eierseksjonsloven) fran 1997. Den variant av igar-
ligenheter som i dag finns 1 Norge reglerades tidigare 1 en lag frin
1983, men idven innan dess fanns det som motsvarar dgarligenheter
1 Norge. Reglerna om fast egendom och reglerna om samiganderitt
1 kombination med avtal mellan ligenhetsinnehavarna anvindes
som bas for att etablera praktiskt fungerande dganderitt till ligen-
heter i flerfamiljshus. Det fanns tv8 huvudtyper av dgarligenheter.
Den vanligaste formen var att de boende gemensamt igde hela
fastigheten med samiganderitt med en exklusiv nyttjanderitt till en
bestimd ligenhet. Den andra formen innebar att de boende igde
sin ligenhet och hade en andel 1 den 6vriga byggnaden och marken.

Numera ir endast en form av dgarligenheter tilliten. Utgings-
punkten i den norska lagstiftningen idr att de boende gemensamt
dger hela fastigheten med samdganderiitt till mark och byggnad samt

? Paulsson; 3D Property Rights — An Analysis of Key Factors Based on International
Experience, s. 57 f.
“Aa.s. 36.
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att varje boende har nyttjanderdtt till en bestimd ligenhet eller
lokal. Som beteckning pd en ligenhet anvinds ezerseksjon. Upp-
delning 1 dgarligenheter ir tilliten sdvil i ny som befintlig bebyg-
gelse. Uppdelningen méste omfatta hela byggnaden och fir enligt
huvudregeln inte omfatta mer in en registerfastighet. Om det pa
samma registerfastighet finns flera byggnader, miste seksjoner
inrittas 1 samtliga byggnader. Kravet om fullstindig uppdelning
giller dock endast delar som idgs av en och samma fastighetsigare
och som de boende efter uppdelningen (seksjoneringen) ska iga
tillsammans. Byggnader pd en egendom som igs av utomstiende
eller bara av en av samigarna, behover inte delas upp.

En begiran om uppdelning gors av fastighetens dgare. Uppdel-
ningsprocessen startar med att dgaren skickar en begiran om
uppdelning till kommunen. I begiran ska igaren bl.a. ange hur
idgarligenheterna ska indelas, andelstal och stadgar f6r samigandet.
Kommunens uppgift ir att kontrollera uppgifterna i begiran och
att villkoren for uppdelning ir uppfyllda. Om allt 4r i sin ordning
fattar kommunen ett uppdelningsbeslut. Ett beslut om uppdelning
eller att neka uppdelning kan 6verklagas enligt reglerna for
forvaltningsbeslut. Nir overklagandetiden gdtt ut och eventuella
dverklaganden provats, ska kommunen féra in uppdelningsbeslutet
1 matrikeln (det officiella registret dver fast egendom). Vidare ska
det tinglysas (registreras) hos Kartverket. Nir uppdelningsbeslutet
har tinglysts dr egendomen fullstindigt uppdelad 1 lika minga
andelar som antalet seksjoner. Registreringsmissigt dr det inte
ndgot kvar av den ursprungliga fastigheten.

Till en begiran om uppdelning ska bl.a. fogas en forteckning
over samtliga hyresgister i fastigheten. Kommunen ska sinda
uppdelningsbeslutet till hyresgisterna med uppgift om deras
mojlighet att verklaga beslutet, om vilka som har ritt att kopa
ligenheten, “képritt”, och vilka rittigheter de har. Dessutom ska
det finnas med uppgift om vilka rittigheter de hyresgister har som
viljer att inte képa sin seksjon.

Samigarna ska tillsammans forvalta de gemensamma delarna av
fastigheten. Det hogsta beslutsorganet ir sameiermdtet. Dirtill
finns ett styre (en styrelse), vars frimsta uppgift ir att skéta den
l6pande férvaltningen av egendomen, alltsd underhdll och drift.
Beslut pd samigarmétet som ror vanlig férvaltning och underhill
kriver enkel majoritet, medan andra beslut av stérre betydelse
kriver tvd tredjedels majoritet. Beslut som innebir visentliga
férindringar av samigandets karaktir kriver enhillighet. Beslut
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som kan tas med enkel majoritet pd samigarmétet kan ocksd tas av
styrelsen. I rena bostadssamfilligheter riknas majoriteten efter
antalet boendeseksjoner och varje seksjon har en rést oavsett hur
mdnga seksjoner den enskilde dger och oavsett andelstalets storlek.
Det ir inte mojligt att i stadgarna bestimma andra berikningssitt.

Den enskilda samigaren har en ensamritt till att bruka sin
ligenhet, eller med andra ord, en exklusiv bruksritt. Den enskilde
har ritt att foreta de byggnadsmissiga foérindringar han eller hon
vill, s& linge det inte pdverkar fastighetens konstruktion eller
gemensamma installationer. Alla delar av byggnaden som inte
tillhér en bruksenhet, dr gemensamma. Samigarmotet kan sld fast
regler som giller férvaltningen av gemensamma delar av fastig-
heten.

Huvudregeln ir att den enskilde har full rittslig rddighet 6ver
seksjonen pi samma sitt som Zgaren av ett friliggande hus. Agaren
kan alltsd fritt 6verldta, hyra ut och pantsitta sin seksjon. Det finns
dock undantag och iven stadgarna kan innehilla begrinsningar.
Enligt huvudregeln stir det samigarna fritt att 1 stadgarna eller
genom avtal begrinsa den rittsliga ridigheten. Bla. kan det i
stadgarna tas in bestimmelser som siger att den som vill képa eller
hyra en ligenhet méste godkinnas av foreningen.

Med vissa undantag har ingen ritt att kdpa fler in tvd seksjoner.
Det ir inte forbjudet att dga mer 4n tvd, varfor det inte finns nigot
hinder for den som tar initiativet till en uppdelning att fortsitta iga
alla seksjonerna. Forbudet giller bara boendeseksjoner och inte
t.ex. fritidsboende.

Kostnader tor den gemensamma egendomen ska férdelas mellan
samigarna efter andelstal, om inte sirskilda skil talar for att férdela
kostnaderna efter nyttan fér den enskilda bruksenheten eller efter
forbrukning.

Hyresgdsten har som huvudregel ritt att kdpa den seksjon som
hans eller hennes bruksritt omfattar och idgaren ska erbjuda
hyresgisten att kopa ligenheten. Képritt har den som hyr bostad i
egendomen vid tidpunkten fér inférandet 1 matrikeln. Huvudregeln
ir att den som hyr eller kommer att hyra en ligenhet under minst
tvd &r har ritt att kopa seksjonen. Hyresritten mdste vidare gilla
bostad. Den som hyr i andra hand har inte nigon kopritt och inte
heller den som hyr en fritidsbostad.

Kopritten giller den seksjon som omfattar den hyrda ligen-
heten. Fastighetsigaren ska s& snart som mojligt efter inférandet i
matrikeln limna ett skriftligt erbjudande om kop till alla hyres-
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gister med kopritt. Erbjudandet ska innehilla ett bindande férslag
till képesumma och upplysning om hyresgistens rittigheter och
skyldigheter enligt lagen.

Képesumman ir reglerad 1 lagen pd si sitt att hyresgisten kan
kriva att f3 kopa ligenheten f6r fyra femtedelar av seksjonens
marknadsvirde med avdrag for vissa kostnader 1 form av férbitt-
ringar och andra insatser som hyresgisten gjort. Utgdngspunkten
for virderingen ir seksjonens forsiljningsvirde, dvs. det pris dgaren
skulle kunna {3 vid en vanlig férsiljning. Om parterna inte kan enas
om priset, kan hyresgisten kriva att seksjonen virderas av en
nimnd, som utses av domstol (takstnemnd).

Kopritten faller bort om den inte gors gillande inom vissa
frister. Hyresgisten har tre mdnader pd sig efter det att han eller
hon mottagit siljarens anbud att gora sin képritt gillande. Om
hyresgisten har stillt krav pd virdering av ligenheten kan kop-
ritten goras gillande en mdinad efter det att virderingsfrigan
slutligt avgjorts. S3 linge hyresgisten bor kvar 1 ligenheten och inte
fatt eller forkastat erbjudandet att kdpa seksjonen kan ingen annan
képa den med giltig verkan.

Hyresgister som inte kdper en seksjon i fastigheten bebdller sina
rdttigheter enligt hyresavtalet. Bytesritten faller dock bort vid den
forsta overldtelsen efter uppdelningen. Hyreslagens (busleielovens)
uppsigningsregler giller. Hyresvirden har ritt att siga upp
hyresgisten med hinvisning till att virden sjilv behéver ligen-
heten. Om uppsigningen bara beror pi att virden vill silja ligen-
heten utan hyresgist ska det goras en intresseavvigning mellan
hyresgistens och hyresvirdens intressen. Hyresgistens ritt att bo
kvar viger normalt tungt. I hyresférhillanden som ingdtts efter
uppdelningen giller inte bytesritten.

I lagen finns en generalklausul om att den enskilde inte fir
anvinda bostaden 1 strid med det fastlagda indamailet och inte pd
ett sitt som stor de andra samigarna. Dirutdver kan det 1 stadgarna
anges ytterligare ordningsregler och samigarmétet kan ligga fast
ordningsregler som ir bindande for alla. Samigare som trots var-
ning visentligt misskoter sina foérpliktelser kan aliggas att silja sin
seksjon.
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4.3 Agarligenheter i Danmark

Den danska lagen om igarligenheter, lov om ejerlejligheder, tridde 1
kraft 1966 och innebar en i princip fri uppdelning av befintlig
bebyggelse 1 dgarligenheter. Frin lagen undantogs endast jord-
bruksegendom och egendom som uppforts for att brukas av
medlemmar 1 allminnyttiga bostadsbolag eller som hyrts ut ll
sddant bolag. Direfter har reglerna fér hur ildre bebyggelse ska f3
delas upp 1 dgarligenheter dndras flera gdnger i syfte att hindra den
spekulation och de missférhillanden som hade iakttagits vid
uppdelning av ildre bebyggelse. Vidare har man velat férhindra att
tillgdngen pd hyresligenheter med lig hyra minskade. Hyrorna
holls tillbaka genom reglering och genom att omvandla ligen-
heterna till dgarligenheter kunde fastigheterna féras ut ur regle-
ringssystemet. Lagens typiska anvéndningsomride ir redan upp-
forda flerviningshus med tv4 eller flera ligenheter.

Det danska agarlagenhetssystemet ir uppbyggt kring en direkt
dganderdtt till ligenheten 1 kombination med en samdganderitt till
mark och gemensamma anliggningar. Till detta kommer s&vil en
ritt som en skyldighet att tillhora den férening som ska forvalta
den gemensamma egendomen, agarlagenhetsforenmgen Bostads-
bestindet ir, med avseende pd uppdelning i1 igarligenheter, i
princip uppdelat pd tre kategorier: egendom som fritt kan delas
upp, egendom som under vissa villkor kan delas upp och egendom
som aldrig kan delas upp. Till den forsta kategorin hor bostadshus
som borjat byggas efter lagens ikrafttridande den 1 juli 1966 och
byggnader som inte innehdller bostadsligenheter. Till den andra
kategorin hor byggnader som innehdller hogst tvd bostadsligen-
heter. Betriffande sidana byggnader giller en ling rad krav med
avseende pd standarden som ska vara uppfyllda fér att uppdelning
ska 3 ske. Till den sista kategorin hor bl.a. alla som inte hor till den
forsta eller andra kategorin samt jordbruksegendom.

Det ir bara byggnader som kan delas in i dgarligenheter, inte
mark. Uppdelning i dgarligenheter ir vidare subsidiir till avstyck-
ning. Reglerna om igarligenheter kan férutom pd bostider dven
anvindas p3 affirer, kontor, lagerutrymmen, garage m.m. Agar-
ligenheter kan bara bildas i egendom som i sin helbet indelas 1
igarligenheter.

Initiativet till uppdelning tas av fastighetens dgare. I korthet gir
en uppdelning till pi foljande sitt. Agaren vinder sig till den

* Karnov lovsamling, lov om ejerlejligheder, s. 5051.
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forrittningsman som normalt svarar f6r fastighetsbildningsdtgirder
1 det distrikt dir fastigheten ligger. Forrittningsmannen upprittar
sirskilda registerkort och beskrivningar éver varje ligenhet samt en
forteckning dver samtliga ligenheter. Handlingarna ges sedan in till
Tinglysningsretten. Anmilan om uppdelning ska iven innehilla
uppgift om de andelstal som den ursprungliga fastighetsigaren har
tilldelat varje ligenhet. Andelstalet har betydelse for férdelningen
av gemensamma kostnader, for rostritt 1 foreningen och fér hur
stor andel varje ligenhetsigare har 1 den gemensamma egendomen.
Nigra sirskilda regler f6r hur andelstalen ska beriknas finns inte.
En rimlig ordning mellan ligenhetsigarna forutsitter dock att
andelstalen beriknas med utgdngspunkt i de enskilda ligenheternas
storlek. Faststillda andelstal kan indras om samtliga berérda ir
overens om det. I fastighetsboken noteras att fastigheten delats
upp och nya fastighetsblad liggs upp for dgarligenheten. I samband
med att den forsta dgarligenheten anmils for tinglysning ska det
klargoras om sirskilda stadgar eller de 1 samband med lagens
tillkomst utfirdade normalstadgarna ska gilla for dgarligenhets-
féreningen.

En igarligenhet dgs pid samma sitt som annan fast egendom,
vilket innebir att dgaren har en 1 princip fullstindig rddighet Sver
ligenheten. Den rittsliga ridigheten 6ver ligenheten bestr av tvd
delar. En del utgors av dganderitten till ligenheten och den andra
av samiganderitten till gemensam egendom i kombination med
medlemskapet 1 igarligenhetsforeningen. Ligenhetsigaren kan
alltsd inte separat disponera 6ver dessa skilda rittigheter. Det ir
inte igarligenhetsforeningen som iger den gemensamma egen-
domen, utan den innehas med samiganderitt av ligenhetsigarna.
Foreningens uppgift dr att skota den praktiska forvaltningen av
egendomen. For att ticka forvaltningskostnaderna fir foreningen
uttaxera avgifter frin ligenhetsigarna 1 férhdllande tll deras
andelstal.

Hyresgisterna har inget inflytande 6ver en uppdelning. De kan
inte genomtvinga en uppdelning och kan inte motsitta sig dgarens
onskem3l om uppdelning. Hyresgisterna har inte heller nigon
kopritt eller forkopsrite till ligenheterna. De idr dock fortsatt
skyddade 1 sin besittning av ligenheterna. Deras bytesritt giller
ocksd, med undantag foér det fallet att restegendomen endast
innefattar sex ligenheter eller firre och idgaren bor i1 en av dessa.
Hyreslagen, lejeloven, giller fortsatt mellan dem och idgaren. Detta
innebir att det ir vanligt att den ursprungliga dgaren under en
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lingre period fortsitter att 4ga och hyra ut ett antal av dgarligen-
heterna. Om en hyresgist erbjuds att kdpa sin ligenhet ir siljaren
skyldig att informera om hyresgistens stillning efter uppdelningen,
dvs. att han eller hon har ritt att kvarstd 1 hyrestorhillandet pd
oférindrade villkor. Detta giller for forsiljning till den ursprung-
liga hyresgisten oavsett om forsiljningen sker i samband med
uppdelningen eller ldngt senare. Underliter dgaren att gora detta
kan han eller hon straffas med béter.

Agaren till en ligenhet har i princip ritt att fritt hyra ut ligen-
heten. I féreningens stadgar kan dock tas in bestimmelser som
inskrinker denna ritt.

I princip kan det finnas fyra olika typer av hyresforhillanden i
en egendom som ir uppdelad i dgarligenheter®:

1. Ursprungliga hyresgister i innu inte silda dgarligenheter
2. Nya hyresgister 1 dnnu inte sdlda dgarligenheter
3. Ursprungliga hyresgister 1 sdlda dgarligenheter

4. Nya hyresgister i slda dgarligenheter

Hyresgistens respektive fastighetsigarens/hyresvirdens situation
ser lite olika ut beroende pa vilket hyresférhillande som giller.

D3 den ursprungliga dgaren ofta kvarstdr som idgare och uthy-
rare av ett antal ligenheter under en tid har han eller hon ofta
majoriteten av rdsterna i dgarligenhetsforeningen och rider dirmed
ocksd over byggnadens forhillanden. Oavsett uthyrning ir det
nimligen dgaren som har ritt att rosta 1 dgarligenhetsféreningen.
Det innebir att dgarna av de andra ligenheterna inte har sd mycket
att siga till om. For att undvika att den ursprungliga igaren
utnyttjar detta och fortsitter hyra ut ligenheterna i stillet for att
silja dem och pd sd sitt behdlla sitt inflytande, finns det bestim-
melser om att den ursprungliga dgaren, om han eller hon viljer att
hyra ut igen, mister ritten att gora den ligenhetens rostritt gillande 1
dgarligenhetsforeningen. P3 s sitt begrinsas den ursprungliga
idgarens inflytande 6ver féreningen med tiden, s att den som képer
en idgarligenhet kan rikna med att ursprungsigarens rostmajoritet
med tiden bryts.

For den ursprungliga hyresgdsten i en igarligenhet giller att han
eller hon ir skyddad mot uppsigning enligt hyreslagens allminna
regler och inte kan sigas upp pd grund av att dgaren sjilv vill

¢ Blok, Ejerlejligheder, s. 89.
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anvinda ligenheten. Nir det giller nya hyresgister finns det en
upplysningsplikt foér hyresvirden, dir han ska informera hyres-
gisten om att det ir en dgarligenhet som hyrs ut och vilka villkor
som giller. I det fallet kan dgaren mot hyresgisten 8beropa att han
eller hon sjilv vill anvinda ligenheten.

Om restegendomen bestdr av minst sex ligenheter finns det
regler som ger hyresgisterna ritt till boenderepresentation. Det
innebir att hyresgisterna har ritt att fi information om byggnaden,
t.ex. ritt att ta del av rikenskaperna, och ritt att diskutera olika
forhdllanden som berér dem. Reglerna om boenderepresentation
kan ge upphov till konflikt f6r dgaren av restegendomen mellan &
ena sidan hans eller hennes stillning som uthyrare och & andra
sidan rollen som medlem i dgarligenhetsforeningen. Nir hyres-
gisterna utnyttjar sin ritt kan det ocks3 innebira problem for
dgaren av restegendomen, om han eller hon inte har majoritet i
foreningen. Det kan handla om att boenderepresentationen fram-
stiller krav mot restegendomens igare som denne inte kan f3
genomfort 1 foreningen eller omvint att det i idgarligenhets-
féreningen fattas beslut om forbittringar som hyresgistrepresenta-
tionen inte godtar, vilket hindrar dgaren frin att ta ut hégre hyra pd
grund av f6érbittringen.

Agarligenheterna kan pantsittas individuellt, som annan fast
egendom. Agaren har ocksi en i princip fri Gverldtelseritt, men
denna kan begrinsas 1 stadgarna, t.ex. genom klausuler som siger
att en forsiljning miste godkinnas av igarligenhetsféreningen.
Utgdngspunkten dr att prissittningen ir fri. Det finns dock en
bestimmelse (som 1 praktiken inte anvinds) som siger att en
kopare har ritt att begira att {8 priset nedsatt till ett rimligt belopp,
om begirt och avtalat pris ir visentligt hogre in ligenhetens
marknadsvirde.

Om en igare har gjort sig skyldig till grov eller upprepad
misskitsel av sina forpliktelser mot féreningen eller nigon av dess
medlemmar, kan dgarligenhetsforeningen aligga denne att flytta
frin ligenheten. Bestimmelsen ger dock inte ritt tll tvdngs-
forsiljning eller ritt att utesluta medlemmen frin féreningen. I
stadgarna kan emellertid tas in en bestimmelse om ritt for
féreningen att silja ligenheten eller en skyldighet for den enskilde
att silja ligenheten.
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4.4 Agarliagenheter i Frankrike

I Frankrike reglerades igarligenheter 1 lag férsta gingen 1938.
Dagens lagstiftning, loi no 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut
de la copropriété des immeubles batis, ir frin 1965. Enligt den
franska lagstiftningen dger innehavaren sin ligenhet och en andel av
gemensamma delar. Samtliga ligenhetsinnehavare ir medlemmar i
en forening som forvaltar de gemensamma delarna av fastigheten.
En copropriété ir en samling dgarligenheter som har gemensamma
delar och omriden att férvalta. Den franska lagen ir en ramlag och
relativt allmint hdllen. Mer detaljerade bestimmelser finns 1
copropriéténs stadgar.

En copropriété kan bildas antingen i samband med uppférandet
av nya hus eller genom omvandling av befintliga hus. S3 snart tvd
ligenheter 1 ett flerbostadshus dgs av olika personer bildas auto-
matiskt en copropriété och stadgar miste upprittas. Stadgarna
reglerar ligenhetsinnehavarnas rittigheter och skyldigheter och
innehdller uppgifter om hur copropriétén ska férvaltas. Det finns
vissa krav 1 lagen pd stadgarnas innehdll, men 1 6vrigt kan
ligenhetsinnehavarna sjilva styra innehillet.

Nir en copropriété bildas delas fastigheten in 1 ett antal privata
och gemensamma delar. Varje igarligenhet bestdr av en privat del
och en andel 1 de gemensamma delarna. Dessa tvé delar ir odelbara,
dvs. det dr inte mojligt att silja bara en av dem. Vad som tillhér en
dgarligenhet regleras i copropriéténs stadgar, dir det gors en
detaljerad uppdelning av fastigheten 1 privata respektive gemen-
samma delar. I stadgarna bestims andelstal, liksom ordningsregler
for fastigheten och regler f6r dess férvaltning. Stadgarna fir dock
inte iligga ligenhetsinnehavaren nigra begrinsningar 1 hans eller
hennes ritt att anvinda ligenheten, som inte kan anses motiverade
med hinsyn till fastighetens indamil eller skick. I stadgarna bér
dven bestimmas hur betalning av avgifter ska ske. Stadgarna blir
automatiskt gillande f6r nya ligenhetsigare och hyresgister.

Agaren till en ligenhet har rdtt att utnyttia denna som han eller
hon vill, s3 linge ligenhetens foreskrivna indamal (t.ex. bostad eller
kontor) eller stadgarna inte fringds. Ofta innehdller stadgarna
begrinsningar i hur en enskild ligenhet fir anvindas. Aven vid
anvindandet av gemensamma delar av fastigheten ska stadgarna,
indamailet och 6vriga ligenhetsigares rittigheter respekteras. Det
finns ingen mojlighet att tvinga en stérande granne att flytta eller
silja sin ligenhet, med ett undantag. Om igaren inte betalar
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avgiften till copropriétén kan han tvingas att silja ligenheten pd
exekutiv auktion. Allminna regler om grannelagsritt giller. Ligen-
hetsigaren kan bli ersittningsskyldig vid upprepade eller allvarliga
storningar och kan under vissa omstindigheter bli skadestinds-
skyldig.

Ritten till copropriéténs gemensamma delar férdelas mellan
ligenhetsigarna genom att alla tilldelas ett andelstal. Varje ligenhet
tilldelas ocksd en andel av copropriéténs avgifter. 1 praktiken
sammanfaller ofta dessa andelar storleksmissigt. Vid férdelning av
andelstalen for avgifterna finns tvingande regler i lagen som siger
att andelarna f6r avgifter ska vara proportionella mot virdet av
respektive ligenhetsigares privata del relativt det sammanlagda
virdet av alla privata delar. Varje ligenhets virde faststills 1
huvudsak med hinsyn till hur stor den ir, var 1 fastigheten den
ligger och husets standard. Avgiftsandelarna bestimmer antalet
roster som varje ligenhetsigare har vid rostning pd stimman.
Avgifter som roér gemensam utrustning férdelas efter nytta 1 stillet
for efter andelstal.

Varje copropriété har en viss bestimd forvalmingsorganisation,
som 1 de allra flesta fall bestdr av foljande delar: en dgar-
ligenbetsforening, som bestdr av alla ligenhetsigarna och som ir en
juridisk person, en férvaltare som skoter foreningen och har full-
makt att foretrida den samt en styrelse, som bestdr av de ligen-
hetsigare som valts vid drsstimman och som har till uppgift att
assistera forvaltaren 1 den lopande forvaltningen och kontrollera att
denne skoter sina dtaganden. Inte alla copropriétéer miste ha en
styrelse, diremot méste det alltid finnas en férvaltare.

Minst en ging om &ret ska foreningen hilla en stimma, dir alla
viktiga beslut avseende copropriétén ska fattas. Hyresgister har
ingen ritt att delta 1 stimman, sivida de inte har en fullmakt frin
ligenhetsigaren eller ir representant for copropriéténs hyres-
gistférening (om det finns en sddan). Dessa representanter har ritt
att medverka vid stimman men har ingen rostritt. Varje ligen-
hetsigare har vid omréstning ett antal réster som ir relaterat till
dennes andel 1 de gemensamma delarna. Om en ligenhetsigare har
en andel som &verstiger hilften av alla andelarna i copropriétén,
minskas dennes rostantal till samma niv8 som de andra ligen-
hetsidgarnas roster. Alla beslut pd stimman fattas genom omrost-
ning. Olika beslut kriver olika form av majoritet bland ligen-
hetsigarna.
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Ligenhetsigaren har rdtt att hyra ut sin ligenhet till vem han
eller hon vill. Denna ritt kan 1 princip inte inskrinkas genom
stadgarna. Foreskrifter om att styrelsen ska godkinna den som hyr
eller att den som hyr ut ska betala en hogre avgift till copropriétén
ir t.ex. inte tillitna, men byggnadens indamdl kan motivera
klausuler 1 stadgarna som inskrinker den fria uthyrningsritten.
Enligt allminna hyresrittsliga regler kan hyresvirden bestimma
innehillet 1 hyreskontraktet och hyrans storlek. Hyresgisten ska {3
del av stadgarna och ir bunden av dessa pd samma sitt som
ligenhetsigaren. Den som var hyresgist innan byggnaden blev en
copropriété ir dock inte bunden av stadgarna.

Nir det giller férhillandet mellan hyresgisten och copropriétén si
har styrelsen inte nigra skyldigheter gentemot hyresgisten och
hyresgisten har inte ndgra rittigheter 1 férhdllande till styrelsen,
eftersom styrelsen inte ir part 1 hyresavtalet. Hyresforhallandet ir i
stillet 1 dess helhet mellan dgaren till ligenheten och hyresgisten.
Om hyresgisten fir problem med boendet fir han eller hon vinda
sig till ligenhetsigaren. Hyresgisten har inte ritt att utdva nigra av
de rittigheter som enligt stadgarna tillkommer ligenhetsigarna.
Styrelsen har dock ritt att ingripa om hyresgisten stor, inte foljer
stadgarna eller beslut av stimman.

Ligenhetsigaren har 1 princip en fri dverldtelserditt, men stad-
garna kan innehilla begrinsningar 1 6verlitelseritten. Dirutover
finns det ett antal lagbestimmelser om forksp att ta hinsyn ull.
Stadgarna fir dock inte innehdlla klausuler som ger styrelsen eller
en ligenhetsigare forkopsritt. Den franska lagstiftningen ger
generellt ett starkt skydd for hyresgisterna. S& har t.ex. hyresgister
allmint en forkopsrite till den ligenhet de hyr. Dirutdver har
kommunen i vissa fall forkopsritt. Hyresgistens forkopsritt regle-
ras dels 1 en lag som ger forkopsritt till hyresgisten vid uppdelning
av en byggnad som innehiller hyresritter’, dels i en lag som mer
allmint reglerar forhillandena for hyresgister®. Bestimmelserna i
dessa bdda lagar ir uppbyggda pa liknande sitt och innebir att den
som vill silja en ligenhet forst ska skicka ett erbjudande om kop till
hyresgisten, som har viss tid pd sig att acceptera erbjudandet eller
avstd frdn att kopa ligenheten. Ligenheten fir inte siljas om inte
hyresgisten pd ritt sitt fitt del av ett erbjudande om kép.

7 Loi no 75-1351 du 31 décembre 1975 relative 2 la protection des occupants de locaux a
usage d’habitation.

8Loi no 89-462 du 6 juillet 1989 tendant A améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi no 86-1290 du 23 décembre 1986.
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Ligenheten fir inte heller siljas till tredje man p& bittre villkor utan
att hyresgisten gjorts uppmirksam pd det. Den férst nimnda lagen
giller forsta gingen en ligenhet siljs efter det att det bildats en
copropriété och giller inte vid férsiljning av hela byggnaden. Enligt
den andra, mer allminna lagen, ska hyresgisterna dven vid forsilj-
ning av en hel byggnad {3 information om férsiljningen och vill-
koren samt erbjudande om kép.

I Frankrike finns en sirskild sorts hyresform som kallas byr/eop,
som innebir att hyresgisten efter en viss tid, som regleras nirmare i
hyreskontraktet, har ritt att kopa ligenheten. Under den tid som
hyresgisten hyr ligenheten betalar han eller hon en avgift till
ligenhetsigaren som bestdr av en normal hyra och en férskotts-
betalning pd ligenheten. Nir hyresgisten sedan ska kopa ligen-
heten behéver han eller hon inte betala ndgon insats utan vad som
betalats under hyrestiden riknas av mot képeskillingen. Under den
tid som ligenheten hyrs har hyresgisten samma rittigheter och
skyldigheter som en vanlig hyresgast I viss utstrickning tar
hyresgisten dock siljarens plats i copropriétén. Hyresgasten har
bl.a. ritt att medverka vid stimman och ritt att rdsta 1 vissa frigor
som ror underhdllet av fastigheten samt ritt att vara medlem i
styrelsen.
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5 Argument for och emot en
utvidgning av systemet med
agarlagenheter

5.1 Inledning

De forsta dgarligenheterna i Sverige bildades i juni 2009 1 Tanums
kommun. Sammanlagt bildades 17 igarligenheter under ar 2009. Den
30 juni 2010 fanns det 109 igarligenheter registrerade. Motsvarande
siffra ett &r senare var 400. Nir detta skrivs (januari 2014) finns det
totalt 852 dgarligenheter registrerade 1 Sverige. Av dessa finns storst
antal 1 Kristianstad (98 stycken) respektive Ornskoldsvik
(64 stycken). I Stockholm finns det 11 dgarligenheter registrerade,
1 Goteborg 16 och 1 Malmé 58. Ser man pd férdelningen linsvis
over landet kan konstateras att flest dgarligenheter finns 1 Vistra
Gotalands lin (284 stycken) respektive Skine lin (200 stycken).

Den igarligenhetsutredning vars forslag ldg till grund fér
dgarligenhetsreformen 2009 (SOU 2002:21) bedémde att mellan
3 000 och 5 000 igarligenheter skulle komma att bildas &rligen. Det
ir alltsd en stor skillnad mellan bedémningen d& och det antal som
faktiskt har bildats. De huvudsakliga férklaringarna som férs fram
ir den finanskris som inleddes 2008, osikerhet bland olika aktérer
pd marknaden kring det nya fastighetsslaget och bristande kinne-
dom hos svenska konsumenter. En annan férklaring till det l3ga
antalet igarligenheter, som minga av marknadsaktorerna 3ter-
kommer till, dr att reglerna endast tilliter bildande av igar-
ligenheter vid nyproduktion och inte genom omvandling av det
befintliga bestindet.

I detta kapitel redogér vi inledningsvis for hur den svenska
bostadsmarknaden ser ut i dag. Direfter f6ljer en genomging av de
argument fér och emot dgarligenheter som togs upp 1 SOU 2002:21
och den diskussion kring reformens omfattning som férdes av
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utredningen och i den proposition som lig till grund fér den
nuvarande lagstiftningen. De argument som fors fram i dagens
debatt kring dgarligenheter och mojligheten till omvandling i det
befintliga hyresbestindet diskuterar vi direfter. Slutligen redogér vi
for ndgra av de erfarenheter som hittills har gjorts i friga om
dgarligenheter.

Det ingdr inte i utredningens uppdrag att ta stillning till frigan
om hyresritter bor kunna omvandlas till igarligenheter. Vi gor
dirfér inte nigon bedémning av de olika argumenten, utan gor en
sammanstillning av dem.

5.2 Dagens bostadsmarknad

I detta avsnitt redogoér vi kort fér hur den svenska bostads-
marknaden ser ut bl.a. nir det giller férdelning mellan olika upp-
l3telseformer och bostadsproduktion. De siffror som anges ir de
senast tillgingliga. Det kan noteras att 3rtalen f6r olika uppgifter i
nigon mén skiljer sig it.

I Sverige finns uppldtelseformerna hyresritt, bostadsritt, igande-
ritt och kooperativ hyresritt. Vid utgdngen av r 2011 fanns det
cirka 4,5 miljoner ligenheter' i landet, varav drygt 2,5 miljoner i
flerbostadshus. Av det totala antalet ligenheter 1 flerbostadshus ir
63 procent hyresritter och cirka 37 procent bostadsritter.?

Av landets drygt 4 miljoner hushill bor storst andel 1 hyres-
ritter, foljt av dganderitt och bostadsritt. En stor del av de svenska
hushdllen iger sin bostad direkt eller indirekt via en bostads-
rittsférening: 67 procent av befolkningen mellan 16 och 84 &r bor i
bostad med bostadsritt eller dganderitt. Det dgda boendet okar
medan andelen hyresritter minskar. Det dr frimst unga och ildre
som hyr ligenhet. Andelen ensamstdende med barn och personer
av utlindsk hirkomst ir ocks storre i hyresbostider. Agarandelen
bland hushill med utlindsk bakgrund ir cirka 50 procent, medan
motsvarande siffra foér hushill med svensk bakgrund ir cirka 70
procent.’

Under dr 2010 tillkom drygt 26 000 nya bostadsritter i fler-
bostadshus. Hyresritterna minskade med 14 280 ligenheter, vilket
frimst beror pd det stora antalet ligenheter som ombildats frin

! Med ligenheter avses bostider bdde i smihus och i flerbostadshus.
2SCB.
> BKN, Etablering p3 dgarrittsmarknaden.
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hyresritt till bostadsritt. Sedan 1990 har antalet bostadsritter i
flerbostadshus ©kat med 49 procent, medan antalet hyresritter
okat med 2 procent.

Storstockholm och Stormalmé har en visentligt stérre andel
bostadsritter in vriga landet. I storstadsomridena har under de
senaste tjugo aren andelen bostadsritter okat pd bekostnad av
hyresritterna, medan foérdelningen mellan upplitelseformerna i
ovriga delar av landet ungefir ir densamma i dag som den var for
tjugo ar sedan. Sedan ir 2000 har cirka 155000 hyresritter
ombildats till bostadsritter. Den absoluta majoriteten av dessa
finns i Stockholms lin. Under &r 2011 minskade antalet ombildade
ligenheter frdn hyresritt till bostadsritt. Under 2011 ombildades
7 106 ligenheter, i jimforelse med 2010 d3 cirka 20 000 ligenheter
ombildades. *

Fordelningen mellan upplitelseformerna hyresritt, bostadsritt
och dganderitt har varit jimn 1 bostadsbyggandet sedan slutet av
1990-talet, med ungefir en tredjedel vardera. Under 1990-talet var
andelen hyresritter 1 nyproduktionen av flerbostadshus mycket
hég, 70-90 procent, men minskade 1 slutet av det artiondet. En
anledning till minskningen ir att de ekonomiska forutsittningarna
har férsimrats jimfért med andra upplitelseformer.

Under finanskrisen under bérjan av 1990-talet minskade det
totala bostadsbyggandet, for att sedan ¢ka under bérjan av 2000-
talet. Uppgingen brots dock pd grund av borttagna stéd och
stigande produktionskostnader. Aven finanskrisen framhills av
minga som en av orsakerna. Trots att det byggs mest i stor-
stadsomridena jimfért med o©vriga landet ir ind3 bristen pad
bostider storst 1 storstiderna, vilket beror pd att den storsta delen
av befolkningstillvixten sker dir.’

Alle firre nybyggnationer av flerbostadshus pabérjas, medan
antalet pdboérjade ligenhetstillskott genom ombyggnad 6kar. Under
forsta halvdret 2012 pabérjades nybyggnation av cirka 7 550 ligen-
heter i flerbostadshus och cirka 2 350 ligenheter 1 smahus, vilket
sammantaget ir en minskning med en tredjedel jimfért med samma
period 2011. Under forsta halviret 2012 pdborjades ombyggnad av
cirka 1 050 ligenheter vilket ir en 6kning med 16 procent jimfort
med 2011.°

*SCB.

® Boverket, Hur ser férdelningen mellan upplitelseformerna ut?

®Med ligenhetstillskott genom ombyggnad avses byggnadsitgirder som indrar antalet
ligenheter i husen eller férdelningen pd olika ligenhetstyper. Det som avses idr att nya
ligenheter tillkommer genom inredning pd vindar, till- eller pdbyggnad av befintliga hus,
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Priserna foér att producera flerbostadshus med hyresritter
respektive bostadsritter har varierat det senaste decenniet.” Pro-
duktionspriserna for hyresritter steg kraftigt i storstadsomradena i
slutet av 1990-talet och borjan av 2000-talet, vilket medférde en
betydande skillnad i produktionsprisnivd i férhallande till &vriga
landet. Skillnaden utjimnades nigot under 2000-talet, d& produk-
tionspriserna for hyresritter i storstadsomridena steg marginellt
medan de i évriga landet 6kade kraftigt. Skillnaden mellan produk-
tionspriser for bostadsritter i storstadsomrddena respektive dvriga
landet var &r 2010 visentligt storre dn i1 friga om hyresritter.

Produktionspriserna fér hyresritter utanfér storstadsomridena
har dock varit jimférelsevis liga. Ar 2010 var de 78 procent av
produktionspriserna fér bostadsritter utanfér storstadsomridena
och 85 procent av produktionspriserna fér hyresritter 1 storstads-
omridena.

Skillnaden 1 produktionspris mellan hyresritter och bostads-
ritter var &r 2000 mictlig bide 1 storstadsomrddena och 1 &vriga
landet. Ar 2008 var relationen mellan produktionspriser for hyres-
ritter och bostadsritter i stort sett oférindrad 1 6vriga landet
medan det uppstitt en betydande skillnad 1 storstadsomridena till
foljd av en kraftig 6kning av produktionspriserna f6r bostadsritter.

Bide 1 storstadsomrddena och i 6vriga riket ir produktions-
priserna hogre for bostadsritter in for hyresritter (54 procent
respektive 28 procent hogre ar 2010), vilket gor det mer lonsamt
att bygga for bostadsritt dn for hyresritt.*

Boverkets bostadsmarknadsenkit

Boverket genomfér drligen en bostadsmarknadsenkit, som gir ut
till samtliga landets kommuner. Syftet med enkiten ir att f6lja upp
utvecklingen pd bostadsmarknaden och spdra tendenser infér den
framtida utvecklingen. Resultatet av 2012 4rs enkit presenteras i

genom ombyggnader av lokaler till ligenheter, enstaka sammanslagningar eller ombyggnad
till lokaler (SCB BO 14 SM 1203).

71 produktionskostnaden ingdr bestillarens samtliga kostnader for att anskaffa en byggnad.
Dirutdver ingdr i produktionskostnaden dven alla avgifter och skatter liksom de vinster som
tas ut av underleverantorer i olika led. Produktionskostnaden ir allts3 lika med det pris en
kopare betalar for ett sméhus eller det pris en bostadsrittsférening respektive ett fastig-
hetsforetag betalar foér hela fastigheten inklusive byggnaden. Killa: Boverket, Bostads-
byggande och produktionskostnader — Vad ir produktionskostnader?

8 Boverket, Bostadsmarknaderna i Norden och regionalt.
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rapporten Bostadsmarknaden 2012-2013 — med slutsatser frin
bostadsmarknadsenkditen 2012.

I rapporten konstateras att 46 procent av kommunerna anger att
det rider brist pd bostider, vilket ir en Skning jimfért med
foregdende &r. Enligt Boverkets nuvarande definition anses det rida
brist pd bostider om det hela tiden finns en efterfrigan som &ver-
stiger utbudet. Allt fler kommuner uppger att det finns en brist pd
hyresritter och bostadsritter, medan bristen pd dganderitter har
minskat ndgot. Bristen pd hyresritter ir utbredd bland kom-
munerna. Aven bland de kommuner som har balans eller till och
med 6verskott pd bostider finns det brist pd hyresritter. En
tredjedel av kommunerna bedémer att det ir brist pd bostadsritter,
medan knappt en fjirdedel av kommunerna uppger att det finns
brist pd dganderitter. Flera grupper paverkas av att det ir brist pd
bostider. Nigra som kommunerna sirskilt pekar pd ir ungdomar,
ildre och storre barnfamiljer.’

Kommunernas uppgifter tyder pd att nybyggnationen av
bostider &r 2012 skulle bli ligre in de senaste dren och det byggdes
firre flerfamiljshus. Minga kommuner anger att det skulle behéva
byggas fler bostider, men att héga kostnader fér att producera
flerfamiljshus och hirda l&nevillkor utgér hinder mot detta.

Sedan &r 2008 har antalet sdlda allminnyttiga ligenheter
minskat, s§ iven ir 2011, mycket beroende p4 att ombildningar frin
hyresritt till bostadsritt 1 princip ir stoppade i Stockholms centrala
delar, eftersom ombildningar dir bara tilldts i omrdden dir det innu
inte rider en jimn foérdelning av uppltelseformer.’® De allmin-
nyttiga ligenheterna siljs i huvudsak antingen till privata fastig-
hetsigare eller till bostadsrittsforeningar. Forsiljning f6r ombild-
ning till bostadsritt fsrekommer nistan enbart 1 storstadsomridena
och vissa hogskoleomriden, medan det 1 6vriga landet rér sig om
forsiljning till privata hyresvirdar. De vanligaste anledningarna till
forsiljning uppges bl.a. vara att f8 pengar till upprustning och
underhill eller for att mojliggéra nyproduktion. Aven lingsiktiga
ekonomiska och politiska motiv anges som skil {6r forsiljning. Det
ror sig dd om att fler ska f3 dga sin bostad, att allminnyttan anvinds
som ett bostadspolitiskt instrument fér att minska segregationen

® Boverket har i en marknadsrapport (maj 2014), Ldst Lige pd bostadsmarknaden, tagit upp
frigan om den akuta bostadsbristen och konstaterat att ett sitt att komma till ritta med
bostadsbristen ir att bittre utnyttja de bostider som finns. Rapporten har limnats i ett s&
sent skede av utredningens arbete att vi inte har haft méjlighet att nirmare redogora fér den.
19 Direktiv avseende ombildning till bostadsritter i de kommunala bostadsbolagens bestdnd i
ytterstaden under ren 2011-2014 (Stockholms Stadshus AB).
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och att blanda upplitelseformerna samt att man vill ha in privata
hyresvirdar i vissa omriden. Bedémningen ir att férsiljningen av
allminnyttans ligenheter kommer att vara ligre framéver.

5.3 Argument for och emot dgarlagenheter enligt
2000 ars agarlagenhetsutredning

2000 &rs dgarligenhetsutredning hade bl.a. till uppdrag att analysera
skilen for och emot igarligenheter och 1 betinkandet
(SOU 2002:21) redovisas ett antal sddana skil. Det kinns naturligt
att 1 virt arbete med att lyfta fram argument fér och emot en
utvidgning av systemet med idgarligenheter forst gora en genom-
ging av de huvudsakliga argument som diskuterades i utredningens
betinkande. Flera av dessa gor sig forstds dven gillande nir det
giller skil for och emot omvandling frin hyresritt till dgarligenhet.

Okad valfribet i boendet?

Ett argument som identifierades i debatten om igarligenheter var
mojligheten till 6kad valfrihet 1 boendet. Utredningen konstaterade
att ett inférande av igarligenheter skulle medféra att bostads-
marknaden tillférdes ytterligare en kategori bostider som kriver en
kapitalinsats. Den 6kade valfriheten skulle alltsd begrinsas till dem
som har ekonomiska mojligheter att képa och inneha en igar-
ligenhet. Utredningen konstaterade vidare att den enskildes
personliga och ekonomiska férhdllanden varierar under livets gdng
och att ocksd 6nskemilen om och férutsittningarna for att
bestimma boendeform skiftar och till {6ljd av det dven mojligheten
att utnyttja ett breddat utbud av upplitelseformer.

Aven vid denna tid var produktionen av hyresligenheter l3g till
foljd av hoga produktionskostnader och det rddde bostadsbrist,
frimst 1 storstiderna. Utredningen ansig att det var svirt att siga
ndgot om vilken betydelse fér produktionen av hyresritter som ett
inférande av igarligenheter skulle ha, men bedémde att idgar-
ligenheter frimst skulle konkurrera med byggandet av smihus och
bostadsritter och att av det skilet valméjligheten inte skulle
forsimras for den som sdker en nyproducerad hyresligenhet.
Enligt foretridare for byggforetagen kunde produktionen av nya
bostadsligenheter sannolikt 6ka om igarligenheter fick byggas,
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eftersom koparna skulle tillfora kapital fér en ny typ av fler-
bostadshus. Ett visst tillskott pa ligenheter att hyra ut skulle ocksd
kunna uppnis, om dgarligenheterna kunde hyras ut.

Ytterligare ett argument var att dgarligenheter gav mojligheter
till innovationer och nytinkande vid byggandet av ligenheter, med
mojlighet till en stérre blandning av boende- och arbetsmiljder.
Agarligenheter skulle vidare kunna bidra till en stérre variation i
stadsbilden och sitten att bygga eftersom fastigheter 1 stadskirnor
skulle kunna inrymma sivil lokaler som bostadsligenheter. I
attraktiva ligen skulle dgarligenheter kunna medféra ett “titare”
byggande jimfért med smahus, vilket ocksd skulle innebira en
okad valfrihet och mojlighet till storre tillfredsstillelse vad giller
det egna boendet.

Risk for segregation?

Eftersom inte alla kommer att ha rdd att kdpa en dgarligenhet, dven
om man vill, s kan ett system med igarligenheter leda till segre-
gation 1 boendet. Utredningen konstaterade att samhillet redan
uppvisade en uppdelning mellan olika kategorier boende, grundat
pd ekonomiska och sociala faktorer. Utredningen ansig att det
faktum att dgarligenheter kriver en kapitalinsats inte 1 sig innebar
nigon okad risk for segregation. Den grupp som av ekonomiska
skil redan var utestingd frdn mojligheten att kdpa en bostad skulle
inte f8 sin situation férsimrad av en mojlighet att bilda dgar-
ligenheter. Man hinvisade vidare till kommunens ansvar for att den
enskilde har tillgdng till en god bostad och till plan- och bygglagen
som &ligger kommunerna ett ansvar foér att planliggningen av
bebyggelsen frimjar en frin allmin synpunkt limplig utveckling
och ger foérutsittningar fér en bla. ur social synpunkt god
bostadsmiljé. Detta ansvar inbegriper enligt utredningen att
forsoka begrinsa segregationen p bostadsmarknaden.

Vidare konstaterade utredningen att lagstiftning om tredimen-
sionell fastighetsindelning skulle kunna bidra wll att minska
segregationen genom de mojligheter som reglerna medfér att 1 ett
och samma bostadshus inrymma ligenheter med olika boende-
former. Utredningens slutsats var att dgarligenheter inte riskerar
att leda till segregation i boendet.
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Risk for spekulation?

Ett argument mot dgarligenheter som diskuterades var risken for
att boendeformen skulle ge upphov till spekulation i bostider,
genom att ligenheterna koptes 1 placeringssyfte, ndgot som skulle
motverka de sociala bostadspolitiska milen. Képaren skulle sakna
intresse for sjilva ligenheten och frigor av gemensam betydelse for
de boende.

Utredningen konstaterade att bdde sm8huskopare och képare av
bostadsrittsligenheter kan ha foérvintningar om att virdet pd
bostaden ska stiga och att de ska géra en vinst nir bostaden siljs
vidare, men att det dven finns en risk fér att man inte fir igen insatt
kapital. Vad giller spekulation med sikte pd avkastningen rérde det
sig enligt utredningen om den ersittning som igaren kan ta ut om
han tllits hyra ut sin ligenhet. I det avseendet konstaterade
utredningen att det finns legala mojligheter att skydda svagare
parter mot oseridsa, spekulativa inslag och att dessa vid behov
kunde utvecklas dven for dgarligenheter.

Okeat boendeinflytande?

Ett annat argument som diskuterades var mojligheten ull okat
boendeinflytande. Det sades att i boendeformen igarligenhet
skulle den enskilde ha en storre méjlighet att bestimma &ver sitt
boende och dven pdverka sina boendekostnader. Utredningen hin-
visade dven till att hyresgister de senaste dren fitt en allt starkare
rittslig stillning och till férslaget om permanent lagstiftning for
kooperativ hyresritt, vilka bdda var ett uttryck for ett dnskemal om
forstirkt boendeinflytande 1 flerbostadshus.

Utredningen diskuterade vidare olika aspekter nir det giller
boendeinflytande och gjorde jimforelser med boende i bostadsritt.
Vid kép av en igarligenhet i nyproduktion skulle képaren ha
mojlighet till storre inflytande 6ver bostadshuset in den som avser
att kopa en bostadsrittsligenhet. Vidare pekades pa att ett skil som
brukade féras fram for dgarligenheter ir att innehavaren, till
skillnad frin en bostadsrittshavare, ska kunna 6verldta sin ligenhet
till vem som helst och dven fritt kunna hyra ut den. Utredningen
pekade i det sammanhanget dven pd att kritikerna till dgarligen-
heter & sin sida sett risker for uthyrning i stor skala med oprofes-
sionella hyresvirdar och kanske pa spekulativa grunder.
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Aven i friga om ritten till sjilvbestimmande Gver den egna
ligenheten och inflytandet 6ver ligenhetens inre underhdll, sdsom
mojligheter att gora férindringar i ligenheten, kunde férhéllandena
skilja sig mellan & ena sidan boende 1 dgarligenhet och & andra sidan
boende 1 bostadsritt. Slutsatsen blev att dven om en bostads-
rittshavare har ett betydande inflytande 6ver sin ligenhet s3 talade
mycket for att en innehavare av en dgarligenhet borde kunna {3 ett
innu storre sidant inflytande. Som en 6ljd av ett 6kat inflytande
over boendet skulle ligenhetsinnehavaren dven ha storre mojlig-
heter att pdverka boendekostnaden. Med boendekostnad i det
sammanhanget avsigs dels kostnaden for personliga 18n men ocksd
kostnader hinforliga till den gemensamma egendomen.

Slutligen kom utredningen dven in pd frigan om gemensam
egendom. Dir konstaterades att det formellt sett inte finns nigon
gemensam egendom i bostadsrittssystemet, eftersom féreningen
dger bdde huset och ligenheterna, men att de boende ind3d miste
samrdda och fatta beslut i frigor som ror fastigheten. Inte heller
med ett system med idgarligenheter skulle ligenhetsinnehavarna
komma ifrdn ett beroende av de ovriga ligenhetsinnehavarna,
eftersom det 1 ett sddant system finns gemensam egendom och
dirmed ett gemensamt ansvar. Utredningen ansig dock att det var
mest forenligt med syftet med idgarligenheter att s lingt som
mojligt forsoka begrinsa behovet av gemensamma beslut och den
enskilda ligenhetsinnehavarens ansvar fér gemensam egendom.
Det fanns dirfor 1 dgarligenhetssystemet anledning att s3 langt som
mojligt férséka minimera dels omfattningen av den egendom som
var gemensam, dels det personliga ansvaret f6r denna egendom.
Slutsatsen blev att det i forsta hand var omfattningen av den
gemensamma egendomen som skulle ge uttryck for hur stor
skillnaden skulle bli mellan bostadsritts- och igarligenhets-
systemen och att den stdrsta effekten i detta avseende skulle
uppnds om ligenheterna inte utgjorde gemensam egendom och den
enskilde 1 s8 stor utstrickning som mojligt gavs ritt att sjilv
bestimma 6ver ligenheten.

Betydelse for bostadsproduktionen

Utredningen konstaterade att produktionen av ligenheter var lig
och att det knappast byggdes nigra vanliga hyresritter, men att
nyproduktionen av ligenheter sannolikt — enligt foretridare for
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bygeforetagen — skulle 6ka om det var méjligt att erbjuda ligen-
heter med dganderitt.

Med alternativet igarligenheter kunde byggnationen anpassas
efter koparnas efterfrigan och 6nskemil och byggforetagen kunde
f3 tillgdng till riskvilligt kapital for byggandet. Den som vill dga ett
boende i ett omrdde med brist pd tomtmark kan erbjudas ett
boende som inte kriver samma tillgdng till markutrymme som ett
smdhus. Eftersom det redan byggdes sd fi hyresligenheter antog
utredningen att produktionen av sidana ligenheter inte nimnvirt
skulle minska om mojligheten dven fanns att bygga dgarligenheter.
I stillet gjordes bedomningen att byggandet av igarligenheter
frimst skulle konkurrera med byggandet av bostadsritter och
smihus. Agarligenheter skulle vidare sannolikt tillféra ett visst
tillskott till produktionen av bostadsligenheter och dtminstone
péverka rorligheten p8 bostadsmarknaden.

5.4 Ska agarlagenheter kunna bildas genom
omvandling av hyreslagenheter?

5.4.1 Diskussionen i det tidigare lagstiftningsarendet i fragan
om reformen skulle omfatta mer @n nyproduktion

I betinkandet A#t dga sin ligenhet diskuterade utredningen dven i
vilken utstrickning det skulle vara méjligt att bilda dgarligenheter.
Att s3 skulle vara méjligt vid nyproduktion rddde det inget tvivel
om. Svil 1 betinkandet som i den efterféljande propositionen
uttrycktes dock tveksamheter kring huruvida det dven skulle vara
mojligt att bilda dgarligenheter av befintliga bostider.

Ett av argumenten mot att inféra en omvandlingsméjlighet var
att dgarligenheter var en i Sverige oprévad boendeform och att det
fanns frigetecken kring huruvida det var en behovlig eller limplig
boendeform. P34 grund av denna misstro fanns det enligt
utredningen skil att g forsiktigt fram och for att ett inférande av
igarligenheter skulle ske under mer kontrollerade former.

Ett annat argument var risken fér att dgarligenheterna skulle
utgora ytterligare en konkurrent till hyresritterna vid sidan av
bostadsritten och att en omvandlingsmojlighet dirmed skulle vara
till nackdel fér de ekonomiskt svaga eller andra som foéredrar att bo
1 hyresritt. Utredningen konstaterade vidare att syftet med reglerna
fér ombildning av hyresritt till bostadsritt var att gynna bildandet
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av nya bostadsritter pd hyresrittens bekostnad och att ombild-
ningsreglerna direfter dven gjorts tillimpliga pd kooperativa hyres-
ritter. En ytterligare omvandlingsméjlighet till igarligenheter
skulle enligt utredningen leda ull att alla boendeformer i fler-
familjshus gynnas utom hyresritt, vilket man inte ansdg var rimligt.
En omvandling iven till dgarligenheter skulle kriva en storre 6ver-
syn av gillande ombildningsregler, vilket inte rymdes inom utred-
ningens direktiv. Utredningen stannade alltsd vid att foresld ett
generellt forbud mot inrittande av dgarligenheter i ildre bygg-
nader.

I prop. 2008/09:91 konstaterades att utredningens forslag om
att dgarligenheter endast skulle fi bildas i nyproducerade bostads-
hus mott omfattande kritik under remissbehandlingen och att flera
remissinstanser ansig att det saknades tillrickliga skil for att
begrinsa idgarligenheter till nyproduktion. Regeringen sade att
omvandling av befintliga bostadsligenheter krivde sirskilda 6ver-
viganden och att det saknades tillrickligt beredningsunderlag for
att di ta stillning 1 frigan. T ett forsta steg skulle dirfor dgar-
ligenheter inte kunna bildas genom omvandling av befintliga
bostadsfastigheter utan bara vid nyproduktion.

5.4.2 Argument i debatten om omvandling av hyresratter till
agarlagenheter

Inledning

Nir reformen med igarligenheter genomfordes begrinsades den,
av skil som redovisats ovan, till att gilla nyproduktion. Redan vid
remissforfarandet med anledning av betinkandet Azt dga sin
ligenbet hade flera remissinstanser synpunkter pd denna begrins-
ning. Man ansig bl.a. att argumentationen mot omvandling av
befintliga hus var relativt svag och att utredningens stillnings-
tagande var vil forsiktigt.

I de diskussioner som fors i dag i frigan om en utvidgning av
systemet med dgarligenheter dr ett dterkommande argument att en
mojlighet till omvandling av befintliga hyresritter skulle ge
reformen med idgarligenheter ett betydligt storre genomslag. En
annan aspekt som ofta nimns ir att en mojlighet att omvandla
befintliga hyresritter skulle kunna bidra till att 16sa de problem
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som finns med bl.a. underhdll och upprustning av de s.k. miljon-
programsomridena.

De argument som férdes fram i SOU 2002:21 som skal for att
igarligenheter skulle inféras, nimligen att dgarligenheter innebir
en ytterligare mojlighet f6r den enskilde att vilja upplitelseform
och dven att f§ ett okat inflytande 6ver boendet, gor sig gillande
dven vid bedémningen av om det ska vara méjligt att omvandla
bostadsligenheter. Okade valméjligheter skulle i férlingningen
kunna innebira att fler véljer att byta boende, vilket skapar en 6kad
rorlighet pd bostadsmarknaden. Vidare kan en igarligenhet fritt
hyras ut. Om bestdndet av dgarligenheter 6kar, skulle det kunna
innebira att det finns fler ligenheter till uthyrning. Kritikerna
framhéller dock att dirmed 6kar ocksd risken for oseriésa hyres-
virdar. Ett annat argument {6r en omvandlingsmojlighet ir att det 1
dag ir mojligt att ombilda hyresritter till bostadsritt och koope-
rativ hyresritt och att det dirmed skulle innebira att dgarligenheter
jimstills med andra upplitelseformer i det avseendet.

De synpunkter som férs fram mot en omvandlingsméjlighet ir
bl.a. att det redan rider brist pd hyresritter och att dnnu en
omvandlingsméjlighet skulle minska antalet hyresritter ytterligare.
Det finns dven farhigor om att f('jrvaltningen av hus med
dgarligenheter kommer att bli lidande pd grund av igarligenhets-
innehavarnas brist pd intresse for fastighetens gemensamma delar
och att det kan bli problem med kapitalférsorjningen. I de f6ljande
avsnitten kommer vi att nirmare analysera de olika argumenten.

Utveckling av de s.k. miljonprogramsomridena

Ett argument f6r omvandling som hors i debatten och som ocksd
nimns i vdra direktiv ir de effekter som en mojlighet till
omvandling av det befintliga hyresrittsbestindet skulle kunna ha i
de s.k. miljonprogramsomridena.

Miljonprogrammet ir den vardagliga benimningen pd bostads-
byggandet i Sverige under perioden 1965-1974. Milet var att bygga
en miljon ligenheter i syfte att 16sa den akuta bostadskris som
rddde 1 slutet pd 1950- och bérjan av 1960-talet. Omridena med
denna bebyggelse kallas vanligen miljonprogramsomrdden. Minga
sidana omrdden kinnetecknas av en stor dominans av hyresritter.
Ar 2006 bodde 739 000 personer i ett flerbostadshus som klassas
som miljonprogramsomrdde. 626 000 av dessa bodde i hyres-
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ligenheter. Miljonprogramshusen finns bade 1 glesbygd och storre
kommuner men ir kraftigt 6verrepresenterade i de tre storstiderna
Stockholm, Géteborg och Malms. "

Vissa miljonprogramsomriden utmirks av att det ir omriden,
ofta i fororten, med storskalig flerbostadsbebyggelse med ensidiga
uppldtelseformer, vanligen i stort sett bara hyresritter. Dessa
omriden skiljer sig frdn sambhillet 1 stort genom att andelen
utlandsfédda ir kraftigt 6verrepresenterad, sysselsittningsgraden ir
ligre liksom utbildningsnivdn och medianinkomsten. Det ir frimst
dessa omrdden som avses vid diskussionen om omvandling av
hyresritter till dgarligenheter 1 miljonprogramsomriden. I dessa
omriden ir det nimligen ofta svért att bilda bostadsritter, eftersom
det krivs att en kvalificerad majoritet av hyresgisterna accepterar
en Overging till bostadsritt. Fér att ombilda hyresritter till
bostadsritter krivs att tva tredjedelar av hyresgisterna ska ha svil
viljan att dga sitt boende som den ekonomiska férméigan att
investera 1 en bostadsritt. Det ska dven beaktas att dgarligenheter
ir en mycket vanlig boendeform i andra linder, medan bostads-
ritten som upplitelseform ir betydligt mindre vanlig. Det finns
dirfor anledning att anta att minga av de utlandsfédda ir vil
bekanta med boendeformen idgarligenheter, medan bostadsritter ir
ett mer okint begrepp.

Nir reglerna om ombildning av hyresritt tll bostadsritt
inférdes konstaterade departementschefen (prop. 1981/82:169
s. 24) apropd kommunernas ansvar f6r bostadsférsérjningen att en
utgdngspunkt for kommunernas bostadspolitik borde vara att
dstadkomma ett tillrickligt och varierat utbud av bostider i olika
delar av kommunen och att bebyggelsen bor ges en varierad
utformning i friga om hustyper, ligenhetsférdelning och besitt-
ningsformer samt att det 1 ett och samma omrdde borde kunna
erbjudas valméjligheter mellan sm8hus och flerbostadshus samt
mellan dgda, hyrda och bostadsrittsupplitna bostider. Vidare fram-
holls att ombildning av vissa hyresritter till bostadsritter med
bostadsrittens mojligheter till stérre ansvarstagande och inflytande
skulle kunna medverka till att 6ka ett omrades attraktivitet.

Samma argument gor sig gillande i friga om mojligheten att
omvandla bostider som innehas med hyresritt till dgarligenheter.
En sidan mojlighet skulle innebira att de som bor i miljon-
programsomridena och som har den ekonomiska mojligheten samt

" BKN, Etablering p4 dgarrittsmarknaden.
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viljan att kopa sin ligenhet skulle ges en mojlighet att ta sig in pd
dgarmarknaden och samtidigt bo kvar i omridet. Detta skulle 1 sig
vara positivt for stabiliteten 1 omrddet pd s3 sitt att minniskor som
har mojlighet att kopa ett boende viljer att bo kvar och engagera
sig 1 omrddet. En omvandlingsmojlighet skulle dven medféra en
storre variation av ligenhetstyper och uppldtelseformer, ndgot som
ir positivt féor omrddet i stort och som kan leda till minskad
segregation.

En annan aspekt dr att dessa omrdden 1 stor utstrickning ir 1
behov av ombyggnad och modernisering. Underhillet ir pd minga
hall kraftigt eftersatt och att dtgirda detta innebir stora kostnader
for fastighetsigaren. En mojlighet att omvandla hyresritter till
dgarligenheter skulle fér en hyresvird kunna innebira en méjlighet
att silja vissa delar av fastighetsbestdndet och med de medel som
han eller hon d3 fir rusta upp det 6vriga bestindet. Detta i sin tur
skulle medféra en 6kad kvalitet 1 boendet f6r de hyresgister som
viljer att kvarstd 1 hyresférhillandet.

A andra sidan kan det finnas en viss osikerhet for den som
viljer att kdpa en ligenhet 1 ett hus med eftersatt underhdll. Om
underhéllet i stor utstrickning skjuts over pd idgarna av igar-
ligenheterna kan detta leda till stora kostnader for den enskilde
och kriva att denne har kapital att tillgodose underhillsbehoven
med. I hus med stora underhillsbehov blir det ocksd allt viktigare
var ligenhetens grinser gir 1 férhdllande till de gemensamma
delarna av fastigheten och risken finns att det blir fler tvister kring
grinsdragningsfrigor. Vidare kan virdet pd en ligenhet i ett diligt
underhillet hus vara osikert, vilket leder till stérre ekonomiska
risker f6r den som satsar kapital i ett sidant boende.

Det finns fordelar — men dven nackdelar — med att diga sin bostad

For den enskilde finns det manga férdelar med att dga sin bostad.
Inte minst dr det en férdel att kunna pdverka boendekostnaderna
genom eget arbete och ha mojlighet att utforma boendet efter egna
dnskemadl och att kunna renovera och bygga om utan att behova
soka tillstdnd av foreningen, vilket kan krivas i1 en bostads-
rittsligenhet.

Att dga sitt eget boende innebir alltsd stérre mojlighet att
kontrollera sina boendekostnader och pd sikt minska dessa.
Bostadsigande gor det ocksd mojligt att ta del av en generell
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virdedkning och ir en mojlighet for fler att ta del av samhillets
ekonomiska tillvixt. Hushdllets egna tillgdngar kan pdverkas
genom amorteringar och inflation. Uppbyggnad av eget kapital ger
mojlighet till ytterligare bostadskonsumtion eller annan konsum-
tion samt att hantera oférutsedda hindelser. En 6kad andel
bostadsigare kan ocksd fér sambhillet 1 stort medféra ett antal
positiva effekter och en stabilare ekonomi. Fér bostadsmarknaden
innebir fler dgare att det frigors kapital for bl.a. investeringar och
underhill. Den som dger sin bostad har generellt ett storre intresse
for sin bostad och for omgivningarna, vilket fir till f6ljd att ett
dgande leder till storre ansvarstagande och engagemang.”” Hur vil
boendet skoéts far nimligen ekonomiska konsekvenser for hus-
hallets ekonomi.

Det finns emellertid dven en risk med att dga sitt eget boende.
Bostadskop kriver en ekonomisk insats och hur képet finansieras
paverkar hushillets ekonomi under ling tid framéover. Stora boldn
innebir en storre risk vid rintedkningar och sjunkande fastighets-
priser. Under senare &r, i samband med den globala ekonomiska
krisen och sjunkande bostadspriser, har igande av bostider som en
bidragande orsak till ekonomisk osikerhet och otrygghet upp-
mirksammats i storre utstrickning. Att dga sin bostad kan dven
leda till inldsningseffekter. Den som hyr sin bostad dr mer flexibel
eftersom det ir littare att byta bostad for den som hyr en ligenhet
in for den som iger sitt boende.

Vid en jimférelse med en bostadsritt, dir den enskilde ocksd
har férdelen av att kunna investera i sitt boende och dra nytta av
virdeokningar, kan konstateras att dgarligenheten erbjuder en
storre ekonomisk trygghet. Bostadsrittshavaren ir mer utsatt
ekonomiskt in den som har en dgarligenhet eftersom han eller hon
piverkas av foéreningens och 6vriga medlemmars ekonomi. En
bostadsrittshavare kan — utan att ange ndgot skil for det — avsiga
sig sin bostadsritt, som di dvergdr till foreningen. Konsekvenserna
av detta fir biras av bostadsrittsforeningen och i férlingningen
dess medlemmar. En enskild medlem kan forsittas 1 konkurs och
pa det kan folja en exekutiv auktion, vilket pdverkar féreningen och
dirmed iven medlemmarna ekonomiskt. Aven en bostadsritts-
forening kan férsittas 1 konkurs, vilket givetvis fir stora efter-
verkningar f6r den enskilda bostadsrittshavaren.

2 Lind och Lundstrém, Bostider pi marknadens villkor. Se iven BKN, Samband mellan
bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvixt.
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Andra ombildningsmajligheter finns

Ett argument for att tillita omvandling av hyresritter till dgar-
ligenheter ir att det redan 1 dag ir mojligt att ombilda hyresritter
till sdvil bostadsritt som kooperativ hyresritt. Nir reglerna om
ombildning frin hyresritt till bostadsritt infordes var ett uttalat
skil for detta att hyresgisternas inflytande 6ver sitt boende skulle
utvecklas och stirkas. Agarligenheter ir en boendeform jimte
andra och som ocksd syftar till att 6ka méjligheten till inflytande
over det egna boendet. Agarligenheter bor dirfor kunna jimstillas
med andra boendeformer pd det sittet att det ska vara mojligt att
omvandla hyresritter dven till dgarligenheter.

En nirliggande synpunkt som férts fram ir det faktum att den
som bor i ett smdhus kan dga det, hyra det eller inneha det med
bostadsritt. Det giller sivil befintliga hus som i nyproduktion.
Bostadsligenheter kan pd samma sitt antingen hyras, dgas eller vara
uppldtna med bostadsritt. Det gir att ombilda befintliga
hyresligenheter till bostadsritter. Att det dd inte gir att omvandla
hyresligenheter till dgarligenheter framstdr som en principiell
inkonsekvens. Det finns uppenbarligen behov av smihus med olika
upplitelseformer, varfér skulle motsvarande behov inte finnas fér
ligenheter 1 flerbostadshus?

For de hyresgister som inte vill képa sin ligenhet skulle en
omvandling till dgarligenheter 1 stillet for till bostadsritter kunna
innebira en fordel. I hus dir ligenheterna har ombildats till
bostadsritt har man kunnat iaktta vissa motsittningar mellan
bostadsrittshavarna och dem som viljer att kvarstd som hyres-
gister. Detta handlar bl.a. om olika ekonomiska intressen, som gor
att hyresgisterna kinner sig oonskade. For dem som vill 6vergd till
bostadsritt dr det av intresse att s3 minga som mojligt viljer detta,
eftersom det drar ner priset fordelat per ligenhet. Detta har fatt till
foljd att det 1 vissa fall har forekommit patryckningar for att {3 fler
att vilja ombilda och efterféljande dilig stimning grannar emellan.
Att bli hyresgist hos sina grannar ir inte heller nigot som alltid
upplevs som sirskilt positivt. Det kan ocksi handla om att det blir
svrare for hyresgisten att fi tillstind till byte eller uthyrning,
eftersom foreningen hellre ser att hyresgisten flyttar. Om
ligenheterna 1 stillet omvandlas till dgarligenheter kan man komma
undan minga av dessa problem for de kvarvarande hyresgisterna.
D3 behover det inte — beroende pd hur regelsystemet utformas —
finnas nigot majoritetskrav som madste uppfyllas och inte samma
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ekonomiska incitament frdn &vriga boende i huset att ”bli av” med
kvarboende hyresgister. I minga fall ir hyresvirden ocks3 fortsatt
densamma.

Ett argument mot att infora dnnu en ombildningsmojlighet ir
att det skulle kunna innebira ytterligare ett hot mot hyresritterna.
Mot bakgrund av att det redan i dag rider brist pd hyresritter kan
ifrdgasittas om det finns skil att infora en reglering som riskerar att
ytterligare marginalisera hyresritten som upplitelseform. Nir

reglerna om igarligenheter inférdes uttalades dock i propositionen
foljande":

Det har 1 och {ér sig hivdats att lagregler om idgarligenheter skulle
kunna motverka valfriheten p3 bostadsmarknaden, eftersom antalet
befintliga hyresligenheter di skulle minska till {6ljd av en omvandling
av hyresligenheter till dgarligenheter. Enligt regeringens mening bor
man emellertid inte stilla dgarligenheter mot hyresligenheter pd detta
sitt. Detta blir tydligt om man beaktar att det enligt nuvarande regler
gdr att, om vissa forutsitiningar foreligger, ombilda ligenheter frin
vanlig hyresritt till kooperativ hyresritt eller bostadsritt. Det for-
hillandet att lagstiftaren har godtagit ombildning fr8n hyresrict till
annan nyttjanderittsform medfor att det knappast gir att férsvara ett
férbud mot dgarligenheter med hinvisning till intresset av att virna
hyresritten.

Kanske idr det i stillet s att det behdvs andra dtgirder for att virna
hyresritten in ett férbud mot omvandling till dgarligenheter och
att det i stillet kriavs mer positiva &tgirder for att stirka hyresritten
som upplitelseform.

Att det redan finns de mojligheter till ombildning som nimnts
ovan skulle & andra sidan dven kunna vara ett argument mot en
omvandlingsméjlighet pd si sitt att de ombildningsalternativ som
finns skulle kunna vara tillrickliga. Det kan ifrigasittas, sirskilt i
ljuset av det bristande intresse som hittills har visats for dgar-
ligenheter, om det verkligen finns ett behov av att kunna omvandla
hyresritter ull dgarligenheter. I debatten om igarligenhetens vara
eller inte vara har ofta det argumentet forts fram att
bostadsrittsinstitutet dr s& etablerat i1 Sverige och fungerar s& bra
att det inte finns behov av ytterligare en upplatelseform, sirskilt
som dgarligenheten ir s8 lik bostadsritten som boendeform.

I prop. 2003/04:115, d& regeringen gjorde bedémningen att det
inte borde inféras nigon reglering om igarligenheter, ifrdgasattes
om inte behovet av igarligenheter redan tillgodosdgs genom

! Prop. 2008/08:91 s. 37.
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bostadsrittsinstitutet. Regeringen konstaterade att utvecklingen
hade gitt dithin att innehavet av en bostadsritt alltmer kommit att
nirma sig innehavet av en dgd bostad, bl.a. vad gillde méjlighet att
belina bostaden, sivil vad gillde villkoren fo6r 1&n som omfatt-
ningen. Det var dirfor svirt att se ndgra sirskilt pitagliga fordelar
for de boende jimfort med bostadsritt. Med en igarligenhets-
férening som skulle ha hand om den gemensamma férvaltningen
skulle skillnaden mellan dgarligenheter och bostadsrittsligenheter i
praktiken bli liten.

I SOU 2002:21 (2000 &rs dgarligenhetsutredning) togs frigan
upp om inte bostadsrittslagen 1 stillet borde indras. Utredningen
konstaterade inledningsvis att priserna pd bostadsritter pa vissa hill
blivit mycket hoga och att den som investerar mycket pengar 1 ett
boende ©nskar storre mojligheter till kontroll éver det insatta
kapitalet och stérre inflytande dver boendet. Vidare konstaterades
att det inom ramen for bostadsrittslagstiftningen fanns utrymme
for ett okat boendeinflytande och i viss utstrickning ocksd stdrre
kontroll éver boendekostnaderna. Utredningen anférde att frigan
om ett storre inflytande skulle tillgodoses inom ramen fér bostads-
rittslagstiftningen eller genom att en ny boendeform introdu-
cerades var en friga av frimst bostadspolitisk art.

Utredningen pekade dock pd att bostadsrittsinstitutet utgir
ifrdn ett kooperativt synsitt och att det fanns en risk med alltfér
langtgdende utvidgningar av de enskilda bostadsrittshavarnas
rittigheter och skyldigheter och begrinsningar av det kollektiva
ansvar som foreningen har. Sett ur den synvinkeln menade
utredningen att ett inférande av dgarligenheter skulle kunna bidra
till att de grundliggande virderingar som bostadsrittsinstitutet har
sin grund 1 bevaras och kan leva vidare pd det sitt som var avsett.

Mot bakgrund av att det under de &r som gitt sedan reglerna om
dgarligenheter infordes har bildats sd {8 dgarligenheter kan det som
sagt ifrigasittas om det verkligen finns ett behov av att utvidga
mojligheterna att bilda dgarligenheter. Som tidigare nimnts kan det
l8ga antalet ull viss del forklaras med den finanskris som ritt och
att det tar ett tag for en ny foreteelse att {8 fiste och bli efterfrigad.
Det kan i detta sammanhang konstateras att nybyggnationen
minskar generellt i Sverige. Det finns emellertid en synpunkt som
méinga av marknadsaktdrerna for fram nir det giller reformens
bristande genomslag och som ett skil till varfor s3 {3 dgarligenheter
har bildats och det ir just avsaknaden av mojlighet till omvandling.
Enligt dessa aktorer skulle andelen dgarligenheter med all sanno-
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likhet 6ka kraftigt om det vore méjligt att omvandla befintliga
hyresritter till dgarligenheter.

Okeat boendeinflytande

Arbetet med att 6ka boendeinflytandet har pigitt linge. Just 6kat
boendeinflytande var som tidigare nimnts ett uttalat skil till
inférandet av reglerna om ombildning av hyresritter till
bostadsritter. D3 konstaterades i forarbetena (prop. 1981/82:169
s. 18 ff.) att bostadspolitiken tidigare hade varit inriktad pd frimst
att komma till ritta med bostadsbrist samt [3g utrymmes- och
utrustningsstandard. Tiden ansdgs vara mogen for att flytta tyngd-
punkten mot annat, bl.a. de boendes inflytande. Man bedémde
dock att det inte var mojligt att uppnd samma inflytande fér
hyresgister som fér dem som bor med igande- eller bostadsritt.
Bostadsritten borde dirfor 6ka, sirskilt i omrdden dir hyresritten
dominerar. D3 skulle man, enligt departementschefen, dstadkomma
en storre variation mellan upplitelseformerna, varigenom bl.a.
bostadskonsumenternas 6nskemal bittre kan tillgodoses. Ett okat
boendeinflytande och storre variation 1 uppldtelseformerna borde
ocksd, ansdg man, kunna bidra till att minniskor i olika
inkomstskikt och aldrar i storre utstrickning skulle finna det
naturligt att bo tillsammans 1 samma bostadsomriden.

Aven inom ramen fér hyresritten har tgirder vidtagits for att
ge hyresgisterna ett 6kat inflytande &ver sitt boende, bl.a. genom
reglerna om hyresgistinflytande vid ombyggnad. Vidare var ocksd
vid inférandet av den permanenta regleringen om kooperativa
hyresritter en av grundtankarna att hyresgisterna skulle ges
mojlighet till medinflytande pd motsvarande sitt som bostads-
rittshavarna. En bostadsrittshavare har i dag foérhillandevis stora
mojligheter att pdverka sitt boende, men stérst mojlighet till
inflytande 6ver sitt boende och makt att pdverka boendet har indi
den som iger sin bostad.

Fri uthyrningsritt

Ett av de frimsta argumenten for igarligenheter ir att den
ytterligare boendeformen dels innebir dkad valfrihet f6r den som
soker boende, dels att dgaren har andra méjligheter att férfoga dver
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bostaden om det ir en igarligenhet jimfért med om det ir en
bostadsritt. Valet av upplitelseform har stor betydelse sivil ur
ekonomiskt som socialt perspektiv f6r den enskilde och for
samhillet. Med fler upplitelseformer okar hushillens valmojlig-
heter pd bostadsmarknaden och det blir méjligt for olika typer av
hushdll att anpassa boendet efter férindringar 1 hushéllets sam-
mansittning, ekonomiska och sociala situation.

Vad giller mojligheten att forfoga dver sin bostad kan konsta-
teras att dgarligenheter precis som ett smihus fritt kan hyras ut, till
skillnad frin en bostadsrittsligenhet dir det krivs foreningens
tillstdnd. Mojligheten till fri uthyrning kan ses som en positiv
aspekt nir det giller dgarligenheter, eftersom det innebir en storre
mojlighet f6r dgaren att forfoga dver bostaden. Det finns emellertid
dven en risk for att dgarligenheter kops upp 1 spekulationssyfte och
hyrs ut av icke-professionella och oseriésa hyresvirdar till nackdel
for hyresgisten. Ndgra tendenser till att dgarligenheter skulle var
sirskilt utsatta for denna typ av spekulation har dock inte
uppmirksammats hittills under den tid som igarligenheter har
funnits som boendeform. Det finns vidare, som 2000 &rs dgarligen-
hetsutredning ocksd konstaterade, legala mojligheter att skydda
den enskilde i sidana situationer. For &vrigt finns redan i dag ett
problem med en informell marknad dir det sker handel med
hyreskontrakt och informell uthyrning av ligenheter med oskiliga
hyror. Denna marknad avser alltsd hyresritter och inte igda
bostider.

Den 1 februari 2013 tridde lagen (2012:798) om uthyrning av
egen bostad 1 kraft. Lagen giller privatuthyrning av bostider och
ger hyresvirden och hyresgisten en storre frihet att komma
overens om hyran. Lagen utgédr ett led 1 regeringens strivan att
forbittra utbud och mangfald pd bostadsmarknaden och syftar till
att underlitta privatuthyrning."

Till grund fér den lagen l3g Hyresbostadsutredningens del-
betinkande Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med
bostadsritt eller dganderitt (SOU 2012:25). Utredningen hade 1
uppdrag att analysera marknaden fér uthyrning av bostider och
limna underlag for stillningstagande hur den skulle kunna utvecklas.
Utredningen féreslog 1 betinkandet vissa sirskilda regler for
privatpersoners uthyrning av en bostad. Dessa forslag har genom-
forts 1 den nya lagen. I sina dverviganden resonerade utredningen

! Prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18, s. 66.
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pa foljande sitt. Den prisreglerade hyresmarknaden har medfért att
utbudet av hyresritter i1 Sverige ir litet och kderna ldnga. For att
bostider med hyresritt ska fylla sin funktion och ge 6kad flexi-
bilitet krivs att hyresbostaden blir mer tillginglig 4n vad den ir 1
dag. For att 3 till stind en bittre hyresmarknad kan dels det
befintliga bestindet utnyttjas bittre, dels kan bestdndet utdkas.
Om forutsittningarna fér att hyra ut idgarbebodda bostider
forbittras kan utbudet pd denna delmarknad ¢ka och pd s& vis
utnyttjas det befintliga bestindet bittre. De ekonomiska incita-
menten bor stirkas och det bor bli bdde enklare och tryggare att
hyra ut sin bostad. Tillsammans kan dessa stimulanser leda till att
utbudet av temporira hyreserbjudanden 6kar och att bostider
utnyttjas mer effektivt. Vidare medfér bittre villkor f6r uthyrning
sannolikt att grunden f6r den informella marknaden fér uthyrning
av idgarbebodda bostider minskar nigot. Man pekar dven pi
positiva konsekvenser foér arbetsmarknaden och fér studenter att
hitta bostad.

Utredningen lade ocksd fram vissa forslag som syftade till att
det skulle bli enklare fér en bostadsrittshavare att hyra ut sin
ligenhet 1 andra hand. Férslagen motte en hel del kritik, bla. frén
bostadsrittsféreningarnas sida, dir man menade att bostadsritts-
foreningarna skulle mista kontrollen 6éver vem som hyr och hur
uthyrningen sker, eftersom féreningarna skulle fréntas mojligheten
att bevilja tillstdnd till andrahandsuthyrning.

Regeringen har nu foreslagit att mojligheterna f6r en bostads-
rittshavare att hyra ut sin ligenhet i andra hand ska utokas. Synen
pd bostadsrittshavarens skil f6r en upplitelse av ligenheten i andra
hand ska vara mer generés. 1 gengild ska foreningen ha mojlighet
att ta ut en avgift av en bostadsrittshavare som hyr ut sin ligenhet.
Forslagen dr en del av regeringens bostadspolitiska satsning pd att
oka privatpersoners uthyrning av bostider och férbittra villkoren
for den delen av bostadsmarknaden. Lagindringarna féreslds trida i
kraft den 1 juli 2014."

En nackdel med den stérre mojligheten att hyra ut en idgar-
ligenhet jimfért med en bostadsritt dr att de som bor i huset och
iger ligenheter fir svirare att kontrollera vem som bor i en
ligenhet. En annan effekt av att manga av ligenheterna hyrs ut till
tillfilliga hyresgister kan vara att fér f8 personer 1 huset idr villiga
att vara med och engagera sig i samfillighetsféreningen.

!5 Prop. 2013/14:142.
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Slutligen kan nimnas en undersdkning frén &r 2010, Allmdin-
heten om dgarligenbeter, dir 1 000 personer har tillfrigats om sina
kunskaper och sitt intresse for dgarligenheter. Av undersékningen
framgdr bl.a. att en av tre tillfrigade skulle vara intresserade av att
kopa och dga en idgarligenhet. Det frimsta skilet till detta anges
vara mojlighet till mer sjilvbestimmande i1 boendet. Andra skil
som anges dr bla. att fi tllging till ett visst framtida boende,
mojligheten att fritt hyra ut samt god avkastning genom virde-
stegring.

Okead rorlighet pi bostadsmarknaden? Eller minskad?

Rérlighet pd bostadsmarknaden ir visentligt for den ekonomiska
utvecklingen. Studier visar att rorligheten pd bostadsmarknaden
paverkas av sdvil tillgdng till bostad, transaktionskostnader som av
upplitelseformer."”

Foérekomsten av olika upplitelseformer dkar valmgjligheten och
effektiviteten pd marknaden. Valet av upplitelseform har ocksa stor
ekonomisk och social betydelse f6r den enskilde och fér samhillet 1
stort. Ytterligare alternativ {6r den som vill bo 1 ligenhet men dnd3&
iga sitt boende kan innebira att fler flyttkedjor kommer till stind
och méjliggoér eller underlittar generationsvixling 1 olika delar av
bestdndet. Nir nigon viljer att byta boendeform 6ppnar det vigar
for andra att ocksd byta, vilket ir positivt f6r bostadsmarknaden.
Ett exempel pd detta dr det dldre paret som siljer sin villa och vill
investera 1 ligenhet och som limnar plats f6r en barnfamilj som
vuxit ur sin hyresritt. Nir flyttkedjor diskuteras konstateras det
allmint att ju lingre flyttkedja desto bittre, eftersom det skapar en
storre rorlighet pd bostadsmarknaden. I friga om nyproduktion
visar de flesta studier av flyttkedjor att det finns ett samband
mellan priset, storleken och upplitelseformen pd den nyprodu-
cerade bostaden och kedjans lingd. Dyra bostider och stora
bostider genererar generellt lingre kedjor. Smahus och bostads-
ritter leder till lingre kedjor dn hyresritter. Mot bakgrund av detta
finns det fog for slutsatsen att fler igarligenheter borde vara
positivt for rorligheten pd bostadsmarknaden.

16 Undersdkningen genomfdrdes av Novus Opinion i oktober 2010 p uppdrag av Sveriges
Byggindustrier.

7SOU 2012:25 och BKN, Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och
tillvixte.
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Det finns iven ett nira samband mellan arbetsmarknad och
bostadsmarknad pd det sittet att en vil fungerande bostads-
marknad ir en forutsittning for en rorlig arbetsmarknad. Samtidigt
kan konstateras att den geografiska rorligheten 1 manga fall ir ligre
for dem som bor 1 dgda ligenheter jimfort med hyresritt, vilket
skulle innebira att arbetslésheten kan férvintas vara hogre med en
stor andel dgda ligenheter i ett bostadsbestind i en region.'

En forklaring till detta ir att de som riskerar en framtida
arbetsloshet eller planerar en snar flytt foredrar att hyra sin bostad.
Den ligre rorligheten for bostadsigare kan dven forklaras av hoga
transaktionskostnader, regionala prisskillnader och férvintade
framtida prisskillnader. Bostadsigare kan bli inldsta av héga 18n och
av potentiella forluster. Olika former av transaktionskostnader
skapar troghet nir det giller hushillens byte av bostad, vilket har
samhillsekonomisk betydelse om detta minskar rérligheten 1 sam-
band med anpassningen till var tillvixtférutsittningar finns. Ligre
rorlighet kan ocksd ha sin grund i att den enskilde har en fast
regional anknytning och andra livsvirden som innebir en ligre
flyttbenigenhet."”

Forvaltningen av bus med dgarligenbeter

En annan friga giller forvaltningen av hus med dgarligenheter. En
person som koper en bostad dr sannolikt mdn om att skéta den och
underhdlla den. Det finns dock en farhiga fér att dgarna av de
enskilda ligenheterna kan sakna intresse av forvaltningen av husets
gemensamma delar och eftersitta underhillet av dessa, sirskilt 1 de
fall ligenheten kops 1 spekulationssyfte, alternativt att samfillig-
hetsforeningen saknar den erfarenhet som krivs for att skéta en
fastighet. En samfillighetsférening har kanske inte samma incita-
ment att skéta underhdll som en bostadsrittsférening, men det ir
svart att se att nigon som investerat en stor summa pengar i sitt
boende skulle underlita att skota iven de gemensamma delarna av
huset, eftersom det i férlingningen piverkar virdet av den egna
fastigheten.

En friga som hinger samman med forvaltningen giller risken
for problem med kapitalférsérjningen, t.ex. 1 samband med storre

'8 Lind och Lundstrém, Bostider p4 marknadens villkor, s. 32 f.
1 BKN, Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rorlighet och tillvixt. Se iven
fotnot 9.
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ombyggnader eller reparationer 1 huset, dir det har uttalats en del
farhdgor. Om t.ex. nigra av ligenhetsigarna inte kan bidra med
eget kapital si kan det fordréja viktiga reparationer. Ett sitt att
motverka detta dr att samfillighetsféreningen bygger upp en fond.
Vissa samfillighetsforeningar, bla. sddana som tillférsikrar en
tredimensionell fastighet nédvindiga rittigheter, dr skyldiga att
avsitta medel till en fond f6r férnyelse och underhdll av gemen-
samhetsanliggningen. Det finns dock inte nigra bestimmelser om
storleken pd avsittningarna som ska goras. Det ir alltsd osikert hur
stor betydelse fonderingskravet har i praktiken.

5.5 Erfarenheter hittills av dgarlagenheter
Varfor sd fa dgarligenbeter?

Antalet dgarligenheter 1 Sverige dr dn s& linge mycket litet. Som
anledningar till varfér inte fler igarligenheter byggs har bla.
anforts att det dr en okind foreteelse pd den svenska marknaden,
vilket innebdr att den inte efterfrigas av konsumenterna, att
bostadsritten ir starkt etablerad p8 marknaden samt att dgar-
ligenheter kriver storre kapitalinsats dn bostadsritter, vilket den
som vill kopa en bostad ser som negativt vid en direkt jimférelse.
Det huvudsakliga skilet till varfor det finns s {3 dgarligenheter
anses dock vara bristen pd omvandlingsmojlighet frin befintliga
hyresritter.

Intervjuer med exploatirer och andra

En studie® har gjorts dir ett mycket stort antal av de exploatérer
som varit involverade 1 projekt med dgarligenheter har intervjuats,
liksom de storsta aktdrerna bland banker och forsikringsbolag. T
dessa intervjuer framkommer bl.a. féljande.

De vanligaste anledningarna till att man valt att bygga
dgarligenheter ir att det anses sikrare och tryggare fér koparen
som kan f3 lagfart och ta ut pantbrev pd ligenheten, att man vill
prova pd den nya upplatelseformen, att det finns en férdel med att
kunna hyra ut osdlda objekt samt att byggande av dgarligenheter

2 Persson och Rasmusson, Agarligenheter — marknaden i dag (Lunds tekniska hégskola,
2012).
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ger en fordelaktigare finansiering och mojliggér for mindre aktorer
att ta sig in pd marknaden. De flesta inriktar sig pd en mer
kapitalstark maélgrupp och en del av exploatérerna har sirskilt
inriktat sig pd fritidsboende eller utlindska kopare. Minga har
upplevt att dgarligenheter har krivt férhillandevis mycket mark-
nadsforing och att det dr en okind féreteelse bland konsumenterna.
Flera har uppgett att de har ett positivt intryck av dgarligenheter
och kan tinka sig att bygga igen.

Ungefir en fjirdedel av exploatdrerna har upplevt problem med
mer in en aktdr (bank, férsikringsbolag, kommun, lantmaiteri och
miklare). Vad giller bankerna har det handlat om att bankerna varit
ovilliga att bevilja 1&n och att de har haft svirt att virdera
dgarligenheter, bl.a. eftersom det innu inte finns nigon andra-
handsmarknad for dessa. Vissa har dven uppgett att deras kopare
har haft svirt att £8 bolan.

Forsikringsbolagen har enligt aktorerna inte haft ndgon bered-
skap for dgarligenheter och inte haft ndgra firdiga forsikrings-
l6sningar. Detta har medfért att de har varit ovilliga att forsikra
fastigheterna och det har uppstdtt frigor kring ligenheternas
grinser, vad som ingdr i dgarligenheten, vad som hinder om en
skada uppstér till f6ljd av skada i1 annan, oférsikrad, ligenhet m.m.
Efter hand har Lantmiteriet stramat upp sina riktlinjer fér vad som
ska anses ingd 1 ligenheten, vilket har lett till att det tydligare
framgdr vad som innefattas av ligenheten och vad som ir gemen-
samma delar av fastigheten. Slutsatsen tycks vara att dessa problem
mest férekommit initialt och att det numera finns en viss
erfarenhet och beredskap for att hantera dessa frigor.

Nigot som ur exploatdrernas synvinkel framhélls som positivt
nir det byggs fastigheter med igarligenheter ir mojligheten att
hyra ut ligenheter som inte blir sdlda alternativt att vilja att silja
vissa och behilla resten f6r uthyrning som kan siljas f6r det fall att
bolaget behover kapital. Man ser ocksd mojligheten att skapa
entreprenadavtal liknande dem som finns fér sm8hus. Bankerna &
sin sida har dock uppgett att de ser detta som en nackdel och att
det kan bli svirt for en kopare att 8 18n med en obebyggd
idgarligenhet som sikerhet.

Ur bankernas synvinkel dr det en fordel att dgaren far lagfart pd
fastigheten. Trots det uppges villkoren vara desamma for bolan till
fastigheter som tll bostadsritter. Vissa banker har till och med
simre villkor for dgarligenheter in bostadsritter beroende pd en
osiker andrahandsmarknad, vilket gor att de anser det vara en
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storre risk vid bedéomningen av sikerheten fér linet. En annan
anledning till att bankerna varit restriktiva med utlining till dgar-
ligenheter uppges vara att férsikringsbolagen inte initialt utvecklat
forsikringar f6r den boendeformen.

Forsikringsbolagen & sin sida anger att de sedan en tid har
forsikringsprodukter for dgarligenheter och att det dven innan dess
gick att 16sa forsikringsfrigan. Flera forsikringsbolag har uppgett
att de ir intresserade av att samfillighetsféreningen tecknar en
forsikring pd hela byggnaden, inklusive alla dgarligenheter och att
den enskilde ligenhetsinnehavaren kan ha hemférsikring och
liknande genom samma férsikringsbolag. Forsikringsbolagen upp-
lever att detta ger dem kontroll éver att hela byggnaden ir
forsikrad. Forsikringsbolagen ser problem 1 att vissa ligenheter ir
oférsikrade och att det blir ett problem vid skador.

I undersokningen har nio exploatérer uppgett att de, om
alternativet dgarligenheter inte funnits, skulle ha byggt hyresritter
i stillet och lika manga att de 1 s fall skulle ha byggt bostadsritter.

En annan erfarenhet som framkommit ir att vissa byggforetag
har noterat svdrigheter med att involvera de boende 1 sam-
fillighetsforeningen. S8 linge majoriteten av ligenheterna i ett hus
igs av byggforetaget ir detta inte ndgot problem, eftersom fore-
taget minar om att férvaltningen sker pi ett bra sitt. En mojlig
forklaring till detta kan vara att s linge byggbolaget ir involverat
s& overldts skotseln pd bolaget, en annan att de som iger ligen-
heterna ir dligt insatta i hur en samfillighetsférening fungerar.”

Nigot byggforetag har lyft fram det positiva med att byggnader
med dgarligenheter kan byggas med blandade upplitelseformer. De
ligenheter som siljs som igarligenheter kan d3 vara med och
finansiera de ligenheter som hyrs ut, vilket minskar kostnaderna
for byggnationen. P3 detta sitt blir fler hyresritter tillgingliga pd
marknaden samtidigt som fler fir mé&jlighet att kdpa en ligenhet.”

Utredningens samtal med foretridare for fastighetsbolag

Foretridare for nigra av de storre fastighetsbolagen som vi har
varit 1 kontakt med har, nir det giller frigan varfor det inte har
byggts fler dgarligenheter, anfért ungefir samma omstindigheter

2 Bengtsson och Persson, Agarligenheter — Virda en satsning? (Lunds universitet, 2012).
22 Sdderstrém och Thaqi, Agarligenheter. En studie av tre svenska delmarknader med viss
jimforelse med bostadsritt (Karlstads universitet, 2009).
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som redovisats ovan. De har inte identifierat ndgra direkta problem
som hinfor sig till regelverket kring igarligenheter. Det
grundliggande skilet till att foretagen inte har byggt dgarligenheter
ir att det inte finns nigon efterfrdgan pd sddana ligenheter. De
faktorer som av dessa foretag har lyfts fram som férklaringar till att
efterfrdgan ir 1ig ir bl.a. foljande.

o Konjunktursituationen. Anda sedan méjligheten att bilda igar-
ligenheter inférdes har det varit en svir situation pd bostads-
marknaden.

o Banker och forsikringsbolag var inledningsvis osikra pd hur de
skulle hantera dgarligenheter. Det var ocksg oklart var grinserna
skulle gd mellan idgarligenheterna och gemensamma ytor och
hur det registrerades hos lantmiterimyndigheten. Dessa
problem har 1 princip fitt sin [6sning nu.

e Det finns en osikerhet kring frigan om fastighetsskotsel och
forvaltning, mycket beroende pd den s.k. rdstspirren 1 lagen om
forvaltning av samfilligheter. Fastighetsigare ir oroliga for att
de ska férlora bestimmanderitten 6ver fastigheten 1 forvalt-
ningsfrigor, iven om de iger storre delen av byggnaden.

o Bostadsritten som boendeform ir utbredd och vilkind bland
foretagens kunder. I ménga fall rdder det en missuppfattning om
vad en bostadsritt ir och minga tror att man iger ligenheten
som innehas med bostadsritt. Reglerna foér bostadsritter har
ocksd luckrats upp under drens lopp. I dag fir man t.ex. bygga
om mer in for tio &r sedan, linevillkoren ir ofta desamma fér
bostadsritter som for smdhus och i praktiken ir det ofta inte
ndgot hinder for den enskilde att hyra ut. Dessutom ir det s3 att
de flesta som koper en ligenhet ocksd bor i den. Att hyra ut sin
bostadsrittsligenhet ir inte attraktivt eftersom systemet med
brukshyran leder till att man inte fir igen sina pengar.

e For kunderna ir det 1 minga fall ocksd en ekonomisk friga.
Kunden jimfér priset pid en bostadsritt med det pd igar-
ligenheten och ser di att priset pd dgarligenheten ir mycket
hégre. Kunderna ser bara vad de fir betala initialt. Féreningens
18n och avgiften till féreningen riknar man inte med pd samma
sitt. Den erfarenhet man har gjort ir att minga ir positiva till
idgarligenheter, inda tills de ser vad det kostar.
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o Generellt har dgarligenheterna en hiog prisbild. Dirtill kommer
kostnader for lagfart och pantbrev. Fastighetsskatten tillkom-
mer ocksd. Sammantaget ir transaktionskostnaderna®™ hogre for
idgarligenheter dn for bostadsritter.

e Det ir en ny boendeform som kunderna inte kinner tll. Att
sprida kunskap om en nyhet av detta slag tar tid och det
bristande intresset ir mycket en frdga om information.

5.6 Sammanfattning

Agarligenhetsreformen har inte fitt si stort genomslag som
forvintat och ett av de tyngsta skilen till detta sigs vara att det inte
gir att omvandla befintliga hyresritter till dgarligenheter. Nir
mojligheten att bilda dgarligenheter inférdes var de frimsta skilen
till att man valde att inte tilldta omvandling av befintliga bostider
dels att dgarligenheten var en ny och okind foreteelse 1 Sverige,
dels att dven reglerna om tredimensionella fastigheter var nya och
forhillandevis oprovade.

Agarligenheter har inte haft den effekt p3 bostadsproduktionen
som man tidigare uppskattat. Fler bostider behover byggas i
Sverige och bristen pd bostider avser frimst hyresritter. Frigan ir
om man 1 det liget ska inféra ytterligare en mojlighet att omvandla
hyresritter. En risk med att inféra en mojlighet till omvandling av
hyresritter ull dgarligenheter kan vara att antalet hyresritter
minskar. Det troliga ir dock att en omvandling, som skulle skett
under alla férhdllanden, kommer att avse omvandling till dgarligen-
heter 1 stillet for till bostadsritt. Eftersom dgarligenheter kan hyras
ut helt fritt, utan de restriktioner som giller fér bostadsritter,
skulle det kunna medféra en 6kning av antalet ligenheter att hyra.
En risk ir att mojligheten till uthyrning kan féra med sig icke-
professionella hyresvirdar som hyr ut ligenheter till ockerpris.
Nigra sddana tendenser har dock inte mirkts hittills.

Nir det giller hyresgisternas behov och nytta av en omvandlings-
mojlighet till dgarligenheter kan konstateras att en sddan reglering
skulle innebira att fler hyresgister ges en mojlighet att vilja

 Transaktionskostnaderna utgérs av de utligg, anstringningar och den tid som liggs ned
for att f3 ett kontrakt eller avtal till stdnd. Transaktionskostnader vid bostadsférsiljning
utgdrs dels av obligatoriska och vanliga kostnader sisom miklararvode, stimpelskatt,
besiktningskostnader och expeditionskostnad fér inskrivning, dels kostnader som beror pd
siljarens och koéparens situation, t.ex. inteckningskostnader och kapitalvinstbeskattning.
(BKN, Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvixt, s. 48 f.)
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uppltelseform. Fler skulle ges mojlighet att dga sitt boende, med
de fordelar det innebir, och 3 ett 6kat boendeinflytande. Att dga
sitt boende kan hoja kvaliteten 1 boendet. For hyresgister 1 delar av
de s.k. miljonprogramsomridena innebir det en mojlighet att bo
kvar 1 omrddet och samtidigt dga sitt boende, en méjlighet som 1
dag i praktiken inte finns. Aven fér hyresvirdarna i dessa omriden
kan en méjlighet till omvandling innebira stora férdelar dd de ges
mojlighet att genom forsiljning av delar av bestindet {4 loss kapital
till nédvindiga renoveringar av hyresbestindet. Mojligheten f6r en
hyresvird att silja delar av sitt bestind som idgarligenheter och pa
sd sitt f4 medel till underhdll och renovering av sitt dterstiende
hyresrittsbestind innebir att kvaliteten 1 boendet for de
hyresgister som bor kvar kan 6ka. Genom att ndgra ligenheter
omvandlas blandas olika boendeformer i ett omrade, vilket frimjar
integrationen i boendet och pd sikt kan minska segregationen.

Nir ndgon viljer att byta boendeform 6ppnar det vigar for
andra att ocksg byta, vilket 6kar rérligheten p& bostadsmarknaden,
vilket ir positivt for dem som befinner sig pd eller vill in pd
bostadsmarknaden.

Agarligenheter ir i dag en boendeform bland andra, och det kan
ifrdgasittas om den formen ska sirbehandlas pd s8 sitt att det inte
ska gd att omvandla hyresritter dven till dgarligenheter, nir méjlig-
heten finns att ombilda till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Slutligen kan konstateras att intervjuer med de aktdrer som varit
inblandade i produktion av dgarligenheter visar att det inte har varit
ndgra storre problem med igarligenheter eller lagstiftningen kring
dessa. De problem som inledningsvis fanns frimst vad giller finan-
siering och forsikring samt ligenhetens avgrinsning verkar ha fitt en
16sning. Problemet i dag handlar snarare om bristen pd efterfrigan,
som mycket beror pd att personer som ska kopa en ligenhet inte vet
vad en dgarligenhet ir, medan bostadsritten ir en vilkind
boendeform. Priset pd en igarligenhet jimfért med en bostadsritt
verkar ocksi ha en himmande effekt, eftersom den initiala
kontantinsatsen ir hogre. Till detta kommer att transaktions-
kostnaderna ir hogre f6r en dgarligenhet dn en bostadsritt.
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6 Agarlagenheter och bostadsratter
—en jamforelse

6.1 Innehallet i detta kapitel

Den boendeform som ir mest lik dgarligenheten dr bostadsritten.
Av flera skil ir det naturligt att gora jimférelser mellan dgar-
ligenheter och bostadsritt. Det har under utredningens arbete
kommit fram att det f6r minga dr oklart vilka skillnaderna ir
mellan en idgarligenhet och en bostadsritt och det ir inte ovanligt
att bostadsrittshavare ser sig som dgare av sin ligenhet.

P34 flera stillen 1 betinkandet tar vi upp bostadsritten nir vi
diskuterar frigor som dgarligenheterna aktualiserar. I detta kapitel
gor vi en samlad redovisning av skillnaderna mellan idgarligenheter
och bostadsritten. Forst ger vi en kort presentation av bostads-
rittsinstitutet och en versiktlig redogorelse for regleringen av de
tvd boendeformerna. Direfter foljer en jimférelse mellan dgar-
ligenheter och bostadsritten utifrdn de tankar och syften som
ligger bakom boendeformerna.

6.2 Grundlaggande utformning
6.2.1 Bostadsratt

Bostadsritt dr en nyttjanderitt som dr kopplad till medlemskap och
andelsritt 1 en bostadsrittsférening. En bostadsrittsférening ir en
ekonomisk forening som har till indamdl att 1 féreningens hus
uppléta ligenheter med bostadsritt (1 kap. 1 § BRL). Enligt 1 kap.
1§ lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar (EFL) har en eko-
nomisk férening till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom ckonomisk verksamhet 1 vilken medlemmarna
deltar pd i lagen nirmare beskrivet sitt. Karakteristiskt for en
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ekonomisk forening dr att den har kooperativ karaktir, dvs. att
medlemmarna sjilva ir engagerade i den ekonomiska verksamhet
som foreningen bedriver. Bostadskooperation i vid bemirkelse
innefattar bla. en kontinuitet i byggande och forvaltning av
bostider och organisationsmedlemmarnas engagemang 1 bostads-
frigorna. Bostadskooperationen har i1 foérsta hand kommit att
knytas till uppkomsten och utvecklingen av de rikskooperativa
organisationerna HSB och Riksbyggen, som féretridesvis upplater
sina ligenheter med bostadsritt. Det finns ytterligare en riks-
organisation, Bostadsritterna (tidigare SBC), som ir en service-
och intresseorganisation fér bostadsrittsféreningar.! Aven Fastighets-
idgarna Sverige har manga bostadsrittsféreningar som medlemmar.

Bostadsrittsforeningen dger huset dir ligenheterna som upplits
med bostadsritt finns. Men det krivs inte att féreningen ocksd iger
marken, utan den kan vara uppldten med tomtritt eller annan
nyttjanderitt. Det dr bara bostadsrittsféreningar som fir upplita
ligenheter med bostadsritt och sidan upplitelse fir bara ske till den
som ir medlem i féreningen. Upplatelsen ska ske utan tidsbegrinsning
(1 kap. 4§ BRL). Bostadsritten kan sigas vara ett mellanting mellan
hyresritt och iganderitt. Genom sin andelsritt i foreningen har
bostadsrittshavaren inflytande 6ver husets férvaltning och fére-
ningens ekonomi. En bostadsrittsférenings syfte ir inte att den ska g
med vinst utan den ska drivas enligt sjilvkostnadsprincipen.

Utmirkande for bostadsrittsinstitutet dr allesd dels att med-
lemmarna sjilva forutsitts delta 1 foreningens verksamhet for att pd
s& sitt frimja sina ekonomiska intressen, dels att medlemmarna har
en till tiden obegrinsad nyttjanderitt till vissa ligenheter.

6.2.2  Agarlagenheter

Agarligenheten ir juridiskt sett en egen fastighet som #gs direkt av
den enskilde, precis som annan fast egendom, t.ex. en villa eller en
sommarstuga. Skilen fér att inféra en ny boendeform for
flerbostadshus i form av dgarligenheter var bl.a. att 6ka mangfalden
av boendeformer och pd s8 sitt ge enskilda en 6kad valfrihet nir det
giller formen for boendet. Aven tankar om ett 6kat individuellt
boendeinflytande lg bakom reformen.

! Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrittslagen (version den 1 mars 2012, Zeteo) inledningen
till BRL samt Bostadsritternas hemsida.
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Nir dgarligenheter bildas 1 en byggnad inrittas vanligtvis sam-
tidigt en eller flera gemensamhetsanliggningar av de gemensamma
delarna av byggnaden (trapphus, hissar, ledningar m.m.) och andra
anliggningar som ligenheterna behover ha tillgdng till, sisom
garage, soprum etc. Marken som byggnaden stir pd inrittas oftast
som en marksamfillighet, eventuellt tillsammans med byggnadens
stomme. Gemensamhetsanliggningarna, och eventuell marksam-
fillighet, forvaltas av en samfillighetsforening. Agarna till idgar-
ligenheterna ir deligare 1 samfilligheten/gemensamhetsanligg-
ningen och medlemmar 1 samfillighetsféreningen. Medlemmarnas
mojlighet att ha inflytande &ver férvaltningen utdvas pa forenings-
stimman dir de grundliggande forvaltningsbesluten fattas. Agar-
ligenhetsigaren har alltsd, férutom dganderitten till sjilva ligen-
heten, dven en del i de gemensamma delarna av fastigheten. Dessa
delar dr oskiljbara. Medlemskapet 1 samfillighetstéreningen foljer
dgarligenheten nir den 6verldts.

6.3 Narmare om regleringen
6.3.1 Inledning

Bostadsrittslagen (BRL) innehller en i princip uttémmande regle-
ring av bostadsrittsforeningarnas forhillanden. T de fall reglerna
dverensstimmer med vad som giller f6r ekonomiska féreningar i
allminhet hinvisar BRL till motsvarande bestimmelser i EFL.
Agarligenheter regleras inte i nigon sirskild lag, utan i princip
giller reglerna for annan fast egendom idven for idgarligenheter.
Nedan foljer en 6versiktlig redogorelse for regleringen av bostads-
ritter jimfért med dgarligenheter.

6.3.2  Overlatelse

For att en overlitelse av en bostadsritt ska vara giltig krivs att
foreningen godkinner férvirvaren av bostadsritten som medlem 1i
foreningen. Foreningen har mojlighet att stilla upp villkor for
medlemskap 1 sina stadgar. I lagen anges vissa villkor f6r medlemskap
som inte ir tillitna, t.ex. medborgarskap, inkomst eller f6rmdgenhet.
Om foreningen inte beviljar férvirvaren medlemskap kan frigan
provas av hyresnimnden. For dgarligenheter finns det inte nigra
restriktioner 1 dgarens ritt att 6verldta ligenheten, utan denne kan fritt
overldta ligenheten, pd samma sitt som giller fér annan fast egendom.
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6.3.3  Uthyrning

Enligt nuvarande regler miste en bostadsrittshavare som vill hyra
ut sin ligenhet 1 andra hand ha féreningens tillstdnd till uthyr-
ningen (7 kap. 10 § BRL). Om styrelsen inte ger sitt samtycke till
en andrahandsupplitelse kan bostadsrittshavaren soka tillstdnd till
uthyrningen hos hyresnimnden. Tillstind ska limnas om bostads-
rittshavaren har beaktansvirda skil for uppltelsen och féreningen
inte har nigon befogad anledning att vigra samtycke (7 kap.
11§ BRL).

Regeringen har dock lagt fram férslag till indringar i BRL nir
det giller upplitelse 1 andra hand av bostadsrittsligenheter.
Forslaget innebir att synen pd bostadsrittshavarens skil for en
upplételse av ligenheten 1 andra hand ska bli mer generés. Nir
bostadsrittshavaren vill upplita ligenheten i andra hand fér att
under viss tid bo ngon annanstans bor t.ex. bostadsrittshavarens
skil normalt kunna godtas si linge de innefattar ett rimligt behov
av att behilla ligenheten. Mot bostadsrittshavarens intresse ska
dock, precis som 1 dag, vigas vilka oligenheter en upplitelse kan
medfora for foreningen. Det bor dven bli mojligt for bostads-
rittsféreningar att ta ut en sirskild avgift av en bostadsrittshavare
som uppliter sin ligenhet 1 andra hand. Avgiften ska ersitta fore-
ningen for sddana merkostnader som en upplitelse i andra hand kan
medfora. Avsikten ir att lagindringarna ska kunna trida i kraft den
1 juli 2014.2

I friga om igarligenheter finns det inte ndgra begrinsningar i
dgarens ritt att hyra ut ligenheten. En sddan uthyrning ir di en
férstahandsuthyrning.

6.3.4  Pantsattning

En bostadsritt ir 16s egendom och kan dirfér inte intecknas pd det
sitt som ir mojligt med fastigheter. Bostadsritter anvinds dock
som pantobjekt 1 stor utstrickning. En giltig pantsittning upp-
kommer genom ett avtal mellan pantsittaren (bostadsrittshavaren)
och panthavaren (vanligen en bank). Bostadsrittsféreningen ska
underrittas om pantsittningen och pantsittningen ska antecknas i
foreningens ligenhetsférteckning (9 kap. 10 § BRL). Féreningen

2 Prop. 2013/14:142 Okad uthyring av bostadsrittsligenheter.
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har ritt att ta ut en pantsittningsavgift, om det ir foreskrivet i
féreningens stadgar (7 kap. 14 § BRL).

For igarligenheter giller reglerna fér pantsittning av fast
egendom (se 6 kap. JB). Det innebir att en fastighetsigare som vill
pantsitta fastigheten fir vinda sig till inskrivningsmyndigheten och
begira inteckning i fastigheten f6r att {3 pantbrev. Nir pantbrev tas
ut pd ligenheten ska dgaren, eftersom ligenheten ir fast egendom,
betala stimpelskatt motsvarande tvd procent av det belopp som
intecknas.

6.3.5 Underhall och reparationer

Bostadsrittsféreningen ansvarar foér underhll och reparation av
huset och de gemensamma utrymmena (yttre underhall). Bostads-
rittshavaren ansvarar 4 sin sida for reparation och underhill av den
egna ligenheten (inre underhdll). Nir det giller méjligheten att
disponera 6ver ligenheten krivs fér en bostadsritt foreningens
tillstind till stérre dndringar av ligenheten. Bostadsrittshavaren fir
inte utan styrelsens tillstdind utféra en 4tgird 1 ligenheten som
innefattar ingrepp i en birande konstruktion, dndring av befintliga
ledningar f6r avlopp, virme, gas eller vatten, eller annan visentlig
férindring av ligenheten (7 kap. 7 § BRL).

Den som iger en dgarligenhet har diremot méjlighet att fritt
bestimma (givetvis inom ramen fér vad byggnadslagstiftningen
tilldter) 1 frigor om ombyggnad och reparation av ligenheten.
Samfillighetsforeningen ansvarar for reparationer och underhall av
gemensamma delar av byggnaden.

6.3.6  Grannelagsrattsliga regler

En bostadsrittshavare ir skyldig att nir ligenheten anvinds se till
att omgivningen inte drabbas av allvarliga stérningar (7 kap. 9§
BRL). Samma regler giller 1 princip for dgarligenheter (se 3 kap.
11 § JB och 19 a § SFL). Dessa regler utgdr frin motsvarande regler
for hyresligenheter. For dgarligenheter giller dven andra granne-
lagsrittsliga regler som giller allmint for fast egendom, t.ex. regler
om miljoskydd och regler for att forhindra vanvérd.
Nyttjanderitten till en bostadsrittsligenhet kan férverkas vid
allvarliga kontraktsbrott och bostadsrittshavaren tvingas flytta,
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bl.a. om insats eller avgifter inte betalas, ligenheten vanvardas eller
vid allvarliga stérningar som bostadsrittshavaren ansvarar for
(7 kap. 18 § BRL). Den som iger en igarligenhet kan vid vite
foreliggas att upphdra med stdrningar i boendet men kan diremot
inte tvingas att flytta frin ligenheten eller silja den.

6.3.7  Beskattning

En kommunal fastighetsavgift tas ut sdvil pd bostadsritter som for
dgarligenheter, men ir ligre for bostadsritter. Det dr ocksd sd att
det ir bostadsrittsféreningen och inte medlemmarna i féreningen
som dr skattskyldig. Den som koper en dgarligenhet ska anséka om
lagfart och betala en stimpelskatt for det (1,5 procent av egen-
domens virde for fysiska personer och 4,25 procent for juridiska
personer). For det fall att nya pantbrev tas ut pd ligenheten upp-
kommer ocksd en stimpelskatt pd tvd procent av det belopp som
intecknas. For bostadsritter utgdr ingen stimpelskatt vid over-
13telse eller vid beldning.

6.3.8 Utmatning

For bostadsritter dr huvudregeln att utmitning inte fir ske om
ligenheten ir gildenirens stadigvarande bostad. Utmitning fir
dock ske om gildeniren vid férvirvet har &sidosatt tillborlig
hinsyn mot sina borgenirer eller om det med hinsyn till gilde-
nirens behov och bostadsrittens virde ir oskiligt att bostadsritten
undantas frdn utmitning (5 kap. 1§ 6 UB). Om bostadsritten ir
pantsatt giller inte undantagen frn utmitning, utan en panthavare
har alltid ritt att 4 bostadsritten utmitt (5 kap. 13 § UB).

For dgarligenheter giller reglerna for fast egendom. En dgar-
ligenhet fir utmitas endast om det framgdr att egendomen tillhor
gildeniren. Har gildeniren lagfart p egendomen antar man att den
ocks3 tillhor honom eller henne. Den fir di utmitas, om det inte
framgar att den tillhér ndgon annan (4 kap. 24 § UB).
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6.4 Ar bostadsratten dgarldgenhetens framsta
fiende?

6.4.1 Inledning

En av férklaringarna till att dgarligenheter inte fitt nigot storre
genomslag ir bostadsritten. Den ir etablerad sedan ldng tid och
fungerar vil. I flerbostadshus dr andelen bostadsritter 37 procent.
De flesta som bor i Sverige har sannolikt pd nigot sitt kommit i
kontakt med bostadsritten. I utredningsarbetet har vi inte sillan
mott uppfattningen att “bostadsritten ir dgarligenheternas virsta
fiende”. En vanlig friga som vi far ir *Varfér ska vi ha dgarligen-
heter nir det finns bostadsritter”? Hir gor vi en jimforelse mellan
de olika boendeformerna ur ett mer ideologiskt perspektiv.

6.4.2 Kollektivt boende? Individer med ansvar for helheten?

En forutsittning for ett system med dgarligenheter 4r att man har
ett system med tredimensionell fastighetsindelning, dvs. att en
ligenhet 4r en egen fastighet. Ett sddant system ansdgs linge vara
forknippat med svirigheter av olika slag och inférdes forst &r 2004.

Nir man innan dess sokte l¢sningar som innebar att de boende 1
ett flerbostadshus skulle {3 en starkare ritt till sin ligenhet var det
alltsd naturligt att overviga olika slags kollektiva 16sningar. Det
fanns 1 huvudsak tvd olika sddana l16sningar. Den ena innebar att ett
antal personer kopte en fastighet tillsammans och igde den med
samiganderitt. Den andra innebar att ett antal personer bildade en
forening som kopte en fastighet. Det fanns ingen lagreglering som
innebar att den enskilda deligaren/medlemmen i féreningen fick
ndgon sirskild ritt till en viss ligenhet. Detta kan givetvis uppfattas
som en brist. Aven av andra skil ir ingen av dessa tvi l6sningar
riktigt bra.

Vad man skulle gora for att forbittra situationen diskuterades
under senare hilften av 1800-talet och bérjan av 1900-talet. Bak-
grunden var att det rddde stor bostadsbrist. Fér att ordna bostider
bildades olika slags bostadsféreningar som hade till syfte att ge sina
medlemmar mojlighet att {8 en bostadsligenhet till skiligt pris.
Bostadsféreningarna har beskrivits som en nédfallsanordning som
sedan utvecklats till en allt mer uppskattad form f6r upplatelse och
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formedling ”sirskilt inom de mindre bemedlade samhills-
klasserna”.’

Frigan om reglering av verksamheten utreddes av sirskilda
sakkunniga. I ett betinkande ar 1928 (SOU 1928:16) redovisade de
att tvd olika system kommit till anvindning utomlands. Det ena
innebar att man hade en sirskild form av nyttjanderitt, det andra
att man hade infort dganderitt till bestimda ligenheter i bostads-
hus. Som ett exempel pd ett land dir man valt den senare modellen
nimndes Belgien. De sakkunniga ansig att en sidan “viningsritt”
inte borde inféras i Sverige. Ett av argumenten var att det skulle
vara svirare for enskilda dgare till ligenheterna att skaffa kredit och
att en uppdelning av ansvaret fér inteckningsskulderna “skulle
verka forsvagande pd den samhérighetsvilja som ir en nédvindig
betingelse for ett lyckosamt fullféljande av en bostadsférenings
indamil”. Andra nackdelar som nimndes var att féreningen inte
hade inflytande pd vem som skulle f bo i huset och att féreningen
inte skulle kunna ingripa mot den som vanvirdar sin ligenhet.*

De sakkunniga citerade ocksd ett uttalande &r 1901 av justitie-
ministern.’

Sant vore ocks3, att 1 dtskilliga frimmande linder dganderitt till vining
eller bostadsligenhet utvecklat sig under skydd av lokal sedvaneritt
och sedermera blivit erkind av lagstiftningen. Det borde emellertid
mirkas, att man 1 de linder, dir en dylik dganderitt erkindes, i allmin-
het diri sdge ett ont, som lagstiftaren av omstindigheterna tvingades
tdla, just emedan det redan férefunnes och ej utan rittsforluster for
enskilda kunde avskaffas. Sdvil den tyska som den &sterrikiska lagstift-
ningen hade silunda under senare tid i princip erkint olimpligheten
och skadligheten av dylika rittsférhillanden samt satt en grins for
deras uppkomst, och dven 1 Frankrike hade man funnit densamma giva
anledning till stindiga tvister.”

De sakkunniga var alltsd mycket kritiska till fenomenet dgarligen-
heter. Diskussionen som redovisas 1 betinkandet visar pd de olika
synsitt som finns. Ar ett boende som bygger pi en gemenskap
mellan olika boende att foredra fore ett boende som fokuserar
endast pd individen?

Resultatet av utredningsarbetet blev att man inférde bostads-
ritten. Systemet med bostadsritter innebir att det dr en férening
som iger fastigheten. Foreningen uppliter bostadsritten till de

>SOU 1928:16 s. 6.
*Aas 11,
>A.a.s. 10.
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olika ligenheterna till féreningsmedlemmarna som har en stark
besittningsritt till respektive ligenhet. Foéreningen férvaltar
fastigheten. Féreningens styrelse utses av medlemmarna. Leda-
moterna i styrelsen médste vara medlemmar i foreningen. Den férsta
bostadsrittslagen tillkom &r 1930.° Den bygger alltsd pd en tanke
om gemenskap mellan de boende som ndgot positivt.

Det har givetvis skett indringar i lagstiftningen sedan dess.
Grundstrukturen med ett kollektivt idgande, medlemskap i en
forening och en kollektiv férvaltning av hela fastigheten ir dock
oférindrad. Varje medlem har alltsd ett ansvar som stricker sig
langt utanfoér den egna bostaden. En sirskild utredare beskrev &r
2000 saken sd att eftersom bostadsritter ir en form av kollektivt
boende fir man vara beredd pi att handlingsfriheten inte kan bli
riktigt lika stor som om man iger en egen fastighet. Samma
utredare uttalade att bostadsrittsféreningen kan beskrivas som en
liten demokrati.”

Vir erfarenhet dr att kinslan for ett kollektivt boende i en
gemensam forening successivt har tunnats ut sedan den forsta
bostadsrittslagen kom. Det ir vil kint att minga, t.o.m. minga
bostadsrittshavare, tror att de dger sin bostad. Denna utveckling
bort frdn en gemensamhetstanke har sikert flera forklaringar. En idr
nog prisutvecklingen 1 kombination med ombildningslagen som
tillkom 1982. Fram till 1970-talet var priserna pd bostadsritter
ganska stabila. Det har samband med att det under perioden 1942-
1968 fanns ett system for priskontroll. Nir det avskaffades borjade
priserna pi bostadsritter stiga mycket kraftigt under 1970-talet.’®
Tidigare var det vidare mojligt for bostadsrittstoreningar att i sina
stadgar ta in forbehdll om att foreningen eller dess medlemmar fick
16sa en bostadsritt som 6vergdtt till ny innehavare. Lésningsritten
innebar en begrinsning 1 bostadsrittshavarens méjligheter att
overldta sin bostadsritt. Denna mojlighet upphivdes genom 1971
drs bostadsrittslag.” Bida dessa omstindigheter gjorde det mojligt
for den enskilde att ta del av den virdeutveckling som fastigheten
kan ha undergitt. Bostadsritterna ir inte lingre nigot som ir upp-
skattat ”sdrskilt inom de mindre bemedlade sambhillsklasserna”.
Atminstone i vissa delar av landet ir det tvirtom, priserna ir sidana
att det krivs en mycket god ekonomi fér att kunna férvirva en

¢ SFS 1930:115.
7SOU 2000:2 5. 139 f.
8 Se prop. 1971:12.

* A. prop.s. 113 f.
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bostadsritt. Ett annat tecken pd att kinslan for det gemensamma
tunnats ut ir svarigheten att hitta personer som ir villiga att delta i
arbetet med férvaltningen av bostadsrittsféreningarna, t.ex. genom
att vara med 1 styrelsen.

Nir det giller dgarligenheter dr det enda som ska forvaltas
kollektivt de gemensamma delarna t.ex. trapphus, yttertak. De
gemensamma berdringspunkterna ir alltsd firre. Det krivs inte lika
stort engagemang for helheten. Och det finns inga regler som
tvingar dgarna av idgarligenheterna att sjilv vara ledaméter 1 en
styrelse. Ett syfte med att infora dgarligenheter var att stirka den
enskilda ligenhetsinnehavarens ritt och ge denne stérre méjlighet
att sjilv bestimma &ver sitt boende. Tanken var att dgarligenheter
skulle vara en form foér boende i flerbostadshus som ir jimforbar
med traditionellt smihusboende. Det innebir ett boendeinflytande
av mer sjilvstindig, individuell natur in det som bostadsritts-
lagstiftningen tillhandah3ller.'

Bostadsritten som institut bygger alltsi pd tanken om sam-
verkan 1 féreningsform, medan dgarligenheten utgdr frin individen
och ett mer sjilvstindigt boende. Samtidigt ir det s att bostads-
ritten mer och mer utvecklas mot ett mer individualiserat boende
och igarligenheten forutsitter samverkan med andra ligenhets-
igare 1 byggnaden 1 férvaltningen av de gemensamma delarna.

6.4.3  Hur stora ar skillnaderna i praktiken?

Vi har tidigare i detta kapitel 6versiktligt redogjort for lagregle-
ringen for dgarligenheter och bostadsritter. Redan en éversiktlig
jimforelse visar att mycket ir reglerat pd ungefir samma sitt for de
bida boendeformerna. Frigan ir d& hur stor skillnad det egentligen
ir mellan att dga en idgarligenhet och att inneha en bostadsritt,
bortsett givetvis frn att en person av ideologiska eller andra skil
kan foredra att dga sitt boende fullt ut.

I bada fallen kan en styrelse som saknar tillricklig kompetens
komma att fatta beslut som drabbar de boende negativt, t.ex.
genom att ta upp ett 1dn pd diliga villkor. I en bostadsrittsforening
ir den gemensamma ekonomin oftast stdrre. De enskilda fore-
ningsmedlemmarna ir mer beroende av sina grannars — och
foreningens — ekonomi och kan alltsd drabbas hirdare in de som
dger dgarligenheter. Under 1990-talet gick manga bostadsritts-

1% Se prop. 2008/09:91 s. 40.
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foreningar i konkurs vilket kunde drabba bostadsrittshavarna
hare."

Nir det giller skillnader mellan dgarligenheter och bostadsritter
ir det frimst tv4 aspekter som har lyfts fram: méjligheterna att fritt
dverldta en dgarligenhet och att fritt hyra ut den.

Den som vill férvirva en bostadsritt mdiste bli medlem 1
foéreningen. Styrelsen kan vigra medlemskap under vissa forutsitt-
ningar som anges 1 bostadsrittslagen. Ndgon motsvarande reglering
finns av uppenbara skil inte for dgarligenheter. Saken kan ocksd
uttryckas s3 att den som ir medlem 1 en bostadsrittsférening inte
kan &verldta sin ligenhet fritt, medan det inte giller ndgra begrins-
ningar for dgaren av en igarligenhet. Sett ur ett annat perspektiv
har de som bor 1 ett hus som igs av en bostadsrittsférening
mojlighet att pdverka vilka som flyttar in, medan nigon sidan
mojlighet inte finns i hus med igarligenheter. Hir ska dock
betonas att en bostadsrittsforenings mojlighet att vigra medlem-
skap dr mycket begrinsad. Det finns ingen anledning att tro att det
i praktiken kan vara friga om nigra stérre skillnader.

I frdga om ritten att hyra ut ligenheten finns det skillnader.
Uthyrning i ett bostadsrittshus fir inte ske utan samtycke av
foreningen. Samtycke far dock inte vigras godtyckligt utan bara
under vissa foérutsittningar. Agaren av en igarligenhet bestimmer
sjilv om och till vem han eller hon ska hyra ut ligenheten. Frigan
om att ge bostadsrittshavarna stérre mojligheter att bestimma
sjilva dr dock aktuell (se avsnitt 6.3.3 ovan).

Nigot som ocksd brukar framhéllas ir den mojlighet som finns
att kopa en dgarligenhet och sedan hyra ut den. Utomlands ir det
t.ex. vanligt att personer koper en ligenhet och har den som en
form av pensionsférsikring. Motsvarande mojlighet skulle dven
kunna finnas fér t.ex. en férilder att investera i en ligenhet till sina
barn och hyra ut den tills det blir dags fér barnen att ta den i
ansprik. En bostadsrittshavare & andra sidan férvintas bo 1 den
ligenhet som han eller hon innehar.

Vilken boendeform den som séker en bostad féredrar dr givetvis
till stor del en ekonomisk friga. Men vilken grundprincip som
boendeformen bygger pd kan vara viktig. En del personer upplever
gemenskapen 1 en bostadsrattsforenmg som nigot positivt. Andra
ser detta som ett ndgot negativt; man kdper en bostadsritt for att

1Se SOU 2000:2.
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ordna sitt boende, inte fér att delta 1 férvaltning och ta ansvar for
ndgot mer in den egna ligenheten.

Det kan ocks8 vara sd att en och samma individ har olika behov
och olika 6nskemal under olika delar av livet. Smibarnsforildrar
har minga gdnger svirt att f3 tiden att ricka till fér ndgot enga-
gemang utanfér den egna familjen och kan dirfér tinkas foéredra
dgarligenheter. For dldre minniskor med bristande krafter kan det
vara betungande att kinna det gemensamma ansvaret 1 en bostads-
rittsforening.

Aven om skillnaden mellan att iga en igarligenhet och att
inneha en bostadsritt rent faktiskt kanske inte ir sirskilt stora si
finns det anda skillnader. I slutinden ir det den enskilde som avser
att investera i ett boende som avgér vilka faktorer han eller hon
prioriterar.
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/ Omvandling

7.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Detta kapitel innehéller 6verviganden kring nigra grundliggande
frigor 1 ett omvandlingsforfarande. Forst redogor vi for vad vi
menar med begreppet omuvandling och vad ett omvandlings-
forfarande innebir. Direfter berdr vi kort frigan om inledandet av
ett omvandlingsférfarande. Hir utgdr vi ifrdn att det sker pd fastig-
hetsidgarens initiativ. Frigan om hyresgisternas mojligheter att fi
till stdnd en omvandling tar vi upp lingre fram i betinkandet
(kapitel 13).

Nista frdga som vi behandlar hir ir vilken omfattning en
omvandling ska ha. Enligt vdra direktiv ska utgdngspunkten vara att
omvandlingen ska omfatta samtliga bostadsligenheter 1 ett fler-
bostadshus. Vi ska ocksd 6verviga om en omvandling ska kunna
avse bara vissa ligenheter i en byggnad, t.ex. nir det finns ligen-
heter som limpar sig sirskilt vil f6r omvandling. Detta kallar vi fér
partiell omvandling. Om vi kommer fram ull att det ska vara
mdjligt med partiell omvandling ska vi dven analysera 1 vilka situa-
tioner partiella omvandlingar ska medges, om hyresgisterna ska ha
ndgot inflytande 6ver omvandlingens omfattning och 1 s3 fall hur
detta ska komma till uttryck.

7.2 Omvandling — ett nytt férfarande

I vira direktiv anvinds begreppet ombildning av hyresligenheter till
dgarligenheter. Vi har dock velat undvika det ordet och valt att
kalla forfarandet for omvandling. Att anvinda ordet ombildning i
detta sammanhang skulle nimligen innebira problem av flera slag. I
FBL anvinds ordet ombildning foér att beskriva en viss typ av
fastighetsbildningsdtgird. I ombildningslagen ombildar man hyres-
ritter till bostadsritter eller kooperativa hyresritter. Om idven vi
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anvinder ordet ombildning, s& for vi in en tredje sorts ombildning
och en ny innebord av detta ord. Det innebir risker for miss-
forstind och forvirring, inte minst eftersom den lag som ska reglera
forfarandet har en mycket stark koppling till FBL. Den som ska
sitta sig in 1 systemet maste alltsd studera tvd lagar dir begreppet
har olika inneboérd. Av dessa skil har vi férsokt hitta ett annat
begrepp for att beskriva nir en hyresligenhet 6vergdr till att bli en
igarligenhet. Detta definierar vi som en omvandling.

Om hyresligenheter ska omvandlas till dgarligenheter krivs det att
en fastighetsbildningsitgird vidtas, dir det flerbostadshus dir
hyresligenheterna finns ska delas upp och varje ligenhet ombildas till
en egen fastighet. Det ir en del av ett omvandlingsférfarande. Som vi
kommer att &terkomma tll i det féljande ingdr emellertid 1 ett
omvandlingsforfarande foérutom  sjilva  fastighetsbildningen dven
forsilining till hyresgisterna av de omvandlade hyresligenheterna
(alternativt forsiljning av det utrymme inom byggnaden som ska bilda
dgarligenheten). En omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter
kommer alltsd bestd av tvd delar: fastighetsbildning och férsiljning.

7.3 Nagot om initiativet till omvandling
7.3.1 Inledning

En omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter kommer att
kriva att en fastighetsbildningsitgird vidtas. Enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), FBL, ir det fastighetens dgare som har
behorighet att anséka om olika slags fastighetsbildningsdtgirder (se
t.ex. 5 kap. 3 § och 10 kap. 6 § FBL). Den som har lagfart p4 fastig-
heten ska, enligt 4 kap. 11 § FBL, anses vara dgare om det inte visas
att den tillhor ndgon annan. Har ett ligenhetsutrymme képts innan
fastighetsbildning har skett, kommer ocks kdparen, om nuvarande
lagstiftning inte indras, kunna ansdka om fastighetsbildning
(10 kap. 6 § andra stycket FBL).

I de ovan studerade (kapitel 4) lindernas lagstiftning ir det dgaren,
och endast idgaren, till fastigheten som kan ta initiativ till en upp-
delning av egendomen i dgarligenheter. Hyresgisterna har inte nigot
inflytande &ver omvandlingsbeslutet, men har i fransk och norsk ritt
en viss mojlighet att paverka sin situation genom bestimmelserna om
skyldighet for fastighetsigaren att erbjuda ligenheten till f6rsiljning
till hyresgisten med fortur.
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7.3.2 Egendomsskyddet enligt Europakonventionen och
regeringsformen

Agaren av en fastighet har som utgingspunkt ritt att fritt forfoga
over fastigheten. Denna fria foérfoganderitt ir en del av dgande-
ritten. Skyddet for dganderitten och den enskildes ritt till sin
egendom ir starkt. Genom det forsta tilliggsprotokollet till den
europeiska konventionen den 4 november 1950 angdende skydd for
de minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna
(Europakonventionen) ges enskilda ett grundliggande skydd for
sin egendom. I artikel 1 sl3s fast att varje fysisk eller juridisk person
ska ha ritt till respekt f6r sin egendom och att ingen far berévas sin
egendom annat dn i det allminnas intresse och under de forut-
sittningar som anges i lag och 1 folkrittens allminna grundsatser.

Skyddet for dganderitten enligt Europakonventionen preciseras
genom 2 kap. 15 § regeringsformen. Enligt denna bestimmelse ir
vars och ens egendom tryggad genom att ingen kan tvingas avstd
sin egendom till det allminna eller till ndgon enskild genom
expropriation eller nigot annat sddant férfogande. Vidare ska ingen
behova téla att det allminna inskrinker anvindningen av mark eller
byggnad (ridighetsinskrinkningar). Skyddet fér den enskildes
egendom ir emellertid inte ovillkorligt. Nu nimnda egendoms-
ingrepp far ske for att tillgodose angeligna allminna intressen. Den
som genom expropriation eller ndgot annat sidant foérfogande
tvingas avstd sin egendom ska vara tillférsikrad full ersittning for
forlusten.

7.3.3  Overviaganden

Bedomning och férslag: Det dr fastighetsigaren som kan ta
initiativet till en omvandling av hyresligenheter 1 ett fler-
bostadshus till dgarligenheter. Detta kriver inte nigon ytter-
ligare lagreglering. Det ska inte krivas nigot godkinnande frin
hyresgisterna for att en omvandling ska fi genomforas. Fastig-
hetsigaren ska senast i samband med ansékan om fastighets-
bildning informera hyresgisterna om att en omvandling ir pd
gdng och vad det innebir f6r dem.
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Omwvandling sker pa fastighetsigarens initiativ

De fastighetsbildningsitgirder som krivs for att bilda dgarligen-
heter har fastighetsigaren redan 1 dag behérighet att anséka om.
Nigon kompletterande reglering 1 det avseendet behovs alltsd inte.

Hyresgdsternas inflytande ndr omvandling blir aktuellt

Agaren av fast egendom har enligt huvudregeln ritt att fritt 6ver-
Iita denna och dven i Gvrigt ritt att forfoga 6ver den. Agaren har
som framgdtt ovan ett starkt skydd for sin ritt att rida Sver
egendomen. Frigan om hyresgisternas inflytande nir det blir
aktuellt med omvandling till dgarligenheter miste alltsd bedomas
mot denna bakgrund. En minst lika viktig aspekt ir frigan hur
omvandlingen pdverkar hyresgisterna. Det beror i sin tur pd
omfattningen av omvandlingen och utformningen av omvandlings-
forfarandet 1 6vrigt.

Syftet med en omvandling ir ytterst att den ska komma hyres-
gisterna till godo genom att de blir erbjudna att képa sina ligen-
heter och, om de har mojlighet till det, dirmed fir ett 6kat infly-
tande 6ver sitt boende. Alla hyresgister kommer inte att képa
ligenheterna. 1 friga om dessa hyresgister ir en av utgings-
punkterna fér vira forslag att deras rittsliga stillning inte ska
forsimras genom en omvandling. De ska ha ritt att bo kvar i
ligenheten och kvarstd i ett hyresforhillande s3 linge de onskar.
Hyreslagens regler ska alltjimt vara tillimpliga. V&r ambition ir att
dven 1 Ovrigt utforma regelsystemet si att det inte uppkommer
negativa effekter for hyresgisterna.

Av betydelse hir ir dven vilken omfattning omvandlingen fr. I
véra direktiv tar man sirskilt upp frdgan om hyresgisternas infly-
tande om man inrittar ett system som innebir att vissa hyresgister
far mojlighet att kopa sina ligenheter, medan andra inte fir det. Vi
behandlar frigan om omvandlingens omfattning i avsnitt 7.4. Som
framgdr dir r vart forslag att en omvandling som huvudregel ska
avse hela byggnaden.

Vir slutsats dr att det inte finns skil att inskrinka fastighets-
dgarens rittsliga rddighet 6ver fastigheten nir det giller frigan om
initiativ till omvandling av ligenheterna. Denna stindpunkt ir
ocksd vil forenlig med egendomsskyddet enligt regeringsformen
och Europakonventionen.
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Hir bor tilliggas att det ocksd finns praktiska aspekter pd frigan
om hyresgisternas inflytande. Fastighetsigaren har, nir han eller
hon vill ta initiativ till att omvandla, 1 praktiken tvd alternativa
vigar att gd. Antingen Overldter fastighetsigaren ligenheterna till
hyresgisterna forst (i praktiken overldts di ett visst utrymme i
bygegnaden) och anséker direfter om fastighetsbildning for att
bilda dgarligenheter eller si sker fastighetsbildningen férst och
direfter overldter fastighetsigaren de nybildade igarligenhets-
fastigheterna.

Att i ndgon av dessa situationer kriva ndgon form av godkin-
nande frin hyresgisterna framstdr inte som realistiskt. Forst och
frimst tror vi att ett sddant krav skulle kunna leda till att fastig-
hetsigaren avhiller sig frdn att omvandla. Att {3 ett godkinnande
frdn hyresgisterna skulle nimligen, framfér allt nir det rér sig om
storre byggnader med ménga hyresgister som berdrs av en
omvandling, kunna innebira en omfattande process. Inledningsvis
forutsitter ett sidant system att fastighetsigaren informerar
hyresgisterna om vad igarligenheter ir och konsekvenserna for
hyresgisterna av att det sker en omvandling. Direfter uppkommer
frigor om systemets utformning, sisom vilka majoritetskrav som
skulle stillas upp for hyresgisternas godkinnande och vilka skil for
att inte godkinna en omvandling som skulle vara godtagbara.
Vidare, om godkinnande inte ges, s skulle ett sddant beslut kanske
kunna 6verklagas alternativ tillstind sokas hos hyresnimnden.
Detta menar vi skulle vara ett kringligt och komplicerat system
som sannolikt skulle ha en avhillande effekt pd fastighetsigarens
vilja att omvandla. Det ir mojligt att ett system med krav pd
godkinnande av hyresgisterna skulle fungera smidigt i mindre
byggnader, men systemet méste vara enhetligt.

Hyresgisterna ska alltsi inte kunna motsitta sig att ligen-
heterna omvandlas till dgarligenheter. Ett sitt att stirka befintliga
hyresgisters stillning 1 omvandlingssituationen ir att de ges nigon
form av fortursrite till koép av de nybildade dgarligenheterna. Detta
kommer vi att foresld lingre fram (kapitel 8). Nir det giller frigan
om hyresgisternas inflytande kan man ocksd notera att det frin
flera hll har hivdats att en fastighetsigare som funderar pd att ge
sig in 1 ett omvandlingsférfarande forst kommer att stimma av med
hyresgisterna vilket intresse som finns. Fastighetsigaren har ju inte
nigon nytta av en omvandling om inte hyresgisterna vill kopa
ligenheterna.
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Slutligen kan hir iven nimnas att vi kommer att foresld att
fastighetsidgaren ska vara skyldig att tillsammans med en ansékan
om fastighetsbildning ge in en forteckning éver samtliga hyres-
gister som har ritt att kopa sina ligenheter.

Information till hyresgdsterna

Det ska alltsd inte krivas ett godkinnande frén hyresgisterna for
att fastighetsigaren ska kunna omvandla ligenheterna. En
omvandling berdér dock 1 stor utstrickning hyresgisterna och kan
leda till olika konsekvenser for dem. Vissa kanske ser det som en
fordel att ligenheterna omvandlas, medan andra snarare anser sig
“drabbade” av en omvandling. Det ir dirfor rimligt att hyres-
gisterna fir kinnedom om att en omvandling ir pd ging s3 snart
som mojligt efter det att fastighetsigaren har bestimt sig for att
sitta iging med ett omvandlingsférfarande. Fastighetsigaren bor ha
en informationsskyldighet gentemot hyresgisterna.

Nir fastighetsigaren bestimmer sig for att gd in i ett
omvandlingsférfarande ska han eller hon informera hyresgisterna
om detta. Informationen om att en omvandling ir pd ging bér
limnas till alla hyresgister i byggnaden, sivil bostads- som lokal-
hyresgister, iven om lokalhyresgisterna inte i lika stor utstrick-
ning berdrs av omvandlingen. Till bostadshyresgisterna ska fastig-
hetsidgaren limna mer detaljerad information. Vad den ska innehélla
dterkommer vi till lingre fram (avsnitt 9.4.1). Fastighetsigaren ska
vara skyldig att senast i samband med fastighetsbildningen limna
sddan information till hyresgisterna. Det kan ske t.ex. genom att
fastighetsigaren sitter upp ett anslag i trappuppgingen eller skickar
brev eller e-post till hyresgisterna.

7.4 Omvandlingens omfattning

7.4.1 Gallande ratt

Agarligenheter kan i dag bildas antingen vid nyproduktion eller vid
tillbyggnad av en befintlig byggnad. Agarligenheter kan ocks3
bildas genom att exempelvis lokaler eller kontor byggs om till
bostadsligenheter, men med dagens regelsystem ir det pd grund av
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dttadrsregeln' inte mojligt att ombilda befintliga bostider till dgar-
ligenheter. I FBL uppstills ett antal krav som ska vara upptyllda
for att dgarligenheter ska f3 bildas. ?

Det ir allts8 mojligt att bygga till ett viningsplan ovanpd en
befintlig byggnad och dir bilda igarligenheter. Det idr ocksd
mojligt att ombilda hela eller delar av en kontorsfastighet till dgar-
ligenheter. Den begrinsning som finns nir det giller antalet
ligenheter som bildas ir det grundliggande kravet om tre ligen-
heter 1 en sammanhillen enhet, som miste vara uppfyllt for att
dgarligenheter ska kunna bildas. Detta innebir att det 1 dag ir
mojligt att 1 samma byggnad ha sdvil dgarligenheter som ligenheter
upplitna med hyresritt eller bostadsritt. Det innebir ocksd att det
redan nu (vid ombildning av lokaler och liknande) ir mojligt att
ombilda bara en del av en byggnad till dgarligenheter, alltsd en form av
partiell ombildning fast av andra utrymmen in bostadsligenheter.

7.4.2 Regleringen i andra lander

De flesta linders regelverk om idgarligenheter har som krav att den
byggnad eller de byggnader som ska ingd i en uppdelning 1 sin
helhet miste delas upp 1 dgarligenheter. I vissa linder ir det dock
mdjligt med en partiell uppdelning dir alltsd endast vissa ligenheter
i en byggnad blir dgarligenheter.

I sdvil den norska som den danska lagstiftningen foreskrivs att
en uppdelning av en byggnad 1 dgarligenheter méste avse hela
byggnaden. Som skil for detta anférs 1 de danska foérarbetena att
man velat férhindra att enskilda ligenheter i en egendom siljs som
dgarligenheter, medan egendomen 1 6vrigt dgs av nigon som pad
sedvanligt sitt rdder 6ver den delen av egendomen i dess helhet och
hyr ut de ligenheter som finns i den delen. Detta for att undvika
den typ av konflikter som tidigare hade kunnat konstateras i
Tyskland nir nigra av de boende blev idgare tll sina ligenheter
medan andra fortsatte som hyresgister.’

'3 kap. 1 b § andra stycket 1 FBL. Attadrsregeln innebir att det utrymme som ska bli en
igarligenhet inte de senaste 4tta dren fir ha anvints som bostad. Se vidare angdende
ittadrsregeln avsnitt 14.2.4.

21 kapitel 3 redogdr vi dversiktligt for fastighetsbildningslagens krav for att dgarligenheter
ska f4 bildas. En mer ingdende redogérelse finns i kapitel 14.

3 Betaenkning nr 395-1965 angdende ejerlejligheder m.v., s. 144 och 112. Konflikterna
handlade bl.a. om férdelning av kostnader fér egendomens underhdll och drift mellan
igarligenhetsinnehavarna och kvarboende hyresgister och om ”psykologiska spinningar”
mellan dgarna och hyresgisterna till f61jd av de blandade boendeformerna.
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I férarbetena till den nya norska lagen konstaterades att det var
ett krav enligt gillande lag att uppdelningen skulle omfatta alla
bruksenheter 1 egendomen och att det inte var mojligt att l3ta
uppdelningen omfatta t.ex. bara ett enda viningsplan. Vidare
uttalades att det inte heller tycktes finnas behov av en sidan
mojlighet och att en partiell uppdelning skulle kunna medféra ett
ooverskddligt egendomsférhdllande. Dirfor ansdgs det att kravet pd
uppdelning av hela egendomen skulle vara kvar.* T sivil Danmark
som Norge finns det vidare bestimmelser som siger att om det
finns flera byggnader pd en registerfastighet, s3 mdste samtliga
byggnader delas upp.

I fransk ritt blir reglerna om dgarligenheter gillande si snart tvd
ligenheter i en byggnad idgs av olika personer, vilket innebir att det
1 siddana byggnader kan finnas sivil hyresligenheter som igar-
ligenheter blandat.

7.4.3  Argument for och emot partiell omvandling
Utgdngspunkter

I dag ir det alltsd mojligt med en form av partiell ombildning till
dgarligenheter (se avsnitt 7.4.1) pd sd sitt att det gir att skapa
byggnader som innehdller sdvil igarligenheter som hyresritter.
Med detta som utgingspunkt blir frigan om det finns anledning att
begrinsa omvandlingens omfattning nir det giller omvandling av
byggnader med befintliga bostider pi si sitt att en sddan
omvandling alltid miste avse samtliga ligenheter 1 en byggnad. I
detta avsnitt redogér vi f6r de argument som kan finnas for och
emot partiell omvandling av byggnader med befintliga bostider.
Redan hir vill vi peka pd att en partiell omvandling kan utformas pd
olika sitt. En variant dr att man endast omvandlar ligenheterna pd
vissa vdningsplan, medan de andra ligenheterna i byggnaden
fortsitter att vara hyresligenheter. En annan variant ir att man
tilliter omvandling av enstaka ligenheter pd olika stillen 1 bygg-
naden. Argumenten f6r och emot partiell omvandling har inte fullt
ut samma giltighet f6r dessa olika fall.

Det kan hir iven anmirkas att nir vi 1 detta avsnitt fort-
sittningsvis talar om partiell omvandling, s& avser vi omvandling av
befintliga bostider.

* Ot.prp. nr 33 (1995-96) Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven), s. 26.
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Flexibilitet och dkad valfribet

En fordel med partiell omvandling ir att det skapar flexibilitet och
okad valfrihet for fastighetsigaren. En fastighetsigare som iger ett
storre flerbostadshus skulle ges méjlighet att omvandla och silja
vissa ligenheter, kanske ett eller ett par viningsplan, och behilla
ovriga och fortsitta hyra ut. Detta skulle ge fastighetsigaren
mojlighet att fortsitta dga en del eller storre delen av byggnaden,
samtidigt som det 16sgors kapital genom forsiljningen.

Framfor allt nir det giller stora komplex, dvs. byggnader med
flera trappuppgidngar och hundratalet eller dnnu fler ligenheter,
som kanske ocksd stricker sig over flera fastigheter, framstir det
som dndamdlsenligt att kunna dela upp byggnaden och bara
omvandla vissa delar, t.ex. en trappuppging av tre med tillhérande
ligenheter. Aven i friga om byggnader med méinga viningar kan
det finnas skil for att kunna omvandla ligenheterna pi vissa
vaningsplan till igarligenheter.

Erfarenheter hittills av dgarligenheter visar att det 1 vissa fall
fungerar pa det sittet att en byggnad med dgarligenheter byggs,
varefter vissa ligenheter siljs medan fastighetsigaren behiller andra
och hyr ut dem tills vidare. Detta kan tala for att det finns behov av
eller 5nskem3l om att omvandla bara vissa ligenheter i en byggnad.
Det ska dock pdpekas att i de fallen ir samtliga ligenheter
igarligenheter.

Blandade boendeformer

Ett annat argument f6r partiell omvandling ir att det skulle inne-
bira att boendeformerna blandas i en och samma byggnad, vilket
troligen skulle leda till att det blandas olika typer av hushill 1
byggnaden. Blandade boendeformer skulle dirfér kunna leda till
minskad segregation. A andra sidan kan man konstatera att dven i
en byggnad dir alla ligenheter omvandlas till dgarligenheter sd
kommer det under en lingre period finnas kvar hyresgister i ett
antal ligenheter, nimligen de hyresgister som bodde dir fore
omvandlingen (fortsittningsvis kallar vi dessa wrsprungliga hyres-
gdster). Boendeformerna skulle allts vara blandade dven d3, i vart
fall under en — kanske lingre — tid.
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Men blandade boendeformer kan iven innebira att det stills
hoégre krav pd utformningen av modellen fér samverkan inom
fastigheten. Detta dterkommer vi till nedan.

Enligt dagens lagstiftning ir det mojligt att genom tredimen-
sionell fastighetsbildning vid nybyggnation dela upp en byggnad i
olika fastigheter och d& iven blanda olika boendeformer. Man kan
t.ex. pd ett viningsplan bilda idgarligenheter, medan resterande
delar av byggnaden bestdr av hyresligenheter eller bostadsritter,
alternativt bygga till en befintlig byggnad med en del som bestr av
idgarligenheter. Detta dr ndgot som talar for att det ska vara mojligt
att dven omvandla partiellt.

Risk for komplex fastighetsindelning

Mot en mojlighet till partiell omvandling talar att ett sddant system
leder till en komplex fastighetsindelning. Enligt FBL ir det ett krav
for att dgarligenheter ska fi bildas att ligenheterna ingdr i en
sammanhillen enhet om minst tre ligenheter. Anledningen till att
ett minimiantal slogs fast var farhdgor for att ett system med
enstaka dgarligenheter skulle 6ka risken for en alltfér komplex
fastighetsindelning med de problem som detta skulle kunna fora
med sig.” Hur relevant argumentet om risk fér komplex
fastighetsindelning dr har givetvis samband med utformningen av
en partiell omvandling. Med en mgjlighet till partiell omvandling
som dr begrinsad till en viss trappuppging eller tll vissa
vaningsplan behover inte risken vara s& stor. P4 detta sitt skulle
ocksd forutsittningarna fér att skapa dndamélsenliga instrument
for samverkan mellan fastigheterna 6ka.

Svdra grinsdragningar vad giller omfattningen

En annan friga som uppstdr vid partiell omvandling ir vilka
ligenheter som ska omvandlas och vem som ska kunna bestimma
det. En rimlig utgdngspunkt ir att den bestimmanderitten liggs pa
fastighetsigaren, som ir den som kan ansoka om fastighetsbild-
ningsitgirder och som ir den som 1 praktiken kan besluta i frigan.
Han eller hon skulle alltsd f8 mojlighet att bestimma att t.ex. ett
visst viningsplan ska omvandlas och till f6ljd av det kan hyres-

® Prop. 2008/09:91 s. 58.
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gisterna 1 just de ligenheterna ges mojlighet att kopa sina
ligenheter. Vad hinder dd med 6vriga hyresgister? En situation dir
bara vissa hyresgister ges mojlighet att kopa sin ligenhet innebir
en sirbehandling som kan vara svdr att forsvara, inte minst ur ett
rittviseperspektiv, 1 alla fall inte utan tungt vigande skil. Det kan
ocksd vara si att hyresgister upplever det som nigot negativt att
just deras ligenhet omfattas av en omvandling. T en modell med
partiell omvandling av det slag vi diskuterar hir bér hyresgisterna
siledes ha ndgon form av inflytande &ver hur omvandlingen utformas.

Ett alternativ skulle kunna vara att alla hyresgister erbjuds
mojlighet att kdpa sin ligenhet, men att omvandling bara gors av de
ligenheter vars hyresgister vill kopa ligenheten. Inférs det en
skyldighet for fastighetsigaren att férst kontrollera vilka som wvill
koépa sina ligenheter och sedan omvandla just dessa ligenheter, kan
det emellertid bli problem med kravet pi att dgarligenheter méste
ingd i en sammanhillen enhet om minst tre ligenheter.® I den
situationen kan fastighetsigaren nimligen sakna mojlighet att
omvandla just de efterfrigade ligenheterna. Detta alternativ ir
ocksd svirforenligt med tanken med partiell omvandling, eftersom
det skulle kunna leda till att fastighetsigaren i en sddan situation
indd méste omvandla 1 princip alla ligenheter och dven saknar
mojlighet att sjilv paverka omvandlingens omfattning. Aven denna
aspekt talar f6r att den mest dindamélsenliga l6sningen ir att bara
tillita omvandling av samtliga ligenheter.

Svdrigheter att hitta bra former for samverkan

Om man tilliter partiell omvandling kan det i samma byggnad
finnas intressen av olika slag som kan vara svéra att férena. Agarna
till dgarligenheterna och de kvarvarande hyresgisterna kan ha olika
intressen liksom igaren till den del av byggnaden som inte ir
omvandlad och igarna till dgarligenheterna. I dansk ritt dr bara
uppdelning av hela byggnaden tilliten, just pd grund av risken fér
konflikter mellan olika rittighetshavare. Fér att motverka att
hyresvirden hiller kvar sin bestimmanderitt i gemensamma ange-
ligenheter till men for dgarna till dgarligenheterna finns i den
danska lagen ocksi bestimmelsen om hyresvirdens férlust av
rostritt for de ligenheter som hyrs ut pd nytt efter det att den

¢ Detta krav kommer att behandlas lingre fram. Det lir dock inte bli aktuellt att inte ha
nigot minimikrav alls vad giller antalet ligenheter.
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ursprungliga hyresgisten limnat ligenheten. Denna bestimmelse
ger uttryck for att det dr 6nskvirt, eller 1 vart fall det normala, att
ligenheterna i den s.k. restegendomen siljs nir de blir lediga.”

Samverkansproblem kan alltsd uppstd t.ex. 1 den situationen di
en hyresvird saknar bestimmande inflytande 1 samfillighetsfore-
ningen och mgjlighet att ensidigt pdverka férvaltningen av bygg-
naden eftersom bestimmanderitten tillkommer dgarna tll dgar-
ligenheterna. Det finns en risk fér konkurrerande viljor, t.ex. att
dgarna till dgarligenheterna har andra onskemdl dn hyres-
virden/hyresgisterna om hur huset ska skotas, vilka renoveringar
som ska goras, etc. Motsvarande typ av motsittningar har iakttagits
bl.a. vid vissa ombildningar av hyresritter till bostadsritter, mellan
dem som képt sina ligenheter och dem som valt att bo kvar som
hyresgister. Detta var ndgot man pekade pd nir majoritetskravet
for ombildning av hyresritter till bostadsritter hojdes frin enkel
majoritet till tvd tredjedels majoritet.® Dir uppmirksammades
problemet med blandade boendeformer i ett och samma hus och
att det kunde finnas negativa konsekvenser fér dem som valde att
inte delta i ombildningen. Regeringen ansdg att det fanns skil for
att anta att ju fler hyresgister som deltar i ombildningen, desto
mindre blir risken f6r motsittningar mellan de boende, dirav det
héjda majoritetskravet.

Det kommer inte att vara mojligt att helt undvika risken fér
motsittningar av detta slag vid omvandlingar till igarligenheter,
Hur stor denna risk ir har givetvis samband med pa vilket sitt en
partiell omvandling utformas. En omvandling av hela byggnaden
gor dock att man i férlingningen kan minska risken fér problem
som har sin grund i att det 1 en byggnad finns sdvil ursprungliga
hyresgister som igare till dgarligenheter.

En annan aspekt pd frigan om samverkan vid partiell omvandling
handlar bla. om i vilken form samverkan ska ske mellan & ena sidan
hyresvirden/hyresgisterna och dgarna tll dgarligenheterna. Om det
bara finns ett fital dgarligenheter 1 en storre byggnad, kan man friga
sig om en samfillighetsférening dr den bista l6sningen och hur t.ex.
fordelningen av rostetal inom samfilligheten ska ske for att frigan om
inflytande ©ver husets skotsel m.m. pd ett rittvist sitt ska spegla
dgarforhdllandena. Andra 16sningar kan féra med sig andra typer av
problem. Frigan om samverkansformer kommer att beréras lingre
fram.

7 Blok, Ejerlejligheder, s. 149.
8 Se prop. 1998/99:101 s. 11 {.
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Eventuellt 6kade kostnader for fastighetsbildningsforrittningar

En omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter kriver att
fastighetsidgaren anséker om fastighetsbildning for att fastigheten
ska delas upp 1 idgarligenhetsfastigheter. Frigan provas vid en
forritening for vilken avgifter tas ut, normalt efter tidsitgdng. Om
fastighetsigaren viljer att bara omvandla vissa ligenheter och
senare Onskar omvandla ytterligare ligenheter innebir det att han
eller hon pd nytt méste anséka om fastighetsbildning, vilket inne-
bir ytterligare kostnader. Denna omstindighet minskar nyttan av
en partiell omvandling.

Finns det ett reellt behov?

En annan friga man méste stilla ir om det finns ett behov av att
kunna omvandla delar av en byggnad. Blir skillnaden si stor 1
praktiken om hela eller bara en del av byggnaden omvandlas? De
hyresgister som vill bo kvar ska ha ritt till det och det finns ingen
begrinsning 1 tiden for hur linge de kan vara kvar som hyresgister
med samma rittigheter som fore omvandlingen (virt forslag i
kapitel 12). Det troliga ir att dven om hela byggnaden omvandlas,
s& kommer inte alla hyresgister att vilja eller kunna kopa sin
ligenhet. Detta medfér, dven om en del av ligenheterna siljs till
ndgon annan, att ett antal hyresgister kommer att bo kvar i huset,
formodligen under en lingre tid, som just hyresgister. Behov av att
kunna omvandla bara delar av en byggnad borde frimst finnas i de
fall det handlar om mycket stora byggnader, med ett stort antal
ligenheter och dir det nirmast inte framstir som rimligt att
fastighetsigaren ska behdva omvandla samtliga ligenheter.

Agarligenbetsutredningens standpunikt 1982

Avslutningsvis kan nimnas att en tidigare dgarligenhetsutredning 1
sitt betinkande (SOU 1982:40 s.107) apropd frigan om en
omvandlings omfattning uttalade som sin sikt att en omvandling
borde férutsitta att hela byggnaden omfattas och att samtliga
ligenheter indelas till dgarligenheter. Som skil for detta anfordes
bla. att de praktiska forvaltningsformerna forutsigs bli mycket
svirbemistrade annars.
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7.4.4  Overviaganden och forslag

Forslag: En omvandling av hyresligenheter i flerbostadshus till
dgarligenheter ska som huvudregel omfatta samtliga bostads-
ligenheter 1 en byggnad. En del av en byggnad kan enligt dagens
regler avstyckas och bilda en egen fastighet. En s3dan del av en
byggnad, t.ex. en trappuppging med omkringliggande ligen-
heter, ska anses som en egen byggnad vid tillimpning av regeln
att omvandlingen ska omfatta samtliga bostadsligenheter i en
byggnad.

Det ska ocksd vara mojligt att dela upp en byggnad ”pd
héjden” for att f4 till stind dgarligenheter pa t.ex. vissa vinings-
plan. Byggnaden ska kunna delas upp 1 tvd eller flera fastigheter
nir syftet dr att omvandla ligenheterna inom den nybildade
fastigheten till dgarligenheter. Det krivs di att samtliga fastig-
heter ir limpliga f6érvaltningsobjekt och att dtgirden ir dgnad
att leda till en indamélsenlig forvaltning av fastigheten. Kravet
pa mer dndamdlsenlig forvaltning 1 3 kap. 1 a § férsta stycket 3 b
FBL ska inte gilla vid tredimensionell fastighetsbildning som
har till syfte att dgarligenheter ska bildas i den eller de nybildade
fastigheterna.

Utgdngspunkt: total omvandling

I de flesta linder finns ett krav pd att en omvandling ska omfatta
hela byggnaden. Det finns mycket som talar fér att en sddan
16sning ir den limpligaste. Inte minst ir det en tydlig och enkel
reglering som inte leder till svdra grinsdragningar. Det ir ocks3 den
16sning som kriver minst lagreglering, vilket i sin tur innebir ett
enklare och mer littoverskddligt system. Det som talar emot en
sddan 16sning dr att det 1 dag dr mojligt att 1 samma byggnad ha
bide igarligenheter och ligenheter uppldtna med hyresritt eller
bostadsritt. Mot den bakgrunden kan det vara svirt att forsvara att
andra regler ska gilla vid omvandling av befintliga bostider.

De tinkbara svirigheter och problem som en partiell omvand-
ling riskerar att fora med sig nir det giller omvandling av bygg-
nader med befintliga bostider, som vi har redogjort fér ovan,
motiverar dock enligt vr mening en mer lingtgdende inskrinkning
av mojligheten att omvandla idn vad som giller vid ombildning av
lokaler etc. till dgarligenheter. Utgdngspunkten vid omvandling i

140



SOU 2014:33

det befintliga bostadsbestdndet bor dirfor, precis som anges 1 vira
direktiv, vara att samtliga ligenheter i en byggnad ska omfattas av
en omvandling. Det innebir ocksd, menar vi, att det for att det ska
vara tillitet med partiell omvandling méste finnas ett verkligt behov
av en sidan l6sning, for att motivera ett system som ir férenat med
de nackdelar som vi har redovisat hir.

Behov av partiell omvandling av stora byggnader

Nir det giller frigan om partiell omvandling ska vara méjlig eller
inte finns det ndgra situationer som vi har uppmirksammat, dir det
skulle kunna finnas ett behov av att kunna omvandla bara en del av
en byggnad. Den ena giller hus med ett flertal trappuppgingar.
Den situation vi nirmast tinker pd ir den med stora byggnader
med hundratalet ligenheter och dir det faktiskt finns en mojlighet
att gora en rimlig uppdelning av byggnaden, t.ex. si att varje
trappuppging med tillhérande ligenheter bildar en egen fastighet. I
dessa fall framstdr det nirmast som orimligt att fastighetsigaren
skulle vara tvungen att omvandla alla ligenheter i byggnaden.
Enligt vir beddmning skulle emellertid denna situation i ménga fall
kunna lésas dven om det inte ir tillitet med partiell omvandling. T
sddana fall ir det nimligen mojligt att genom traditionell
fastighetsbildning (dvs. inte tredimensionell fastighetsbildning)
avstycka en del av byggnadskroppen — 1 virt exempel en trapp-
uppging med tillhérande ligenheter — och lita den bilda en egen
fastighet. Direfter kan man omvandla ligenheterna i den delen
(ligenheterna 1 byggnaden pi den nya fastigheten) tll Zigar-
ligenheter genom tredimensionell fastighetsbildning. Detta férut-
sitter givetvis att vissa andra villkor 1 FBL ir uppfyllda, bl.a.
limplighetsvillkoren, och att det bedéms limpligt att bilda dgar-
ligenheter 1 den avstyckade delen. Vidare krivs att det som
kommer att iterstd av den ursprungliga fastigheten ocksd utgor en
limplig fastighet.

En annan situation dir det skulle kunna finnas behov av
motsvarande uppdelning ir nir en byggnad bestdr av ett stdrre
antal véningsplan, dvs. ir stor "pd hojden” 1 stillet for pd lingden
som 1 det féregdende exemplet. En fastighetsigare skulle kanske
vija omvandla ligenheterna p& ndgra viningsplan. Det gir
emellertid 1 det fallet inte att géra en motsvarande uppdelning som
den vi har redogjort f6r ovan i friga om byggnader som ir stora ”pd
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lingden”. Det kriver nimligen att fastigheten delas upp i flera
fastigheter genom tredimensionell fastighetsindelning och att man
ddrefter bildar igarligenheter i en av fastigheterna. Nuvarande
regler f6r bildande av tredimensionella fastigheter tilldter dock inte
sidan fastighetsbildning.

Bild 1 Bild 2

Bild 1 illustrerar ett flerfamiljshus med hyresligenheter i hela bygg-
naden. Bild 2: En sddan byggnad som avses 1 bild 1 kan inte med
dagens regler delas upp i tv4 skilda flerbostadsfastigheter.

Det finns uppenbarligen goda skil som kan &beropas fér att
tillita sddan partiell omvandling ”p8 hojden” som vi diskuterar
hir. Vi bedémer att de svarigheter som ir forkmppande med en
mer ldngtgdende form av partiell omvandling inte gor sig
gillande fullt ut i detta fall. Den omstindigheten att det finns
mojlighet att dela upp en byggnad som ir stor ”pd lingden” 1
flera fastigheter for att kunna bilda dgarligenheter 1 nigon del
kan vidare dberopas f6r att det bor vara mojligt ocksd 1 dessa fall,
dven om man kan anta att riskerna fér konflikter dr storre dn vid
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en uppdelning pd lingden. I de foljande avsnitten diskuterar vi
hur man bist kan 3stadkomma en ordning som medger partiell
omvandling 1 dessa fall.

Kravet pd mer dndamdlsenlig forvaltning

Ett av kraven for att tredimensionell fastighetsbildning ska vara
tilliten ir att dtgirden idr dgnad att leda till en mer dndamadlsenlig
forvaltning (3 kap. 1 a§ forsta stycket 3 b FBL).” Det innebir,
enligt vad som uttalades i propositionen, att det normalt sett inte ir
mojligt att genom tredimensionell fastighetsindelning dela upp ett
flerbostadshus 1 skilda flerbostadsfastigheter (jfr bild 1 och 2
ovan)."” Denna bestimmelse ir inte tillimplig nir det ir friga om
att bilda dgarligenheter i en byggnad (se 3 kap. 1 b § tredje stycket
FBL). Diremot férhindrar den att ett flerbostadshus delas upp 1 tvd
(eller flera) tredimensionella flerbostadsfastigheter och att ligen-
heterna 1 en av fastigheterna direfter ombildas till dgarligenheter.
Ett flerbostadshus som bestir av nigra vdningsplan med hyres-
ligenheter och ndgra med bostadsritter gir t.ex. inte, med dagens
regler, att dela upp 1 tv4 skilda fastigheter.

Kravet pd mer indaméilsenlig forvaltning syftar till att férhindra
en onddig uppsplittring av befintliga fastigheter. Nir man 1 propo-
sitionen diskuterade férutsittningarna for nir tredimensionell
fastighetsindelning skulle vara méjlig var en allmin utgdngspunkt
att en sddan indelning skulle kriva vinster ur férvaltningssynpunkt
for att f4 genomforas. Man pekade pd att behovet av att kunna dela
upp en fastighet 1 flera tredimensionella fastigheter frimst hade sin
grund 1 att fastighetsrittsligt kunna trygga storre, kapitalkrivande
och minga ginger komplicerade anliggningar med flera verksam-
hetsutdvare. Ett annat behov som hade identifierats var bl.a.
bostadsrittsféreningar som kunde vilja renodla sin verksamhet
genom att 6verfora ansvaret f6r kommersiella lokaler i det hus som
foreningen idger till ndgon som ir inriktad pd férvaltning av sddana
lokaler. Aven pibyggnad pi befintliga byggnader av antingen
lokaler eller bostider var ett annat fall dir det kunde finnas behov
av tredimensionell fastighetsindelning bla. fér att underlitta
finansieringen av ett sidant byggprojekt (detta regleras i andra

°1 kapitel 14 redogér vi nirmare for villkoren fér att bilda tredimensionella fastigheter. Se
dven kapitel 3 for en mer Sversiktlig redogorelse.
1° Prop. 2002/03:116 5. 59 f och s. 141 {.

143

Omvandling



Omvandling

SOU 2014:33

ledet i 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 b FBL: dtgirden ska vara dgnad
att trygga finansieringen eller uppforandet av anliggningen).

I andra situationer dn de nu nimnda var behovet av tredimen-
sionell fastighetsindelning enligt regeringens uppfattning inte
sirskilt pdtagligt. Dirfor fanns det normalt inte anledning att
tillgodose exempelvis 6nskemdl om skiktning av befintliga fler-
bostadshus i flera bostadsfastigheter. Inte heller fanns det normalt
anledning att dela upp affirsbyggnader i flera affirsfastigheter. I
bida fallen bedémde regeringen att en tredimensionell indelning
visentligt skulle 6ka riskerna fér en pd lng sikt skadlig uppsplitt-
ring av homogena férvaltningsenheter."

Det krivs alltsd en viss nyrttoeffekt {6r att tredimensionell fastig-
hetsindelning ska vara tilliten. Nir det giller forvaltningskriteriet
uttalade regeringen i férfattningskommentaren foljande':

Klarliggs det att vinster 1 férvaltningshinseende skulle uppnds om
ansvaret for férvaltningen av anliggningen delas upp pi de skilda
verksamhetsutdvarna, bér en motsvarande fastighetsbildning kunna
medges. I normala fall torde det dock frén férvaltningssynpunkt vara
limpligare att en anliggning forvaltas genom en enda fastighets-
igare/hyresvird dn att forvaltningen splittras pd ett flertal fastig-
hetsigare. I sddana fall f6religger inte forutsittningar att tillimpa det
nu aktuella rekvisitet. En fastighetsbildning som innebir att exempel-
vis ett befintligt kontorshus delas in i skilda kontorsfastigheter eller att
ett befintligt flerbostadshus delas in i skilda flerbostadsfastigheter
kommer dirmed inte att kunna genomféras.

I forfattningskommentaren anférde regeringen vidare att lant-
miterimyndigheten mdste beakta intresset av en indamailsenlig
forvaltning dven nir fastighetsbildningen motiveras enbart av att
den ir dgnad att trygga finansieringen eller uppférandet av anligg-
ningen. Det kan noteras, att det hir handlar om nybyggnation och
inte befintliga fastigheter. I det sammanhanget uttalade regeringen

foljande":

Fastighetsbildningen bor silunda inte medges annat in om det framgr
sdvil att den avsedda fastigheten blir ett limpligt forvaltningsobjekt
som att forvaltningen av anliggningen 1 dess helhet kan bedrivas pd ett
indamailsenligt sitt. Det medfor att en mera ldngtgdende uppsplittring
av anliggningen pa flera fastigheter knappast kan accepteras. Si bér det
exempelvis inte vara mojligt att bilda sirskilda fastigheter av varje
viningsplan i ett planerat tioviningshus. Det sistnimnda giller oavsett

" A. prop.s. 59 {.
12 A. prop. s. 141 f.
B A. prop. s. 142.
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om, nir det giller bostider, varje sidan enhet uppfyller det sirskilda
villkor om minst fem bostadsligenheter som uppstills i punkten 4.
Diremot boér det inte méta hinder mot en mindre lingtgdende upp-
delning, sisom en férdelning av anliggningen pd nigra fastigheter som
var och en ir av pdtaglig storlek. Normalt torde bestimmelserna i f6re-
varande punkt inte heller férhindra en fastighetsbildning som innebir
att ett utrymme ovanpd en befintlig anliggning avskiljs till en sirskild
fastighet, om syftet ir att bebygga utrymmet med en pibyggnad av
nigorlunda storlek (jfr iven punkten 4). Detta giller oavsett om den
befintliga anlidggningen ir avsedd f6r samma indam3l som den avsedda
tillbyggnaden och, 1 friga om bostider, upplitelseformen ir densamma
1 den befintliga anliggningen som i den planerade pdbyggnaden.

Lantmiteriets utvirdering av reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning

Lantmiteriet gjorde &r 2007, i samrdd med Justitiedepartementet,
en utvirdering av reglerna om tredimensionell fastighetsindelning.
I sin rapport'* kritiserar Lantmiteriet forvaltningskriteriet s3 som
det dr utformat i lagtexten och foresldr att det dndras. Lantmiteriet
foresldr att samma kriterium som tillimpas vid nybyggnation, dvs.
att en nybildad tredimensionell fastighet ska vara en limplig
forvaltningsenhet, bor gilla dven for tredimensionell fastighets-
bildning inom redan uppférda byggnader.

Lantmiteriet anfér bla. foljande skil fo6r indring av forvalt-
ningskriteriet. Bestimmelsen hindrar fastighetsbildning for att
bilda vissa fastigheter (férvaltningsenheter) som borde vara ratio-
nella sdvil frén allmin som frin enskild synpunkt. Bestimmelsen
innebir att limplighetsprévningen sker pd annat sitt vid bildandet
av tredimensionella fastigheter in vad den gor vid annan fastighets-
bildning genom att prévningen tar sikte pd forindringen och inte,
som vid annan fastighetsbildning, pd att det blir ett godtagbart
slutresultat. Dessutom innebir den att olika bedémningsgrunder
tillimpas nir 1 princip samma typ av fastighetsbildning ska genom-
foras, beroende pd om det ir en befintlig anliggning det handlar
om eller en ny. Det ir alltsd tilldtet att bygga pd en fastighet med
bostider med ytterligare bostider, men det ir inte tilldtet att dela
upp en befintlig fastighet med bostider 1 tvd fastigheter som bida
innehiller bostider.

" Tredimensionell fastighetsindelning — uppfolining av de forsta drens tillimpning samt forslag
till lagéndringar (LMV-rapport 2007:15).
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I likhet med vad som giller vid annan fastighetsbildning bér
regleringen ta sikte pd att situationen efter fastighetsbildningen ir
limplig. Tredimensionell fastighetsbildning bér alltsd kunna ske s&
linge som de fastigheter som ny- eller ombildas kan anses vara
limpliga frdn forvaltningssynpunkt. Det innebir att syftet med
bestimmelsen — att fastighetsindelningen inte splittras pd ett sddant
sitt att det uppstdr olimpliga férvaltningsenheter — fortfarande ir
uppfyllt. Lantmiteriets forslag dr att bestimmelsen indras pd s
sitt att det enda kriteriet ska vara att tredimensionell fastig-
hetsbildning ska vara tilliten om det stdr klart att tgirden ir dgnad
att leda till en indamélsenlig férvaltning av anliggningen.” Lant-
miteriets forslag i denna frdga har dnnu inte lett till nigon indring 1
lagstiftningen.

Bor kravet pd mer dndamdlsenlig forvaltning justeras?

Kravet pd mer indamélsenlig forvaltning ligger alltsd hinder 1 vigen
for att dela upp en byggnad som ir stor ”pi hojden” pd mot-
svarande sitt som ir mojligt for en fastighet som ir stor "pid
lingden”. Som vi redan har beskrivit sker en uppdelning av en
byggnad pd lingden genom traditionell fastighetsbildning och inte
tredimensionell fastighetsbildning. Olika regler giller fér dessa
former av fastighetsbildning.

For att kunna goéra motsvarande uppdelning av en byggnad pi
héjden krivs alltsd att forvaltningskravet justeras. Kravet pd mer
indamaélsenlig forvaltning giller inte for dgarligenheter, eftersom
bestimmelsen syftar till att motverka det som Zgarligenheterna
innebir, nimligen en uppsplittring av fastighetsbestdndet. Hir kan
man fér 6vrigt notera att nir bestimmelsen tillkom s fanns inte
mojligheten att bilda dgarligenheter. De reglerna har alltsd tillkom-
mit i efterhand.

Lantmiteriets forslag till indring av kravet pd mer indamalsenlig
forvaltning giller all tredimensionell fastighetsbildning. Virt
uppdrag avser dgarligenheter och vir diskussion hir giller dirfor
endast vilka krav som bér stillas upp fér att {8 en indamélsenlig
reglering av ett omvandlingsférfarande. Vi bedémer inte att det
finns ngot hinder mot att ha ytterligare sirregler som ska gilla vid
omvandling.

B A s. 127 ff.
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Som vi tidigare har redovisat bedémer vi att en uppdelning bor
kunna ske pd héjden i vissa fall, iven om det kan vara férknippat med
vissa nackdelar. T friga om utformningen av en bestimmelse som
giller uppdelning av en befmthg byggnad p4 flera fastigheter kan man
limpligen knyta an till vad regeringen anférde 1 frigan om uppdelning
av en byggnad pd olika fastigheter i samband med nyproduktion. De
synpunkterna kan liggas till grund fér utformningen.

Ett grundliggande krav ska alltsd vara att dtgirden ir dgnad att
leda till en dndamdlsenlig forvaltning av byggnaden. Fastigheten ska
efter fastighetsbildningen bli ett limpligt forvaltningsobjekt och
forvaltningen av anliggningen i dess helhet ska kunna bedrivas pd
ett indaméilsenligt sitt. T detta ligger att fastigheten férst ska
fordelas pd ndgra fastigheter som var och en ir av pdtaglig storlek.
For att sikerstilla att dgarligenheter verkligen bildas och for att
forhindra kringgdenden bor det ocksd vara ett krav att den férsta
uppdelningen av fastigheten och den efterféljande ombildningen
till dgarligenheter sker samtidigt. Vi kan inte se att ett sidant
forfarande skulle innebira storre risker fér onddiga uppsphttrmgar
av det befintliga bestdndet dn bildandet av dgarligenheter i sig.

Ett exempel kan &skddliggora hur virt forslag dr tinkt att
fungera:

Bild 3 Bild 4
1:1 1:10[1:11
1:8 | 1:9
1:6 | 1.7
1:4 | 1:5
1:2 | 1:3
1:1
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Bild 3 illustrerar ett flerbostadshus med hyresligenheter. Bygg-
naden kan med virt férslag delas upp i tvd fastigheter. De 6versta
fem viningarna bildar en tredimensionell fastighet och samtidigt
omvandlas alla ligenheter inom den tredimensionella fastigheten
till dgarligenheter (bild 4).

Bild 5 Bild 6
1:8 1:7 | 1:8
1:5 | 16
1:6 | 1:7 1:3 | 1:4
1:4 | 1:5 1:2
1:2 | 1:3
1:1 1:1

Bild 5 och 6 illustrerar pd tvd olika sitt ett flerbostadshus med
hyresligenheter uppdelat 1 tre fastigheter, varav tvd tredimen-
sionella fastigheter, samtidigt som idgarligenheter har bildats i en av
fastigheterna. For att sddan fastighetsbildning som gjorts pa bilderna
ska vara tilldten krivs att de allminna reglerna fér tredimensionell
fastighetsbildning ir uppfyllda, alltsd bl.a. kravet pd mer indamals-
enlig forvaltning. Det ir inte sannolikt att den skulle anses uppfylla
kraven, eftersom det ir friga om att dela upp en byggnad med bara
bostider i flera fastigheter med bostider. Ett alternativ skulle
kunna vara att omvandla ligenheterna 1 bida de nybildade fastig-
heterna till dgarligenheter, férutsatt att bl.a. kravet pd indamals-
enlig férvaltning dr uppfyllt. En sddan fastighetsbildning skulle vara
1 enlighet med virt f6rslag till partiell omvandling.

Virt forslag innebdr att lokaler enligt huvudregeln ingdr i
stamfastigheten, om de inte kan avstyckas enligt allminna regler.
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7.5 Flera byggnader pa samma fastighet

Bedomning: Det finns inte skil att infora ett krav pd att en
omvandling m3ste omfatta samtliga byggnader p4 en fastighet.

En annan friga ir om man ska stilla upp ett krav pd att
ligenheterna i samtliga byggnader som finns pd en fastighet ska
omvandlas.

Vir utgdngspunkt dr att det ska finnas si fi restriktioner och
krav som mojligt for att systemet med omvandlingar ska fungera pd
bista sitt. Det kan konstateras att nir det giller bildandet av
igarligenheter 1 dag finns det inte nigot krav pd att samtliga
byggnader pd en fastighet miste omfattas. Det finns inte heller
ndgra direkta fastighetsbildningsskil som talar for att det mdste
finnas ett sddant krav. Vidare innebir vira forslag 1 foregiende
avsnitt att vi foresldr en form av partiell omvandling. De skil som
tidigare har anférts mot partiell omvandling gér sig uppenbarligen
gillande i innu mindre utstrickning nir det ir friga om uppdelning
av bara en av flera byggnader pd en fastighet. Viss samverkan
mellan byggnaderna skulle kunna bli aktuell. Det saknas dock skl
att tro att problemen skulle bli si stora om det 1 olika byggnader
finns olika boendeformer, att det i sig utgor skil for att infora ett
krav pd att samtliga byggnader ska omvandlas.

Mot denna bakgrund bedémer vi att det inte finns tillrickliga
skil for att infora ett krav pd att samtliga byggnader pd en fastighet
méste omvandlas till dgarligenheter. Frigan om omvandlingens
omfattning 1 detta avseende, om samtliga byggnader pd fastigheten
eller bara ndgon ska omvandlas, kan 1 stillet verlimnas till fastig-
hetsidgaren och eventuella képare att avgora. De har dd méjlighet
att hitta den limpligaste l6sningen 1 det enskilda fallet.
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3 Hyresgasternas ratt att kdpa
lagenheterna

8.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Nir fastighetsbildning har skett kan det bli aktuellt med 6verl3telse
av igarligenheterna. Fastighetsigaren har enligt huvudregeln ritt
att fritt Overlita ligenheterna. Enligt vira direktiv dr ett av de
grundliggande syftena med en omvandling att dgarligenheterna ska
komma befintliga hyresgister till godo. Avsikten med en reglering
som tilldter omvandling till dgarligenheter ska vidare inte vara att
fastighetsigaren ska omvandla fér att silja till andra idn hyres-
gisterna. Dessa bor dirfor vara tillforsikrade mojligheten att 3
kopa sina ligenheter nir de omvandlas.

I detta kapitel kommer vi inledningsvis att behandla frigan om
hyresgisterna ska ha en ritt att fére andra kopa ligenheterna. Om de
ska ha en sidan ritt uppkommer frdgan hur den ska utformas, i férsta
hand enligt vilken modell. Hir finns olika tinkbara alternativ. Ett sitt
att utforma en “forvirvsritt” till de nybildade dgarligenheterna ir att
fastighetsigaren ska vara skyldig att efter omvandlingen erbjuda
hyresgisterna att kopa ligenheterna. Ett annat ir att fastighetsigaren,
nir han eller hon beslutar sig for att silja ligenheten, ska vara skyldig
att forst erbjuda hyresgisten att kdpa den. I detta kapitel behandlar vi
bara de o6vergripande frigorna om hyresgisternas forvirvsritt. I
kapitel 9 och 10 diskuterar vi den nirmare utformningen av hyres-
gisternas ritt att kopa ligenheten/fastigheten.

8.2 Forkopsratt i svensk lagstiftning

Enligt en sedan linge gillande rittsgrundsats ir en utfistelse att
silja eller kopa fast egendom inte bindande fér den som avgett
utfistelsen. Bundenheten uppkommer foérst sedan parterna har
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undertecknat en formaliserad képehandling. Denna rittsgrundsats
innebir ocksd att avtal om forkopsritt till fast egendom inte ir
bindande.

I svensk ritt har det dock frdn tid till annan férekommit att man
for olika indamil och med olika konstruktioner har tillerkint det
allminna eller enskilda ritt att fore annan {3 kopa fast egendom.
S&dana begrinsningar 1 den principiellt fria Sverldtelseritten har
ofta benimnts férkopsritt. Tidigare hade kommuner 1 vissa situa-
tioner forkopsritt till fast egendom genom forkdopslagen (1967:868).
Den lagen upphivdes under &r 2010, eftersom den inte lingre
ansdgs fylla sitt syfte. Forkopsritten enligt forkopslagen innebar
att kommunen hade méjlighet att trida in 1 kdparens stille och
kopa fastigheten av siljaren pd de villkor som hade avtalats mellan
honom och képaren. Denna form av forkép avvek frin vad som
annars hade varit den vanliga vid f6rk6p av fast egendom, nimligen
en legal l6sningsritt riktad mot en forvirvare av egendomen. Ofta
har denna [8sningsritt varit kombinerad med en mojlighet eller
skyldighet for fastighetsigaren att genom s.k. hembud erbjuda
fastigheten pd vissa villkor till den férkdpsberittigade, nir det blev
aktuellt med en forsiljning.

Lagen (1982:352) om rdtt till fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt liksom lagen (1985:658) om
arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet ger vissa grupper
fortursrite till kop av fast egendom. Den forstnimnda lagen, dven
kallad ombildningslagen, syftar till att underlitta 6verging frin
hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt genom att hyres-
gisterna 1 ett hyreshus har mojlighet att under vissa forutsittningar
kopa hyresfastigheten med fértur, om hyresvirden viljer att silja
fastigheten. Lagen ger inte bostadsrittsforeningen eller den
kooperativa hyresrittsféreningen ndgon generell ritt att kopa
fastigheten, utan det ir férst nir fastighetsigaren vill silja fastig-
heten som lagens regler blir aktuella. Fastighetsigaren dr d& skyldig
att forst erbjuda fastigheten till den bostadsrittstorening eller
kooperativa hyresrittsférening som anmilt intresse av att kopa
fastigheten, innan han eller hon siljer den tll ndgon annan.
Motsvarande fértursritt finns dven for arrendatorer ull kop av
arrendestillet. Den lagen dr uppbyggd efter ménster av ombild-
ningslagen.
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8.3 Forkopsratt i norsk ratt

I Norge har, som redovisats ovan (4.2), hyresgisterna en “kopritt”
nir ligenheterna i1 en byggnad uppdelas i eierseksjoner. Ritten att
kopa ligenheten ir ovillkorlig och intrider oavsett om idgaren vill
silja den aktuella ligenheten eller inte. Kopritten enligt
eierseksjonsloven ir alltsd nigot annat in foérkopsritt. Bestim-
melsen ska ses mot bakgrund av att det nir eierseksjonsloven
infordes lades vikt vid att den enskilde skulle ges mojlighet att dga
sitt boende. De boendes méjligheter att ta éver som igare skulle
stirkas. Ett av syftena med bestimmelsen var att s3 l&ngt som
mojligt tillgodose hyresgisternas intressen.' Reglerna om kopritt
fanns i en tidigare lag frdn 1983 och fordes dver till den nuvarande
lagen eftersom erfarenheterna varit goda och reglerna medfort att
mdanga kunnat képa sitt boende.

Aven i fall di en fastighet igs av ett borettslag?, har medlem-
marna en forkopsritt nir en andel siljs. Vid en forsiljning kan
medlemmen vilja att trida in 1 ett avtal om kép pd de villkor som
siljaren och koparen har kommit 6verens om. Om flera ir
intresserade av att kopa andelen, har den medlem som har bott
lingst i foreningen foretridesritt. I Norge har vidare kommunen 1
vissa situationer foérkopsritt till hyreshus.” Kommunen har di
mojlighet att kopa huset fér hyresgisternas rikning och dessa
overtar sedan egendomen.

8.4 Forkopsratt i dansk ratt

I dansk ritt finns i lejeloven (100-105 §§) en form av férkopsritt
for hyresgisterna i ett hus nir detta ska siljas. Fastighetsigaren har
en tilbudspligt, som innebir att han eller hon alltid ska erbjuda
hyresgisterna att 6verta egendomen pd andelsbasis, innan for-
siljning sker till nigon annan. Fastighetsigaren fullgér sin skyldig-
het genom att till alla hyresgister ligga fram ett anbud om att en av
de boende bildad andelsigarforening kan képa egendomen for
samma pris och p& samma villkor som siljaren kan {8 vid férsiljning

' Ot. prp. nr 48 (1981-82), s. 11.

2 Ett borettslag 4r en andelsférening som har till indamal att skaffa sina andelsigare boende
genom att uppféra eller hyra ut andelar i ett bostadshus. Byggnader och tomt igs av
andelsigarna gemensamt. Att dga en andel 1 ett borettslag innebir att man har en bruksritt
till en bestimd ligenhet.

3 Se Lov om kommunal forkjepsrett til leiegdrder.
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till tredje man. Denna skyldighet giller fastigheter som uteslutande
anvinds fér bostadsindamdl, om fastigheten inneh&ller minst sex
ligenheter, och andra fastigheter om de innehéller minst 13 bostads-
ligenheter. Den giller inte vid férsiljning till bla. staten eller
kommunen. Dessutom finns undantag for familjerittsliga forvirv.
Det sigs uttryckligen 1 lagen att reglerna inte giller for egendomar
som ir uppdelade i igarligenheter (100§ 3 st. och 101§
2 st. lejeloven). Nir en egendom uppdelas i dgarligenheter har
alltsd hyresgisterna inte ndgon forkopsritt till ligenheterna.

8.5 Bakgrunden till ombildningslagen

1978 &rs bostadsrittskommitté hade till uppgift att foresld statliga
dtgirder 1 syfte att frimja ett okat boendeinflytande 1 bostads-
rittsform genom en mera omfattande 6verging frin hyresritt till
bostadsritt. I sitt betinkande, Frdn hyresritt till bostadsrditt
(SOU 1981:74), som ldg till grund fér ombildningslagen, disku-
terade utredningen frigan om forkopsritt for hyresgister
(s. 169 1.). Dir konstaterades inledningsvis att ett fastighetskop
utan tvingsinslag ir det mest dnskvirda, om hyresgisterna vill ta
over den fastighet de bor 1 for att gd over till bostadsritt.
Utredningen konstaterade att hyresgisterna inte har samma
mojligheter som andra presumtiva kopare att kopa fastigheten,
vilket visentligen hingde samman med att hyresgisterna ofta inte
var organiserade och dirfér inte hade samma férhandlingsberedskap
som enskilda personer, bolag eller andra tinkbara kdpare. De har
dessutom inte den finansiella beredskap som krivs for att kunna
konkurrera med andra képare.

Utredningen ansig att hyresgisterna, nir det blir aktuellt med
forsiljning, 1 de fall det finns en majoritet som vill g& over till
bostadsritt, alltid borde ha en reell méjlighet att képa fastigheten.
Enligt utredningens bedémning borde vidare en forkopslag-
stiftning leda till att fastighetsidgaren 1 foérsta hand pd frivillig vig
forsoker nd en uppgorelse med hyresgisterna om kop. En
lagstiftning skulle ocksd ha en prisdimpande effekt pd sd sitt att
hyresgisterna inte skulle betala mer 4n det marknadsvirde som
fastigheten har som hyresobjekt. Frin samhillsekonomisk syn-
punkt sdgs forkopsritten som ett medel att tillgodose en allmin
bostadspolitisk mélsittning om en dkad dverging frin hyresritt till
bostadsritt. Ett forkopsinstitut skulle enligt utredningen markera
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samhillets positiva instillning till 6vergdngar. Utredningen note-
rade dock att en férkopsreform dven skulle innebira problem och
utgora ytterligare ett ingrepp 1 fastighetsigarens rddighet dver sin
egendom. En forkopsreform skulle dven stilla stora krav pd
samtliga inblandade parter. Utredningen pekade hir pd risken for
konkurrerande uppfattningar eller viljor bland hyresgisterna i olika
frigor som blir aktuella i samband med kop.

8.6 Overviaganden och forslag

8.6.1  Hyresgastens ratt att kopa lagenheten

Forslag: Nir en ligenhet omvandlas till dgarligenhet ska den
som hyr ligenheten ha ritt att fore andra kopa ligenheten.
Denna forvirvsritt ska bara gilla till den ligenhet som hyres-
gisten hyr.

Argument fOr en ritt att kopa ligenheten

En av utgdngspunkterna fo6r den reglering som vi ska ta fram ir
som sagt att en omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter 1
sd stor utrickning som méjligt ska komma befintliga hyresgister
till godo. En ritt att forvirva ligenheten vid omvandlingen ir
givetvis ett sitt att tillgodose detta och talar starkt f6r att hyres-
gisterna bor ges ndgon form av forvirvsritt till den ligenhet de
hyr.

Hyresgisterna ska inte kunna pdverka fastighetsigarens beslut
att omvandla ligenheterna till dgarligenheter. En forvirvsritt till
den egna ligenheten skulle kunna vara ett sitt att indd ge hyres-
gisten en form av inflytande &ver sin situation i samband med
omvandlingen och en stérre mojlighet att undvika en ny kanske
okind hyresvird med den osikerhet som det kan innebira. En
forvirvsritt skulle ocksd kunna innebira att fastighetsigaren far ett
starkare incitament att nd overenskommelser med hyresgisterna
om kop och kan pdverka hyresgistens forhandlingsposition pd ett
positivt sitt. I praktiken lir det ocksd vara si att det kan vara svirt
for fastighetsigaren att hitta en képare som ir beredd att képa en
idgarligenhet dir det finns en hyresgist som har ritt att bo kvar s3
linge han eller hon vill.
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En sidan forvirvsritt som diskuteras hir ir inte frimmande for
svensk lagstiftning och ir inte oférenlig med situationen vid andra
forvirv. Hyresgister har 1 dag fortur till forvirv av den fastighet de
bor i f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Denna ritt infordes for att stirka hyresgisternas stillning
gentemot andra spekulanter och frimja en 6vergdng frin hyresritt
till bostadsritt och senare dven till kooperativ hyresritt.

I Norge har man haft positiva erfarenheter av hyresgisternas
ritt att kopa ligenheterna. Det har inneburit att fler har fite
mojlighet att dga sin bostad. Ett av argumenten f6r dgarligenheter
ir just att fler ska f& mojlighet att dga sitt boende och en mojlighet
till storre boendeinflytande, liksom en 6kad valfrihet i boendet. En
forvirvsritt skulle verka i den riktningen.

Argument mot en ritt att kdpa ligenheten

En utgidngspunkt i vira direktiv ir att hyresgistens stillning inte
ska forsimras pd grund av omvandlingen, utan att hyresgisten ska
ha ritt att bo kvar pd oférindrade villkor. Vi ligger fram forslag
som innebir att hyresgisterna ska ha en fortsatt trygg stillning
efter omvandlingen. Man kan hivda att det inte finns behov av den
ytterligare forstirkning som en forvirvsritt innebir.

Hyresgisterna har vidare, férvirvsritten forutan, mojlighet att
precis som vem som helst kdpa ligenheten efter omvandlingen.
Man kan d3 friga sig om vissa personer ska gynnas sirskilt bara for
att de ir hyresgister just vid tidpunkten f6r omvandlingen pd sd
sitt att de fir en ritt att fore andra kopa ligenheten, kanske pd
bittre villkor. Situationen ir densamma som vid ombildning till
bostadsritter. I de fallen har hyresgisterna i mnga fall kunnat géra
stora vinster pd att kopa sina ligenheter vid ombildningen och
sedan silja dem. Det kan dock noteras att ett skil fér en fortursritt
till kép som anférdes niar ombildningslagen inférdes var att hyres-
gisterna gemensamt inte hade samma mojligheter som andra
képare att kopa fastigheten. Detta argument gor sig inte gillande 1
den situation som vi behandlar, eftersom det inte idr friga om kop
av hela fastigheten utan bara av enstaka ligenheter. Hyresgisten
kan i virt fall generellt sett inte anses ha simre mojligheter in
ndgon annan att kopa ligenheten.

Det tyngsta argumentet mot en forvirvsritt for hyresgisterna ir
emellertid att en sddan ritt — beroende pa hur systemet utformas —
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kan innebira ett ingrepp i och en inskrinkning av fastighetsigarens
ritt att rdda dver sin egendom och att undantag gérs frin huvud-
regeln om fri overldtelseritt. Egendomsskyddet ir, som framgtt
tidigare (se kapitel 7), starkt och inskrinkningar ska goras med
forsiktighet.

Sammanfattande bedimning

Vid en sammanvigd bedémning av argumenten fér och emot en
forvirvsritt anser vi att de positiva konsekvenserna fér hyres-
gisterna med en forvirvsritt overviger de eventuella nackdelar en
sddan ritt kan innebira fér hyresvirden och att det dirfor bor
inféras en ritt for hyresgisterna att kopa de nybildade dgar-
ligenheterna. P& s& sitt tillgodoses dven oOnskemdlet om att
omvandlingen i férsta hand ska komma hyresgisterna till godo.

Vi menar dock, mot bakgrund av de skil som finns fér och emot
en forvirvsritt och framfor allt det grundliggande syftet med en
sddan ritt, nimligen skydd for befintliga hyresgister, att den
enskilda hyresgisten bara ska ha forvirvsritt tll den egna
ligenheten. Det skulle féra for lingt att dven ge forvirvsrite till
nigon annan ligenhet i huset, vars hyresgist inte vill képa ligen-
heten. I det fallet fir vanliga regler for overltelse gilla.

8.6.2  Hur ska ratten att kopa lagenheten utformas?

Forslag: Fastighetsigaren ska vara skyldig att i samband med
omvandlingen erbjuda hyresgisterna att kopa ligenheterna.

Tvd huvudspar

Ska fastighetsigaren vara skyldig att erbjuda hyresgisterna att képa
ligenheterna 1 samband med omvandlingen och hyresgisterna alltsd
f3 en ritt att kopa dem d&? Eller ska dgaren kunna vilja att
bestimma om och nir han eller hon vill silja ligenheterna och
hyresgisterna alltsd £ mojlighet att kopa ligenheterna forst vid den
senare tidpunkt som dgaren viljer? Vi menar att reformen forut-
sitter att fastighetsigaren ska ha ndgon form av hembudsskyldighet
gentemot hyresgisten. Hur den kan utformas dterkommer vi till
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lingre fram (kapitel 11). Den frga vi nu ska ta stillning till ir om
det dessutom ska finnas en skyldighet for fastighetsigaren att i
samband med omvandlingen erbjuda hyresgisterna att képa ligen-
heterna.

I norsk ritt giller hyresgisternas ritt att kopa ligenheterna s
snart egendomen delats upp (seksjonerats). Den giller alltsd
oavsett om fastighetsigaren vill silja ligenheterna eller inte. Frigan
ir om det finns skil for en sd 13ngtgdende forvirvsritt dven 1 svensk
ritt. En forvirvsritt enligt den norska modellen utgér en mer
langtgdende inskrinkning i fastighetsigarens ritt att férfoga over
sin egendom in en hembudsmodell och ir en form av tving for
fastighetsidgaren att silja bara pd grund av att egendomen delats
upp. En sddan ovillkorlig ritt att képa ligenheten skulle f6r var del
vara 1 linje med utgdngspunkten att hyresgisterna s lingt mojligt
ska kunna dra nytta av en omvandling.

Alternativ till detta skulle vara att hyresgisterna ges en ritt att
fore andra kopa dgarligenheten vid det tillfille di fastighetsigaren
har bestimt sig for att silja den nybildade dgarligenheten. Detta
skulle vara mindre ingripande for fastighetsigaren eftersom det
med ett sddant system inte finns ndgon mojlighet att tvinga denne
att silja ligenheterna. En sidan fértursritt skulle vara mer i linje
med hur forkopsritter tidigare har utformats i svensk ritt och
skulle kunna utformas pd olika sitt. Ett alternativ dr att den
utformas efter monster av ombildningslagen, dvs. med en
hembudsskyldighet for fastighetsigaren. Ett annat att hyres-
gisterna ges en forkopsritt liknande den 1 den tidigare forkops-
lagen, dir hyresgisten gir in 1 koparens stille 1 ett redan triffat
avtal mellan siljaren och képaren och képer pd samma villkor.
Denna friga dterkommer vi som framgér ovan till senare.

Overviganden

Det alternativ som bist tillgodoser énskemdilet om att omvand-
lingen 1 storsta mojliga utstrickning ska komma hyresgisterna till
godo dr det som innebir att hyresgisterna fir ritt att kopa
ligenheterna 1 omedelbart samband med omvandlingen. Detta
forutsitter att det infors en skyldighet for fastighetsigaren att
erbjuda hyresgisterna att kopa de nybildade dgarligenheterna.

En friga som det alternativet aktualiserar ir om det ir forenligt
med egendomsskyddet enligt regeringsformen och Europa-
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konventionen. Eftersom fastighetsigaren sjilv kan vilja om han
eller hon vill omvandla torde en regel som férutsitter att omvand-
lingen ir forenad med en skyldighet att erbjuda de nybildade
fastigheterna till forsiljning inte std i strid med egendomsskyddet
s& som det regleras i regeringsformen och Europakonventionen. En
fastighetsidgare som inte vill silja fastigheten som igarligenheter
l3ter helt enkelt bli att ge sig in 1 en omvandlingsprocess.

En annan aspekt ir att en skyldighet for fastighetsigaren att
erbjuda ligenheterna till f6rsiljning i samband med omvandlingen
kan leda till att fastighetsigare drar sig for att omvandla. Man
kanske inte vill géra sig av med fastigheten omedelbart eller i vart
fall inte direkt forlora méjligheten att ha bestimmanderitt over
fastighetens forvaltning. Ett system som ir utformat si att det
avhiller fastighetsigare frin att omvandla skulle motverka syftet
med en reform och ska givetvis inte viljas.

Man kan emellertid friga sig vad syftet med en omvandling ska
vara om tanken inte ir att ligenheterna ska siljas, 1 vart fall s&
smdningom. Det troliga ir vil ocksd att inte alla hyresgister
kommer att vilja eller ha méjlighet att omedelbart képa sin ligen-
het, vilket innebir att fastighetsigaren under en tid kommer att dga
ett antal av de nybildade dgarligenheterna iven om det inférs en
skyldighet att omedelbart erbjuda hyresgisterna att kopa dem.

En hembudsskyldighet for fastighetsigaren alternativt en for-
kopsritt for hyresgisten forst nir fastighetsigaren viljer att silja
ligenheterna skulle 1 forlingningen innebira att hyresgistens
mojlighet att kopa sin ligenhet gors beroende av om och nir
fastighetsigaren ir villig att silja. I den situationen stills man infér
samma problem som nir det gillde frigan om partiell omvandling
och likabehandling av hyresgisterna. Ur en rittviseaspekt kan
denna variant vara tveksam. Vidare kan hyresgisterna med fog
uppfatta det som negativt att frigan om dganderitten till ligen-
heten hélls svivande. Ett sddant system kan ocks3 leda till att vissa
hyresgister sirbehandlas genom att fastighetsigaren ges mojlighet
att rikta ett erbjudande om kop bara till dem han sjilv viljer. Det
skulle dven kunna gora det mojligt for fastighetsigaren att kringgd
systemet med forkopsritt, t.ex. genom att forsoka bli av med
hyresgister eller avvakta att nigon hyresgist flyttar fér att kunna
silja ligenheten till ndgon annan.

En annan friga man kan fundera éver ir om de olika alternativen
kan leda till olika resultat ekonomiskt sett fér antingen fastig-
hetsigaren eller hyresgisten. En skyldighet att erbjuda hyresgisten

159



Hyresgasternas ratt att kopa lagenheterna SOU 2014:33

att kopa ligenheten 1 samband med omvandlingen kan, beroende pd
rintelige och situationen p& bostadsmarknaden, gynna antingen
fastighetsigaren eller hyresgisten. En hembudsskyldighet for
fastighetsigaren innebir att han eller hon viljer nir forsiljningen
ska dga rum och di kan anpassa detta efter vad som ir férméanligt
fér honom eller henne, eventuellt till nackdel for hyresgisten.

Slutsats

Vi anser att den mest indamé&lsenliga [6sningen ir att det — utdver
en hembudsskyldighet — inférs en skyldighet for fastighetsigaren
att erbjuda hyresgisterna att kopa de nybildade dgarligenheterna.
En sddan skyldighet kan framstd som mycket ingripande. Den ska
dock ses mot bakgrund av hur systemet ska vara utformat i sin
helhet enligt virt férslag. Det stdr varje fastighetsigare fritt att vilja
om han eller hon vill omvandla sina hyresligenheter till dgar-
ligenheter. Den fastighetsigare som viljer att omvandla viljer
ocksd att gd in i ett system som syftar till att ligenheterna ska siljas
och som ska komma hyresgisterna till godo. Dirfér ir en 16sning
som innebir en skyldighet for fastighetsigaren att erbjuda hyres-
gisterna att kopa ligenheterna naturlig. Vart system vinder sig till
fastighetsigare som viljer att overldta sin fastighet efter en
omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter och som accep-
terar en skyldighet att erbjuda hyresgisterna att kopa ligenheterna.
Virt forslag innebir allts inte att lagstiftaren inskrinker enskilda
fastighetsigares egendomsskydd, utan endast att fastighetsigare
erbjuds ett nytt system for avyttring av hyresfastigheter.
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9 Den ndrmare utformningen av
ratten att kopa lagenheten |
samband med omvandlingen

9.1 Nagra utgangspunkter

Hyresgisten ska alltsd ha ritt att kopa ligenheten i samband med
omvandlingen. Nir det giller den nirmare utformningen av denna
ritt ir det médnga olika aspekter som mdste beaktas. Utgings-
punkten dr att det ska vara ett enkelt system, som ir litt att
tillimpa och att det ir tydligt f6r den enskilde vad som giller. Det
ir dock ofrinkomligt att en ritt till kop innehdller detaljerade
regler, som bl.a. avser formerna for 6verlitelser. Detta ir nod-
vindigt, inte minst ur ett rittssikerhetsperspektiv. Det miste ocksd
goras flera intresseavvigningar. Fastighetsigaren och hyresgisten
kan av naturliga skil ha olika syn pd de frigor som uppkommer och
ha skilda intressen. Fastighetsigarens ritt och intresse av att rdda
over sin egendom ska stillas mot hyresgistens intresse av att ges en
faktisk mojlighet att utnyttja sin ritt till kop. Det handlar 1 minga
fall om att gora rimliga avvigningar mellan dessa olika intressen.
Denna intresseavvigning bor vidare goéras med utgdngspunkt 1 vad
som 1 vdra direktiv anges om avsikten med en omvandling,
nimligen att det 1 forsta hand ir hyresgisterna som ska kopa
ligenheterna, och med beaktande av att hyresgisten i regel ir den
svagare parten.

De frigor som uppkommer i samband med en reglering av
ritten till kép ror bl.a. vem som ska ha ritt att kdpa, hur denna ritt
ska ta sig uttryck, vilka tidsfrister som ska gilla samt hur képe-
skillingen ska bestimmas. Sistnimnda friga behandlar vi i nista
kapitel.

Tidigare (kapitel 8) har vi konstaterat att fastighetsigaren — f6r-
utom skyldigheten att erbjuda hyresgisterna att kopa ligenheterna
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1 samband med omvandlingen — dven ska ha en hembudsskyldighet.
Det finns olika tinkbara varianter pd hur ett sidant hembuds-
forfarande skulle kunna utformas.

I detta kapitel foresldr vi hur hyresgisternas ritt till kép av de
nybildade ligenheterna ska utformas. Det giller den inledande
ritten att kopa ligenheten. Det senare hembudsférfarandet och
dess utformning dterkommer vi till 1 kapitel 11. Men forst limnar vi
en redogorelse for dels regelverket kring hyresgisternas ritt till
koép 1 norsk lag, dels hembudsférfarandet enligt ombildningslagen.

9.2 Nédrmare om utformningen av hyresgasternas ratt
till kop i norsk lag

Hyresgisternas ritt till kop 1 norsk lag har 6versiktligt redovisats
ovan (kapitel 4). Hir gor vi en mer ingdende granskning av hur
regleringen ir utformad.

Enligt huvudregeln tillkommer ritten att kdpa alla hyresgister 1
den egendom som ska seksjoneras, med vissa undantag. Det krivs
bl.a. att hyresavtalet ir av viss lingd. Att helt kortvariga hyres-
forhdllanden skulle medféra kopritt ansdgs vid lagens tillkomst
inte vara rimligt. Den som har ett hyreskontrakt som ir tinkt att
vara 1 mindre dn tvd 4r, andrahandshyresgister och de som hyr
”genomgangsbostider”, dvs. bostider fér personer med sirskilda
behov (t.ex. dldre, funktionshindrade, flyktingar och studenter) har
inte ndgon kopritt.

Utgdngspunkten nir det giller priset ir ligenhetens marknads-
virde med avdrag for kostnader som hyresgisten haft samt ett
standardiserat avdrag med en femtedel. Med marknadsvirde avses
det pris som igaren skulle kunna fi vid en normal férsiljning.
Hinsyn ska inte tas till att ligenheten ir uthyrd, eftersom det
beaktas genom avdraget med en femtedel. Syftet med bestim-
melsen om att hyresgisten ska 3 ett avdrag med en femtedel 4r inte
primirt att ge hyresgisten ritt att kopa till ett sdrskilt 1agt pris,
utan att pd ett enkelt sitt ta hinsyn tll att det inte rér sig om ett
kép 1 en vanlig férhandlingssituation och att seksjonen ir belastad
med en hyresritt. I propositionen pdpekades att varken siljare eller
képare fritt kan vilja medkontrahent, forsiljningsobjekt eller tid-
punkt for forsiljningen nir kopritten ska utnyttjas. Mot bakgrund
av detta finns det inte utrymme for vanliga férhandlingar om priset.
Anledningen till att man valde en standardiserad reduktion var att
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man ansdg att en ordning dir avdraget skulle bestimmas konkret 1
det enskilda fallet skulle bli mer komplicerat och mindre forut-
sigbart.'

Fastighetsigaren ska snarast mdjligt limna ett erbjudande om
koép till dem som har ritt att kopa sin ligenhet. Man har ansett att
det inte behdvs ndgon exakt frist f6r nir erbjudande om kop ska
limnas. Erbjudandet utlser den frist som kdparen har for att géra
koépritten gillande. Erbjudandet ska innehdlla ett bindande férslag
till kopeskilling och en upplysning om hyresgistens rittigheter.
Hyresgisten ir inte skyldig att acceptera andra villkor for éver-
litelsen dn vad som framgdr av lagen. Hyresgisten har tre m&nader
pd sig att acceptera fastighetsigarens erbjudande om k&p. Under
samma tid har hyresgisten mojlighet att begira virdering genom
att hos domstol begira att en s.k. takstnemnd tillsitts och har di en
ménad pd sig efter det att han eller hon fitt del av virderings-
beslutet att acceptera erbjudandet. Bida parter kan hos domstolen
begira att en ny virdering gors, genom att det tillsitts en ny
takstnemnd. Blir det ett nytt virderingsforfarande, har hyresgisten
ytterligare en minad pd sig frin det beslutet att acceptera erbju-
dandet om kép. Hyresgisten har vidare mojlighet att 6verklaga
domstolens beslut att tillsitta eller inte tillsitta en ny takstnemnd.
Aven fastighetsigaren har en sidan méjlighet. I forarbetena utta-
lades att ett sidant forfarande kunde medféra en risk for att hyres-
gisten drar ut pd forsiljningen. Mot detta anfordes att mojligheten
till en utomstdendes virdering var en forutsittning for att kop-
ritten skulle f& ett reellt virde for den enskilde. Vidare ansigs
reglerna om férdelning av kostnader for foérfarandet med virde-
ringsnimnd kunna motverka missbruk. Om virderingen blir samma
eller hogre dn dgarens erbjudande, ska hyresgisten betala kostna-
derna f6r virderingen. Blir en ny begiran om virdering nekad, blir
den som begirt virderingen ansvarig for avgifter m.m.

!'Tidigare hade parterna ritt att fritt avtala om kdpesumman och vardera parten hade, om de
inte kunde komma &verens, mojlighet att kriva att kopesumman faststilldes vid en "takst”,
dir en nimnd gjorde en virdering utifrdn produktionskostnaden fér ett motsvarande hus (se
ot. prp. nr. 33 (1995-96) s. 46 {.).
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9.3 Hembudsforfarandet enligt ombildningslagen

Ombildningslagen® ger hyresgisterna i ett hyreshus en méjlighet
att under vissa foérutsittningar kdpa hyresfastigheten med fortur,
om fastighetsigaren viljer att silja fastigheten. Syftet ska vara att
egendomen ombildas till bostadsritt eller kooperativ hyresritt och
forvirvet gors av en bostadsrittsforening eller kooperativ hyres-
rittsférening. Lagen ger inte en férening ndgon ritt att kopa fastig-
heten, utan det ir forst nir fastighetsigaren vill silja fastigheten
som lagens regler blir aktuella. Fastighetsigarens erbjudande om
kop kallas hembud.

Ombildningslagen giller vid 6verldtelse genom kop eller byte.
Med sidana 6verldtelser jimstills vissa associationsrittsliga forvirv.
Lagen ir inte tillimplig vid familjerittsliga forvirv. Det finns ocksd
ndgra andra undantag, nir hembud inte behéver géras (se 6 §).

For att hyresgisterna ska kunna kopa fastigheten med stod av
ombildningslagen ir ett forsta krav att de bildar en bostadsritts-
forening eller en kooperativ hyresrittsférening. Om hyresgisterna
ir intresserade av att kopa huset for ombildning ska foreningen
gora en intresseanmdlan hos inskrivningsmyndigheten, som anteck-
nar den i fastighetsregistret. En sidan anteckning innebir att fastig-
hetsigaren under den tid som anmilan giller har en hembuds-
skyldighet i férhdllande till féreningen nir han eller hon vill silja
fastigheten. En intresseanmilan giller under tvi &r. Men om
hembud sker under den tiden férlings tiden. D3 giller anmilningen
under ytterligare tvd &r frin den dag dd hembudet skedde.

Hembud sker hos hyresnimnden genom skriftlig anmailan av
fastighetsigaren. Fastighetsigaren ska ge in ett skriftligt forslag till
kopeavtal som ska innehdlla uppgift om kopeskillingen for den
hembjudna egendomen och 6vriga villkor f6r férvirvet. Det miste
vara en fullstindig képehandling och den ska, i férekommande fall,
dven innehdlla en anteckning om samtycke till overltelsen frin
make. Forslaget till kopeavtal ska delges den forening som har gjort
intresseanmilan och efter delgivningen fir inte hembudet eller
samtycket till avtalsforslaget terkallas eller forslaget dndras.

Hembudet antas genom att féreningen inom tre manader frin
den dag dd hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresnimnden
att foreningen beslutat att férvirva den hembjudna egendomen pd
de villkor som anges i fastighetsigarens forslag till kopeavtal.

2Lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv fér ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt.
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Denna tid kan forlingas till sex minader, om féreningen anmiler
till hyresnimnden att den ir intresserad av att kdpa egendomen.
Hyresnimnden ska kontrollera att hembudet antagits 1 ritt tid och
ska meddela ett beslut i detta avseende. Hembudet upphér att gilla,
om det inte antas inom féreskriven tid och pd foreskrivet sitt eller
nir foreningen skriftligen underrittat hyresnimnden om att den
inte antar hembudet.

Om hembudet har antagits, ska det anses som om fastighets-
dgaren och féreningen har slutit ett avtal om kép av den hembjudna
egendomen pd de villkor som anges i forslaget till kopeavtal. Kopet
kommer till stdnd den dag d3 hembudet antas. I fastighetsigarens
forslag ska anses foreskrivet att képebrev ska upprittas. Finges-
handlingarna utgérs av forslaget till kopeavtal och hyresnimndens
beslut om att hembudet antagits. Denna reglering har lett till att
det 1 4 kap. 1§ tredje stycket JB gjorts ett undantag frin jorda-
balkens krav pi kopehandlingarna vid kép som gjorts enligt
ombildningslagen.’

Om hembudet inte antas, kan fastighetsigaren silja fastigheten
till annan. Men s3 linge intresseanmilan giller fir fastighetsigaren
inte silja fastigheten till nigon annan om priset dr ligre eller
villkoren sammantagna ir avsevirt ogynnsammare for fastighets-
dgaren in vad som angavs i hembudet. Fastighetsigaren ir ocksd
forhindrad att silja om hembudet innehéll villkor som var uppen-
bart oskiliga mot féreningen. Overlitaren ir, si linge féreningens
intresseanmilan giller, skyldig att skaffa hyresnimndens tillstdnd
till overldtelsen (12 §). Detta ir en spdrregel som syftar till att i
hyresgisternas intresse hindra att lagstiftningen kringgss. Over-
l3telser 1 strid med hembudsreglerna ir ogiltiga.

En utforligare redogorelse for hembudsférfarandet finns 1
avsnitt 13.2.2.

’ Motsvarande undantag giller ocksa for forvirv efter hembud enligt arrendeférvirvslagen.
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9.4 Overviaganden och forslag

9.4.1 Fastighetsdgarens erbjudande om kép

Forslag: Fastighetsigaren ska senast tv8 minader efter det att
forrittningen vann laga kraft erbjuda hyresgisterna att kopa
ligenheterna. Fastighetsigaren ska delge erbjudandet om kop
med hyresgisten. Erbjudandet ska innehdlla ett forslag till
kopeavtal med pris och villkor for képet. Det ska ocksd inne-
hilla information bl.a. om att hyresgistens besittningsskydd och
ritt att 6verldta hyresritten inte piverkas om han eller hon viljer
att inte kopa ligenheten samt om hyresgistens forkopsritt vid
senare forsiljning av ligenheten.

Till erbjudandet om kop ska fastighetsigaren bifoga resul-
tatet av den virdering av ligenheterna som ska ske innan ett
erbjudande om kop limnas och ett besiktningsprotokoll som
visar fastighetens skick. Erbjudandet om kop ska limnas sam-
tidigt till samtliga berittigade hyresgister.

En hyresgist som képer ett utrymme i en byggnad ska inte
ha ritt att ans6ka om avstyckning.

Hyresgdstens rdtt till kop innebdr en ritt att kipa hela ligenheten

Utgingspunkten foér resonemangen kring hyresgistens ritt att f3
ett erbjudande om kop ir att hyresgisten ska kopa bela ligenheten.
Man kan tinka sig situationer dir hyresgisten bara vill eller kan
kopa en del (en andel) av ligenheten®, t.ex. i det fallet att det finns
tvd eller flera hyresgister och inte alla ir intresserade av att kdpa.
En ordning som innebir att hyresgisten skulle ha ritt att kopa t.ex.
halva ligenheten skulle innebira att fastighetsigaren kan tvingas in
1 ett samigande. Det innebir en inskrinkning i fastighetsigarens
rddighet 6ver sin egendom som inte ir rimlig. Precis som nir det
giller andra villkor for kopet kan det givetvis vara en forhandlings-
friga mellan hyresgisten och fastighetsigaren vad képet ska omfatta.
En stor ligenhet kanske kan delas upp i tva. I det fallet kanske det
kan vara naturligt att hyresgisten koper en del av ligenheten. Men

*Nir vi talar om att hyresgisten koper en del av ligenbeten innebir det att han eller hon
koper en andel 1 den fastighet som igarligenheten utgér. Hyresgisten blir deligare i
fastigheten och kommer tillsammans med den ursprungliga fastighetsigaren att iga ligen-
heten med samiganderitt (jfr 4 kap. 8 § JB).
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det fir avgoras 1 det enskilda fallet efter 6verenskommelse mellan
berdrda parter. Fastighetsigarens skyldighet att erbjuda hyres-
gisten att kopa ligenheten 1 samband med omvandlingen innebir
bara att hyresgisten har en ritt att f4 kopa hela ligenheten, inte
andelar av den. Om hyresgisten kdper en andel 1 fastigheten fir det
till foljd att hyresgistens hyresritt upphor; han eller hon kan inte
vara hyresgist hos sig sjilv. Det innebir att hyresgisten inte har
ritt till hembud vid senare férsiljning av andra andelar i
fastigheten. Hyresgisten ir di inte en ursprunglig hyresgist
eftersom hyresritten har upphort.

Frigan om ritt f6r hyresgisten att fére andra f8 kopa en andel
av fastigheten vid forsiljningar efter omvandlingen behandlar vi i
avsnitt 11.3.2.

Ska kipet ordnas med bjilp av hyresnimndens Ska erbjudandet om
kop vara bindande?

Nir det giller férfarandet 1 samband med att erbjudandet om kép
ska limnas finns det olika tinkbara méojligheter. En ir att parterna
sjilva hanterar 6verldtelsen, en annan att den ordnas genom hyres-
nimnden, pd samma sitt som vid ett forvirv enligt ombildnings-
lagen. Fordelarna med att parterna sjilva ordnar 6verldtelsen dr att
det ir enkelt och smidigt. Ett sidant system ir ocksd mindre
kostnadskrivande, i vart fall ur samhillets perspektiv. En fordel
med att koppla in hyresnimnden ir att risken for att det uppstar
tvister mellan parterna blir mindre. Vidare innebir det ett mer
rittssikert system. Nackdelen dr att det kan upplevas som ett
omstindligt férfarande. I det ena fallet liggs mer administration pd
fastighetsigaren och 1 det andra liggs nya arbetsuppgifter pd
hyresnimnden. Att hembudsférfarandet enligt ombildningslagen
ofta beskrivs som komplicerat och tungrott, ir ocksd nigot att ta i
beaktande.

Till grund for ombildningslagen l3g ett forslag frdn 1978 ars
bostadsrittskommitté (SOU 1981:74). Kommittén hade i uppdrag
att utreda och foéresld statliga dtgirder 1 syfte att frimja ett okat
boendeinflytande 1 bostadsrittsform genom en mera omfattande
overging frin hyresritt till bostadsritt. Kommittén foreslog att
parterna sjilva skulle hantera foérfarandet och det var fastig-
hetsigaren som skulle delge foreningen férslaget till kopeavtal.
Regeringen foreslog emellertid att fastighetsigarens forslag (hem-
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budet) skulle ges in till hyresnimnden, som sedan hade 1 uppdrag
att delge foreningen. Som skil f6r detta anforde departements-
chefen féljande (prop. 1981/82:169 s. 45):

Enligt min mening torde man kunna undvika onédiga tvister om man 1
stillet l3ter forfarandet starta hos hyresnimnden. Man fir di ll att
bérja med klarlagt att det ir frdga om ett hembud i formell mening och
att erbjudandet uppfyller de krav man bér stilla pd ett hembud. Vidare
far man en litt konstaterad utgdngspunkt for de frister som skall borja
16pa. Utgdngspunkten bor di vara den dag dd handlingarna stimplas in
hos hyresnimnden. Hembudet finns vidare tillgingligt hos hyres-
nimnden, vilket kan vara av betydelse bl.a. f6r andra tinkbara kopare
in bostadsrittsforeningen.

Vilken vig man viljer har givetvis samband med hur man utformar
reglerna 1 6vrigt. En visentlig friga i sammanhanget ir om fastig-
hetsidgarens erbjudande om kop ska vara bindande eller inte. Om
man kommer fram till att det ska vara bindande — vilket det ir
enligt ombildningslagen — finns det storre skil att utforma for-
farandet s3 att en myndighet medverkar. Hir diskuterar vi forst
den frigan.

1978 Aars bostadsrittskommitté gjorde, med hinvisning till
principen om att en utfistelse att silja fast egendom inte ir
bindande, bedémningen att ett hembud inte skulle vara bindande
for fastighetsigaren. Departementschefen ansdg dock att forslaget
att hembudet inte skulle vara bindande foér fastighetsigaren var
forenat med betydande oligenheter. Att fastighetsigaren fritt
skulle kunna 3terkalla sitt hembud kunde innebira att de kostnader
som hyresgisterna lagt ner pd ombildningsfrigan blev onyttiga,
liksom det arbete som hyresgisterna lagt ner. Vidare anférdes att
om syftet med 3terkallelsen ir att limna ett nytt hembud med t.ex.
hégre pris dndras férutsittningarna for forvirvet pd ett sitt som
kanske blir avgérande fér foreningens mojligheter att genomfora
ett férvirv. De skil som kommittén hade anfért mot en bundenhet
utgjorde, enligt departementschefen, inte ett hinder mot en sidan
ordning (prop. 1981/82:169 s. 45 {.)

Finns det dven nir det giller kép av omvandlade hyresligenheter
skil for att gora undantag frén principen om att utfistelse att silja
fast egendom inte dr bindande? Det innebir ju ett avsteg frin vad
som 1 allminhet giller vid forsiljning av fast egendom. I 4 kap. 1§
JB foreskrivs vissa formkrav for 6verldtelse av fast egendom. Enligt
denna bestimmelse krivs, for att ett sidant kop ska vara giltigt, att
det upprittas en koépehandling som siljaren och képaren skriver
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under. Overlitelsen blir bindande férst sedan samtliga parter
undertecknat 6verlitelsehandlingen. Képehandlingen ska innehilla
en uppgift om kopeskilling och en forklaring av siljaren att egen-
domen 6verlits pd koparen. Overltelseforklaringen anger siljarens
viljeyttring. Enligt ombildningslagen anses képet ha kommit till
stind den dag di foreningen antar hembudet (11 §). Detta utgér ett
avsteg frin jordabalkens regler om kop av fast egendom, vilket har
foranlett en sirskild foreskrift 1 4 kap. 1 § tredje stycket JB dir ett
undantag har gjorts frin de i f6rsta stycket angivna kraven pd en
képehandling.

Frigan om fastighetsigaren ska vara bunden av ett erbjudande
om k&p har samband med hur man ser pd hyresgistens svar. Ska det
vara bindande? Enligt vir mening leder en modell dir fastig-
hetsigaren dr bunden av sitt erbjudande till att iven hyresgisten ska
vara bunden av sitt svar. Det innebir alltsd 1 praktiken ett system
som motsvarar ombildningslagens, dir ett kop blir fullbordat utan
sedvanliga képehandlingar. Det dr uppenbart att ett sddant system
stiller krav pd att en myndighet hanterar erbjudanden om kép och
hyresgisternas svar pd erbjudandet. Den myndighet som d& ligger
nirmast till hands ir givetvis hyresnimnden.

Nir det giller frigan om parterna ska vara bundna av erbju-
dandet respektive svaret kan man konstatera att de argument som
kan dberopas for en bundenhet vid férvirv enligt ombildningslagen
bara 1 begrinsad utstrickning giller 1 den situation som wvi
behandlar. En omstindighet som ir sirskilt viktig dr att forhal-
landena dr annorlunda f6r den enskilda hyresgisten. En skillnad
mot ett hembudsférfarande enligt ombildningslagen ir att dir ir
det foreningen som ir fastighetsigarens motpart. En annan ir att
det ska finnas en ekonomisk plan. Vidare har ett 6vertagande av en
hel flerbostadsfastighet helt andra proportioner in en enskild
persons kop av en ligenhet. Allt detta talar for att det i ombild-
ningsfallet troligen finns andra kunskaper och éverviganden bakom
kopet. Ofta anlitas dven en ombildningskonsult som hjilper till
med ombildningen. Kép av en idgarligenhet i den situation som vi
avser kommer 1 allminhet att skotas av den enskilde sjilv, en
person som kanske helt saknar erfarenhet av fastighetskop. Att for
sddana fall féreskriva att hyresgisten ska vara bunden av sitt svar pd
fastighetsigarens erbjudande om kop och att avtal om kop dirmed
ska anses inginget kan inte anses som den bista losningen.
Tvirtom talar det vi nu har anfért med styrka for att man till skydd
for den enskilda hyresgisten bor hilla fast vid huvudregeln for kop
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av fast egendom. Detta ir ju ocksd s& som kop av dgarligenheter
och andra fastigheter normalt hanteras.

Att l3ta fastighetsigarens erbjudande om kép vara bindande har
givetvis vissa fordelar, inte minst eftersom det utgor ett skydd for
hyresgisten mot aterkallelse och prishéjningar. De argument som
vi har fért fram mot en bundenhet har emellertid sidan tyngd att vi
menar att overvigande skil talar for att fastighetsigarens erbju-
dande om kép inte ska vara bindande. En sidan 16sning skulle
visserligen kunna innebira en risk for att fastighetsigaren pd nigot
sitt forsoker undandra sig att silja ligenheterna eller indrar forut-
sittningarna for hyresgistens kop. Enligt vr mening ir dock detta
ganska osannolikt. En fastighetsigare som gir in i ett omvand-
lingsférfarande har ju for avsikt att silja ligenheterna och dirmed
ett intresse av att silja dem. Skyldigheten att erbjuda hyresgisten
att kopa ligenheten kvarstir. Aven om erbjudandet om kép inte ir
bindande s3 kan fastighetsigaren alltsd inte komma undan skyldig-
heten att erbjuda ligenheten till hyresgisten.

Vir slutsats att parterna inte ska vara bundna av erbjudandet och
svaret innebir att ett av argumenten for att en statlig myndighet
ska medverka for att hantera sjilva 6verltelserna inte ir relevant.
Finns det d& andra skdl till att 13ta férfarandet ske via en myndig-
het? De argument som regeringen &beropade i1 1981/82 drs lag-
stiftningsirende (3tergivna ovan) for ett hembudsforfarande via
hyresnimnden gor sig gillande iven 1 friga om det nu aktuella
forfarandet. Men det ska ocksd beaktas att hembud enligt ombild-
ningslagen avser en hel flerbostadsfastighet. Det ir andra belopp
som stdr pd spel och andra konsekvenser av att nigot gir fel under
resans gdng. Den ritt till kop som vi behandlar avser kép av en
enstaka ligenhet (sett ur hyresgistens perspektiv). Kép och forsilj-
ning av ligenheter och smdhus sker dagligen i stor utstrickning och
utan medverkan av myndigheter. Det dr dirfér onédigt forma-
listiskt att tvinga parterna att gora upp forsiljningen via hyres-
nimnden. Vi anser inte heller att det behovs for att £3 ett tillrickligt
sikert system. Som vi redovisar senare (9.4.6) bedomer vi inte
heller att risken fér missbruk av systemet motiverar att forsilj-
ningen gors upp via hyresnimnden.

Vir slutsats dr allts att det inte finns tillrickliga skil som
motiverar att en statlig myndighet medverkar 1 férfarandet vid
hyresgisternas kop av ligenheterna. Virt forslag utgir dirfor frin
att fastighetsigaren direkt kontaktar hyresgisten och limnar ett
erbjudande om kop till denne. Nir hyresgisten har svarat att han
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eller hon ir intresserad av att kopa ligenheten, blir nista steg att
sedvanliga kopehandlingar skrivs. Detta ir i enlighet med vad som
giller vid andra kop av fast egendom och féljer reglerna i 4 kap.

jordabalken.

Ndr ska erbjudandet limnas?

Hyresgistens ritt att kopa ligenheten ska aktualiseras 1 samband
med omvandlingen. Frigan ir di nir fastighetsigaren ska vara
skyldig att limna sitt erbjudande om kop. En fastighetsigare som
vill omvandla ligenheterna i byggnaden till igarligenheter kan
tinkas g8 till viga pd olika sitt, vilket kan innebira att ett erbju-
dande om kop kan limnas vid olika tidpunkter. Ett alternativ ir att
fastighetsigaren redan fore ansokan om fastighetsbildning sonderar
terringen och undersdker vilka av hyresgisterna som ir intres-
serade av att kopa sina ligenheter. Kanske kommer fastighetsigaren
redan 1 det skedet med ett erbjudande om kép till hyresgisterna.
Ett annat alternativ dr att fastighetsigaren redan innan fastig-
hetsbildning har skett gir ett steg lingre och faktiskt siljer
ligenheterna, dvs. det utrymme i byggnaden som sedan ska bli en
dgarligenhet. Ytterligare ett alternativ for fastighetsigaren ir att
forst ansoka om fastighetsbildning och direfter limna erbjudanden
till hyresgisterna om att fi képa ligenheterna.

Att det finns s minga olika handlingsvigar for fastighetsigaren
innebir att det kan finnas flera olika tidpunkter fér att framstilla
ett erbjudande om kop. Stora fordelar dr forknippade med en
modell som innebir att fastighetsigaren ska vara skyldig att vid en
viss tidpunkt limna ett erbjudande till hyresgisterna. Det skulle
kunna vara antingen genom en bestimmelse som siger att fastig-
hetsbildning méste ske innan erbjudande limnas eller genom att det
infors ett krav pd att fastighetsigaren har limnat ett erbjudande om
kop till hyresgisterna for att fastighetsbildning ska f3 ske. Men
frigan ir om det finns skl att pd det sittet 18sa fastighetsigaren vid
en viss tidpunkt. Det gir inte att bortse ifrdn att det i det enskilda
fallet kan framstd som limpligast med den ena eller andra
l6sningen. For hyresgisterna generellt kan det finnas férdelar
respektive nackdelar med b3da varianterna. Det bér alltsd vara upp
ull fastighetsigaren att avgora 1 vilket skede av omvandlings-
processen som han eller hon vill limna erbjudanden om kép till
hyresgisterna. Utgingspunkten — och det viktigaste — méste hir
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vara att alla hyresgister far ett erbjudande samtidigt, dvs. att det
infors en skyldighet for fastighetsigaren att nir erbjudandet om
kép limnas, limna det vid samma tidpunkt till samtliga hyresgister
som har ritt att kopa sin lagenhet Erbjudandet ska ocksd grunda
sig pd samma principer, pd sd sitt att utgdngspunkterna for att
bestimma priset ska vara samma for samtliga erbjudanden.

En annan friga ir om det i lagen bér anges nigon bortre grins,
tidsmissigt, f6r nir fastighetsigaren senast miste framstilla sitt
erbjudande. Svil fastighetsigaren som hyresgisterna bér rimligen
ha ett intresse av att frigan om f6rsiljningen till hyresgisterna
avklaras timligen omg3ende. Att sitta en bortre tidsgrins menar vi
ir nodvindigt for att systemet med erbjudande om kép i samband
med omvandlingen och den framtida forkopsritten (se vidare
kapitel 11) ska fungera. Om det inte finns nigon sidan grins finns
det mojligheter for fastighetsigaren att kringgd skyldigheten att
limna erbjudanden om kop t.ex. genom att limna erbjudanden
mycket lingre tid efter omvandlingen in vad som ir avsett. En
rimlig tidsfrist anser vi kan vara tvd minader frin det att forritt-
ningen dir dgarligenheterna har bildats har vunnit laga kraft.

D& beaktar vi att det ir fastighetsigaren som har frigan om
omvandling i sin hand och som kan styra éver processen. Aven om
fastighetsigaren vintar med att framstilla erbjudanden om kop till
efter det att fastighetsbildning har skett, si har han eller hon haft
en lingre tid pd sig att fundera igenom omvandlingen och erbju-
dandet om kop till hyresgisterna. Nigon lingre tid efter det att
forrittningen har avslutats borde dirfor inte behdvas. Detta ir
alltsd en bortre tidsgrins och inget hindrar den fastighetsigare som
vill frin att limna ett erbjudande om kop tidigare.

Ska kdparen ba ritt att ansoka om fastighetsbildning?

Fastighetsigaren kan alltsd vilja att silja ett utrymme 1 byggnaden,
som sedan ska bli en dgarligenhet. I det liget har fastighetsigaren
sedan sex ménader p3 sig att anséka om fastighetsbildning, om inte
kopet ska bli ogiltigt (jfr 4 kap. 7 § JB). Aven den hyresgist som
har képt ett utrymme av byggnaden har emellertid enligt nuvarande
regler mojlighet att anséka om fastighetsbildning (10 kap. 6 § FBL).
Den situationen kan alltsd uppstd att en hyresgist ansoker om
fastighetsbildning fér att det utrymme som han eller hon har képt
ska avstyckas och hyresgistens dgarligenhet bildas. I ett sddant fall
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uppstdr dock ett problem som hinger samman med virt forslag
(kapitel 7) att en omvandling som huvudregel ska avse samtliga
bostadsligenheter 1 en byggnad och undantagsvis dtminstone
samtliga ligenheter i1 en byggnadsdel inom en fastighet. Den som
har kopt ett omrdde av eller utrymme 1 en fastighet kan inte driva
igenom en fastighetsbildning avseende mer in just det omridet
eller utrymmet som han eller hon har képt. For att reglera den
situationen d& en enstaka hyresgist anséker om fastighetsbildning
kan man tinka sig olika I8sningar. En kan vara att hyresgisten 1 en
omvandlingssituation inte ska ha mojlighet att anséka om
fastighetsbildning, dvs. gora ett avsteg frdn nuvarande regler om
ritt for forvirvare att ansoka om fastighetsbildning. En sidan
l6sning skulle innebdra att lantmiterimyndigheten skulle avvisa
ansokan. En annan mojlighet ir att inféra en bestimmelse om att
en hyresgists ansokan i det liget ska vilandeforklaras till dess att
alla ligenheter kan omvandlas. Men man kan ocks3 ifrigasitta om
det dr motiverat att ha en sirreglering for just det hir fallet? Redan
1 dag gors ansdékningar om 3tgirder som inte kan genomféras, t.ex.
for att fler behover ansoka eller planindringar miste goras forst.

Som vi ser det sd skulle ritten for en férvirvare att anséka om
fastighetsbildning 1 praktiken inte fylla nigon funktion i omvand-
lingsfallet. Vart forslag innebir ju att samtliga ligenheter i1
byggnaden/byggnadsdelen mdste omvandlas och en enskild hyres-
gist ska givetvis inte ha mojlighet att pd egen hand genomdriva en
fastighetsbildning av hela byggnaden. Det finns dven en kostnads-
aspekt att beakta. En hyresgist som anséker om fastighetsbildning
drar pd sig kostnader om forrittningen stills in. Vi anser dirfor att
den limpligaste 16sningen ir att foreskriva att en hyresgist i en
omvandlingssituation inte ska ha ritt att anséka om fastighets-
bildning. P34 s sitt undviker man ocksd ansékningar om fastighets-
bildning som inte kan leda nigon vart, men som lantmiteri-
myndigheten ind4 inte kan avsluta genom ett enkelt avvisnings-
beslut.

Ska erbjudandet om kdp delges?

Vilka krav ska d& stillas 1 syfte att garantera att hyresgisten far del
av fastighetsigarens erbjudande om kép? Ska det finnas en skyldig-
het for fastighetsigaren att delge erbjudandet med hyresgisten?
Regler om delgivning finns i delgivningslagen (2010:1932). Del-
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givning innebir att en handling skickas eller limnas till den eller de
personer som har behorighet att ta emot delgivningen (eller att
nigot av de andra férfaranden’ som anges i lagen anvinds) och att
mottagandet pd nigot sitt bekriftas. Lagen ska tillimpas nir det i
lag eller annan forfattning framgdr att en handling ska eller fir
delges (1§). Lagen giller, férutom 1 mél och drenden hos domstol
eller annan myndighet, ocksi nir nigon enskild ska se till att
delgivning sker.

En annan mojlighet dr att erbjudandet ska anses avlimnat nir
det skickats 1 rekommenderat brev under mottagarens vanliga
adress. Denna variant anvinds t.ex. 1 vissa hyresrittsliga samman-
hang, som vid uppsigning av motpart med kind adress i landet
(12 kap. 8 § fjirde stycket JB). Uppsigning anses 1 det fallet ha
skett nir uppsigningen har avlimnats till postbefordran under den
soktes vanliga adress. Om hyresvirden har skickat uppsigningen pd
ett sddant sitt ska han eller hon anses ha fullgjort vad som
ankommer pd honom eller henne. Enligt den tidigare férkopslagen
ansigs kommunen ha fullgjort vad som ankom pi den om en
underrittelse om att kommunen beslutat att utéva férkdpsritten
“avlimnats 1 rekommenderat brev pd postanstalt inom landet fér
befordran till mottagarens vanliga adress” (15§ forkopslagen).
Vidare anvinds denna variant fér vissa meddelanden frén en
bostadsrittsférening till en bostadsrittshavare enligt bostadsritts-
lagen (t.ex. vid tillsigelse om stérningar i boendet eller om att
avhjilpa brist, anmaning att betala insats eller upplitelseavgift och
tillsigelse att vidta rittelse, se 7 kap. 32 § BRL).

Ett delgivningskrav innebir ett forhillandevis tungt administra-
tivt arbete for fastighetsigaren och miste stillas mot behovet och
nyttan med att delgivning sker. I andra sammanhang ir utgings-
punkten att delgivning inte ska anvindas, om det inte framstir som
nédvindigt. Om man avstdr frén ett krav pa delgivning innebir det
ocksd att man undviker risken for att férfarandet med forsiljningen
onddigt fordrojs. Samtidigt utgdér delgivningen en garanti for att
hyresgisten har fitt del av forslaget och idr ett sitt att sikra att
fastighetsigaren inte kringgdr reglerna om hyresgistens ritt till
kop. Med ett krav pd delgivning finns det dven en siker utgings-

* Férutom genom vanlig delgivning, som sker genom att handlingen som ska delges skickas
eller limnas till delgivningsmottagaren, kan delgivning enligt delgivningslagen ske genom
delgivningssitten muntlig delgivning (19-21 §§), férenklad delgivning (22-26 §§), sirskild
delgivning med juridisk person (27-308§§), stimningsmannadelgivning (31-46 §§) och
kungorelsedelgivning (47-51 §8§). Av delgivningslagen framgir under vilka frutsittningar de
olika delgivningssitten kan tillimpas.
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punkt for hyresgistens svarsfrist. Nigot som ocksd talar for ett
krav pd delgivning ir att vi lingre fram foresldr att fastighetsigaren
ska vara skyldig att till erbjudandet om kép foga upplysningar bl.a.
om hyresgistens rittsliga stillning och kommande forképsritt. Det
ir av stor vikt att hyresgisten fir del av denna information.

Frigan ir om en ordning med rekommenderat brev med
tillricklig sikerhet garanterar att hyresgisten verkligen fir del av
erbjudandet. Man miste 1 detta sammanhang rimligen ta hinsyn till
att de personer som fastighetsigaren ska nd med ett erbjudande om
kop dr hyresgister hos honom eller henne och att de allra flesta bor
1 det aktuella huset. Detta borde minska risken for att ndgon inte
far del av erbjudandet, iven om man inte anvinder delgivning. Men
det innebir ocksd att de kostnader och eventuella svirigheter for
fastighetsidgaren som ir férknippade med ett delgivningskrav inte
bér blir sirskilt stora.

Att ndja sig med att kriva avsindande med rekommenderat brev
framstdr vidare som en mindre limplig 16sning nir den mottagande
parten, som i detta fall, forvintas agera inom en viss tid frin
mottagandet och ett uteblivet svar kan {3 ingripande effekter.

Mot denna bakgrund framstir det som rimligt att ansvaret for
att hyresgisten fir del av erbjudandet om kop ligger pd fastighets-
dgaren och att det infors ett krav pd delgivning. Hirigenom
garanteras att samtliga hyresgister verkligen fir del av erbjudandet
och man fir en klar utgdngspunkt f6r hyresgistens svarsfrist. Vid
en avvigning mellan de olika intressen som kan goéras gillande
dverviger fordelarna med ett krav pd delgivning nackdelarna.

Hir kan dock noteras att fastighetsigaren inte kan delge hyres-
gisterna erbjudandet genom att skicka e-post till dem. Det ir bara
myndigheter som fir skicka handlingar pd elektronisk vig vid
vanlig delgivning. Vanlig delgivning innebir att handlingen skickas
eller limnas till delgivningsmottagaren (16 § delgivningslagen).

Upplysning till hyresgisterna om omvandlingen och deras rittsliga
stéillning efter omvandlingen

Det kan finnas en risk att de hyresgister som tar emot fastighets-
dgarens erbjudande om kép tror eller forleds att tro att de miste
kopa sin ligenhet for att ha ritt att bo kvar. For att undvika denna
risk bor det inforas en skyldighet for fastighetsigaren att till
erbjudandet om kép foga information om hyresgisternas rittsliga
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stillning efter omvandlingen och att de har ritt att bo kvar som
hyresgister pd samma sitt som fore omvandlingen iven om de
viljer att inte kopa sin ligenhet. Fastighetsigaren ska informera om
att besittningsskyddet och ritten att verlita hyresritten kvarstar
oférindrade. Den skyldighet att delge som vi féreslagit ovan ska
avse dven denna information. Villkoren i hyresavtalet ska inte
forindras bara pd grund av att ligenheten omvandlas till dgar-
ligenhet. Vanliga regler om indring av hyresvillkoren, som iven
gillde fore omvandlingen, ska givetvis fortsatt gilla.

Lingre fram i betinkandet foreslir vi att hyresgisten ges en
forkopsritt till ligenheten si linge han eller hon bor kvar (se
kapitel 11). T samband med att fastighetsigaren limnar informa-
tionen om hyresgistens rittsliga stillning, bér han eller hon dven
informera om den férképsritten.

Vi kommer vidare att foresld (se avsnitt 10.3) att fastighets-
idgaren ska vara skyldig att 1ita besiktiga fastigheten innan han eller
hon limnar ndgra erbjudanden om kép. Hyresgisterna ska f3 del av
besiktningsprotokollet 1 samband med att han eller hon fir ett
erbjudande om kép. Vi foresldr ocksd (avsnitt 10.4) att fastighets-
dgaren ska vara skyldig att innan ett erbjudande om k&p limnas 1ta
virdera ligenheterna. Hyresgisten ska fi del av resultatet av den
virderingen i samband med att han eller hon far ett erbjudande om
kop, t.ex. genom att virderingsutldtandet bifogas fastighetsigarens
erbjudande. P34 s& sitt ges hyresgisten ett underlag for att bedéma
om det erbjudna priset ir rimligt.

Vi har tidigare (avsnitt 7.3) foreslagit att den fastighetsigare som
avser att omvandla ska vara skyldig att informera hyresgisterna om
det. Den informationen ska rikta sig till alla hyresgister i bygg-
naden, sdvil lokalhyresgister som bostadshyresgister. Fastighets-
idgaren ska i samband med att informationen om att en omvandling
ir pd gdng ocksd vara skyldig att limna mer detaljerade upplys-
ningar till bostadshyresgisterna. De ska fi del av samma rittsliga
information som ska bifogas erbjudandet om kép. Bostads-
hyresgisterna ska alltsd bl.a. {8 information om att de har ritt att
kodpa sina ligenheter och att de har ritt att bo kvar som hyresgister
med samma besittningsskydd och ritt att 6verldta hyresritten dven
om de viljer att inte képa ligenheten. Aven om fastighetsigaren
viljer att inleda omvandlingsférfarandet med att anséka om fastig-
hetsbildning 1 stillet for att f6rst limna erbjudanden om kép, ska
alltsd hyresgisterna hillas informerade.
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I bilaga 4 finns ett exempel pd hur ett erbjudande om kop kan
utformas och hur den information som vi diskuterar hir kan
limnas.

Makesamtycke

Av 7 kap. 5§ iktenskapsbalken (AktB) framgir att en make inte
utan den andra makens samtycke far avhinda sig fast egendom som
ir giftorittsgods. Om det flerbostadshus dir fastighetsigaren wvill
omvandla ligenheterna till dgarligenheter ir giftorittsgods, krivs
det alltsd att maken samtycker till de 6verlatelser som direfter ska
ske till hyresgisterna. Nir det giller fast egendom som ir gifto-
rittsgods ska samtycke visas upp for inskrivningsmyndigheten nir
lagfart soks. Nir de enskilda hyresgisterna ska soka lagfart efter att
ha képt ligenheterna, ska alltsd samtycke finnas.®

I ombildningslagen foreskrivs att hembudet — 1 de fall det krivs
samtycke frin en make till dverldtelsen — ska innehdlla ett sddant
samtycke. Detta beror pd att hembudet ir bindande for fastighets-
dgaren och att avtal om kop sluts nir féreningen accepterar hem-
budet. I vart fall 4r fastighetsigaren inte bunden av sitt erbjudande
till hyresgisten. Det finns dirfér inte av det skilet anledning att
kriva att ett makesamtycke ska finnas nir erbjudandet limnas. Ett
makesamtycke kan dessutom &terkallas.” Att det finns ett samtycke
vid tidpunkten fér erbjudandet siger alltsd egentligen inget om
situationen nir ansékan om lagfart gérs.

Det faktum att ett samtycke kan &terkallas skulle kunna inne-
bira problem i ett omvandlingsférfarande. Det kan t.ex. vara s3 att
en make 4terkallar sitt samtycke till vissa overldtelser eller till
overldtelserna generellt efter det att fastighetsbildning har skett.
Men det framstdr inte som en rimlig l6sning att foreskriva att ett
makesamtycke just 1 den hir situationen inte skulle vara méjligt att
dterkalla. Om en make skulle &terkalla sitt samtycke — eller f6r den
delen inte samtycka till 6verldtelserna alls — s finns alltid méjlig-
heten f6r den andra maken, fastighetsigaren, att begira rittens
tillstind till en overlitelse (se 7 kap. 8 § AktB).

¢ Tottie och Teleman, Aktenskapsbalken (version den 1 augusti 2013, Zeteo) kommentaren
till 7 kap. 5 § AktB.
7Aa.
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9.4.2 Vem ska ha ritt att képa?

Forslag: Den som hyr en ligenhet i férsta hand vid den tid-
punkt d& fastighetsigaren limnar sitt erbjudande om kép ska ha
ritt att kopa den. Om hyresgistens make eller sambo har sin
bostad i ligenheten, ska maken/sambon ha ritt att képa ligen-
heten om hyresgisten avstdr frin att gora det, under forut-
sittning att hyresgisten gir med pd det. Detsamma ska gilla fér
en nirstiende till hyresgisten som varaktigt sammanbor med
honom eller henne.

Om en av tvi eller flera hyresgister vill képa ligenheten
krivs det att 6vriga hyresgister gdr med pa det.

Hyresgisten ska inte kunna avstd frdn sin ritt att kopa ligen-
heten. Det ska inte finnas nigra undantag frin skyldigheten att
erbjuda hyresgisten att kopa ligenheten.

Forstabandshyresgist och make eller sambo samt annan nérstdende till
hyresgisten ska ba ritt att kipa ligenheten

Nista friga dr vem som ska anses som hyresgist. Utgdngspunkten
bér enligt vdr mening vara att det dr den som hyr direkt av
fastighetsigaren, dvs. forstabandshyresgisten, som ska ha en ritt till
kép. Detta dr av flera skil rimligt och kan sigas ligga i linje med
annan lagstiftning. Hir kan t.ex. nimnas att nir det giller
bostadsrittslagens krav pd att tvd tredjedelar av hyresgisterna ska
besluta om 6verging till bostadsritt sd avses enligt praxis endast
forstahandshyresgisterna. En jimforelse kan ocksi goras med
ritten till forlingning av hyresavtalet, det s.k. besittningsskyddet,
enligt hyreslagen. Besittningsskyddet syftar till att trygga hyres-
gistens ritt att behdlla sin hemmiljé och utgor ett skydd mot att
hyresvirden utnyttjar hyresgistens starka intresse av att hyres-
avtalet ska bestd. Enligt hyreslagen faller vissa hyresavtal utanfér
besittningsskyddet. Dessa generella undantag frn ritten till
forlingning av hyresavtalet anges i 12 kap. 45 § JB. Det handlar dels
om fall dir hyresavtalet avser upplitelse av en ligenhet i andra hand
och hyresférhillandet upphor innan det har varat lingre dn tvd &r i
foljd (punkt 1), dels d& hyresavtalet i annat fall avser ett moblerat
rum eller en ligenhet for fritidsindamdl och hyresforhllandet
upphor innan det har varat lingre dn nio manader i f6ljd (punkt 2).
Hir handlar det typiskt sett om kortare hyreskontrakt.
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Nir det giller dessa kategorier hyresgister anses det allts inte
finnas skil for ett besittningsskydd. Flera skil talar for att dessa
hyresgister inte heller boér ges nigon ritt att kopa ligenheten. De
saknar sidan anknytning till ligenheten som foérstahandshyres-
gisten generellt har. En sddan ordning skulle ocksd kunna leda till
konflikter mellan férstahands- och andrahandshyresgisten om vem
som ska ha ritt att kopa ligenheten. Nigon annan in férsta-
handshyresgisten bor dirfor inte ha ritt att kopa ligenheten. Om
flera personer stdr som hyresgister pd kontraktet, bor de 1 forsta
hand ha rict att kopa ligenheten gemensamt. Vill bara nigon av
dem kopa ligenheten, bor denne ha ritt att gora detta. Om flera
hyresgister koper ligenheten gemensamt bér det presumeras att de
koper ligenheten med lika delar (andelar), om de inte har kommit
overens om eller avtalat nigot annat.

En frdga som man emellertid kan éverviga i detta ssmmanhang
ir om andra familjemedlemmar som bor 1 ligenheten ska ha méjlig-
het att kopa den. Hir handlar det i forsta hand om i vad min en
make eller sambo, som inte stdr pd hyreskontraktet men som har
sin stadigvarande bostad 1 ligenheten, ska ha ritt att képa den om
partnern inte vill eller har ekonomiska méjligheter att gora det. Det
kan tyckas rimligt att 1 den situationen maken eller sambon ocksd
ska ha en sddan ritt. Det kan ju i m&nga fall vara en slump vem som
stir som hyresgist i kontraktet. Aven hir kan man snegla p3 vad
som giller 1 friga om besittningsskyddet. Under vissa férhdllanden
kan en make eller sambo hivda ett eget besittningsskydd till en
hyresligenhet, om han eller hon har sin bostad dir (se 12 kap. 47 §
JB). I hyreslagen finns vidare en bestimmelse som siger att en
make eller en sambo som fitt en ligenhet som anvints som
gemensam bostad tillskiftad sig genom bl.a. bodelning, har ritt att
trida i hyresgistens stille (12 kap. 33 § JB). Makar och sambor har
alltsd en sirstillning 1 hyresférhdllanden, dven om de inte anges
som part 1 kontraktet. Detta talar f6r att de dven, vid sidan av
hyresgisten, bor ges en ritt att kopa ligenheten. Risken for en
konflikt om vem som ska képa bor kunna undvikas om det klart
framgdr att det i forsta hand ir den som stdr pd hyreskontraktet
som har ritt att képa. En méjlighet till kép f6r den andra partnern
skulle Vlsserhgen kunna ppna for en mojlighet att kringgd lagen
genom att nigon pastdr sig vara sambo for att {3 ullfille att kopa
ligenheten. Trots detta anser vi att det dr rimligt 1 ett fall dir en
make eller sambo har sin bostad i ligenheten att denne ges en ritt
att kopa den, om hyresgisten inte vill eller kan géra det.

179



Den narmare utformningen av ratten att képa lagenheten... SOU 2014:33

En hyresgist som inte avser att anvinda sin bostadsligenhet fir
overldta hyresritten till en ndrstdende som varaktigt sammanbor
med honom eller henne, om hyresnimnden limnar tillstind till
overldtelsen. Detta giller ocksd om hyresgisten avlider under
hyrestiden och dédsboet vill éverldta hyresritten tll sidan dods-
bodeligare eller annan hyresgisten nirstdende som varaktigt sam-
manbodde med hyresgisten (12 kap. 34 § JB). P4 liknande sitt som
en make eller sambo har allts dven andra nirstiende ill
hyresgisten 1 vissa fall en sirstillning i hyresférhillandet. Det kan
rora sig om ett barn eller annan nira slikting som under en lingre
tid bott 1 ligenheten (jfr kravet pa varaktigt sammanbor). De skil
som talar for att en make eller sambo ska ha ritt att 1 stillet for
hyresgisten kopa ligenheten gor sig gillande idven 1 friga om
sddana personer. Det ir alltsd rimligt att en nirstiende, som skulle
ha ritt att 6verta hyresritten, dven ska ha ritt att kopa ligenheten
om hyresgisten avstr.

Med den l6sning som vi har valt hir skulle den situationen
kunna uppkomma att det finns flera personer som har ritt att i
hyresgistens stille képa ligenheten. Nedan foresldr vi att det ska
krivas samtycke av hyresgisten for att ndgon annan in hyresgisten
ska kunna koépa ligenheten. Hyresgisten far alltsd avgora vem som
i ett enskilt fall ska ha ritt att kdpa ligenheten. Det saknas enligt
vir mening skil att lagstifta om ndgon form av prioritetsordning
mellan de olika kdpeberittigade personerna.

Det kan 1 det hir sammanhanget pipekas att vi anser att fastig-
hetsigaren bara ska vara skyldig att limna erbjudandet till f6rsta-
handshyresgisten/hyresgisterna. Det framstdr inte som rimligt att
fastighetsigaren ska behova efterforska eventuella andra képare.

Krav pd samtycke nir make, sambo, néirstdende eller en av flera
hyresgdster kiper ligenheten?

Det ir alltsd hyresgisten som 1 férsta hand ska ha ritt att képa
ligenheten. Om hyresgistens make eller sambo eller nigon annan
nirstdende koper ligenheten bor detta f3 till foljd att hyresritten
upphér, pd samma sitt som om hyresgisten sjilv hade kopt ligen-
heten. Den personen hirleder ju sin ritt att kopa ligenheten frin
hyresgisten. Eftersom hyresritten inte lingre ska bestd efter kopet,
anser vi att det ir nddvindigt att ett sddant kop av ligenheten
kriver hyresgistens medgivande. En annan ordning ir inte rimlig,
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med tanke pd konsekvenserna for hyresgisten av ett sidant kop.
Att den som koper en ligenhet forlorar sin hyresritt ir sjilvklart;
man kan ju inte vara hyresgist hos sig sjilv. Men dven 1 det fallet att
en make eller sambo koper ligenheten upphér hyresgistens
hyresritt. Det ir alltsd konsekvensen av att samtycke limnas.

En annan friga ir vad som ska gilla nir en av tvi eller flera
hyresgister koper ligenheten. Ska det di krivas samtycke frin
ovriga hyresgister? Aven i det fallet anser vi att foljden bor bli att
hyresritten fér de &vriga upphér. Den vanligaste situationen ir
formodligen den dir tvd makar eller sambor hyr en ligenhet
tillsammans. Om di en av dem koper ligenheten, si méste rim-
ligtvis hyresritten upphora for den andre. Det stiller i sin tur krav
pd att den andra maken samtycker till képet. Ett sddant samtycke
fir samma innebérd som en frivillig uppsigning av hyresavtalet.
Om t.ex. tvd makar gemensamt hyr en ligenhet och en av dem
koper den blir den andra maken alltsd inte hyresgist med maken
som hyresvird.

Vi har tidigare slagit fast att hyresgistens ritt att kopa ligen-
heten bara ir en ritt att kdpa hela ligenheten. Men parterna ir
givetvis fria att komma 6verens om annat. Fastighetsigaren kan
vilja att tillmotesgd en hyresgists onskemal om att bara kopa en del
(andel) av en ligenhet. Den situationen skulle alltsi kunna uppsta
att en av tvd eller flera hyresgister koper en del av ligenheten (dvs.
en andel av igarligenhetsfastigheten), medan den ursprungliga
fastighetsidgaren behiller dganderitten till resten av ligenheten. Vad
ska gilla vid ett sddant kop for de andra hyresgisterna? Ligenheten
kommer d3 att dgas med samiganderitt av en av de tdigare
hyresgisterna och den ursprungliga fastighetsigaren. Det innebir
att samiganderittslagen blir tillimplig och det regelverk som dir
finns med férordnande av god man och férsiljning pd offentlig
auktion om dgarna inte kommer 6verens. Det dr svdrt att tinka sig
att en fastighetsigare skulle riskera att sitta sig i den situationen,
med de ekonomiska risker det innebir. Vi bedomer att det ir en sd
pass osannolik situation att det inte kriver nigon sirskild reglering.
Aven i det fallet ska det allts krivas samtycke av 6vriga hyresgister
och hyresritten upphor for det fall att samtycke ges.
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Forbdllandet nar fastighetsigaren limnar sitt erbjudande om kdp
avgor

Den givna utgdngspunkten ir att den som hyr en ligenhet som
omvandlas till dgarligenhet ska ha ritt att kopa den ligenheten. Det ir
alltsd tidpunkten for omvandlingen som ir avgérande. Vad som ska
avses med tidpunkten for omvandlingen kan diskuteras. Som vi skissat
pd tidigare, si kan man tinka sig olika mojliga tidpunkter for
fastighetsigarens erbjudande om kép, beroende pd nir 1 omvandlings-
processen han eller hon viljer att limna erbjudandet. Detta leder till
att den tidpunkt som méste anses vara den relevanta vad giller frigan
om vem som ir forstahandshyresgist, ir tidpunkten for fastighets-
dgarens erbjudande om kop. Det viktiga 1 det hir sammanhanget,
menar vi, ir att alla hyresgister behandlas lika pd s& sitt att ett
erbjudande om kop till hyresgisterna framstills till alla samtidigt.

Man kan argumentera fér att en sddan 16sning som vi har
foreslagit hir skulle kunna leda till risk fér konflikter om ndgon av
hyresgisterna byts ut under tiden fram till dess att skyldigheten fér
fastighetsigaren att limna ett erbjudande om kop har gitt ut. En
frdga som di kan uppkomma ir om en eventuell ny hyresgist ska
ha ritt att {4 ett erbjudande om kép. Enligt vir mening framstdr det
dock som helt osannolikt att en fastighetsigare som stdr 1 begrepp
att omvandla sina hyresligenheter till dgarligenheter 1 det skedet,
om en hyresgist flyttar, skulle vilja att hyra ut den till en ny
hyresgist. Det framstdr av den anledningen inte som problematiskt
att vilja fastighetsigarens erbjudande om kop som utgdngspunkt
for vem som ska ha ritt att kopa ligenheten.

Inga undantag fran hyresgdstens rdtt att kipa ligenheten

En annan frga ir om det ska goras undantag frin fastighetsigarens
skyldighet att erbjuda hyresgisten att kopa ligenheten. I ombild-
ningslagen (6§) gors vissa undantag fr8n hyresgisternas for-
kopsritt. Hembudsskyldigheten giller inte om féreningen god-
kinner en overldtelse till ndgon annan in foéreningen eller 1 vissa
situationer som har att géra med férvirvets art. Det ror sig bl.a. om
familjerittsliga forvirv, forvirv dir staten dr kopare, f6rvirv genom
inrop pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt samigande-
rittslagen. Det finns ocksd en bestimmelse om att hembud inte
behdvs om ett férvirv av foreningen skulle vara oskiligt med
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hinsyn till férhdllandet mellan 6verldtaren och en annan férvirvare
in foreningen eller villkoren fér eller omstindigheterna vid en
sddan 6verldtelse.

Den situation vi behandlar skiljer sig helt frdn den 1 ombild-
ningslagen. Enligt vir beddmning saknas skil f6r att géra undantag
frdn hyresgisternas ritt till kép vid férsiljning av enstaka ligen-
heter motsvarande dem som anges i1 ombildningslagen. Nir det
giller den framtida forkopsritten foresldr vi dock lingre fram vissa
undantag (se avsnitt 11.3.2). Mojligen skulle man kunna motivera
ett undantag frdn hyresgisternas ritt att kopa ligenheterna i
samband med omvandlingen nir f6rsiljning sker pa exekutiv auktion.
En fastighetsigare kan inleda omvandlingen med att ansoka om
fastighetsbildning. Innan ligenheterna har erbjudits hyresgisterna
eller innan de har kopt ligenheterna kan det intriffa att fastigheten
utmits for fastighetsigarens skulder. Ligenheterna ska da siljas pa
exekutiv auktion. Ett grundliggande syfte med en omvandlings-
mojlighet dr att hyresgisterna ska ges mojlighet att dga sitt boende.
Vi anser dirfor att hyresgisternas ritt ska gd fore och att de dven 1
ett sddant fall ska ha ritt att {8 ett erbjudande om kop pd det site
som vi har foreslagit, iven om det kan {3 effekter for fastighetens
virde som pantobjekt. Vi foresldr dirfor inte ndgra sirskilda regler
for den hir situationen. Enligt vir mening ir det dessutom en
situation som i praktiken knappt kommer att uppsta.

Hyresgdsten ska inte kunna avstd fran rétten till kop pa forhand

Det skulle kunna vara si att fastighetsigaren av olika skil inte ir
intresserad av att silja till hyresgisterna och redan innan fastig-
hetsbildningsitgirder vidtas vill forsikra sig om att han eller hon
kan undvika detta. Dirfér ir det nédvindigt med en reglering som
forhindrar att fastighetsigaren kringgdr skyldigheten att erbjuda
hyresgisten att kopa ligenheten eller att hyresgisten pd annat sitt
gdr miste om sin ritt att kdpa ligenheten redan innan han eller hon
har kunnat gora den ritten gillande. Det bor sdledes foreskrivas att
hyresgisten inte med bindande verkan kan avstd fran sin ritr att
kopa ligenheten. Mojligheten att kopa ligenheten ska alltsd inte
kunna avtalas bort pd férhand, vilket innebir att t.ex. en klausul 1
ett hyreskontrakt om att hyresgisten avstdr frdn sin ritt att kopa
ligenheten vid en eventuell framtida omvandling alltsd inte ska vara
bindande foér hyresgisten.

183



Den narmare utformningen av ratten att képa lagenheten... SOU 2014:33

9.4.3  Hyresgastens svar pa fastighetsagarens erbjudande om
kop

Forslag: Hyresgisten ska inom tre minader frin det att han
eller hon fick del av erbjudandet meddela fastighetsigaren om
erbjudandet antas. Den make, sambo eller annan nirstiende som
vill kopa ligenheten ska meddela fastighetsigaren detta senast
nir hyresgistens tidsfrist l6per ut.

Om ingen av dem som har ritt att kopa ligenheten hor av sig
till fastighetsigaren inom tidsfristen innebir det att hyresgisten har
avstdtt fran att kopa ligenheten i samband med omvandlingen.

Ndr mdste hyresgdsten svara?

Nir hyresgisten har tagit emot fastighetsigarens erbjudande om
kép, ska han eller hon ha viss tid pd sig att verviga om erbju-
dandet ska accepteras eller inte. Hyresgisten miste ges skilig tid
for att tinka igenom erbjudandet och dess konsekvenser. Mot detta
ska stillas fastighetsigarens intresse av att fristen hills s3 kort som
mojligt. Enligt ombildningslagen har hyresgisterna tre manader pd
sig att acceptera fastighetsigarens hembud. Nir den tiden fast-
stilldes uttalade departementschefen att man vid bestimmandet av
acceptfristen méiste beakta att olika finansiella férutsittningar
kunde finnas och att férberedelsearbetet for forvirvet skulle kunna
genomféras, bla. skulle en ekonomisk plan upprittas. Departe-
mentschefen stannade vid att tre minader var en rimlig tidsfrist.
Nir det giller koép av en dgarligenhet 1 samband med omvandling
kan 3terigen konstateras att forhdllandena och férutsittningarna
skiljer sig frin nir en forening av hyresgister ska férvirva en hel
hyresfastighet. Det kommer antagligen att vara mindre kompli-
cerat, samtidigt som man méste beakta att det for den enskilde ir
en stor affir som han eller hon ska ha tid pa sig att 6verviga. For
att inte frigan om forsiljning ska kunna dra ut alltfor linge pd
tiden, anser vi att en skilig tidsfrist hir rimligen kan sittas till tre
mdnader. Det finns givetvis inget som hindrar att fastighetsigaren,
pd hyresgistens begiran, ger denne lingre betinketid. Samma
tidsfrist bor dven gilla f6r en make, sambo eller annan nirstiende
som vill kopa ligenheten.
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Foljden av att ndgot svar inte limnas

Om hyresgisten nir tidsfristen har 16pt ut inte har svarat pd
fastighetsidgarens erbjudande och inte heller ndgon av dem som
utdver hyresgisten har ritt att kopa ligenheten har hort av sig till
fastighetsigaren, s innebir det att hyresgisten har avstitt frin att
kopa ligenheten 1 samband med omvandlingen och alltsd kvarstir
som hyresgist. Forkopsritten vid senare forsiljningar, som vi
kommer att foresld lingre fram, har dock hyresgisten kvar. Om
fastighetsidgaren vill silja ligenheten till ndgon annan ir han eller
hon alltsd skyldig att férst ge hyresgisten ett hembud 4ven om
denne helt nyligen har avbéjt ett erbjudande om kép.

Inga formkrav

Enligt vir bedomning finns det inte skil att sl8 fast ndgra sirskilda
formkrav for hyresgistens antagande av erbjudandet om kép. For
att man ska stilla upp ett krav pd skriftlighet s3 méste ett sidant
krav fylla en funktion. Det ir tveksamt om det i den hir situa-
tionen gor det eller om ett sddant krav bara skulle vara en
belastning sett ur hyresgistens synvinkel. Vidare ska svaret, om
hyresgisten vill kopa ligenheten, féljas av att parterna under-
tecknar kdpehandlingar. Mot denna bakgrund finns det inte skil att
kriva att hyresgisten méste svara skriftligt pd erbjudandet om kép.
Man kan tinka sig att det 1 praktiken ind3 lir vara sd att fastig-
hetsigaren vill ha ndgon form av skriftligt svar p om hyresgisten
vill képa ligenheten eller inte. Aven for hyresgisten kan det vara en
fordel att limna ett skriftligt svar bl.a. for att undvika missférstind
om innebdrden i svaret.
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9.4.4  Forteckning over hyresgaster och anteckning i
fastighetsregistret

Forslag: Det ska framgd av fastighetsregistret att hyresgisten
har en forkopsritt till ligenheten.

Fastighetsidgaren ska tillsammans med ansékan om fastig-
hetsbildning ge in en forteckning dver samtliga hyresgister som
har ritt att kopa sin ligenhet. Om fastighetsigaren inte limnar
in ndgon sidan forteckning dr det hinder f6r fastighetsbildning.
Om forhdllandena indras under forrittningens ging ska
fastighetsigaren anmila det till lantmiterimyndigheten. Lant-
miterimyndigheten ska underritta inskrivningsmyndigheten om
innehillet i férteckningen 6ver hyresgister.

Nir hyresgisten (eller ndgon som har ritt att 1 stillet for
denne kopa ligenheten) har kopt ligenheten ska inskriv-
ningsmyndigheten, i samband med att lagfart beviljas, ta bort
anteckningen om hyresgistens forkopsritt ur fastighets-
registret. Om den ursprungliga hyresgisten flyttar eller
hyresférhdllandet av andra skil upphor ska fastighetsigaren
underritta inskrivningsmyndigheten om att anteckningen ska
tas bort.

Skydd mot kringgdenden av rdtten till kop

En f6rsiljning som sker utan att hyresgisten forst fict ett
erbjudande om att kopa ligenheten ska vara ogiltig (se nista
avsnitt). I syfte att minska risken fér att hyresgistens ritt till kop
kringgds eller missas, bor det 1 samband med fastighetsbild-
ningsbeslutet goras en anteckning i fastighetsregistret — pd mot-
svarande sitt som i dag gors med en férenings intresseanmilan
enligt ombildningslagen (se 3 §) — om att hyresgisten har forkops-
ritt till ligenheten.

I kapitel 11 kommer vi att foresld att en ursprunglig hyresgist
ska ha forkopsritt till ligenheten s linge han eller hon bor kvar.
En sddan anteckning som vi nu foéreslir kommer att ha storst
betydelse nir det giller att skydda den forkopsritten och kanske
sirskilt efter overldtelser av dgarligenheten (nir hyresgisten har
avbojt ett erbjudande om kop). Om fastighetsidgaren viljer att silja
ligenheten, eller rittare sagt det utrymme som ska bli dgar-
ligenheten, redan fore fastighetsbildningen utgér anteckningen
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inte ndgot skydd fér hyresgisten. Men dven en sidan férsiljning
blir ogiltig, om den inte har féregitts av ett erbjudande om kép till
hyresgisten.

Vem ansvarar for att inskrivningsmyndigheten far underlag for
anteckningen?

En anteckning ska alltsd goras i fastighetsregistret. Det ir
inskrivningsmyndigheten som skoter fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel och som ska gora anteckningen. Men hur ska det komma
till myndighetens kinnedom att en anteckning ska goras? Det
rimliga dr att det ir fastighetsigaren som ansvarar for att det finns
ett underlag fér anteckningen. Det idr han eller hon som vet vilka
hyresgister som har ritt att képa sina ligenheter. Fastighetsigaren
ska dirfoér uppritta en forteckning éver samtliga hyresgaster som
har en sddan ritt. Det blir ett arbetsmoment i omvandlings-
processen att ta fram en sidan férteckning. Av férteckningen ska
framgd vilka som ir hyresgister 1 de aktuella ligenheterna. For-
teckningen ska ges in tillsammans med ansékan om fastig-
hetsbildning till lantmiterimyndigheten. De hyresgister som har
ritt att kopa ligenheterna ska i forteckningen tas upp med namn
och personnummer (eller motsvarande identifieringsuppgifter).
Om det rider oklarhet om vem som har hyresritten till en viss
ligenhet ska det redas ut innan foérteckningen ges in. Skulle det ske
nigra foérindringar av vilka som har ritt att kdpa ligenheterna
medan forrittningen pigir ska fastighetsigaren anmila det till
lantmiterimyndigheten. Lantmiterimyndigheten ska underritta
inskrivningsmyndigheten om innehdllet 1 férteckningen. Det
kriver férmodligen en komplettering av de férordningsbestim-
melser som ror skyldighet f6r lantmiterimyndigheten att limna
underrittelser bl.a. till inskrivningsmyndigheten.

Hyresgisternas ritt att fore andra kopa sina ligenheter nir dessa
omvandlas syftar tll att se till att omvandlingar i férsta hand
kommer hyresgisterna till godo. Férteckningen ir ett sitt att
markera vikten av att reglerna om hyresgisternas ritt att kopa
ligenheterna respekteras. Av den anledningen bor det vara ett
hinder for fastighetsbildning fér att bilda dgarligenheter om fastig-
hetsidgaren inte ger in nigon sidan forteckning. Om fastighets-
dgaren trots begiran om komplettering inte ger in foérteckningen
ska ansékningen om fastighetsbildning avvisas.
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Vem ansvarar for att anteckningen tas bort ur registret?

Nir den ursprungliga hyresgisten har kopt ligenheten — eller
ndgon som i stillet for denne har ritt att kopa den (make, maka,
sambo, nirstdende) har gjort det — ska anteckningen 1 fastig-
hetsregistret om att det finns en hyresgist med forkopsritt tas
bort. Ett alternativ dr att foreskriva att fastighetsigaren ska vara
skyldig att underritta inskrivningsmyndigheten om képet. Aven
hyresgisten sjilv kan tinkas ha intresse av att kunna gora en
anmilan om borttagande av anteckningen. Nir hyresgisten har
kopt ligenheten ska han eller hon emellertid anséka om lagfart. D3
gor inskrivningsmyndigheten en kontroll av att det inte finns nigra
hinder f6r att bevilja lagfart. Ett led 1 en sddan kontroll blir att se
om det dr “ritt” person som har kopt ligenheten, dvs. den
ursprungliga hyresgisten, eller — om nigon annan képer den — att
hyresgisten har fitt ett hembud som han eller hon har avbojt. Nir
den kontrollen gors och det visar sig att det ir den ursprungliga
hyresgisten (eller nigon som hirleder sin ritt frin denne) som har
képt ligenheten, kan inskrivningsmyndigheten ta bort anteck-
ningen. Det kan ske utan att det limnas ndgon sirskild under-
rittelse.

Situationen ir annorlunda d& en ursprunglig hyresgist flyttar
frin ligenheten eller hyresavtalet av andra skil upphér. Aven di ska
anteckningen i fastighetsregistret tas bort. Men 1 det fallet krivs det
att ndgon underrittar inskrivningsmyndigheten om att s8 ska ske.
En sidan underrittelse ska limnas av fastighetsigaren. Det ligger 1
fastighetsigarens intresse att anteckningen tas bort. Innan
anteckningen tas bort bor dock inskrivningsmyndigheten forst
kontrollera fastighetsigarens uppgifter med hyresgisten, om det ir
mojligt. Detta f6r att undvika att anteckningen tas bort utan att det
finns ndgon grund for det.

9.4.5 Om fastighetsdgaren 6verlater lagenheten utan att forst
erbjuda hyresgisten att kopa den

Forslag: Om fastighetsigaren l3ter bli att erbjuda hyresgisten
att kopa ligenheten innan han eller hon siljer den till nigon
annan, ska den férsiljningen vara ogiltig.
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Fastighetsigaren ska vara skyldig att i samband med omvandlingen
erbjuda hyresgisterna att kopa sina ligenheter. Vad hinder dd om
fastighetsigaren overldter ligenheten utan att forst ha limnat ett
erbjudande till hyresgisten? Hyresgistens ritt att kopa ligenheten
ir en lagreglerad rittighet. Om fastighetsigaren siljer ligenheten
till nigon annan, utan att hyresgisten forst fitt mojlighet att képa
den, bér den forsiljningen bli ogiltig, pd samma sitt som en
forsiljning 1 strid med ombildningslagens regler om hembud ir
ogiltig (jfr 13 § ombildningslagen). Det innebir att kopet ska gd
dter. Om lagfart felaktigt har beviljats dr det dock inte mojligt att
forklara forsiljningen ogiltig. Det ir samma reglering som 1 13 §
ombildningslagen.

En situation som kan uppkomma i praktiken ir foljande.
Hyresgisten har fitt ett erbjudande om att képa ligenheten och
har inte svarat inom svarsfristen. D3 siljer fastighetsiigaren den till
ndgon annan. Nir det har skett invinder hyresgisten att forsilj-
ningen ir ogiltig pd grund av brister i erbjudandet. Hur ska en
sddan situation bedémas? Det beror givetvis pd vilka brister det ir
friga om. Om det inte klart har framgitt att det varit friga om ett
erbjudande om kop eller om villkoren inte angetts tydligt bor
bedémningen vara att ndgot giltigt erbjudande inte har limnats. En
motsatt beddmning bor goras 1 friga om mindre brister som knappast
kan ha pdverkat hyresgistens stillningstagande till erbjudandet.

Om forsiljningen forklaras ogiltig ska hyresgisten ha ritt att f3
ett erbjudande om kép. Men det kan vara si att den tidsfrist som
anges for fastighetsigarens skyldighet att ge ett erbjudande 1
samband med omvandlingen har passerats. Det ir 1 och for sig pd
grund av fastighetsigarens felaktiga agerande, vilket gér att man
kan argumentera for att hyresgisten indd ska ha ritt att f3 ett
erbjudande om kop som uppfyller de krav som stills pd ett sddant
erbjudande i samband med omvandlingen. Att inritta ett for-
farande som gor det mojligt for hyresgisten att f8 den fristen
forlingd framstdr dock som en alltfér komplex 16sning. Frigan ir
ocksd vilken nytta hyresgisten 1 praktiken skulle ha av att 3
tidsfristen forlingd. Det garanterar inte att hyresgisten far ett
erbjudande om kép.

Om tdsfristen har passerats bor féljden bli att hyresgistens
forkopsritt bestdr, precis som idr fallet nir fastighetsigaren inte
limnar nigra erbjudanden (se nista avsnitt). Det mest visentliga,
sett ur hyresgistens perspektiv, ir att forsiljningen kan bli ogiltig
och att han eller hon har kvar ritten att képa ligenheten. Utgdngs-
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punkten mdste vara att detta bara kommer att intriffa i rena
undantagsfall. Fastighetsigaren har knappast ndgot att vinna p3 att
ingd ett kép som ir ogiltigt. Det innebir att han eller hon drar pa
sig kostnader och dven kan drabbas av andra olidgenheter.

9.4.6  Om fastighetsdgaren later bli att lamna erbjudanden
om kop till hyresgasterna

Bedomning: Om nigra erbjudanden inte limnas eller om nigra
av hyresgisterna inte fir nigot erbjudande har hyresgisterna
kvar sin ritt att kopa ligenheten. Fastighetsigaren ir férhindrad
att silja till ndgon annan utan att férst ha limnat ett erbjudande
till hyresgisten. Ndgon sirskild sanktion ir inte motiverad.

Inledning

Enligt vira forslag ska fastighetsigaren vara skyldig att 1 samband
med omvandlingen (senast tvd mdnader frdn det att forrittningen
vann laga kraft) ge hyresgisterna ett erbjudande om att kopa de
ligenheter som de hyr. Omvandlingen bestr av tvi delar: fastighets-
bildningen och erbjudandet om kép f6ljt av ett eventuellt antagande
av erbjudandet. I forra avsnittet behandlade vi den situationen att
fastighetsigaren overliter en igarligenhet utan att forst ha gett
hyresgisten tillfille att kopa den. En sidan overlitelse ir ogiltig.
Men vad hinder d& om fastighetsigaren inte limnar nigra erbju-
danden alls tll hyresgisterna, dvs. han eller hon behiller alla
dgarligenheterna? Man kan ocksi tinka sig den situationen att
fastighetsigaren limnar erbjudanden till nigra av hyresgisterna,
men inte till samtliga som har ritt att 3 ett erbjudande och i stillet
behéller resterande ligenheter. Vad ska d3 gilla?

Det vi ska behandla i detta avsnitt avser alltsd frigan vad f6ljden
blir om fastighetsigaren, efter det att dgarligenheterna har bildats,
inte limnar ndgra erbjudanden alls alternativt bara limnar erbju-
danden till vissa av hyresgisterna. Syftet med att skapa ett regelverk
som mojliggér omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter ir
att hyresgisterna ska kunna kopa sina ligenheter. En fastighets-
dgare ska inte i spekulativt syfte kunna bilda igarligenheter och
sedan behdlla dem. Risken foér att ett omvandlingstérfarande
missbrukas eller att reglerna kringgds ska givetvis motverkas.
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Samtidigt miste en sanktion vara effektiv, fér att kunna fylla sitt
syfte. Det miste finnas skil att tro att den verkligen motverkar
kringgdenden av lagstiftningen.

Tinkbara foljder av uteblivna erbjudanden

En tinkbar f6ljd av att inga dgarligenheter siljs skulle kunna vara
att lantmiterimyndigheten di ska besluta om att fastigheterna
(igarligenheterna) ska avvecklas, vilket i praktiken innebir en form
av sanktion for fastighetsigaren. Det kan ske genom ett férfarande
dir fastigheterna léses in®, pd motsvarande sitt som i dag dr mojligt
bl.a. i de fall di en tredimensionell fastighet inte uppférs inom den
tid som anges 1 forrittningsbeslutet.” Det skulle i vart fall innebira
att ligenheterna atergdr till att bli hyresligenheter. Konsekvensen
for fastighetsigaren blir d& att han eller hon far std fér de kostnader
som har uppstdtt i samband med att dgarligenheterna bildas och
forrittningskostnaderna for att 16sa in fastigheterna. Den varianten
ir sjilvklart inte mojlig att anvinda nir ndgra ligenheter har silts,
men skulle kunna vara ett alternativ nir inga ligenheter erbjuds till
forsiljning 6ver huvud taget.

Ett annat alternativ dr att man skapar ett férfarande via hyres-
nimnden. I dag har hyresnimnden mojlighet att foreligga en
bostadsrittsférening att upplita bostadsritt till en hyresgist genom
ett s.k. upplitelseforeliggande.'® P4 motsvarande sitt skulle hyres-
gisten kunna ges mojlighet att anséka om att hyresnimnden
foreligger fastighetsigaren att limna erbjudanden om kop.

Ytterligare ett alternativ skulle kunna vara att fastighetsigaren,
om han eller hon inte limnar erbjudanden inom den angivna tiden,
direfter blir tvungen att erbjuda ligenheterna till hyresgisterna till
ett pris beriknat utifrdn marknadsvirdet pd ligenheterna med ett
standardavdrag pd en viss procentsats.

8 Inlésen av en fastighet innebir att en fastighet eller del av fastighet éverfors till en annan
fastighet genom tvingsvis fastighetsreglering. For tredimensionella fastigheter finns det
sirskilda regler om inlésen, se 8 kap. 5-10 §§ FBL.

® Det 4r mojligt att bilda tredimensionella fastigheter redan innan den byggnad eller anligg-
ning som fastigheten ska innehilla har uppforts. Sddana fastigheter brukar benimnas
luftfastigheter. Nir dessa bildas ska lantmiterimyndigheten bestimma den tid inom vilken
anliggningen ska ha uppférts (4 kap. 25 § andra stycket FBL). Om anliggningen sedan inte
uppférs inom den angivna tiden kan fastigheten inlosas.

! Upplatelseforeligganden regleras i 4 kap. 6 § BRL.
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Det finns nackdelar med de olika alternativen

Det finns ett antal nackdelar och problem med de olika alternativ
som vi har diskuterat ovan. Nackdelen med att ha ett férfarande
med inlésen som foljd av uteblivna erbjudanden ir att det ir for-
hillandevis enkelt for fastighetsigaren att kringgd en sidan regel.
Han eller hon kan nimligen undvika inlésen genom att bara limna
ett erbjudande, eller genom att silja bara nigon eller ndgra
ligenheter. Det kan dirfor ifrdgasittas om det ir verkningsfullt och
om det ir motiverat att inféra ett relativt komplicerat system som
bara skulle ha marginell effekt. Reglerna om inlésen anvinds dess-
utom sparsamt 1 dag och anses generellt vara relativt komplicerade.
Att hyresnimnden pd ansékan av hyresgisten meddelar ett
foreliggande for fastighetsigaren att limna ett erbjudande om kop
ir ocksd forknippat med vissa problem. P3 si sitt kan man visser-
ligen tvinga fram ett erbjudande om kép frin fastighetsigaren, men
hur kan man garantera att det ir ett rimligt erbjudande? Hyres-
gisten har ju ingen glidje av att f3 ett erbjudande om detta ir
oskiligt. D3 blir hyresgistens ritt att 3 ett erbjudande illusorisk. I
ett upplitelseforeliggande enligt BRL kan hyresnimnden iven
faststilla villkoren foér upplitelsen. En variant skulle vara att
hyresnimnden i ett foreliggande om att limna erbjudande idven
skulle faststilla villkoren foér erbjudandet. Nir hyresnimnden ska
faststilla villkoren for en upplitelse med bostadsritt finns det ett
underlag for detta. Underlaget bestdr dels av den ekonomiska
planen, dels av insatserna foér ovriga ligenheter i huset. I dgar-
ligenhetsfallet finns inte den sortens underlag. Fastighetsigaren
ska enligt vara forslag visserligen vara skyldig att 1ita besiktiga och
virdera fastigheten innan erbjudanden om kép limnas (se avsnitt
10.3 och 10.4). Om fastighetsigaren inte har for avsikt att limna
ndgra erbjudanden, s ir sannolikheten att han eller hon har I4tit
besiktiga eller virdera fastigheten ganska liten. Om nigra erbju-
danden inte har limnats eller om ndgra ligenheter inte har silts, s3
finns det heller inget att jimféra med for att {3 fram vad som kan
vara ett rimligt erbjudande. Det ir inte heller troligt att det finns
forsiljningar av andra, likvirdiga dgarligenheter att jimfora med.
Det skulle alltsd innebira en hel del svirigheter f6r hyresnimnden —
och dirmed kriva ganska mycket arbete — att faststilla vad som ska
vara ett rimligt eller skiligt erbjudande. Utan att sddana villkor
faststills dr hyresgistens ritt att kunna utverka ett foreliggande
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ganska verkningslos. I det fallet ir det helt upp till fastighetsigaren
att bestimma villkoren.

Att tvinga fastighetsigaren att efter en viss tid silja till ett
bestdmt, “rabatterat” pris ser vi inte som nigot realistiskt alternativ,
frimst eftersom ett sddant system riskerar att std i strid med
egendomsskyddet. Det framstdr ocksd som en frimmande 16sning.

Det mest effektiva sittet att komma ifrdn risken for att
fastighetsigaren kringgdr skyldigheten att ge hyresgisterna ett
erbjudande om kop eller att fastighetsbildning sker 1 spekulativt
syfte skulle vara att utforma ett omvandlingsforfarande pd si sitt
att fastighetsidgarens erbjudande om kop skulle vara bindande, att
kopeforfarandet skulle ske via hyresnimnden samt att képen skulle
avslutas innan fastighetsbildningen sker. P4 si sitt skulle man
undvika att fastighetsbildning sker utan att ligenheterna sedan
overldts till hyresgisterna. Vi har emellertid i det féregiende (9.4.1)
tagit avstind frin ett sidant férfarande, av skil som framgdr dir. Vi
anser inte att risken fér missbruk av systemet ir si 6verhingande
att det 1 sig motiverar att férfarandet utformas pd det sittet.

Det kan dven nimnas att hyresgisten eller hyresgisterna givetvis
har méjlighet att anstéka om stimning mot fastighetsigaren och
kriva att denne fullgér sin skyldighet att framstilla erbjudanden
om kép. I den situationen uppkommer dock samma problem som
vid alternativet med foreliggande frin hyresnimnden; att det inte
ricker med att hyresgisten fir ett erbjudande. Om detta ir helt
orimligt si hjilper det inte hyresgisten. En process 1 domstol
innebir ocksd en kostnadsrisk for den enskilda hyresgisten 1 form
av ansvar for rittegdngskostnader, samtidigt som férfarandet kan
dra ut pd tiden.

Hur stor dr risken for missbruk?

Nir man &verviger olika former av sanktioner, m3ste man emell-
lertid iven overviga hur sannolikt det idr att fastighetsigare
kommer att kringgd regelverket. Hur pass komplext sanktions-
system ir ndédvindigt? I norsk ritt dr fastighetsigaren skyldig att
erbjuda hyresgisterna att kopa sina ligenheter 1 samband med en
seksjonering. Om en fastighetsigare liter bli att limna ndgot
erbjudande om kép, blir den enda konsekvensen att hyresgistens
ritt att kopa ligenheten bestdr. De tidsfrister som finns i lagen om
nir en hyresgist miste svara pd erbjudandet och dennes méojlighet
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att begira provning av priset borjar inte 16pa. Eventuellt kan det
iven bli friga om ett ersittningsansvar for fastighetsigaren. '

Man kan utgd ifrdn att det finns ett 6vervirde i en fastighet med
igarligenheter, jimfort med nir den idr en hyresfastighet. Det ir
ndgot som fastighetsigaren kan tinkas vilja utnyttja. Ett annat
faktum ir att priset pd en dgarligenhet pdverkas av om det finns en
hyresgist med hyresritt till ligenheten eller inte. Det skulle kunna
vara ett skil for fastighetsigaren att inte limna erbjudanden till
hyresgisterna, utan 1 stillet vinta pd att de flyttar ut {6r att sedan
silja ligenheterna med hogre vinst. Samtidigt ska inte riskerna for
missbruk 6verdrivas. I den andra vigskdlen fir man ligga att en
omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter for det forsta
medfér kostnader for fastighetsigaren fér en fastighetsbild-
ningsforrittning. Ar det en ildre byggnad som ska omvandlas kan
man rikna med att gemensamhetsanliggningarna i ménga fall blir
omfattande och komplexa, vilket i sig innebir att kostnaderna for
forrittningen okar. For det andra blir det — med dagens skatteregler
— dyrare for fastighetsigaren att iga en byggnad med igar-
ligenheter in en hyresfastighet, eftersom fastighetsskatten ir hogre
for dgarligenheterna. Vidare har hyresgisterna kvar sitt besittnings-
skydd oférindrat efter omvandlingen. Fastighetsigaren riskerar
alltsd att bli sittande med ett antal dgarligenheter med hyresgister 1
under en avsevird tid, utan att kunna paverka nir ligenheterna blir
lediga.

I kapitel 11 kommer vi att foresld att en ursprunglig hyresgist
ska ha en forkopsritt till ligenheten si linge han eller hon bor kvar.
Aven om fastighetsigaren liter bli att erbjuda hyresgisterna att
koépa ligenheterna 1 samband med omvandlingen har hyresgisterna
fortfarande ritt att foére andra kopa ligenheten nir den vil ska
dverltas. Det dr givetvis inte bra att fastighetsigaren pd det sittet
kan avvakta och silja ligenheten nir det passar honom eller henne.
Men fastighetsigaren kan alltsd inte komma ifrdn skyldigheten att
l8ta hyresgisten kopa ligenheten, dven om han eller hon vintar
med forsiljningen.

" Hagen m.fl,, Eierseksjonsloven, Kommentarutgave, s. 138 och 147.
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Slutsats

S& som vira forslag dr utformade kan fastighetsigaren inte ”bli av”
med hyresgisterna efter en omvandling, eftersom de har kvar sitt
besittningsskydd dven efter omvandlingen. Fastighetsigaren kan
inte heller 6verldta ligenheterna utan att forst hembjuda dem till
hyresgisterna. En sidan forsiljning ir ogiltig. Dessa omstindig-
heter minskar enligt vir mening risken for att en fastighetsigare
utnyttjar systemet genom att 1 spekulativt syfte omvandla
hyresligenheter till dgarligenheter och direfter behdlla dem. For
fastighetsigarens del ir vidare ett omvandlingstérfarande for-
knippat med kostnader. Risken for att ndgon kringgdr systemet kan
sjilvfallet aldrig uteslutas. Enligt var uppfattmng ir dock riskerna
for missbruk inte si stora att de motiverar att man infor ngra
sirskilda sanktioner. Detta sirskilt som ett sanktionssystem kan
forutses bli relativt komplext om det ska fylla sin funktion. Féljden
av att nigra erbjudanden inte limnas blir helt enkelt att hyres-
gistens ritt att fore andra kopa ligenheten finns kvar. Skulle det
visa sig att systemet missbrukas bor frigan om en sanktion givetvis
overvigas pa nytt.
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10 Kopeskillingen

10.1  Hur ska priset pa lagenheterna bestimmas?
10.1.1 Nagra utgangspunkter

Innan fastighetsigaren limnar sitt erbjudande om kop till hyres-
gisterna miste det ske ndgon form av virdering av ligenheterna.
Fastighetsigaren behover ett underlag for att f3 fram ett mark-
nadsvirde. Frigan om hur ett marknadsvirde ska tas fram och
dirmed sammanhingande frigor om besiktning och virdering av
fastigheten behandlar vi i detta kapitel.

Det ir troligt att de enskilda dgarligenheterna, pd grund av den
indrade upplitelseformen — pd samma sitt som enskilda bostads-
ritter — tillsammans kommer att representera ett hogre virde dn ett
hyreshus med fortsatt hyresritt. Frigan ir di vilket pris fastig-
hetsigaren ska erbjuda hyresgisterna? Ska hyresgisterna erbjudas
ett pris motsvarande ett i det enskilda fallet framriknat mark-
nadsvirde eller ska det finnas nigon form av i lag reglerat avdrag
frdn ett marknadsvirde, t.ex. i form av ett schablonavdrag? Vilka
skil finns f6r den ena respektive den andra [3sningen?

10.1.2 Schablonavdraget i norsk ratt

I norsk ritt gors ett schabloniserat avdrag frin det framriknade
marknadsvirdet pd seksjonen med 20 procent. Hirigenom beaktas
att det inte ir ett kép i en vanlig situation och att seksjonen ir
belastad med hyresritt. I propositionen pipekades att varken
siljare eller kopare fritt kan vilja medkontrahent, férsiljnings-
objekt eller tidpunkt fér férsiljningen nir hyresgisten ska utnyttja
sin ritt till kop. Dirfér, menade man, finns det inte utrymme for
vanliga férhandlingar om priset.
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10.1.3 Prissattning vid forsaljning av hyresfastigheter till
bostadsrattsforeningar

I ombildningslagen finns det inte ndgra prisreglerande bestim-
melser. Diremot finns den s.k. spirregeln, som ska férhindra att
hembudet innehiller oskiliga villkor (12 § ombildningslagen). Nir
en hyresfastighet ska siljas, virderas den och 1 samband med det
sker det en besiktning av fastigheten. Direfter anger fastighets-
dgaren ett pris 1 hembudet. Eftersom hembudet ir bindande for
fastighetsidgaren sker inte ndgon férhandling om priset, utan fére-
ningen har att antingen anta hembudet pd angivna villkor eller 13ta
hembudet forfalla. Vid denna typ av ombildningar anlitas ofta en
ombildningskonsult, som hjilper till med att rikna fram priset.

Ombildningslagen bygger pa tanken att hyresgisternas bostads-
rittsforening ska kunna férvirva fastigheten till ett f6rméanligt pris,
nimligen priset i dess anvindning som hyresfastighet. I realiteten
ir detta numera en férhandlingsfriga och utgdngen beror 1 hog grad
pd hur starkt hyresgisternas intresse ir foér att en ombildning ska
genomfdoras.'

10.1.4 Bestammelser om priset vid upplatelse av nybildade
bostadsrattslagenheter

Nir det giller upplitelse av de enskilda ligenheterna 1 samband
med ombildning till bostadsritt finns det vissa bestimmelser om
det pris som en hyresgist ska betala. Nir en bostadsritt upplats for
forsta gingen ska bostadsrittshavaren betala en avgift till fore-
ningen i form av en insats. Tillsammans med insatsen kan bostads-
rittsforeningen ta ut en sirskild avgift 1 form av en upplitelseavgift.
Upplatelseavgiften tas ofta ut som en mellanskillnad mellan
insatsen och bostadsrittens marknadsvirde.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt fir dock féreningen
inte ta ut upplitelseavgift férrin efter en minad frén den dag d&
foreningen har erbjudit hyresgisten att {8 ligenheten uppliten med
bostadsritt. Inom sex mdinader frin dagen fér erbjudandet fir
avgiften hogst motsvara rintan pd insatsen (7 kap. 14 § BRL).
Bakgrunden till regleringen ir féreningarnas intresse av att
genomfora en ombildning s& snabbt som méjligt. Den hyresgist
som inte bestimmer sig tillrickligt snabbt riskerar att fi betala

! Victorin och Flodin, Bostadsritt med 6versikt éver kooperativ hyresritt, s. 121 {.
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hogre avgift ju lingre tiden gir. Reglerna har emellertid utformats
med utgdngspunkt 1 att varje hyresgist som av olika skil inte har

kunnat bestimma sig fore fastighetskdpet indd ska ha en skilig
betinketid.?

10.1.5 Overvidganden

Bedomning: Lagen ska inte innehdlla nigra bestimmelser om
priset. Utgdngspunkten ska vara att hyresgisten ska f3 ett
erbjudande om att kopa ligenheten for ett pris som motsvarar
ligenhetens marknadsvirde.

Frigan ir om det ska inféras bestimmelser om hur képeskillingen
ska beriknas eller om det ska vara upp till parterna att komma
dverens om priset pd ligenheten genom férhandlingar.

En utgdngspunkt nir det giller priset miste, som tidigare sagts,
vara ligenhetens marknadsvirde. Utgér di forhillandena vid forsilj-
ningen skil for att lagstiftningsvigen inféra nigon form av avdrag
frdin marknadsvirdet? Hir miste beaktas att fastighetsigarens
skyldighet att limna ett erbjudande om kop till hyresgisten 1 sig
innebir ett avsteg frin allminna regler om fastighetsoverlitelser.
Man kan hivda att det dr rimligt att hyresgisten betalar just
marknadsvirdet, givetvis berdknat med hinsyn till att ligenheten ir
belastad med hyresritt. Detta dr ndgot som méaste beaktas dven om
ligenheten skulle siljas pd den allminna marknaden, alltsd nigot
som skulle fi beaktas vid bedémningen av vad som ir ett sannolikt
pris pd den allminna marknaden. En annan aspekt ir att skillnaden 1
slutinden kanske inte blir s3 stor om man gor ett standardavdrag
frdn ett tinkt marknadsvirde for ligenheten — framriknat wutan
hinsyn till att ligenheten ir belastad med hyresritt (vilket gors i
norsk ritt) — och ett marknadsvirde dir man har beaktat hyres-
ritten. Den forkopsritt som vi foreslir 1 nista kapitel kommer
ocksd ha den effekten att den férhindrar att fastighetsigaren i
erbjudandet om kop till hyresgisten begir ett alldeles for hogt pris
for ligenheten.

I ombildningslagen finns inte nigot motsvarande standardiserat
avdrag frin ett marknadsvirde. I de fallen gors en virdering,

?Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen (version den 1 mars 2012, Zeteo) kom-
mentaren till 7 kap. 14 § BRL.
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varefter fastighetsigaren bestimmer ett pris och hembjuder fastig-
heten till foreningen pd de villkoren. Spirregeln forhindrar att
priset sitts alltfér hogt.’

Bara for att det finns ett schablonavdrag si innebir det inte
heller att man helt undviker risken for tvister kring képeskillingen,
eftersom man indd maiste faststilla ett marknadsvirde for att ha
som utgdngspunkt. Inte minst tyder regleringen i den norska lagen
pd detta, eftersom man dir har en mojlighet att begira virdering av
lagenheten och virderingsbeslutet dessutom kan omprévas. Regeln
om 20 procents avdrag har alltsd inte inneburit att man kommer
ifrdn problem med att faststilla ett pris p ligenheten.

Enligt vdr bedémning saknas det tillrickliga skil for att
lagstiftningsvigen sla fast att det frdn marknadsvirdet ska goras ett
schablonavdrag. Det faktum att forsiljningen inte sker pi den
allminna marknaden miste rimligen beaktas vid virderingen av de
enskilda ligenheterna och nir priset sitts. Detta 1 kombination med
den forkopsritt som vi féresldr menar vi utgor tillrickliga garantier
for att hyresgisten inte tvingas betala ett for hoégt pris for
ligenheten. Ett schablonavdrag gor inte heller att man kommer
ifrdn risken for tvist kring kdpeskillingen. Vidare kan man disku-
tera om den belastning det innebir att det finns en hyresgist som
har hyresritt till ligenheten alltid 4r lika betungande, dvs. om det 1
alla situationer fir lika stort genomslag pd priset. Detta skulle
kunna variera bl.a. med hinsyn till fastighetens lige och vilken typ
av ligenheter det ir.

10.2  Att ta fram ett marknadsvarde
10.2.1 Nagot om marknadsvarde

Virdet av en fastighet kan inte mitas eller beriknas pd samma sitt
som t.ex. tomtarealen eller bostadsarean. Virdet kan bara bli
foremdl for bedomning. Vid virdering av en fastighet sdks en
monetir tolkning av virdebegreppet. Virdering innebir en aktiv
process som mynnar ut i1 en bedémning av en fastighets virde
uttryckt 1 monetira termer. For att f6rstd olika individers agerande
1 olika beslutssituationer ir det emellertid nédvindigt att uppmairk-

>Vi har 6vervigt om det bér inféras en motsvarande spirregel vid omvandlingar till
igarligenheter, men har gjort beddmningen att den forkopsritt vi foresldr fyller samma
funktion och att det dirmed inte finns behov av att dven ha en sidan spirregel.
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samma att det finns andra faktorer, férutom renodlat ekonomiska,
som styr beslutsfattandet. Processen som leder fram till ett pris pd
fastighetsmarknaden kallas f6r en socioekonomisk process.*

For att en fastighet ska virderas méste den vara omsittningsbar
och uppfylla ett behov hos en potentiell kopare. Fastighets-
virderingen anvinds frimst fér att se vad andra intresserade kopare
troligen skulle betala. Typiskt sett finns det nir det giller
fastigheter tvd olika typer av virderingssituationer, beroende pid
vilken typ av beslutssituation det handlar om: ¢verldtelsesituation
och innehavssituation. Till dessa virderingssituationer kan tv3
virdebegrepp knytas: marknadsvirde och avkastningsvirde. Vid
overldtelsesituationer 4r det naturligt att tala om ett mark-
nadsvirde.’

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en
forsiljning pd den allminna marknaden. Marknadsvirde kan defini-
eras som “det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas om fastig-
heten bjoéds ut pd en fri och 6ppen marknad med tillricklig mark-
nadsféringstid, utan partsrelationer och utan tving”.® Begreppen
marknadsvirde och pris str i nira relation till varandra, men ir inte
identiska. Marknadsvirdet utgoérs av det sannolika priset vid en
forsiljning och har karaktiren av en prognos for en framtida tinkt
hindelse. Ett pris dr diremot resultatet av en faktisk hindelse.
Marknadsvirdet ir alltsi det mest sannolika priset, men vid en
enskild 6verldtelse kan priset variera beroende pd olika forutsitt-
ningar for 6verltelsen. Avkastningsvirde definieras som ”netto-
virdet av forvintade framtida 6verskott”. Begreppet anvinds frimst
for avkastningsbirande fastigheter, sisom hyresfastigheter och
jordbruksfastigheter.”

I virderingssammanhang anvinds tre olika huvudmetoder: orts-
prismetoden, som bygger pd tanken att ett forvintat pris for en viss
fastighet kan uppskattas med ledning av priser som tidigare betalats
for liknande fastigheter, jimfoérelseobjekt inom orten, nuvirdes-
metoden (iven kallad kassaflodesmetoden), som innebir att virdet
pid en fastighet beddms med utgingspunkt i férvintade avkast-
ningar, vilka nuvirdesberiknas till virdetidpunkten samt produk-
tionskostnadsmetoden, som innebir en uppskattning av dels kost-
naden for att dteranskaffa den egendom som ska virderas, dels den

* Lantmiteriverket och Miklarsamfundet, Fastighetsvirdering, s. 1 f.

*Aa.s. 3L

¢ Sandberg och Ekwall (Red.), Fastighetsekonomisk analys och fastighetsritt: fastighets-
nomenklatur, s. 248.

7Aa.s. 6ff.

201



Kopeskillingen SOU 2014:33

virdeminskning som egendomen undergitt genom alder och bruk.
Till detta ska liggas virdet av tomtmarken.®

Val av virderingsmetod styrs 1 hog grad av vilket virde som
efterfrigas. Ar syftet att soka ett marknadsvirde dr det i huvudsak
ortsprismetoden, en marknadsanpassad nuvirdesmetod och i undan-
tagsfall produktionskostnadsmetoden som anvinds. Metoder for
marknadsvirdering av hyres- och industrifastigheter gir ytterst ut
pa erfarenhetsiterforing frin fastighetsmarknaden.” Vid virdering
av kommersiella fastigheter gérs vanligen en ortsprisvirdering eller
en kassaflodesvirdering.

10.2.2 Overviaganden

Bedomning: Nir marknadsvirdet ska tas fram, ska det beaktas
att ligenheten ir belastad med hyresritt. Det behovs inte nigra
sirskilda foreskrifter om detta. Ndgon sirskild virderingsmetod
bér inte pekas ut.

Utgdngspunkten ska alltsd vara att hyresgisterna ska betala ett 1 det
enskilda fallet framriknat marknadsvirde. Vad ska di ligga till
grund f6r den bedémningen?

Vad som ir fastigheternas marknadsvirde f&r man komma fram
till efter en sedvanlig fastighetsvirdering, utférd enligt vedertagna
metoder. Nir marknadsvirdet tas fram ska det beaktas att ligen-
heten ir belastad med hyresritt. Fastighetsidgaren skulle inte kunna
silja ligenheten till fullt marknadspris eftersom det finns en
hyresgist med ett starkt besittningsskydd som har ritt att bo kvar
s& linge han eller hon vill, vilket drar ner priset.

Det finns, som framgdtt ovan, flera olika metoder for att virdera
fastigheter. Det kan finnas férdelar med att anvisa en sirskild
metod for virdering av fastigheter i just det fall som vi nu
behandlar. Man skulle t.ex. kunna sl fast att den fér hyresgisten
mest fordelaktiga virderingsmetoden ska anvindas, om man vill
skapa ett system som 1 sd stor utstrickning som mojligt tar till vara
hyresgistens intressen. Samtidigt maste man beakta att det for att
en omvandling éver huvud taget ska ske krivs att fastighetsigaren
ir villig att omvandla. Systemet méste givetvis vara attraktivt dven

$A.a.s. 101
% A.a.s. 137.
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for fastighetsigaren. Om det alltid ir mer l6nsamt f6r fastighets-
dgaren att silja fastigheten till en bostadsrittsférening in att
omvandla ligenheterna till dgarligenheter och direfter silja dem,
kommer det att minska fastighetsigarnas intresse f6r att omvandla.
Att silja till en bostadsrittsférening kommer i praktiken inte alltid
att vara ett alternativ, men jimférelsen kommer att géras. Olika
virderingsmetoder har sina f6r- och nackdelar sdvil for fastighets-
dgare som for hyresgister. Samtidigt miste man ocksd beakta att
det finns en stor kunskap om och erfarenhet av fastighetsvirdering
pd marknaden.

I ombildningslagen finns inte nigon sirskild virderingsmetod
utpekad. Det har dock utvecklats en viss praxis pd marknaden for
hur man virderar fastigheter nir en bostadsrittsforening ska képa
en fastighet f6r ombildning till bostadsritt. Mycket talar f6r att det
kommer att bli en liknande utveckling nir det giller virdering av
fastigheter och ligenheter som ska eller har omvandlats till
igarligenheter. En skillnad jimfért med ombildning till bostadsritt
ir att dir ir det foreningen som ir fastighetsigarens motpart,
medan 1 idgarligenhetsfallet ir det den enskilda hyresgisten. En
forening och en enskild hyresgist kan befinna sig 1 helt olika
positioner vid férhandlingar med hyresvirden. Men man kan inte
heller bortse frin att om fastighetsigaren begir ett orimligt pris for
dgarligenheten, s3 kommer hyresgisten inte att vara intresserad av
att kopa, vilket 1 sin tur innebir att fastighetsigaren inte kan {3 det
resultat av en omvandling som han eller hon har kalkylerat med.
Detta kan 1 sig ha en prisreglerande effekt. Det kan hir dven
noteras att det stir hyresgisten fritt att sjilv 1ita virdera ligen-
heten, om han eller hon anser att det finns tveksamheter kring
fastighetsigarens virdering.

Vir bedémning ir alltsd att det inte finns skil att reglera vilken
virderingsmetod som ska anvindas. Men det ir givetvis av stor vikt
att den virdering som gors for att ta fram ett marknadsvirde sker
pd ett ullforlitlige site. Naturligast dr att anvinda samma virde-
ringsmetod for jimforbara ligenheter, men givetvis kan det finnas
situationer d detta inte dr mojligt eller limpligt.

En faktor som har betydelse for marknadsvirdet ir skicket pa
ligenheterna, men dven — och kanske framfor allt — skicket pd
fastigheten 1 6vrigt. Det pdverkar naturligtvis priset om fastigheten
ir nyrenoverad eller 1 stort behov av renovering. De blivande
dgarligenhetsigarna kommer ju att ansvara iven for de gemen-
samma delarna av byggnaden eftersom de ir deligare i gemen-
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samhetsanliggningarna. Hur kan hyresgisterna f ett bra underlag
for att kunna géra en bedémning av det erbjudna priset? T de
foljande avsnitten behandlar vi frigorna om fastighetsigaren ska
vara skyldig att l3ta besiktiga och/eller virdera ligenheterna innan
han eller hon limnar ett erbjudande om kép till hyresgisterna.

10.3 Besiktning
10.3.1 Krav pa besiktning?

Forslag: Fastighetsigaren ska l3ta besiktiga byggnaden innan
han eller hon limnar erbjudanden om kop till hyresgisterna.

Ska det finnas ett krav pd att fastighetsigaren ldter besiktiga bygg-
naden innan han eller hon limnar erbjudanden om kép till
hyresgisterna? For detta talar givetvis att hyresgisterna di kan fi
ett bra underlag fér att bedoma om de vill kopa sin ligenhet. Ett
besiktningsprotokoll gér det méjligt att uppskatta eventuella
framtida kostnader som kan vara foérknippade med ett dgande.
Hyresgisterna, 1 egenskap av idgare av igarligenheterna och
deligare 1 gemensamhetsanliggningarna i byggnaden, kommer att
ha ansvar f6r de gemensamma delarna av fastigheten.

I BRL finns ett regelverk mot ekonomiskt ohdllbara bostads-
projekt. En del i detta ir att det mste finnas en ekonomisk plan for
foreningens verksamhet for att upplitelser av bostadsritt ska vara
giltiga (se 3 kap. BRL). Tillsammans med den ekonomiska planen
ska det finnas ett besiktningsprotokoll som utvisar husets skick
(9 kap. 20§ BRL). Motsvarande krav pd ekonomisk plan och
besiktningsprotokoll finns iven vid ombildning till kooperativ
hyresritt nir ombildningen sker genom att foreningen férvirvar ett
hus, se 4 kap. 2 § LKH. Den ekonomiska planen och besiktnings-
protokollet ir en del av konsumentskyddet och anses vara ett
visentligt informationsunderlag vid beslut om ombildning. Nir
reglerna om ombildning till bostadsritt infordes uttalade departe-
mentschefen foljande som motivering till kravet pd att ett besikt-
ningsprotokoll skulle bifogas den ekonomiska planen'®:

Nir det hirefter giller innehdllet 1 den ekonomiska planen ir det
visentligt att hyresgisterna vid sitt stillningstagande till ombildning

% Prop. 1981/82:169 s. 35.
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fir kinnedom om sidana kostnadsdkningar som kan férutses. Hirvid
ir det sirskilt viktigt att fastighetens skick underséks och att en berik-
ning gors av de kostnader som efter fastighetsforvirvet kan behova
liggas ner pd underhillsitgirder av olika slag. Det bér t.ex. inte 3
komma som en obehaglig 6verraskning f6r hyresgisterna att fastig-
hetens stamledning f6r vatten och avlopp miste bytas ut strax efter det
att foreningen har férvirvat fastigheten. Om fastigheten skall byggas
om bor hyresgisterna sd 18ngt som méjligt i kinnedom om ombygg-
nadens omfattning och den ékning av avgifterna som kommer att bli
foljden av ombyggnaden.

Aven vid omvandling till 4garligenheter ir det givetvis visentligt
for hyresgisten att f8 kinnedom om byggnadens skick infor ett
eventuellt kép av ligenheten. Nackdelen med att ha ett krav pd
besiktning ir att det blir ytterligare en uppgift som liggs pd
fastighetsidgaren. Det ir ytterligare ett formkrav som médste vara
uppfyllt. Det innebir ocksd en kostnad fér fastighetsigaren. Sam-
tidigt innebir det en stor trygghet for hyresgisten. En virdering av
ligenheten kan resultera i ett ligt marknadsvirde pd grund av att
byggnaden inom den nirmaste framtiden kommer att kriva stora
renoveringar. Det ir inte sikert att en sidan sak tydligt framgar av
virderingen. Fastighetsigaren kan ocksd vilja att inte presentera
hela virderingsutltandet fér hyresgisten. Med ett krav pd besikt-
ning har hyresgisten de bista mojligheterna att bedéma forut-
sittningarna for och konsekvenserna av ett kop av ligenheten. Det
ska inte komma som en 6verraskning for hyresgisten som har kopt
sin ligenhet att byggnaden har ett stort behov av renovering, med
de kostnader som féljer med detta.

Det ir svirt for den enskilda hyresgisten att sjilv se till att
byggnaden besiktigas infoér kopet. Den situationen skiljer sig
markant frin vad som giller nir ndgon képer t.ex. en villa. D3 ir
det koparens ansvar att l3ta besiktiga fastigheten och koparen ir
den som fir st for konsekvenserna av att inte genomféra en
besiktning. En hyresgist som ska képa sin ligenhet 1 en omvand-
lingssituation har inte pd samma sitt den méjligheten.

Vir uppfattning ir dirfor att det till skydd for hyresgisterna bor
inforas ett krav pd att byggnaden ska besiktigas innan erbjudanden
om kép limnas. Det ska upprittas ett besiktningsprotokoll éver
besiktningen. Med besiktningsprotokoll avses, liksom 1 BRL, en
handling som har upprittats och undertecknats av nigon sakkunnig
som kan bestimma fastighetens skick. Av handlingen ska kunna
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utlisas i vilket skick byggnaden befinner sig." Det ska alltsd framgi
vad som behéver dtgirdas och vilket behov av underhdll som finns.
Vi har tidigare (avsnitt 9.4.1) forslagit att hyresgisten ska fa del av
besiktningsprotokollet 1 samband med att han eller hon fir ett
erbjudande om kop.

10.3.2 Vad ska besiktningen omfatta?

Forslag: Besiktningen ska avse sdvil de gemensamma delarna
som de enskilda ligenheterna. Hyresgisterna ska f3 del av
besiktningsprotokollet.

Fastighetsidgaren ska alltsd l3ta besiktiga byggnaden innan han eller
hon limnar erbjudanden om kop till hyresgisterna. Att besikt-
ningen ska omfatta de gemensamma delarna av byggnaden ir
sjilvklart. Det dr nist intill oméjligt f6r hyresgisten att sjilv ha en
uppfattning om statusen pd dessa delar. Han eller hon har
formodligen inte heller tilltride till alla delar av byggnaden. En
annan frdga ir om besiktningen iven ska omfatta de enskilda
ligenheterna. Det inre underhillet — ytskiktet — 1 ligenheterna ir
givetvis inte av intresse for ndgon annan in den hyresgist som bor i
ligenheten och denne vet hur detta ser ut. Men en annan sak ir att
det kan finnas dolda fel under ytskiktet, t.ex. fuktskador. Det ir
naturligtvis viktigt att den typen av skador uppmirksammas. I
slutinden ir det kdparen av ligenheten/igarligenheten som ansva-
rar for sidana skador, i enlighet med den undersékningsplikt som
bestimmelserna 1 jordabalken ligger pa varje fastighetskdpare. Det
ir ocksd, for fastighetsigaren, en friga om pengar; en besiktning
som foérutom de gemensamma delarna av byggnaden iven ska
omfatta de enskilda ligenheterna ir givetvis mycket dyrare in en
som bara avser de gemensamma delarna. Redan kravet pd besikt-
ning 1 sig innebir en pilaga for fastighetsigaren.

Vid kép av annan fast egendom ir det koparens ansvar att
besiktiga fastigheten och konsekvenserna av en utebliven eller
daligt genomfoérd besiktning drabbar kdparen. Samtidigt ir de olika
fastighetsdgarna 1 ett omvandlingsfall betydligt mer beroende av
skicket 1 de andras fastigheter in nir man koper ett fristdende hus.

' Se Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen. En kommentar (version den 1 mars 2012,
Zeteo), kommentaren till 9 kap. 20 § BRL.
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Hyresgisterna har heller ingen méjlighet att besiktiga varandras
ligenheter. Det talar for att en besiktning dven bor omfatta de
enskilda ligenheterna.

10.4 Krav pa vardering av ldgenheterna?

Forslag: Fastighetsigaren ska vara skyldig att innan nigra
erbjudanden om kop limnas lita virdera ligenheterna. Det ska
tas fram ett marknadsvirde fér alla ligenheter och virdetid-
punkten ska vara densamma fér samtliga ligenheter.

Nista friga ir om det utdver kravet pd besiktning dven ska finnas
ett krav pd att fastighetsigaren ldter virdera ligenheterna innan han
eller hon erbjuder hyresgisterna att kopa dem. Besiktningen har ett
syfte; att faststilla det fysiska skicket pd byggnaden. Virderingen
fyller en annan funktion. Vi anser dirfor att fastighetsigaren ska
vara skyldig att innan nigra erbjudanden om kép limnas lita
virdera ligenheterna. Detta utgér ett skydd for hyresgisten mot att
fastighetsigaren begir ett for hogt pris for ligenheten. I den
virderingen mdste sjilvfallet beaktas, oavsett val av virderings-
metod, att ligenheterna ir belastade med hyresritt och att de
ursprungliga hyresgisterna har en foérkopsritt till ligenheterna.
Genom virderingen ska det marknadsvirde fér ligenheten tas fram
som ska ligga till grund fér bestimmandet av priset pd ligenheten
(jimfér avsnitt 10.1.5).

Det ska allts3 tas fram ett marknadsvirde f6r varje ligenhet. Det
ska ocksd vara ett uttalat krav att virdetidpunkten ska vara
densamma f6r samtliga ligenheter. Marknadsvirdet ska knytas till
en viss tidpunkt och denna tidpunkt ska alltsd vara densamma fér
alla ligenheter. Det saknas skil att sl3 fast vilken tidpunkt som ska
anvindas som utgdngspunkt for att beddma marknadsvirdet. Det
viktiga dr att den dr samma for alla ligenheter, eftersom det ir ett
sitt att garantera att virderingen av ligenheterna inte pd den
grunden skiljer sig it. Vi har ovan (avsnitt 10.2.2) slagit fast att det
inte finns skil att reglera vilken virderingsmetod som ska anvindas.
Ett virderingsutlitande ska upprittas. Vi har tidigare (avsnitt 9.4.1)
foreslagit att hyresgisten ska ha ritt att {3 del av virderingen av den
egna ligenheten i samband med att han eller hon far ett erbjudande
om kop.
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10.5 Krav pa behorighet for att fa anlitas som
besiktningsman eller fastighetsvarderare i ett
omvandlingsférfarande?

10.5.1 Inledning

Fastighetsigaren ska alltsd vara skyldig att, innan erbjudanden om
kop limnas till hyresgisterna, lita besiktiga och virdera fastig-
heten/ligenheterna. En friga som di uppkommer ir om det ska
finnas ndgra sirskilda krav pd den som anlitas som besiktningsman
eller fastighetsvirderare for att sikerstilla att det dr en person med
tillrickliga kvalifikationer som utfér besiktningen respektive virde-
ringen. En ekonomisk plan enligt BRL ska vara férsedd med intyg
av tva personer. Nir det giller dessa intygsgivare finns det ganska
hogt stillda krav pd fristdende for att garantera att de ir objektiva i
sitt arbete. En del 1 detta dr ett krav pd att de ska vara behoriga. For
att bli behoérig miste personen bl.a. uppfylla vissa utbildningskrav.
Finns det skil att inféra motsvarande behorighetskrav for de besikt-
ningsmin och fastighetsvirderare som anlitas i en omvandlings-
situation?

10.5.2 Intygsgivare enligt bostadsrattslagen

En bostadsrittsforening fir inte upplita bostadsritt innan en
ekonomisk plan har upprittats for foéreningens verksamhet och
planen registrerats hos Bolagsverket (se 3 kap. BRL). Den eko-
nomiska planen ska innehilla de uppgifter som behdvs fér att man
ska kunna bedéma foreningens verksamhet. Syftet med planen ir
att férhindra tillkomsten av ekonomiskt ohdllbara bostadsprojekt.
Planen ska granskas av tvd behoriga intygsgivare. Det ir bostads-
rittsféreningens styrelse som utser intygsgivarna. Intygsgivarna
mdste vara opartiska. Ingen av dem fr vara anstilld hos ett foretag,
en organisation eller annan som har bildat bostadsrittsféreningen
eller hjilpt till med féreningsbildningen eller med att uppritta den
ekonomiska planen (3 kap. 3§ BRL). Kraven pi intygsgivarna 1
detta avseende har skirpts vid flera tillfillen 1 syfte att sikerstilla
intygsgivarnas objektivitet. '

12 Se bl.a. prop. 2002/03:12 s. 43.
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Intygsgivarna har en mycket viktig roll. Hela regelverket mot
ekonomiskt ohillbara bostadsprojekt bygger ytterst pd deras
provning. Intygsgivarna ska bl.a. kontrollera att uppgifterna som
har limnats 1 planen ir riktiga och stimmer 6verens med till-
gingliga handlingar och att gjorda berikningar ir vederhiftiga samt
att den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Det dr bara den som har fitt behorighet att utfirda intyg som
far vara intygsgivare. Det ir Boverket som meddelar sddan beho-
righet (9 § bostadsrittsférordningen [1991:630], BRF). For att bli
behorig intygsgivare krivs att personen i friga har nddvindig
utbildning 1 fastighetsritt och foretags- eller fastighetsekonomi
samt kunskaper avseende byggverksamhet och forvaltning av
fastigheter. Behorighet meddelas for viss tid, hogst tre ir, men kan
forlingas (10§ BRF). Behorigheten kan &terkallas om intygs-
givaren inte lingre uppfyller kraven f6ér behérighet eller om denne
inte varit tillrickligt omsorgsfull 1 sina uppgifter. Boverket kan 1 det
senare fallet vilja att i stillet meddela varning (10 ¢§ BRF).
Boverket ska se till att det finns ett limpligt antal intygsgivare och
ska utdva tillsyn 6ver deras verksamhet (9 § BRF). En intygsgivare
kan bli skadestdndsskyldig om han eller hon antingen uppsitligen
eller av oaktsamhet &sidositter sina ligganden (10 kap. 1 a § BRL).

10.5.3 Auktorisering av besiktningsman och
fastighetsvarderare

Det finns inte nigon myndighet som auktoriserar besiktningsmin
eller fastighetsvirderare. Diremot finns det privatrittsliga organisa-
tioner som gor detta.

SBR Byggingenjorerna ir en ideell yrkesorganisation fér bygg-
ingenjorer inom bygg- och fastighetsbranschen. For att bli av SBR
godkind besiktningsman (bes1ktmngsman SBR) finns bl.a. krav pd
viss utbildning eller praktisk erfarenhet.” Det finns ocksd certi-
fierade besiktningsmin. Det ir SITAC' som ansvarar fér sidana
certifieringar. For att bli certifierad krivs bl.a. viss utbildning och
erfarenhet av verksamhet som besiktningsman.'®

Sambillsbyggarna, som ir en branschovergripande ideell nit-
verksorganisation, auktoriserar fastighetsvirderare. For att bli

13 A. prop. s. 46.

! For vidare information om auktorisering se SBR:s hemsida, www.sbr.se.
1> Swedish Institute for Technical Approval in Construction.

16 Eor mer information se SITACs hemsida, www.sitac.se.
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auktoriserad stills bl.a. krav pd viss utbildning och praktisk erfaren-
het. Auktoriserade virderare har ocksd dtagit sig att f6lja organi-
sationens regler fér god virderarsed."

10.5.4 Overvidganden

Bedomning: Det ska inte finnas ndgra sirskilda behorighetskrav
for den som anlitas som besiktningsman eller fastighets-
virderare i ett omvandlingsférfarande.

For att en besiktning ska fylla sitt syfte krivs att den som utfor
besiktningen har tillrickliga kunskaper och kvalifikationer. Mot-
svarande krav maiste stillas pd den som virderar fastigheten.
Fastighetsvirderaren ska ocksd vara objektiv i sin virdering och
inte l3ta sig paverkas av uppdragsgivarens eventuella énskemadl. Ett
sitt att garantera att dessa krav verkligen uppfylls skulle kunna vara
att ha ett krav pd att den som ska besiktiga eller virdera dgar-
ligenheter i en omvandlingssituation ska vara godkind av Boverket
att utfora sddana uppdrag, pd liknande sitt som intygsgivarna enligt
BRL. Om man infér behorighetskrav bér man goéra det for bide
besiktningsmin och virderare. Behorighetskrav skulle innebira en
storre garanti for att det verkligen gérs en kvalificerad besiktning
och en rittvisande och opartisk virdering. For den enskilda hyres-
gisten som oOverviger att kopa sin ligenhet skulle det sjilvklart
innebira en stor trygghet. Det kan dock upplevas som ondédigt
byrikratiskt och frigan ir om det ir motiverat att infora ett
behorighetskrav.

Det finns ett system sdvil fér auktorisation av besiktningsmin
som for fastighetsvirderare, dven om det inte ir via en myndighet.
Men det finns givetvis inte ndgra garantier for att fastighetsigaren
som ska omvandla viljer en person med auktorisation. Om hyres-
gisten ifrdgasitter virderingen har han eller hon dock méjlighet att
sjilv 1ata virdera ligenheten medan det i princip ir omojligt for
hyresgisten att sjilv 13ta besiktiga fastigheten. Man kan tinka sig
att ett antal hyresgister som dr missndjda med fastighetsigarens
redovisning av virdet begir ett andra utlitande om virdet pd
ligenheterna. Intygsgivarna enligt BRL fyller en annan funktion

7 Information om auktorisering finns pi Samhillsbyggarnas hemsida,
www.samhallsbyggarna.org
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och det dr férmodligen svirare for den enskilda hyresgisten att
gora en beddmning av den ekonomiska planen. Det kriver ocksd
storre resurser om hyresgisterna ska lita gora en egen bedémning
av den ekonomiska planens hillbarhet. Nir det giller bildande av
bostadsrittsféreningar har det ocksd kommit fram problem med
opartiskhet bland intygsgivarna, vilket ir anledningen tll att
reglerna gradvis har skirpts upp.

Nir man 6verviger att inféra ett behorighetskrav miste man
fundera p& vilken omfattning uppdragen som besiktningsman
respektive fastighetsvirderare kan komma att fi, dvs. hur minga
sddana uppdrag kommer det att réra sig om? Hur minga
omvandlingar som kommer att ske kan man forstds bara spekulera
kring. Men om det inte blir sirskilt vanligt med omvandlingar
skulle det dven kunna bli s3 att bara ett fital besiktningsmin eller
fastighetsvirderare anséker om behdorighet. Det kan i sin tur leda
till att det blir svrt for fastighetsigare att fi tag pd en behorig
fackman. Det kanske inte ir s3 svirt i storstadsregionerna, men det
kan vara svirare i andra delar av landet. Det kan innebira ckade
kostnader for t.ex. en fastighetsigare 1 Luled som vill omvandla om
den nirmaste behoriga personen finns 1 Stockholm. Nir det giller
intygsgivare ir dessa enligt uppgift starkt koncentrerade till
storstadsregionerna. A andra sidan kan man nog rikna med att de
som i dag arbetar som besiktningsmin eller fastighetsvirderare
kommer att vara intresserade av att dven skaffa sig en sidan
behorighet som vi nu diskuterar. Det kriver visserligen att de ger in
en ansokan, men 1 ¢vrigt skulle det inte innebira nigra kostnader
att ansdka om och 3 behéorighet.

Ett krav pd behorighet skulle naturligtvis vara en stor fordel for
hyresgisterna. Frigan ir om de nackdelar som kan finnas med ett
behorighetskrav 6verviger. I en omvandlingssituation ir hyres-
gisten visserligen den svagare parten. Men hyresgisten har
dtminstone mojlighet att, om han eller hon ir missndjd med eller
misstror fastighetsigarens virdering, sjilv anlita en fastighets-
virderare. Besiktningsfrdgan dr svdrare att 16sa. Men dir dr kravet
pa besiktning 1 sig 1 vart fall ett skydd. Det kan ocksd framstd som
onodigt formalistiskt att kriva behorighet for besiktningsmin och
fastighetsvirderare 1 det hir fallet. Situationen vid en omvandling
till dgarligenheter skiljer sig trots allt i ganska stor utstrickning
frdn den vid ombildning till bostadsritt.

Detta, 1 kombination med de farhigor som kan finnas kring
svarigheten 1 vissa fall att hitta en behorig besiktningsman eller
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fastighetsvirderare, gor att nackdelarna med att ha ett behorig-
hetskrav enligt vir mening &verviger de fordelar som ett sidant
krav innebir f6r hyresgisterna. Det bor dirfér inte finnas ndgot
krav pd att besiktningsmannen eller fastighetsvirderaren som
anlitas 1 ett omvandlingsférfarande ska ha sirskild behorighet.

Avslutningsvis kan noteras att ett EU-direktiv om bostadslineavtal
forvintas trida 1 kraft inom kort. Regeringen har gett en sirskild
utredare i uppdrag att foéresld hur detta ska genomféras i svensk ritt."®
En del i uppdraget handlar just om fastighetsvirdering. Enligt
forslaget till EU-direktiv ska medlemsstaterna sikerstilla att det finns
virderingsstandarder som en kreditgivare miste folja nir egendom
virderas. Det ir ocksi ett krav att virderingsmin ska vara kompetenta
och tillrickligt oberoende fran kreditprocessen fér att kunna limna
neutrala och opartiska virderingar. I utredningens uppdrag ingir att
kartligga de regelverk, frimst 1 form av sjilvreglering av marknadens
aktorer, som 1 dag giller for virderingsmin och foér bostadsvirdering 1
samband med kreditgivning."

10.6 Fastighetsagarens ratt till tilltrade for besiktning
och vardering

Forslag: Hyresvirden ska ha ritt till tilltride till en ligenhet for
sddan besiktning och virdering som ska ske som ett led i en
omvandling.

Fastighetsidgaren ska alltsd vara skyldig att lita besiktiga och vir-
dera ligenheterna innan hyresgisten far ett erbjudande om att képa
ligenheten. For att detta ska vara méjligt krivs det att fastig-
hetsigaren kan {3 tilltride till ligenheterna.

Enligt 12 kap. 26 § JB har en hyresvird ritt tll tlltride till en
ligenhet f6r nddvindig tillsyn av ligenheten och fér att utféra vissa
arbeten. Tilltride for besiktning och virdering infér en forsiljning
omfattas enligt vir bedémning inte av bestimmelsen som den nu ir
utformad. Det bor dirfor goras ett tilligg 1 den bestimmelsen som
ger en hyresvird (fastighetsigare) ritt till tilleride till de uthyrda
ligenheterna dven 1 dessa syften. Annars kan det i praktiken vara
omdjligt f6r en fastighetsigare att uppfylla omvandlingslagens krav.

8 Genomférande av EU-direktiv om bostadslineavtal, dir. 2014:13.
¥ dir. 2014:13 5. 8 f.
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10.7  Hur kommer varderingen av agarlagenheter att
ga till?

Vi har kommit till slutsatsen att ligenheterna ska virderas innan
forsiljning sker. Vi foreslr inte att det ska finnas krav pd sirskild
behorighet for den som anlitas som virderare 1 en omvandlings-
situation. Det stdr dock klart att det kommer att bli en grannlaga
uppgift att virdera omvandlade hyresligenheter, 1 vart fall inled-
ningsvis innan det finns nigon praxis pd omrddet. I detta avsnitt
belyser vi dirfér hur en virdering av omvandlade hyresligenheter
kan komma att gd ull.

Vira forslag innebir att det kommer att finnas tvd nya
kategorier idgarligenheter som ska prissittas av marknaden. Det
handlar f6ér det férsta om sidana dgarligenheter som erbjuds till
och kops av de ursprungliga hyresgisterna 1 samband med omvand-
lingen, och fér det andra om de igarligenheter som inte kops 1
samband med omvandlingen utan fortsitter att hyras av de
ursprungliga hyresgisterna som har férkopsritt. Dessa nya kate-
gorier dgarligenheter kommer att jimféras med de dgarligenheter
som redan finns pd marknaden och som saknar de inskrinkningar
eller belastningar som igarligenheterna i omvandlingsférfarandet
har.

Nir det giller en omvandling av hyresligenheter tll dgar-
ligenheter ir dgarens avsikt att overldta ligenheterna till hyres-
gisterna mot att de betalar ett pris som boér motsvara ett
marknadsvirde foér denna kategori av idgarligenheter. Det kan
finnas invindningar mot att begreppet marknadsvirde anvinds i
detta sammanhang eftersom det forutsitter att priset bestims vid
forsiljning under normala foérhdllanden pd en fri och 6ppen
marknad. Vid férsiljningen 1 omvandlingsférfarandet dr det hyres-
gisten som ir den enda tinkbara koparen och ett dmsesidigt
beroendeférhillande kommer att finnas mellan képare och siljare
som sannolikt pdverkar prisbildningen. Trots det kommer begrep-
pet marknadsvirde att anvindas foér de olika kategorierna av
igarligenheter 1 den fortsatta framstillningen.

Vid virdering infér en omvandling miste beaktas att ligen-
heterna ir belastade med hyresritt och det kommer att pdverka
marknadsvirdet. I en hypotetisk situation men dir erfarenheterna
kan himtas frin ombildningsférfarandet till bostadsritt kommer
ligenheterna som omvandlas att fi ett marknadsvirde som ligger
inom intervallet for en vanlig dgarligenhet och fortsatt f6rvaltning
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som hyresfastighet. Det innebir att det marknadsvirde som ska
framgd av virderingsutlitandet bor vara hogre in ligenhetens andel
av hyresfastighetens marknadsvirde (golvpris) och ligre in mark-
nadsvirdet for vanliga dgarligenheter (takpris). Var i intervallet
kommer marknadsvirdet for ligenheter som omvandlas till dgar-
ligenheter att ligga? En av de faktorer som bedéms {3 en visentlig
betydelse ir paradoxalt nog den forvintade andelen erbjudanden
som antas till marknadsmaissigt pris. Ur fastighetsigarens synvinkel
ir det positivt om s minga hyresgister som mojligt accepterar att
kopa 1 anslutning till omvandlingen 1 stillet for att vinta till senare
eller 1 praktiken helt avstd och fortsitta hyresforhillandet pd
obestimd tid. Det kan forvintas att efter hand lir sig marknaden
gora goda antaganden om hur stor andel av hyresgisterna som
normalt koper 1 direkt anslutning till en omvandling. En utgings-
punkt dr att 30-60 procent av hyresgisterna antar ett erbjudande
om kép. En hogre andel ir inte trolig f6r d& skulle ombildning till
bostadsritt vara ett bittre alternativ for fastighetsigaren och en
ligre andel innebir att de ekonomiska incitamenten skulle nd en
alltfor kritisk nivd for att 6verhuvudtaget motivera en omvandling.
Anledningen till det sistnimnda ir att de dgarligenheter som inte
siljs utan kommer att fortsitta forvaltas av hyresfastighetens dgare
1 minga fall kan férvintas 3 ett marknadsvirde som ligger nirmare
golvpriset dn takpriset. Det kan till och med vara s& att marknads-
virdet sammanfaller eller till och med understiger ligenhetens
andel av hyresfastighetens marknadsvirde. Skilet ir att en igar-
ligenhet dr ett dyrare férvaltningsobjekt dn en hel hyresfastighet.
Mot detta synsitt pd det forvintade marknadsvirdet kan stillas den
option som fastighetsigaren har och att den dag hyresférhdllandet
med den ursprungliga hyresgisten upphéor gr det att silja till ett
pris som svarar mot de vanliga dgarligenheternas marknadsvirde-
nivd (takpris).

Den som ska virdera dgarligenheter vid omvandling méste siledes
ha klart for sig skillnaden mellan takpris och golvpris pd den
delmarknad dgarligenheterna ir beligna. Virderaren bor dven ta fasta
pa de normala kostnader som belastar fastighetsigaren vid omvandling
och hur dessa kan férvintas {3 genomslag pd marknadsvirdet. Vidare
méste virderaren goéra en realistisk bedémning av hur stor andel av
hyresgisterna som ir villiga och har kapacitet att kdpa sina ligenheter.
Slutligen miste dven de enskilda dgarligenheternas sirdrag virderas i
relation till det som kan anses vara normalt med avseende pd
mikroliget 1 byggnaden, storlek, standard etc.
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Ett exempel fir belysa hur en virdering skulle kunna goras 1 ett
enskilt fall. Hyresligenheten som ska bli dgarligenhetsfastigheten
O-stad Skansen 14:20 ska virderas infér en omvandling. Pris-
sittningen vid virdetidpunkten pd den aktuella marknaden fér
jimforbara dgarligenheter dr 20 000 kr/kvm (takpris) och for
10000 kr/kvm (golvpris) vid fortsatt forvaltning som hyres-
fastighet. Projektkostnader (initiering, marknadsundersékning,
besiktning, virdering, delgivning, férsiljning etc.) och fastighets-
bildning dr kostnader som bedéms {3 fullt genomslag. For den hir
byggnaden goérs en bedémning att 50 procent av hyresgisterna
kommer att kopa sina ligenheter 1 anslutning till omvandlingen.
Den relativt héga anslutningsgraden grundar sig pd att vid mark-
nadssimulering bedéms kapitalinsatsen kunna finansieras av en stor
andel av de boende hyresgisterna samtidigt som de initiala boende-
kostnaderna inte riskerar att bli visentligt forindrade efter
omvandlingen. Det forutsitter att de egna rintekostnaderna for
idgarligenheten samt drift- och underhéllskostnader for de gemen-
samma anliggningarna kommer att ligga i paritet med hyresnivin
som hyresligenhet. Agarligenheten bedoms vara jimfoérbar med
avseende pd ligenhetsanknutna faktorer ssom mikrolige, storlek,
standard etc. En sammanvigning av férutsittningar och indata ger
vid handen att en bedémning av marknadsvirdet skulle hamna pd
15 000 kr/kvm.

Den slutliga virdebedémningen bér dven kompletteras med en
kinslighetsanalys. Den skulle ge vid handen att vid ett hogre pris
Okar risken for att det blir en ligre andel hyresgister som fullféljer
sina kép och vid ett ligre pris 6kar risken for att fastighetsigaren
inte far tickning f6r sina kostnader.

En intressant friga i detta sammanhang ir hur prisbildningen
och marknadsvirdet fér de igarligenheter som inte siljs vid
omvandlingen kommer att utvecklas. Forkopsritten foér den
ursprungliga hyresgisten kan ses som en option som har ett virde
for hyresgisten si linge hyresférhéllandet bestdr. For dgaren till en
sddan dgarligenhet ger den pdgdende anvindningen ett individuellt
avkastningsvirde som ir ligt (golvpris eller ligre). Optionen att
silja tll ursprunglig hyresgist ger ett visst virdetillskott medan
mojligheten att silja pd allminna marknaden om hyresforhillandet
upphér ger ett visentligt hogre virde. Vid virdering av den hir
kategorin av enskilda dgarligenheter kommer siledes bedémningen
av tidsaspekten for realiseringen av forkopsritten eller hyres-
forhallandets upphérande fa stor betydelse for marknadsvirdet.
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11 Forkopsratt vid senare
forsaljningar och andra alternativ
for att starka hyresgéasternas
stallning

11.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Vi har tidigare (kapitel 8 och 9) foreslagit att hyresgisterna ska ha
ritt att kopa den ligenhet de hyr i samband med omvandlingen och
hur den ritten ska utformas. Enligt vira direktiv ska vi dven
overviga andra alternativ for att sikra att en omvandling kommer
hyresgisterna till godo. Ett sddant alternativ skulle kunna vara att
de hyresgister som viljer att inte képa den ligenhet de hyr i
samband med omvandlingen ges en forkdpsritt vid senare for-
siljning eller férsiljningar av ligenheten. Ett annat att det inférs ett
forbud for fastighetsigaren att under viss tid silja ligenheten till
nigon annan in hyresgisten. Dessa bdda alternativ diskuterar vi i
detta kapitel.

Hir kan anmirkas att med begreppet ursprunglig hyresgdst avser
vi 1 det foljande (jfr dven kapitel 12) en hyresgist som hyrde
ligenheten i forsta hand vid den tidpunkt di fastighetsigaren
limnade sitt erbjudande om kop till hyresgisterna i samband med
omvandlingen och som fortfarande har hyresritten till ligenheten.
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11.2 Forkopsratt vid senare forsaljning

Forslag: En ursprunglig hyresgist ska vid en férsiljning av
ligenheten ha forkopsritt till ligenheten s3 linge han eller hon
bor kvar. Denna foérkopsritt innebdr att hyresgisten vid en
forsiljning ska ha ritt att kopa ligenheten pd samma villkor som
fastighetsigaren erbjuder en annan képare. En ny hyresgist som
fatt hyresritten genom byte med en ursprunglig hyresgist eller
efter 6verldtelse av hyresritten ska inte ha forkopsritt.

11.2.1 Forkopsratt sa lange hyresgasten bor kvar i ligenheten

Vi har tidigare (kapitel 8) konstaterat att en omvandlingsreform
forutsitter ndgon form av forképsritt eller hembudsskyldighet.
Det ir de ursprungliga hyresgisterna som ska ha en forképsritt,
alltsd de som bodde i huset nir omvandlingen igde rum. En for-
kopsritt bor utformas pd sd sitt att hyresgisten ges en ritt att vid
en eventuell forsiljning kopa ligenheten pd samma villkor som
fastighetsigaren erbjuder en annan kopare. Frigan ir hur linge
hyresgisterna ska ha en sidan forkopsritt. Ska den vara begrinsad
till ett visst antal forsiljningar/férsiljningsforsok eller till en viss
tid? Eller ska forkopsritten kanske gilla sd linge hyresgisten bor
kvar 1 ligenheten?

Nir en fastighet siljs till en bostadsrittsforening f6r ombildning
till bostadsritter, har de hyresgister som viljer att inte inled-
ningsvis delta i ombildningen ett ir pd sig att anséka om med-
lemskap. Efter det har féreningen ritt att vigra hyresgisten
medlemskap (2 kap. 8 § BRL). Bakgrunden ir féreningens intresse
av att de hyresgister som inte gitt med i féreningen redan fore
fastighetsforvirvet ska bestimma sig s& snart som mojligt.

Aven nir det giller omvandlade hyresligenheter kan man
resonera pd s sitt att fastighetsigaren har ett berittigat intresse av
att f4 klarlagt om hyresgisten ir intresserad av att kdpa ligenheten.
Samtidigt kan det av olika skil anses limpligt att under en viss tid
hilla mojligheten att kopa ligenheten 6ppen fér den som viljer att
kvarstd som hyresgist efter omvandlingen. Inte minst kan olika
ekonomiska ligen pd8 marknaden gora det mer eller mindre
attraktivt att kopa respektive silja ligenheten. Hyresgistens eko-
nomiska férmédga kan ocks8 variera 6ver tid.
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En bostadsrittsférenings intresseanmilan enligt ombildnings-
lagen giller under tvd &r. Om hembud sker under giltighetstiden
for intresseanmilan, giller anmilningen under tv3 ar frin det att
hembudet skedde (5§ ombildningslagen). Det finns inget som
hindrar att féreningen, nir tiden f6r en intresseanmailan har 16pt ut,
ger in en ny intresseanmilan. Aven om ett hembud har upphért att
gilla fir, si linge foreningens intresseanmilan giller, dverldtelse
inte ske till nigon annan, om képeskillingen ir ligre eller villkoren
for overldtelsen sammantagna ir avsevirt ogynnsammare for fastig-
hetsidgaren in vad som angavs vid hembudet. Inte heller fir éver-
latelse ske om ett villkor som angavs vid hembudet ir uppenbart
oskiligt mot foreningen (12 §). Hyresnimnden kan 1 sidana fall
vigra fastighetsigaren tillstdnd till f6rsiljning. Denna spirregel har
tillkommit i hyresgisternas intresse i syfte att hindra ett kring-
giende av lagstiftningen, t.ex. genom att fastighetsigaren tar upp
en oskiligt hog kopeskilling 1 hembudet 1 forvissning om att fore-
ningen antingen méiste godta kopeskillingen eller avst frin kop.

Vi har overvigt att foresld att det inférs en motsvarande
spirregel vid omvandlingar till dgarligenheter. Vi anser dock att
samma syfte kan uppnds om hyresgisten ges en forkopsritt, dvs.
att fastighetsigaren ska vara skyldig att hembjuda ligenheten till
hyresgisten vid varje forsiljningstillfille, pd samma villkor som till
en annan kopare. P4 detta sitt kommer man undan risken fér att
fastighetsigaren vid det inledande erbjudandet om kop limnar ett
allefor hogt pris till hyresgisten, for att sedan, om denne inte antar
erbjudandet, silja ligenheten till ett ligre pris till ndgon annan. I
det fallet skulle det dven vid den senare forsiljningen krivas att
fastighetsigaren forst hembjuder ligenheten till hyresgisten.

Hur linge ska hyresgistens forkopsritt gilla? Frigan ir alltsd
om det finns skil att tidsbegrinsa ritten eller om den ska gilla s3
linge den ursprungliga hyresgisten bor kvar i ligenheten. Hem-
budsskyldigheten utgér ett ingrepp 1 fastighetsigarens ritt att rdda
over sin egendom och ett hembudsforfarande medfor ocksd en del
extraarbete. Hyresgistens bytesritt ska ocksd beaktas. Om det
kommer en ny hyresgist efter byte, ska di den personen ocksi ha
forkopsritt? Det skulle kunna innebira att hembudsskyldlgheten
bevaras under en mycket ldng tid. Samtidigt miste man ta i
beaktande att det i flertalet fall troligen kommer att vara s att
mdnga av ligenheterna sdlts redan vid det forsta férsiljningstillfillet
och att forkopsritten inte kommer att aktualiseras sirskilt ofta.
Hyresgisten har vidare av naturliga skil ett intresse av vad som
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hinder med ligenheten och vem som ir hyresvird. Hyresgisten har
alltsd ett starkt intresse av att kunna pdverka vem som koper
ligenheten. Sett ur det perspektivet ir det mycket som talar for att
hyresgisten bor ha en forkopsritt sd linge han eller hon bor kvar i
ligenheten. Ndgot tungt vigande skil mot en sddan ordning har vi
inte kunnat finna. Den eventuella oligenhet som hembudsskyldig-
heten kan innebira fér fastighetsigaren dr nigot som mot denna
bakgrund bér godtas.

11.2.2 Om hyresgisten inte koper lagenheten kvarstar
hembudsskyldigheten och férkopsratten

Om hyresgisten i ndgot skede tackar nej till att kopa ligenheten,
eller inte svarar inom tidsfristen, si har han eller hon fortfarande
kvar ritten att fore andra fi kopa ligenheten. Det innebir att om
hyresgisten far ett hembud och avbéjer att anta det, s& ir fastig-
hetsigaren skyldig att vid nista férsiljning férst erbjuda hyres-
gisten att kopa ligenheten. Detta giller dven om det bara har gt
en kort tid frin det att hyresgisten fick ett hembud.

11.2.3 Forkopsratt for ny hyresgast efter byte med en
ursprunglig hyresgast?

Den ursprungliga hyresgisten ska alltsd ha en fortursritt till kop av
ligenheten. Frigan blir di om dven en hyresgist som efter byte med en
ursprunglig hyresgist har hyresritten till ligenheten bér ha en
forkopsritt. Nir det blir aktuellt med forsiljning kan ju denne ha bott
1 ligenheten under en lingre tid, vilket gor att bostadssociala hinsyn
talar f6r att dven en sddan hyresgist bor kunna ha mojlighet att
paverka sitt boende genom att képa ligenheten. Mot detta f&r man
stilla fastighetsigarens intresse av att forkopsritten begrinsas. Vid den
avvigningen méste hinsyn tas till syftet med en forkopsritt.

En utgingspunkt for ett omvandlingsforfarande ir att hyres-
gisternas rittsliga stillning inte ska forsimras. Dirfor ska hyres-
gisten ha kvar sin bytesritt iven efter en omvandling. Forkops-
ritten syftar till att sikra att omvandlingar kommer de befintliga
hyresgisterna till godo, vilket ir ett grundliggande syfte med hela
omvandlingsreformen. Att ha en férkopsritt kan ocksd vara ett sitt
att skydda hyresgisten, som kanske i vissa fall upplever sig vara
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”drabbad” av en omvandling, frn att {8 en ny hyresvird och ir en
mojlighet for denne att kunna péverka sitt boende. Dessa aspekter
gor sig inte gillande nir det giller nya hyresgister, oavsett om
hyresritten overldtits genom byte eller det ir friga om helt nya
hyresgister. En hyresgist som byter tll sig hyresritten 1 den
situationen ir ju medveten om att det ir en dgarligenhet som han
eller hon kommer att hyra fortsittningsvis och kan ta det i
beaktande 1 samband med beslutet att hyra ligenheten.

Om en inbyteshyresgist inte ges ndgon forkopsritt, innebir det
dd att den ursprungliga hyresgistens bytesritt forsimras? Det
menar vi inte dr fallet. Forkopsritten dr ju, till skillnad frdn
bytesritten, ndgot som hyresgisten har fitt genom omvandlingen.
Nigon sidan ritt fanns av naturliga skil inte fére omvandlingen.
Den rimliga utgingspunkten nir det giller resonemang kring de
ursprungliga hyresgisternas stillning och frigor om deras stillning
forsimras mdste vara att en jimforelse gors med hyresgistens
situation fére omvandlingen. Med den utgingspunkten férsimras
inte den ursprungliga hyresgistens stillning om en ny hyresgist
efter byte inte ges en forkopsritt. Ett annat skil tll att inte ge
inbyteshyresgisten en férkopsritt dr att man pd sd sitt kan minska
risken for spekulation i ligenheterna, nigot som inte dr ovanligt
infér att hyresligenheter ska ombildas till bostadsritter.

Mot bakgrund av syftet med foérkdpsritten och med hinsyn till
fastighetsigarens intresse av att férkopsritten begrinsas foresldr vi att
nya hyresgister efter byte inte ska ha nigon lagstadgad foérkopsrite. I
linje med det ska inte heller den som har tritt i en ursprunglig
hyresgists stille efter andra former av &verldtelse av hyresritten in
byte (jfr 12 kap. 33 och 34 §§ JB) ha nigon forkopsritt. En sidan ritt
ska bara tillkomma den ursprungliga hyresgisten. Det innebir
visserligen att dven en dnka eller sambo efter en avliden hyresgist inte
har forkopsritt, vilket kan vara olyckligt. Men samtidigt ir det
nddvindigt att dra grinsen ndgonstans och att géra undantag for vissa
nya hyresgister gor att reglerna blir sviréverskidliga. Det kan ocksa
bli svirt att utreda vem som har férképsritt om det drojer ling tid
innan den aktualiseras eller om det blir linga kedjor av byten eller
dverlatelser. Det kan tilliggas, att 1 praktiken ir vil det mest troliga vid
en framtida forsiljning av ligenheten att det ind3 ir den som di har
hyresritten till ligenheten som kommer att vara intresserad av att
kopa den, med tanke pd den virdemissiga belastning som hyresritten
indd innebir. Ett sddant kop kan givetvis genomféras utan en
forkopsritt.
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11.2.4 Forkopsratten géller mot ny agare

En annan aspekt att uppmirksamma ir vad som hinder om
dgarligenheten overldts till nigon annan, t.ex. for att hyresgisten
inte antar ett hembud eller dgaren avlider. Ska di hyresgistens
forkopsritt bestd mot den nya dgaren? Detta menar vi ir ndd-
vindigt, trots att en sddan ritt skulle kunna innebira att systemets
attraktivitet minskar. Om inte, s riskerar férkopsritten att bli
illusorisk. Om ligenheten byter dgare kort tid efter omvandlingen
skulle hyresgisten 1 praktiken inte ha ndgon férkopsritt.

11.2.5 Slutsats

Vi foresldr alltsd att det inférs en bestimmelse av innebérd att en
ursprunglig hyresgist s& linge han eller hon bor kvar 1 ligenheten
ska ha forkopsritt till ligenheten vid en eventuell forsiljning pd s3
sitt att hyresgisten ska ha ritt att kopa ligenheten pd samma
villkor som fastighetsigaren erbjuder till en annan képare. Detta
ska gilla dven om igarligenheten under den tiden byter dgare. Den
som byter till sig hyresritten till ligenheten med en ursprunglig
hyresgist ska dock inte ha férképsritt och inte heller den som far
hyresritten o6verliten till sig. Forkopsritten kvarstdr dven om
hyresgisten har tackat nej till ett tidigare erbjudande om att {3 kopa
ligenheten.

11.3 Forképsrattens utformning

11.3.1 Vilka forfoganden ska omfattas av hembudsskyldighet?

Forslag: De forfoganden som ska omfattas av hembuds-
skyldighet ir kop, byte och de associationsrittsliga forvirv som
omfattas av hembudsskyldighet enligt ombildningslagen.

Hembudsfoérfarandet ska givetvis aktualiseras nir fastighetsigaren
ska silja ligenheten. En annan friga ir om idven andra forfoganden
over ligenheten, och 1 s3 fall vilka, ska omfattas av hembuds-
skyldigheten. Enligt ombildningslagen ir fastighetsigaren for-
hindrad att éverlita egendomen helt eller delvis genom kdp eller
byte utan att hembud forst sker till foreningen, om det finns en
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intresseanmilan. Aven vissa associationsrittsliga forvirv utléser
hembudsskyldighet (se 6 §). Enligt ombildningslagen omfattas inte
overldtelse genom giva, bodelning, arv eller testamente av hem-
budsskyldighet. Man kan fundera éver om dessa former av &ver-
latelser ska foregds av hembudsskyldighet nir det giller en
dgarligenhet. Grinsdragningen mellan vad som ir kop eller giva ir
inte alltid helt klar. I vissa fall kan en giva ligga mycket nira ett
kop, beroende pd storleken pd ersittningen. Samma problem
uppstdr dven vid ombildningar till bostadsritt och nir hembuds-
skyldigheten 1 ombildningslagen aktualiseras. Det kan dock tinkas
att det skulle vara mer vanligt att nigon ger bort en dgarligenhet dn
en hel hyresfastighet. Om 6verldtelse genom géva inte omfattas av
hembudsskyldigheten innebir det att fastighetsigaren har mojlig-
het att ge bort en igarligenhet och pd s& sitt missar hyresgisten
tillfillet att kopa ligenheten. Det ir givetvis inte bra. Men det ir
varken rimligt eller ens mojligt att férbjuda fastighetsigare att ge
bort eller f6r den delen testamentera bort sin egendom. Dessutom
har hyresgisten kvar sin férkopsritt vid senare forsiljningar av
ligenheten.

Enligt vir mening bor de former av 6verldtelser som utloser
hembudsskyldighet vara kép, byte och de associationsrittsliga
forvirv som anges 1 ombildningslagen.

11.3.2 Undantag fran hembudsskyldigheten

Forslag: Hyresgisten ska inte ha forkopsritt nir ligenheten
silis pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt sam-
dganderittslagen. Fastighetsigaren ska kunna overldta en andel
av fastigheten utan att erbjuda hyresgisten att képa den om
overldtelsen sker till ndgon som redan iger en andel och den
andelen har férvirvats pd annat sitt in genom giva.

Undantag i ombildningslagen

I ombildningslagen anges vissa fall nir en o6verldtelse far genom-
foras utan hembud till féreningen. Det ror sig for det forsta om
undantag pd grund av godkinnande av foreningen eller férvirvets
art (6§ andra stycket ombildningslagen). Undantag gors bla. for
den situationen att férvirvet sker genom inrop pd exekutiv auktion
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eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om samiganderitt
(samiganderittslagen) (punkt 4) eller 6verlitelsen avser andel av
egendomen och férvirvaren redan dger en andel 1 egendomen och
denna andel férvirvats pd annat sitt in genom giva (punkt 5).
Vidare behover hembud inte goras om det skulle vara oskiligt att
féreningen forvirvar egendomen (tredje stycket).

Forsilining pd exekutiv auktion

Vad hinder om igarligenheten som hyresgisten hyr utmits for
fastighetsidgarens skulder? Huvudregeln ir att utmitt fast egendom
ska siljas pd offentlig auktion. Hyresavtalet bestdr dven efter en
exekutiv forsiljning, foérutsatt att avtalet ir skriftligt och hyres-
gisten har tilltritt ligenheten fore forsiljningen (7 kap. 16 § JB).

I den numera upphivda forkopslagen (1967:878), som gav
kommunen férképsritt 1 vissa sammanhang, foreskrevs att den
forkopsritten inte fick utdvas om forsiljningen skedde pd exekutiv
auktion. Enligt sdvil ombildningslagen som lagen (1985:658) om
arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet far 6verltelse ske utan
hembud om férvirvet sker vid exekutiv auktion. Regeln har moti-
verats med att den forkdpsberittigade kan ta del 1 budgivningen vid
auktionen upp till det belopp som han eller hon ir villig att betala
for fastigheten. Det har dirfor ansetts obehovligt att ge den
forkopsberittigade tillfille att efter auktionen 18sa till sig fastig-
heten av inroparen. Det har dven framhillits, att en forkopsritt
efter exekutiv forsiljning skulle kunna verka nedtryckande pad
priset, kanske till forfing for rittsigare med bittre ritt in den
forkopsberittigade.'

P& motsvarande sitt bor inte hyresgistens forkopsritt kunna
goras gillande 1 samband med att fastigheten siljs exekutivt.
Hyresgistens forkopsritt ska, enligt vad vi har féreslagit, gilla dven
mot en ny igare av ligenheten. Hyresgisten gir alltsd inte miste
om sin férkopsritt dven om ligenheten siljs till ndgon annan, utan
nir den personen i sin tur viljer att silja ligenheten har han eller
hon en hembudsskyldighet gentemot hyresgisten.

Hir kan man ocksd beakta mojligheten fé6r Kronofogde-
myndigheten att 1 stillet {6r att silja ligenheten pd auktion silja
den under hand, om det bedéms vara mer indamailsenligt. Vid valet
av forsiljningssitt ska mojligheten att f3 ett hogre pris sirskilt

! Prop. 1967:90 s. 125.
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beaktas.” Det ir inte otinkbart att Kronofogdemyndigheten i den
situationen kommer fram till att det mest indamalsenliga ir att
silja ligenheten till hyresgisten, om denne ir intresserad av att
kopa den. Troligtvis dr det nog s& 1 ménga fall att det 1 f6rsta hand
ir hyresgisten som dr den som ir spekulant pd ligenheten.

Forsilining pd offentlig auktion enligt samdganderittslagen

Hyresgisten ska alltsd inte kunna gora sin férkopsritt gillande vid
forsiljning pd exekutiv auktion. Vi anser att undantag frin
hembudsskyldigheten idven bor gilla vid férsiljning pd offentlig
auktion enligt samiganderittslagen. Det undantaget i ombildnings-
lagen tillkom pd férslag av Lagrddet, som ansig att en samigare
annars inte skulle ha ndgon méjlighet att upplésa samigandet, dvs.
det skulle i praktiken innebira ett totalt forsiljningsforbud for den
som ville silja sin andel i en samigd fastighet, eftersom en offentlig
auktion inte kunde komma till stdnd p& grund av hembudsskyldig-
heten.” Samma situation kan uppstd dven nir det giller igar-
ligenheter. Om tv personer forvirvar en igarligenhet, dir den
ursprungliga hyresgisten finns kvar och alltsd har férképsrite, si
kan en av dem inte f3 till stdnd en uppldsning av samigandet enligt
samiganderittslagens regler om hembud méiste limnas till hyres-
gisten. Vi foresldr att hembud inte ska krivas. Hyresgisten kan i
den situationen, liksom vid férsiljning pd exekutiv auktion, képa
fastigheten vid auktionstillfillet. Hyresgistens mojlighet att
forvirva fastigheten blir allts§ normalt inte simre for att han eller
hon inte fir ett hembud. Och om hyresgisten inte koper fastig-
heten bor han eller hon kvar pa oférindrade villkor och har ritt att
8 hembud om den nya dgaren vill silja fastigheten.

Forsilining av andel av fastigheten

Forsiljning av en andel till annan andelsinnehavare ir en annan friga
som mdste Overvigas. Redan 1978 &rs bostadsrittskommitté (vars
forslag 13¢g till grund fér ombildningslagen) pekade pd problemet med
forvirv av ideella andelar. Utredningen konstaterade att utan
hembudsskyldighet f6r en andel i fastigheten uppkommer problemet
att en fastighetsigare som vill silja sin fastighet mycket litt skulle

?Walin m.fl., Utsékningsbalken (version den 1 augusti 2013, Zeteo) kommentaren till
12 kap. 57 §.
’ Prop. 1981/82:169 s. 97 £.
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kunna kringgd hembudsskyldigheten genom att i stillet silja fler
andelar efter varandra.* Utredningen féreslog att ett undantag skulle
gbras for forvirv som avsdg en andel av en fastighet. Nigot sidant
undantag inférdes dock inte, med hinvisning till risken fér kring-
giende.” Bestimmelsen om undantag frdn hembud vid ”interna”
andelsférsiljningar  fick sin  nuvarande utformning genom en
lagindring 1991. Det ansdgs inte att det fanns nigon risk fér kring-
gdenden om interna 6verldtelser av andelar undantogs frin hembuds-
skyldighet. Efter forslag av Lagridet gjordes ett tilligg till det
ursprungliga forslaget om att andelen ska ha forvirvats pd annat sitt
in genom giva.®

Ett undantag frin hembudsskyldighet vid internéverltelser av
andelar kan innebira att hyresgisten gir miste om mojligheten att
kopa ligenheten. Syftet med omvandlingar dr att hyresgisten ska
ha mojlighet att kopa ligenheten. Detta talar for att det inte bor
goras undantag frdn hembudsskyldigheten, i vart fall inte pd sddant
sitt att det kan leda till att hyresgisten inte f&r mojlighet att kopa
ligenheten. Man kan ocks3 resonera s att om tvi personer gemen-
samt forvirvar en dgarligenhet och ndgon av dem vill ta 6ver hela
fastigheten, eller om en deligare av nigot skil ir tvingad att silja
sin andel, s ir det kanske rimligt att det i férsta hand 4r den andra
deligaren som ska ha mojlighet att képa andelen. Hyresgisten har
ju kvar sin forkopsritt vid senare forsiljningar. Det kan ocksd ses
som en fordel for hyresgisten att f3 en hyresvird i stillet for tva.

Vi anser att det dven bor goras undantag frin hembuds-
skyldigheten nir det ir friga om andelsforsiljning, under samma
forutsittningar som giller enligt ombildningslagen.

11.3.3 Forfarandet vid forkop

Forslag: Forkopsritten ska utformas pd i princip samma sitt som
ritten till kop i samband med omvandlingen. Det innebir att
forstahandshyresgisten ska ha forkdpsritt och — om denne avstér
frin att kopa ligenheten — make, sambo eller annan nirstiende,
under samma forutsittningar som vid det férsta koptillfiller. Om
tvd eller flera hyr ligenheten kan nigon av dem koépa fastigheten
om de &vriga avstdr och samtycker till képet. Hyresgisten kan inte
med bindande verkan avstd frin sin forkopsritt.

*SOU 1981:745. 193 1.
® Prop. 1981/82:169 s. 51.
¢ Prop. 1990/91:92 5. 138 {.
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Hembudet ska delges hyresgisten. Av hembudet ska pris och
ovriga villkor foér kopet framgd. Det ska dven finnas med
information om andra nirstiendes ritt att kdpa fastigheten och
om vad som giller om hyresgisten viljer att inte képa den.
Hyresgisten (eller den som 1 stillet f6r hyresgisten har ritt att
kopa fastigheten) ska inom tvd ménader frin det att han eller
hon fick del av hembudet meddela fastighetsigaren om
hembudet antas. En forsiljning som sker utan att hyresgisten
getts tillfille att utdva sin forkdpsritt ir ogiltig.

Utgangspunkter

Fastighetsigaren ska, nir han eller hon har fér avsikt att silja
ligenheten, vara skyldig att forst hembjuda den till hyresgisten pd
samma villkor som han eller hon erbjuder den andra koparen.
Forkopsritten innebir alltsd att hyresgisten fr mojlighet att kopa
ligenheten pd de villkor som fastighetsigaren erbjuder en annan
képare.

I friga om sjilva forfarandet nir forkopsritten aktualiseras kan
paralleller dras till forfarandet vid det obligatoriska erbjudandet om
kép 1 samband med omvandlingen. De overviganden som vi
redovisat i den frigan har i stor utstrickning giltighet dven nir det
giller forfarandet 1 samband med att férkopsritten ska utdvas, se
avsnitt 9.4.2. Vi ser ocksd en poing i att ha liknande regler fér dessa
tvd forfaranden. Det kan hir ocksd pipekas, att forkopsritten
enligt virt forslag kvarstdr dven om hyresgisten har valt att inte
anta ett hembud. Bestimmelsen om skyldighet for fastighetsigaren
att ge en ursprunglig hyresgist ett hembud vid en planerad férsilj-
ning giller iven mot ny en fastighetsigare. Den som képer en
dgarligenhet dir det finns en ursprunglig hyresgist dr alltsd i sin
tur, vid en framtida férsiljning, skyldig att foérst erbjuda hyres-
gisten att kopa fastigheten. En hyresgist ska inte med bindande
verkan kunna avsiga sig sin férkopsritt till ligenheten. Men givetvis
kan hyresgisten tacka nej till ett konkret erbjudande om kép.
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Ndrmare om forfarandet

Nir det blir aktuellt med férsiljning, ska fastighetsigaren hem-
bjuda ligenheten till hyresgisten. Det ir forstahandshyresgisten
som ska ha forkopsritt till ligenheten och, om denne avstdr fran att
képa, hyresgistens make eller sambo under forutsittning att han
eller hon har sin bostad i1 ligenheten, samt sidan nirstiende till
hyresgisten som varaktigt sammanbor med denne. Aven hir krivs
dock hyresgistens medgivande till ett sddant kop, liksom om en av
tvd eller flera hyresgister vill kopa ligenheten. Hyresgisten kan
inte avsiga sig forkopsritten.

Hembudet ska innehilla ett forslag till kopeavtal, med pris och
villkor for képet och ska limnas direkt till hyresgisten. Priset och
villkoren ska vara desamma som fastighetsigaren erbjuder en annan
kopare. Hembudet ska ocksd innehdlla information om makars,
sambors och vissa nirstiendes ritt att kopa ligenheten och om vad
som hinder om hyresgisten viljer att inte anta hembudet, dvs. att
denne har ritt att bo kvar pd samma sitt som innan. Hyresgisten
ska visserligen ha fitt information om detta redan tillsammans med
erbjudandet om kép i samband med omvandlingen. Men det ir inte
osannolikt att det har gdtt en lingre tid sedan omvandlingen. Det
kan dirfor finnas ett behov av att dter upplysa hyresgisten om vad
som giller. Ett sddant informationskrav kan inte sigas innebira
ndgon storre belastning for fastighetsigaren.

Vi har tidigare (avsnitt 10.3 och 10.4) foreslagit att fastighets-
dgaren ska vara skyldig att l3ta besiktiga fastigheten och virdera
ligenheterna eller fastigheterna innan nigra erbjudanden limnas i
samband med omvandlingen. Vi anser inte att det finns skil att ha
motsvarande krav i samband med hembudet. I det fallet gir hyres-
gisten in 1 en annan avtalssituation. Hembudsfallet skiljer sig i stor
utstrickning frin foérhillandena vid det férsta erbjudandet 1 sam-
band med omvandlingen. Hyresgisten ska erbjudas att képa fastig-
heten p4 samma villkor som en annan képare. Hyresgisten har for
ovrigt den tidigare gjorda besiktningen och virderingen att luta sig
mot.

For att ett kép ska komma till stdnd miste képehandlingar
upprittas och undertecknas. Dirfér finns det inte anledning att
kriva att samtycke fr&n make eller sambo ska finnas redan i
samband med hembudet (jimfér avsnitt 9.4.1).

I frigan om delgivning eller avsindande 1 rekommenderat brev
blir det 3terigen friga om att viga fastighetsigarens respektive
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hyresgistens intressen mot varandra. Samma argument som
tidigare talade for respektive mot delgivning ir aktuella dven hir.
Nir det blir aktuellt med forkdp har hyresgisten visserligen sedan
tidigare fitt ett erbjudande om kop frén fastighetsigaren, som dven
ska ha innehillit uppgifter om vilka rittigheter hyresgisten har,
inklusive information om férkoépsritten. Delgivningskravet 1 sam-
band med det férsta erbjudandet om kép motiveras ocksi av
fastighetsidgarens skyldighet att till erbjudandet foga information
som det ir av stor vikt fér hyresgisten att fi del av. Aven nir
forkopsritten aktualiseras anser vi emellertid att det dr av vikt att
det finns garantier for att hyresgisten verkligen fir del av hem-
budet. Aven hir talar 6vervigande skil for att det bor finnas ett
krav pd delgivning. Ett sidant krav innebir visserligen ytterligare
administration fér fastighetsigaren, men skapar samtidigt ett enhet-
ligt forfarande. I flertalet fall kommer det troligen dessutom vara s§ att
ménga ligenheter sdlts redan 1 samband med omvandlingen och att
hembud som vi nu beskriver dirmed inte kommer att bli aktuella si
ofta.

Hyresgisten ska sedan ha en skilig tidsfrist for att 6verviga om
han eller hon will ké’)pa ligenheten. Hir fir en avvigning goras
mellan hyresgistens intresse att & tid pd sig att tinka Over
hembudet och fastighetsigarens intresse av att forkopsfrigan
snabbt avgors. I en férkopssituation kan det ju finnas en annan
person som ir intresserad av att kopa ligenheten och som i sin tur
har ett intresse av att inte vinta for linge p& besked. Aven hir far
beaktas att hyresgisten redan tidigare fitt ett erbjudande om kop
och dven information om sin férképsritt. Dirfor anser vi att denna
tid kan hillas relativt kort. En sddan tidsfrist kan limpligen sittas
till tvd minader frin det att hyresgisten fick del av hembudet.
Samma frist giller dven fér make, sambo eller annan nirstdende
som vill képa ligenheten. Om inte hyresgisten, och inte heller
nigon av de Svriga forkdpsberittigade personerna, ger fastighets-
dgaren nigot svar pd hembudet inom tidsfristen, s3 innebir det att
hyresgisten har avstdtt frin att kdpa ligenheten vid den 6verldtelsen.
Hyresgisten har dock kvar sin forkopsritt dven om ligenheten siljs
och har alltsd ritt att {3 ett hembud dven vid nista 6verlitelse.

Om fastighetsigaren l3ter bli att hembjuda ligenheten till
hyresgisten bor, liksom vid uteblivet erbjudande om kép i samband
med omvandlingen, f6ljden bli att en férsiljning till ndgon annan blir
ogiltig. Anteckningen 1 fastighetsregistret som vi foreslagit tidigare
(avsnitt 9.4.4) skyddar bide hyresgisten och en annan képare.
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Om hyresgdsten kiper en del av fastigheten

Vad hinder med hyresgistens forkopsritt om han eller hon viljer
att kopa en del av, dvs. en andel i, fastigheten? Vi har tidigare
konstaterat att det ir mojligt for fastighetsigaren och hyresgisten
att komma &verens om att hyresgistens kop bara ska omfatta en
del av fastigheten, dven om ritten till kop i sig bara omfattar en ritt
att kopa hela ligenheten/fastigheten.

Nir hyresgisten koper dgarligenheten medfor det att hans eller
hennes hyresritt till ligenheten upphér. Aven nir hyresgisten
koper en andel i fastigheten upphor hyresritten till ligenheten.
Hyresgisten blir deligare 1 fastigheten och kan inte vara hyresgist
hos sig sjilv. Det innebir att en hyresgist som koper en andel i
fastigheten inte lingre ir en wrsprunglig hyresgdst, si som vi har
definierat detta begrepp. Detta pd grund av att han eller hon inte
lingre har hyresritten till ligenheten. Det 1 sin tur innebir att
hyresgisten inte lingre omfattas av bestimmelserna om
forkopsritt. En hyresgist som viljer att bara képa en andel i
fastigheten har alltsd inte ndgon forkopsritt vid senare forsiljningar
av resterande andel/andelar i fastigheten.

11.4  Ska det finnas ett forbud att under viss tid sélja
till annan an hyresgasten?

Bedomning: Det bér inte inféras nigot férbud for fastighets-
dgaren att under en viss tid silja ligenheten till nigon annan in
hyresgisten.

Ytterligare ett sitt att trygga hyresgistens stillning vid en
omvandling, som ocksd nimns i vdra direktiv, skulle kunna vara att
infora ett forbud for fastighetsigaren att under en viss tid silja
ligenheten till nigon annan in hyresgisten. En sddan regel skulle
ur hyresgistens perspektiv ha det goda med sig att det f6r denne
under en tid framéver skulle vara férutsigbart vem som ir hyres-
vird och erbjuda stabilitet 1 hyresférhillandet under den tiden. Den
skulle iven fungera som ett komplement till ritten att kopa
ligenheten och kanske i viss min motverka att fastighetsigaren
forsoker kringgd denna. En sidan regel ir ocksi i linje med
onskemalet att omvandlingen ska komma hyresgisten till godo och
att hyresgistens rittsliga stillning ska skyddas.
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Man skulle, som en mycket lingt gdende 16sning, iven kunna
tinka sig en variant som motsvarar férbudet mot dubbelupplitelse i
bostadsrittslagen; att det finns ett férbud att silja ligenheten till
ndgon annan si linge den ursprungliga hyresgisten bor kvar. Detta
menar vi emellertid skulle féra f6r ldngt. Inte minst skulle det for
fastighetsidgarens del innebira ett alltfor stort ingrepp 1 hans eller
hennes ridighet 6ver fastigheten. Det ir svirt att motivera ett sd
langtgdende skydd foér de kvarboende hyresgisterna pd bekostnad
av fastighetsigarens méjlighet att fritt rida over fastigheten. Det
riskerar ocksd att leda till att fastighetsigare avstdr frin att
omvandla alternativt forsoker att pd olika sitt f hyresgisterna att
flytta fére omvandlingen.

Hyresgisterna ska ha en tvingande ritt att f ett erbjudande om
kép av ligenheterna i samband med omvandlingen och direfter ha
en forkopsritt s3 linge de bor kvar. Finns det skil att dirutdver ha
ytterligare regler som inskrinker fastighetsigarens mojlighet att
forfoga over ligenheterna? Hir blir det dterigen friga om att viga
olika intressen mot varandra: fastighetsigarens intresse av att
kunna rdda 6ver sin egendom mot hyresgistens intresse av att
bevara tryggheten i hyresférhillandet under viss tid.

Hur inskrinkande skulle en sidan regel vara for fastighetsigaren
och hur stor dr sannolikheten f6r att denne kan silja ligenheten till
ndgon annan medan hyresgisten bor kvar? Detta hinger forstds
samman med under hur l8ng tid ett sidant f6rbud skulle vara. Om
man tinker sig att fastighetsigaren under det nirmaste aret efter
omvandlingen bara fir silja till hyresgisten, kanske det kan ses som
en rimlig avvigning mellan de skilda intressen som finns. Det man
ocksd maéste ta hinsyn till nir det giller frigor av detta slag, som vi
ocks3 har varit inne pd tidigare nir det gillde hyresgisternas ritt till
kép 1 samband med omvandlingen, ir emellertid att systemet inte
fir goras for oattraktivt for fastighetsigarna. Alltfér ménga
inskrinkningar 1 férfoganderitten kan leda tll att fastighetsigare
avhiller sig frin att omvandla, vilket skulle strida mot syftet med
reformen. Flera olika typer av forkopsritter och reglering av for-
siljningen 1 olika led skulle vidare leda till att regelverket blir
timligen komplext, ndgot som bér undvikas.

Mot bakgrund av de andra férslag som vi har limnat om hyres-
gistens initiala ritt till kép av ligenheten i samband med om-
vandlingen och inférandet av en forképsritt, anser vi inte att det dr
motiverat att inféra ndgot férbud for fastighetsigaren att under viss
tid efter omvandlingen silja till annan in hyresgisten.
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12 Hyresgasternas stallning efter
omvandlingen

12.1 Fragor som behandlas i detta kapitel

Man kan anta att inte alla hyresgister kommer att vilja eller ha
mojlighet att kopa ligenheten efter omvandlingen. De hyresgister
som viljer att inte kdpa sin ligenhet kommer d& i ménga fall att bo
kvar och utgdngspunkten ir att de ska kunna bo kvar som
hyresgister pd oférindrade villkor. Deras rittsliga stillning ska inte
férsimras pd grund av omvandlingen.

Upplatelse som avser hyra giller mot ny idgare av fastigheten,
om upplételsen har skett genom skriftligt avtal och tilltride har dgt
rum fore 6verldtelsen (7 kap. 13 § JB). De kvarboende hyres-
gisternas hyresavtal kommer alltsd att gilla mot fastighetsigaren,
oavsett om det dr den ursprungliga fastighetsigaren som iger
dgarligenheten eller den har overldtits till en ny idgare. Att
upplitelsen ir giltig mot fastighetsigaren betyder i princip att en
hyresgist har samma rittigheter och férpliktelser mot dgaren 1
friga om hyra m.m. &ven om det blir en ny dgare. Atminstone gller
detta nir ligenheten dven efter Gverlitelsen ir en hyresligenhet,
dvs. nir fastigheten fortfarande ir en hyresfastighet och det inte
skett ndgon omvandling.

Nir en hyresligenhet omvandlas till en dgarligenhet kan detta
emellertid ha effekter pd hyresgistens rittsliga stillning eftersom
det 1 vissa avseenden giller olika regler beroende pd om den hyrda
bostaden ir en hyresligenhet eller en dgarligenhet. Det handlar hir
frimst om hyresgistens besittningsskydd och bytesritt. Hir finns
det dock skil att dven uppmirksamma att det i ett hus med
dgarligenheter kan finnas olika kategorier av hyresgister, dels de
kvarboende hyresgisterna (ursprungliga hyresgdister), alltsd de som
hyrde en ligenhet i huset vid tidpunkten f6r omvandlingen, dels

233



Hyresgasternas stéllning efter omvandlingen SOU 2014:33

nya hyresgister, dvs. de som ingitt sina hyresavtal efter omvandlingen
och dir ligenheten alltsd var en dgarligenhet nir de hyrde den.

I detta kapitel redogor vi for vilka effekter en omvandling av
hyresligenheterna till igarligenheter kan f3 for hyresgistens
rittsliga stillning, bl.a. 1 friga om besittningsskydd och bytesritt.
Forst foljer en allmin redogorelse f6r innebdrden av dessa begrepp
samt en kort beskrivning av det s.k. férbudet mot dubbelupplitelse
enligt bostadsrittslagen. Detta férbud syftar till att skydda hyres-
gister nir den fastighet som de bor i 6verldts till en bostads-
rittsforening.

12.2 Besittningsskyddet

Enligt huvudregeln har en hyresgist ritt tll forlingning av
hyresavtalet. Detta brukar kallas direkr besittningsskydd. Undantag
gors for bla. vissa kortare hyresférhillanden dir det inte anses
befogat att hyresgisten ges en ritt till forlingning (12 kap.
45 § JB). Reglerna om besittningsskydd ir 1 princip tvingande till
hyresgistens férmén.

Reglerna grundar sig pd att det ska ske en avvigning mellan
hyresgistens och hyresvirdens intressen. Denna intresseavvigning
innebir att hyresgistens besittningsskydd kan brytas om virdens
intresse av att avtalet upphér ir si starkt 1 forhillande till
hyresgistens intresse att 8 fortsitta hyra ligenheten att en
uppsigning fir anses rimlig. I hyreslagen anges vissa besittnings-
skyddsbrytande grunder som anses vara relevanta skil fér upp-
signing frin hyresvirdens sida (12 kap. 46 § JB). De grunder som
anges ir hyresgistens kontraktsbrott och rivning m.fl. indringar i
fastigheten. Besittningsskyddet kan t.ex. brytas om huset ska
undergd en stérre ombyggnad och det inte ir uppenbart att
hyresgisten kan sitta kvar 1 ligenheten samt att det inte heller ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphor. Vidare
giller sirskilda regler for uppltelser 1 samband med anstillnings-
avtal. Hyresforhillandet kan ocks8 upphora om det av ndgon annan
anledning inte ir oskiligt mot hyresgisten att det upphor.

I bestimmelsen finns vidare (férsta stycket punkt 6 och 7),
vilket dr av mer omedelbart intresse hir, en besittningsskydds-
brytande grund som hinfér sig till att den ligenhet som hyrs ligger
1 ett en- eller tvdfamiljshus, inom en dgarligenhetsfastighet eller dr
en bostadsrittsligenhet. Dessa typer av ligenheter ir typiskt sett
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forknippade med ett svagare besittningsskydd. Forutsittningen for
att besittningsskyddet ska brytas i dessa fall dr att upplitaren har
ett sddant intresse av att forfoga 6ver ligenheten att hyresgisten
skiligen bor flytta. Upplataren/hyresvirden anses ha ett sidant
intresse av att forfoga dver ligenheten nir han eller hon avser att
sjilv. bo 1 den eller silja den att detta intresse viger over
hyresgistens intresse av att bo kvar. Bestimmelsen har motiverats
med att denna typ av ligenheter regelmissigt kops for att fungera
som koparens bostad och att dennes intresse av att anvinda
ligenheten for att sjilv bo 1 den viiger 6ver hyresgistens intresse av
att bo kvar.

Vid sidan av hyresgisten finns det dven andra som under vissa
forhdllanden kan hivda ett eget besittningsskydd till ligenheten.
En sidan kategori ir medhyresgister. Om en ligenhet har hyrts av
flera gemensamt men de inte gemensamt har ritt till f6rlingning av
hyresavtalet pd grund av en omstindighet som hinfor sig till bara
en av dem, s har en medhyresgist ritt att 3 hyresavtalet forlingt
for egen del, om hyresvirden skiligen kan noja sig med honom
eller henne som hyresgist. Ndgon sidan ritt finns dock inte om
hyresritten ir forverkad. Ar medhyresgisten make eller sambo till
den som ir anledning till att hyresgisterna inte gemensamt har ritt
till férlingning av avtalet, har maken eller sambon en sidan ritt till
forlingning dven nir hyresritten ir forverkad pd annan grund in
dréjsmil med betalning av hyran. Detta giller ocksi nir hyres-
virden har sagt upp hyresavtalet att upphéra 1 fértid pd grund av
forverkandet (12 kap. 47 § forsta stycket JB).

En make eller sambo kan dven i andra fall hivda ett eget
besittningsskydd till ligenheten, och detta dven om han eller hon
inte har del i hyresritten. Om en hyresgist sidger upp hyresavtalet
eller vidtar nigon annan &tgird for att fa det att upphora eller om
han eller hon 1 annat fall inte har ritt till {forlingning av avtalet, har
maken eller sambon, om denne har sin bostad 1 ligenheten, ritt att
dverta hyresritten och f hyresavtalet forlingt f6r egen del, under
forutsittning att hyresvirden skiligen kan noja sig med honom
eller henne som hyresgist. Detta giller dven om hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet p grund av férverkande. Om hyresgisten dor
och dédsboet inte har ritt till forlingning av hyresavtalet, har en
efterlevande make eller sambo ritt till forlingning fér egen del,
under forutsittning att det inte ir pd grund av den efterlevande
maken eller sambon som dédsboet inte har ritt till férlingning av
avtalet (12 kap. 47 § andra stycket JB).
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12.3 Bytesratten och andra dverlatelser av hyresratten

En hyresgist har enligt huvudregeln inte ritt att overlita sin
hyresritt utan hyresvirdens samtycke. Ett undantag frdn denna
huvudregel foreskrivs 1 12 kap. 35 § JB, som ger hyresgisten ritt att
under vissa forutsittningar anvinda sin ligenhet {or att byta till sig
en annan bostad. Det behover inte rora sig om en annan hyresritt
utan det kan vara friga om vilken typ av bostad som helst. Om
hyresvirden motsitter sig bytet krivs hyresnimndens tillstind till
overldtelsen. Tillstdnd ska limnas, om hyresgisten har beaktans-
virda skil for bytet och detta kan dga rum utan pitaglig oligenhet
for hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skil talar emot
bytet. Den som 6vertar hyresritten genom byte intrider 1
rittsférhdllandet med hyresvirden pd i princip samma villkor som
gillt for foretridaren.

Men det finns undantag frin bytesritten. Bytesritten giller inte
for en ligenhet som hyrs i1 andra hand eller utgor en del av
upplitarens bostad. Inte heller giller bytesritten f6r en ligenhet
som ligger 1 ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras ut
varaktigt eller inom en igarligenhetsfastighet, som inte ir avsedd
att hyras ut varaktigt eller i ett tvdfamiljshus. Bytesritten giller inte
heller f6r den som hyr en bostadsritt eller om hyresavtalet avser ett
moblerat rum eller en ligenhet f6r fritidsindamdl och hyresfor-
hillandet inte har varat lingre in nio minader 1 f6ljd. Bakgrunden
till dessa undantag ir nirmast att hyresgisten i dessa fall i regel
saknar besittningsskydd. Av samma skil som gors gillande betrif-
fande besittningsskyddets omfattning har det inte ansetts befogat
att hyresgisten 1 dessa situationer har en bytesritt.

Utdver bytesritten finns dven vissa andra situationer dir
hyresritten kan 6verlitas utan hyresvirdens samtycke. Det handlar
dels om overldtelse till hyresgistens make eller sambo, dels om
dverlatelse till annan nirstdende. Hyresritten till en ligenhet som varit
avsedd att uteslutande eller huvudsakligen anvindas som gemensam
bostad for hyresgisten och hans eller hennes make eller sambo kan
overga till maken eller sambon genom bl.a. bodelning eller arv. Maken
eller sambon har d3 ritt att trida 1 hyresgistens stille (12 kap. 33 § JB).
Hyresgisten har vidare ritt att 6verldta hyresritten tll ligenheten till
en nirstdende som varaktigt sammanbor med honom eller henne, om
hyresnimnden limnar tillstdnd tll overlitelsen (12 kap. 34 § JB).
Ritten till overldtelse enligt dessa bestimmelser giller dven om
ligenheten ir en dgarligenhet.
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12.4 Forbudet mot dubbelupplatelse i
bostadsrattslagen

En ligenhet som ir uppliten med hyresritt fir inte upplitas med
bostadsritt s& linge ett hyresférhillande bestdr (4 kap. 3 § BRL).
Frin denna regel finns ett undantag. Ligenheten fir uppldtas med
bostadsritt, om mindre in tre manader terstdr av hyrestiden och
hyresvirden och hyresgisten har kommit 6verens om att hyres-
forhallandet ska upphéra utan att hyresritten overldts till ndgon
annan. Om en uppltelse sker i strid med forbudet, dr den ogiltig
(4 kap. 7 § andra stycket BRL). Detta dr inneborden av det s.k. for-
budet mot dubbelupplitelse. Forbudet skyddar de hyresgister som
vid ombildning av en hyresfastighet till en fastighet med bostads-
ritt inte vill gd 6ver till bostadsritt. Till f6ljd av forbudet kan
bostadsritt till en hyresligenhet upplitas endast till en hyresgist
som vill vergs till bostadsritt.

Forbudet bor ses mot bakgrund av bestimmelserna om bytes-
ritt och besittningsskydd. En hyresgist har inte ndgon bytesritt,
om ligenheten har uppldtits av nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten fortfarande innehas med sidan ritt
(12 kap. 35 § andra stycket 4 JB). Vidare har hyresgisten inte ritt
till forlingning av hyresavtalet, om hyresavtalet avser en ligenhet
som upplitits av nigon som innehade den med bostadsritt och
ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt samt uppldtaren har
sddant intresse av att forfoga over ligenheten att hyresgisten
skiligen bor flytta (12 kap. 46 § forsta stycket 7 JB).

Motivet till férbudet mot dubbeluppltelse ir att férhindra att
en kvarboende hyresgists rittsliga stillning forsimras nir en
hyresfastighet ombildas till bostadsrittsfastighet. Genom férbudet
mot dubbelupplitelse utesluts risken att en hyresgist som inte vill
forvirva bostadsritt till sin ligenhet forlorar sin bytesritt och far
ett simre besittningsskydd. Denna risk utesluts dven foér en
efterfoljande hyresgist.

Det har 1 olika sammanhang ¢vervigts om foérbudet mot dubbel-
upplételse skulle tas bort, men ett upphivande har inte ansetts
limpligt, bl.a. med motiveringen att det skulle kunna leda till
oklarheter och rittsférluster for hyresgister 1 bostadsritts-
ligenheter samt att det skulle innebidra krav pd relativt kompli-
cerade sirregler om férbudet togs bort.'

' Se prop. 1995/96:17 s. 26 f och SOU 2008:47 s. 176.
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12.5 Overviaganden och forslag

12.5.1 Ursprungliga hyresgaster

Forslag: De bestimmelser i hyreslagen som giller hyra av
dgarligenheter ska inte tillimpas pd de hyresavtal som foreldg
vid tidpunkten fér omvandlingen. For en sidan hyresgist
(ursprunglig hyresgist) ska samma bestimmelser gilla som fore
omvandlingen. Detta ska gilla dven i forhillande till en ny dgare
av dgarligenheten.

Privatuthyrningslagens regler ska inte tillimpas p& en
ursprunglig hyresgists hyresavtal.

En forhandlingsordning enligt hyrestorhandlingslagen ska
gilla for en dgarligenhet om den som efter omvandlingen hyr ut
ligenheten ir att anse som hyresvird i den lagens mening.

Bakgrund

Hyresavtalets bestdnd padverkas alltsi inte av att ligenheten
omvandlas eller att det sker ett dgarbyte. Det finns dirmed inte
behov av nigra sirregler nir det giller hyresavtalet for det fall att
hyresligenheten omvandlas till dgarligenhet.

Efter omvandlingen ir ligenheten inte lingre en hyresligenhet
utan en dgarligenhet. Som har framgdtt ovan si giller olika regler
betriffande besittningsskydd och bytesritt fér de olika upplitelse-
formerna. Men frigan ir om och 1 si fall hur en omvandling
paverkar den hyresgist som innehade hyresritt till en ligenhet 1
byggnaden vid tidpunkten fér omvandlingen och som efter
omvandlingen bor kvar som hyresgist. Den frigan hinger ihop
med hur man betraktar hyresférhillandet efter omvandlingen,
sirskilt for det fall att hyresgisten fir en ny hyresvird, dvs. det
kommer en ny igare till ligenheten.

Motsvarande friga uppstod tidigare (innan férbudet mot
dubbelupplitelse inférdes &r 1981) vid ombildning av en hyres-
fastighet till bostadsritter. Ar 1978 dndrades 12 kap. 46 § JB p4 si
sitt att reglerna om bostadsrittsligenheter, som tidigare hade
reglerats 1 samma punkt som en- och tvifamiljshus, bréts ut och
inférdes 1 en ny punkt 6 a. Motsvarande idndring gjordes i 12 kap.
35 § JB angdende bytesritten. Lagstiftaren ville med detta betona
att hyresgistens besittningsskydd inte forsimras dirfér att den
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ligenhet han eller hon hyr under hyrestiden ombildas frin hyres-
ligenhet till bostadsrittsligenhet och att hyresgisten inte heller
forlorar sin bytesritt. I bestimmelsen (nuvarande 12 kap. 46§
forsta stycket 7 JB) markeras detta med att det svagare besitt-
ningsskyddet giller for en ligenhet "som uppldtits av nigon som
innehade den med bostadsritt”. I propositionen (prop. 1977/78:175
s. 177 1.) uttalades féljande:

Enligt 46 § forsta stycket 6 skall besittningsskyddet brytas bl. a. om
avtalet avser ligenhet som upplitaren innehar med bostadsritt och
upplitaren har sidant intresse att férfoga 6ver ligenheten att hyres-
gisten skiligen bor flytta. Besittningsskyddet ir alltsd svagare 1 friga
om en bostadsrittsligenhet som hyrs ut dn nir det ir friga om en
vanlig hyresligenhet.

Det har i flera fall férekommit att ett hyreshus har férvirvats av en
bostadsrittsférening och att bostadsritt har upplitits till ligenheter
som redan har varit uthyrda av den tidigare fastighetsigaren. Hyres-
gisterna har alltsi hyreskontrakt med den ursprunglige fastighets-
igaren men trots detta foérvandlas ligenheterna till bostadsritts-
ligenheter. Om bostadsrittshavaren till en ligenhet siger upp hyres-
gisten bor frigan om dennes besittningsskydd beddmas p& samma sitt
som om bostadsrittshavaren varit ny idgare av fastigheten. Hyresgisten
bor alltsd 1 denna situation ha ett starkare besittningsskydd dn hyres-
gist som har ingdtt hyresavtal med vetskap om att upplitaren innehade
ligenheten med bostadsritt. Denna princip har ocks3 féljts 1 ett flertal
avgoranden fore bostadsdomstolens tillkomst [...]. Enligt min mening
ir det viktigt att hyresgisternas besittningsskydd inte urholkas. Nir
ett hyreshus férvandlas till ett bostadsrittshus bér detta inte f8 med-
féra nigon forsimring 1 den enskilde hyresgistens stillning. I ett
sddant fall bor alltsi den under 46 § forsta stycket 6 angivna upp-
hérsgrunden inte f3 tillimpas f6r att upplésa hyresférhillandet.

Slutsatsen att besittningsskyddet skulle forsimras genom ombild-
ning till bostadsritt hade mojligen dragits av ett tidigare rittsfall
(RBD 13:76, dir det angavs att hyresférhillandet dtminstone pd
sikt kunde uppldsas). Men rittsfallet ger nirmast uttryck 3t upp-
fattningen att, nir hyresforhillandet tagit sin bérjan innan ligen-
heterna upplits med bostadsritt, hyresgisten hade ett starkare
besittningsskydd in om hyresavtalet ingdtts med vetskap om att
upplétaren innehade ligenheten med bostadsritt.”

2 Holmgqvist och Thomsson, Hyreslagen (version den 1 januari 2013, Zeteo) kommentaren
till 46 §.
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Besittningsskyddet

Nir ligenheterna 1 ett hus ombildas till bostadsritt kvarstir de
ligenheter dir hyresgisten inte vill delta i ombildningen som
hyresligenheter dven efter ombildningen. Detta ir en foljd av
forbudet mot dubbeluppldtelse och sdvil hyresgistens besittnings-
skydd som bytesritt kvarstdr. Nir ligenheterna 1 ett hus omvandlas
till dgarligenheter ser situationen lite annorlunda ut. Enligt vart
forslag ska dd alla ligenheter omvandlas till dgarligenheter. Det
innebir att de kvarvarande hyresgisterna efter omvandlingen hyr
en dgarligenhet, vilket 1 sin tur innebir att de riskerar att drabbas av
ett svagare besittningsskydd och undantag frin bytesritten, i vart
fall om dgarlidgenheten siljs till ndgon annan.

Nir dgaren av en dgarligenhet hyr ut den egna ligenheten ir det
friga om en férstahandsuthyrning. Detta innebir att hyresgisten
inte triffas av bestimmelsen 1 12 kap. 45 § JB om avsaknad av
besittningsskydd pd grund av att det ir friga om en andra-
handsuthyrning. Diremot skulle bestimmelsen 1 12 kap. 46 § forsta
stycket 6 JB kunna bli tillimplig och det svagare besittningsskyddet
som innebir att hyresgisten riskerar att inte fi hyreskontraktet
forlingt om dgaren sjilv vill disponera ligenheten.

Om den ursprungliga fastighetsigaren behdller igarligen-
heterna, borde detta, 1 analogi med vad som angetts i den ovan
citerade propositionen, inte innebira ndgon férsimring fér hyres-
gisten. Liksom nir det giller bostadsritten i1 det fallet, s& var
ligenheten fortfarande en hyresligenhet nir hyresavtalet ingicks.
Aven hir kan man dirfér gora bedémningen att den hyresgist som
hade ett hyresavtal redan innan omvandlingen skedde inte ska {8 sin
rittsliga stillning forsimrad pd grund av omvandlingen. Hyres-
forhdllandet och frigan om besittningsskydd och bytesritt bor
bedémas som om ndgon omvandling inte skett.

I den situationen att igarligenheten verldts finns det en risk
for att hyresgisten fir en forsimrad rittslig stillning efter en
omvandling om dagens regler behills oforindrade. Agarligenheten
fir en ny dgare och hyresgisten en ny hyresvird. Tvist kan uppstd
om vad som egentligen giller, beroende pa hur hyresférhillandet d&
regleras. Sirskilt giller detta om hyresgisten triffar ett nytt hyres-
avtal med den nya dgaren.

For att undvika att det uppstr osikerhet om vilken verkan en
omvandling har f6r de kvarboende hyresgisterna och 1 syfte att
klargora deras rittsliga stillning, bér det inféras en bestimmelse
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som innebir att den besittningsskyddsbrytande regeln i 12 kap.
46 § forsta stycket 6 JB inte ska tillimpas for hyresgister som vid
tidpunkten f6r omvandlingen hade ett hyresavtal for en ligenhet
som ska omfattas av omvandlingen. Detta skulle utgdra en garanti
for att hyresgisten behdller samma besittningsskydd dven efter
omvandlingen, dven om ligenheten 6verldts. En sddan bestimmelse
motiveras naturligtvis av det uttalade syftet i vdra direktiv att
befintliga hyresgisters rittsliga stillning inte ska férsimras pd
grund av omvandlingen. Eftersom idgaren till dgarligenheten aldrig
haft sin bostad 1 ligenheten kan det inte anses sd ingripande for
hans eller hennes del med en sidan bestimmelse, dven om det
innebir en inskrinkning av igarens ridighet &ver ligenheten. I
praktiken kommer det férmodligen, 1 det stora flertalet fall,
dessutom vara den tidigare hyresvirden som iger ligenheten, vilket
innebir att situationen f6r hyresvirdens del inte kommer att skilja
sig nimnvirt frin vad som hade gillt om ligenheten fortsatt vara en
hyresligenhet. Precis som nir férbudet mot dubbelupplitelse
tillkom, miste hinsynen till de ursprungliga hyresgisternas ritts-
liga stillning anses viga tyngre in de nackdelar en sidan sir-
reglering skulle féra med sig. Det idr ocksd, inte minst, av vikt att
det tydligt framgdr for en eventuell kopare av en dgarligenhet som
omvandlats frén en hyresligenhet vad som giller i férhillande till
en befintlig hyresgist.

Bytesritten

Aven nir det giller bytesritten instiller sig samma problem, dvs.
att bestimmelserna om bytesritt ir mindre férméanliga for den som
hyr en igarligenhet. Av samma skil som anférts ovan vad giller
besittningsskyddet, boér det dven nir det giller bytesritten fore-
skrivas att samma regler ska gilla f6r hyresgisten efter omvand-
lingen som fore. Han eller hon ska alltsd inte riskera att triffas av
de mindre férméinliga reglerna om bytesritt, utan behilla samma
ritt att anvinda ligenheten for att byta till sig en annan bostad.
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Andra bestidmmelser som berérs

I hyreslagen finns ett antal andra bestimmelser, dir olika regler kan
tillimpas alternativt annat avtalas beroende pd bl.a. om ligenheten
ir en dgarligenhet. De bestimmelser som ir aktuella dr 75 § om
ligenhetens skick, 78 g § om hyresgistens ritt till inflytande vid
forbittrings- och indringsarbeten, 79 § om hyrans belopp, 24 a4 §
om hyresgistens ritt att méla och tapetsera om m.m., samt 45 a §
om avstdende frdn besittningsskydd.

Hyresvirden ska enligt 75 § forsta stycket under hyresfor-
hillandet hilla ligenheten i sidant skick att den “enligt den
allminna uppfattningen i orten ir fullt brukbar fér det avsedda
indamilet”, om inte ndgot annat har avtalats eller f6ljer av andra
stycket. Enligt 15 § andra stycket ska hyresvirden nir det giller
bostadsligenheter med skiliga tidsmellanrum se till att tapetsering,
mélning och andra sedvanliga reparationer med anledning av
ligenhetens férsimring genom 4lder och bruk gérs. Detta giller
dock inte, om nigot annat har avtalats och hyresavtalet avser en
ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet.

I 18 g § anges att vad som i tidigare bestimmelser (18 d-f §§)
foreskrivs om hyresgistens ritt till inflytande vid forbittrings- och
indringsarbeten, inte giller hyresavtal som avser bl.a. en ligenhet
inom en igarligenhetsfastighet. I 18 d § anges att det krivs god-
kinnande av berérda bostadshyresgister eller att hyresnimnden har
limnat tillstdind for att hyresvirden ska f3 utféra sidana stan-
dardhéjande 4tgirder pd fastigheten som har en inte obetydlig
inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde, eller utféra dtgirder
som medfdr en inte ovisentlig dndring av en bostadsligenhet eller
av de gemensamma delarna av fastigheten. Om dtgirderna avser de
gemensamma delarna av fastigheten, krivs det att de har godkints
av hyresgisterna 1 mer in hilften av de berérda bostadsligen-
heterna eller att hyresnimnden har limnat tillstdnd ull &tgirderna.
18 e och f §§ innehdller forfaranderegler nir hyresvirden avser att
vidta dtgirder enligt 18 d §.

I 79 § anges att hyran {o6r bostadsligenheter ska vara till belop-
pet bestimd 1 hyresavtalet eller, om avtalet innehéller férhandlings-
klausul enligt hyrestérhandlingslagen (1978:304), i en férhand-
lingséverenskommelse. Detta giller dock inte ersittning fér
kostnader som hinfér sig till ligenhetens uppvirmning, férseende
med varmvatten eller elektrisk strém eller avgifter for vatten och
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avlopp bla. om ligenheten ir beligen inom en igarligenhets-
fastighet.

Enligt 24 a § har bostadshyresgister ritt att pd egen bekostnad 1
ligenheten utféra maélning, tapetsering och dirmed jimférliga
dtgirder. Om sddana 3tgirder minskar ligenhetens bruksvirde, har
hyresvirden ritt till ersittning f6r skadan. I bestimmelsen anges
vidare att parterna fir triffa avtal om att detta helt eller delvis inte
ska gilla, om hyresavtalet avser en ligenhet inom en igar-
ligenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras ut varaktigt.

45 a § innehiller en bestimmelse om avstdende frin besittnings-
skydd. Av bestimmelsen framgdr att om hyresvirden och hyres-
gisten 1 en sirskilt upprittad handling har kommit éverens om att
hyresritten inte ska vara férenad med ritt till forlingning, giller
overenskommelsen om den har godkints av hyresnimnden. Over-
enskommelsen giller dock dven utan sidant godkinnande dels 1 det
fall d& 6verenskommelsen triffas efter det att hyresforhdllandet har
inletts och avser en hyresritt som dr férenad med ritt till for-
lingning, dels di 6verenskommelsen triffas for en tid om hogst
fyra 4r frin det att hyresforhillandet inleds och innebérden i
overenskommelsen ir att hyresgisten inte ska ha rite tll for-
lingning, om, nir avtalet avser en bostadsligenhet inom en
idgarligenhetsfastighet som inte ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska bositta sig 1 eller 6verldta
fastigheten.

Vir ambition ir att hyresgisten inte ska drabbas av nigra
negativa effekter till f6ljd av omvandlingen. I linje med detta bor
det dven nir det giller dessa bestimmelser foreskrivas att de
avvikande reglerna bara giller hyresavtal dir ligenheten redan vid
avtalets ingdende var en dgarligenhet.

Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad

Sedan den 1 februari 2013 giller en lag om uthyrning av den egna
bostaden (privatuthyrningslagen). Lagen ir tillimplig pa bl.a. dgar-
ligenheter. Enlig denna lag har hyresvirden och hyresgisten en
storre frihet att komma Sverens om hyran in som foljer av 12 kap.
JB (hyreslagen). Lagen giller nir en ligenhet hyrs ut for att
anvindas som bostad under f6rutsittning att uthyrningen inte sker
1 en niringsverksamhet. En person som hyr ut tre bostider eller fler
anses normalt bedriva niringsverksamhet. Lagen giller inte vid
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andrahandsuthyrning av hyresligenhet. Om en person hyr ut flera
bostider, giller lagen bara for den férsta uthyrningen. For de
senare giller i stillet reglerna i hyreslagen. Aven i 6vrigt ir utgings-
punkten att hyreslagens regler giller nir inte privatuthyrningslagen
innehdller avvikande bestimmelser.

Parterna dr som sagt fria att komma &verens om hyrans storlek.
Men om den &verenskomna hyran pdtagligt 6verstiger kapital-
kostnaden och driftskostnaderna fér bostaden, ska hyresnimnden
pd ansékan av hyresgisten sitta ned den. Lagen ger alltsi en
hyresvird mojlighet att vid uthyrning kompensera sig for sina
kostnader fér bostaden och méjlighet att ta ut en hégre hyra in vad
som 1 dag ir mojligt med hinsyn till bruksvirdesprincipen.
Hyresgisten har inte ritt till forlingning av hyresavtalet, om
parterna inte avtalar ndgot annat.

Frigan ir 1 vad méin reglerna i privatuthyrningslagen kan pdverka
en ursprunglig hyresgist som efter en omvandling hyr en igar-
ligenhet. Hir kan forst noteras att lagen inte giller for avtal som
ingdtts fore ikrafttridandet. For sddana avtal giller reglerna i
12 kap. JB. Lagen giller vidare inte vid uthyrning i1 nirings-
verksamhet. For att hyresgisten ska beréras av de nya reglerna
krivs alltsd for det forsta dels att hyresavtalet ingdtts efter den
1 februari 2013, dels att det dr friga om privatuthyrning.

Om den ursprungliga fastighetsigaren fortsatt dger ligenheten
efter omvandlingen och har en sidan omfattning pa sin verksamhet
att det dr friga om niringsverksamhet, blir lagen inte tillimplig.
Men det skulle, dtminstone s& sminingom, kunna bli friga om
privatuthyrning pd grund av att den ursprungliga fastighetsigarens
uthyrningsverksamhet minskar i omfattning. I den situationen
finns det visserligen ett redan inginget hyresavtal. Av hyresavtalet
ska hyran framgd (12 kap. 19 § JB). Hyresvirden har dock
mojlighet att begira villkorsindring (12 kap. 54 § JB). Det kan inte
uteslutas att privatuthyrningslagen 1 det liget skulle kunna bli
tillimplig, om dagens regler behills oférindrade. En annan situa-
tion ror det fallet att ligenheten siljs till nigon annan. D3 skulle
dven den nya dgaren till ligenheten, om 6vriga férutsittningar i
privatuthyrningslagen ir uppfyllda, kunna 8beropa de nya reglerna
och alltsd begira en hogre hyra.

For att sikerstilla att en ursprunglig hyresgist inte heller i detta
avseende riskerar en forsimrad stillning bor det finnas en bestim-
melse, 1 linje med vad vi har féreslagit ovan nir det giller bl.a.
besittningsskydd och Dbytesritt, som foreskriver att privat-

244



SOU 2014:33 Hyresgéasternas stillning efter omvandlingen

uthyrningslagens regler bara giller hyresavtal dir ligenheten var en
dgarligenhet redan nir hyresavtalet ingicks. Med ett sddant tilligg
blir det ocksd tydligt f6r en eventuell ny idgare av igarligenheten
vad som giller.

Hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hyresférhandlingslagen (HFL) anger i vilka former och under
vilka férutsittningar  kollektiva  hyresférhandlingar  rérande
bostadsligenheter fir bedrivas. Férhandlingarna ska grundas pd en
forbandlingsordning. Detta idr ett avtal mellan en hyresvird
(alternativt en hyresvird tillsammans med en organisation av
fastighetsigare som hyresvirden dr medlem 1) och en organisation
av hyresgister som innebir att parterna ir forhandlingsskyldiga i
forhdllande till varandra. En férhandlingsordning kan ocksi komma
till genom beslut av hyresnimnd. Hyresvird ir 1 lagens mening den
som for annat indamdl in fritidsindamadl regelmissigt hyr ut mer
in tvd bostadsligenheter (1 § HFL).

En férhandlingsordning medfér skyldighet f6r hyresvirden att
pa eget initiativ férhandla med hyresgistorganisationen i friga om
bl.a. héjning av hyran for en ligenhet och bestimmande av hyran
fér en ny hyresgist, om den begirda hyran 6verstiger den tidigare
hyresgistens hyra. Om parterna inte kommer 6verens om annat
innebir en foérhandlingsordning ocksd en skyldighet, om nigon av
parterna begir det, att forhandla i frdgor om bl.a. hyresvillkoren,
ligenheternas och husets skick, gemensamma anordningar 1 huset
och 6vriga boendeférhillanden 1 den min de ror hyresgisterna
gemensamt. En férhandlingsordning medfér inte nigon inskrink-
ning 1 hyresgistens ritt att begira prévning av hyresvillkoren enligt
12 kap. jordabalken (se 5 § HFL).

Forhandlingar med en férhandlingsordning som grund ska
resultera i en forhandlingséverenskommelse. For att en sidan 6ver-
enskommelse ska gilla mot den enskilda hyresgisten, krivs det att
han eller hon 1 sitt hyresavtal har en férbandlingsklanusul av inneboérd
att hyresgisten godtar de villkor som har férhandlats fram.

Foérhandlingsordningen omfattar, med vissa undantag, samtliga
ligenheter 1 ett hus. En ligenhet kan vara undantagen frin for-
handlingsordningen antingen efter beslut av hyresnimnd eller efter
dverenskommelse mellan hyresvird och hyresgist (3 § HFL). For-
handlingsordningen giller ocksd mot en ny hyresvird (8 § HFL).
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Detta giller vid fastighetsoverl3telse och vid andra fall av succes-
sion p3 fastighetsigarsidan.’

Den friga som vi nu ska behandla ir vad som hinder om det
finns en gillande forhandlingsordning f6r ett hus och ligenheterna
1 huset omvandlas till dgarligenheter. Pdverkar det férhandlings-
ordningens giltighet? Vad blir konsekvensen for dem som viljer att
kvarstd som hyresgister efter omvandlingen, dvs. de ursprungliga
hyresgisterna?

Till en borjan kan konstateras att for hyresgisterna i de ligen-
heter som den ursprungliga fastighetsigaren behiller kommer, med
dagens regler, forhandlingsordningen att gilla oférindrat. For-
handlingsordningen giller som sagt ocksd mot en ny hyresvird.
Om nigon koper en idgarligenhet dir det finns en ursprunglig
hyresgist giller alltsi enligt huvudregeln férhandlingsordningen
dven mot den nya dgaren. Detta kan f8 mirkliga konsekvenser for
det fall att det dr en privatperson som koper ligenheten. Det skulle
nimligen kunna innebira att en person som bara hyr ut en ligenhet
tvingas att férhandla om hyra och andra villkor med en hyres-
gistorganisation. Detta ir knappast rimligt, varken for igar-
ligenhetsigaren eller for den hyresgistforening som far ytterligare
en part att forhandla med, utdver den ursprungliga fastighets-
dgaren. Vidare dr en sidan fastighetsigare inte hyresvird i HFL:s
mening, vilket ir en komplikation. Kan lésningen vara att for-
handlingsklausulen, och dirmed férhandlingsordningen, upphér att
gilla for ligenheten? Det skulle visserligen kunna innebira en
nackdel f6r den hyresgist som vill att hyran dven 1 fortsittningen
ska forhandlas fram via en hyresgistorganisation. Men nackdelarna
for dgarligenhetsigaren och hyresgistforeningen med att ha en
ordning dir en forhandlingsklausul under alla omstindigheter ska
finnas kvar viger ind3 6ver. Det skulle vidare kunna vara s att det
redan med dagens regler finns en mojlighet att under dessa
omstindigheter upphiva en férhandlingsklausul.

En fastighetsigare kan begira att forhandlingsklausulen 1 ett
hyresavtal slopas. Om hyresgisten vill ha den kvar krivs det
synnerliga skil for ett upphivande (2 § HFL). Om den nya
fastighetsigaren och hyresgisten inte ir 6verens innebir det att de
skulle behdva ta frigan till hyresnimnden och f& ett beslut. Det
framstdr som en onddig omging. Det ir inte heller helt klart vad
som skulle gilla 1 ett sddant fall. Vi foreslar dirfor att det inférs

3 Prop. 1977/78:175 s. 156.
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ytterligare ett undantag 1 HFL, som reglerar situationen nir en
hyresligenhet som omfattas av en férhandlingsordning omvandlas
till dgarligenhet. Undantaget innebir att en forhandlingsordning
inte ska omfatta en ligenhet som har omvandlats till dgarligenhet
om den som efter omvandlingen hyr ut ligenheten inte ir att anse
som hyresvird i HFL:s mening. Detta giller sivil f6r en ny idgare
som foér den ursprungliga fastighetsigaren, om denne inte lingre
hyr ut ligenheter i sddan omfattning att han eller hon faller in
under begreppet hyresvird si som det definieras 1 HFL.

En omvandling skulle alltsi kunna leda till en f6érsimring for
den hyresgist som har en férhandlingsklausul och dirmed omfattas
av HFL:s férhandlingssystem. Vi forutser dock att denna situation
kommer att uppstd 1 mycket 3 fall. Vi har ocks3, till skydd for
hyresgisterna, foreslagit att ett hyresavtal som en ursprunglig
hyresgist har ingdtt inte ska omfattas av privatuthyrningslagen. En
sddan hyresgist riskerar alltsd 1 vart fall inte, vilket kanske ir det
viktigaste, att f en hojd hyra enligt den lagens regler pd grund av
att ndgon koper igarligenheten som hyresligenheten har omvand-
lats till. Hyreslagens (12 kap. JB) regler ir vidare tvingande till
hyresgistens férman, vilket ir ett grundliggande skydd foér hyres-
gisten. Ytterligare en aspekt att beakta ir att hyran faststills enligt
bruksvirdesprincipen. Det innebir att s linge det finns ligenheter
1 huset som omfattas av en férhandlingsordning kommer den hyra
som forhandlas fram fér dessa ligenheter att vara bestimmande
iven for den hyresgists hyra som inte lingre omfattas av for-
handlingsordningen. I praktiken blir skillnaden alltsd, 1 vart fall
inledningsvis, inte sirskilt stor fér den enskilda hyresgisten. En
hyresgist som ir medlem i en hyresgistférening bor dessutom
kunna {3 hjilp frin féreningen om hyresgisten och hyresvirden ir
oense om t.ex. en hyreshdjning.

En annan méjlig konsekvens av att hyresligenheterna omvand-
las till dgarligenheter dr att ritt till férhandlingsordning inte lingre
foreligger. En forhandlingsordning kan sigas upp. Om s sker har
motparten ritt att hinskjuta frigan om forlingning av forhand-
lingsordningen till prévning av hyresnimnden. En sidan tvist ska
provas enligt samma regler som en tvist om ritt till férhand-
lingsordning. Ritt till férhandlingsordning foreligger om det med
hinsyn till organisationens kvalifikationer, det antal ligenheter som
férhandlingsordningen kan férvintas komma att omfatta och
omstindigheterna 1 &vrigt kan anses skiligt mot hyresvirden
respektive hyresgistorganisationen att den begirda férhandlings-
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ordningen ska gilla. Om foérutsittningarna fér rict till forhand-
lingsordning inte lingre ir uppfyllda, kan hyresnimnden upphiva
férhandlingsordningen (12-13 och 10 §§ HFL). En foljd av en
omvandling skulle alltsi kunna bli att dven de hyresgister som
fortfarande hyr av en ursprunglig fastighetsigare forlorar ritten till
forhandlingsordning. Detta ir en konsekvens som idr svdr att
undvika. Om fdrutsittningarna for ritt till férhandlingsordning
inte lingre ir uppfyllda framstdr det inte som rimligt varken for
hyresvirden eller f6r hyresgistorganisationen att den fortfarande
ska gilla.

12.5.2 Nya hyresgaster

Forslag: For nya hyresgister, dvs. de som ingdtt hyresavtal efter
det att ligenheten omvandlats till dgarligenhet, ska dagens
bestimmelser fér hyra av igarligenhet gilla med de begrins-
ningar detta innebir bl.a. nir det giller besittningsskydd och
bytesritt. Privatuthyrningslagen ska vara tillimplig p& sddana
hyresférhdllanden.

Bedomning: Nya hyresgister som har intritt i ett bestdende
hyresférhillande genom att hyresavtalet har 6vertagits frén en
ursprunglig hyresgist omfattas av samma regler som den
ursprungliga hyresgisten. Det kriver ingen lagreglering.

Helt nya hyresavtal efter omvandlingen

Ursprungliga hyresgister ska alltsd inte ha ndgot svagare besitt-
ningsskydd bara fér att den ligenhet som de hyr har omvandlats till
dgarligenhet och ska inte heller forlora sin bytesritt. Frgan idr vad
som ska gilla fér nya hyresgister, dvs. 1 det fall di dgarligenheten
hyrs ut antingen pd nytt av den ursprungliga fastighetsigaren eller
did en ny igare av ligenheten hyr ut den, t.ex. den tidigare
hyresgisten som kopt sin ligenhet.

I hyreslagen finns som redovisats ovan vissa sirskilda regler for
det fall att den ligenhet som avses med hyresavtalet ir en ligenhet
inom en igarligenhetsfastighet. I sidana hyresforhdllanden giller
undantag frin bytesritten. Aven nir det giller besittningsskyddet
far en hyresgist i den situationen kinnas vid vissa begrinsningar.
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Att de ursprungliga hyresgisterna inte ska fi sin rittsliga
stillning foérsimrad p& grund av en omvandling ir en uttalad
grundtanke 1 vra direktiv. Nir det giller “nya” hyresgister, dvs. de
som ingdtt hyresavtal efter det att ligenheten omvandlats till
dgarligenhet, ir situationen annorlunda och samma skyddsaspekter
och bostadssociala hinsyn gér sig inte gillande. De har ingdtt
hyresavtalet medvetna om att det ir en igarligenhet de avser att
hyra. Det saknas skil for att dessa hyresgister ska ha en annan
rittslig stillning dn de som 1 dag hyr en dgarligenhet. Fér dem bor
dirfor dagens regler om begrinsningar 1 besittningsskydd och
bytesritt gilla. Inte heller finns det i detta fall skil att géra
undantag frin privatuthyrningslagens regler.

Nya hyresgister efter overldtelse av hyresritten

En annan kategori av "nya” hyresgister utgors av dem som efter
byte med en ursprunglig hyresgist ingdtt ett hyresavtal som avser
en dgarligenhet. Det avser alltsd den situationen att en ursprunglig
hyresgist efter omvandlingen utnyttjar sin bytesritt for att byta till
sig en annan bostad. En ny hyresgist maste under dessa forhdll-
landen ha samma besittningsskydd och bytesritt som den
ursprungliga hyresgisten. Detta kan 1 och for sig uppfattas som en
belastning fér hyresvirden/ligenhetsigaren, som kanske will
anvinda ligenheten sjilv. I en situation dir en nytilleridd hyresgist
fir ett svagare besittningsskydd och saknar bytesritt, minskar
emellertid den ursprungliga hyresgistens bytesritt 1 virde. Om den
efterfoljande hyresgisten skulle hamna 1 samma situation som en
helt ny hyresgist (jimfér foregdende stycke), skulle den ursprung-
liga hyresgistens bytesritt litt bli illusorisk och foljden bli att han
eller hon ind4 drabbas av negativa effekter pd grund av omvand-
lingen. Detsamma giller vid andra 6verldtelser av hyresritten eller
nir hyresritten 6vertas av en nirstdende (se avsnitt 12.3). Inte
heller di ska den nya hyresgisten hamna i en simre situation in
den tidigare hyresgisten.

Ett byte innebir att den nya hyresgisten trider in i det
befintliga hyresforhillandet och f&r samma rittigheter och skyldig-
heter som den han eller hon byter med hade. Samma giller 1 de
andra situationer dir hyresritten éverldts eller dir den 6vertas av en
nirstdende. Det innebir att sddana nya hyresgister omfattas av
samma regler och villkor som den ursprungliga hyresgisten.
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I en del fall triffas nya hyresavtal efter det att hyresritten har
overlatits. Det ska dock inte pdverka den nya hyresgistens stillning
1 detta avseende. Hyresvirden kan inte som férutsittning for t.ex.
ett byte kriva att de tidigare hyresvillkoren dndras dven om det
tecknas ett nytt kontrakt. Hyresgisten har alltid ritt att behilla
tidigare hyresvillkor 1 hyresférhillandet. Den nya hyresgisten ir
dirfor skyddad mot att hans eller hennes rittigheter enligt hyres-
avtalet kringg3s.

Risk for missforstand

Enligt vad vi féresldr ovan, s3 kommer det att finnas olika kate-
gorier av hyresgister, som har olika rittigheter. Vi ir pa det klara
med att det finns en risk for att ett sidant system kan leda till
missforstdnd och att det kan vara svirt f6r en enskild hyresgist att
fa grepp om vilka rittigheter han eller hon har som hyresgist. De
regler som vi foresldr har emellertid sin grund 1 den énskan om att
skydda befintliga hyresgister som klart framgdr av vira direktiv.
Nigot alternativt sitt att uppnd det skyddet finns inte, enligt vir
uppfattning. Uppdelningen av hyresgister 1 olika kategorier ir
dirfér nodvindig. Nigon form av registrering av hyresgistens
status hade kunnat underlitta foér sdvil hyresgisten sjilv som
eventuella kopare av ligenheterna eller en ny hyresgist. Ett
alternativ skulle vara att en sidan uppgift framgdr av ligenhets-
registret’. Registret ir dock inte tinkt fér denna typ av uppgifter
eller for att fylla ett sidant syfte. Detta framstdr dirmed inte som
en rimlig 16sning. Det ir dirfér viktigt att detta tydligt framgdr av
hyreskontraktet, t.ex. om ligenheten varit féremal for byte.

Den anteckning 1 fastighetsregistret som vi har féreslagit
tidigare (avsnitt 9.4.4) kan mojligen vara till viss hjilp. Dir ska
framgs att det finns en hyresgist med férkopsritt till ligenheten.

*Se lag (2006:378) om ligenhetsregister. Ligenhetsregistret dr ett nationellt register over
Sveriges alla bostadsligenheter. Registret dr en del i den statistikreform som syftar till att
ersitta de tidigare folk- och bostadsrikningarna for att producera hushills- och bostads-
statistik.
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13 Ska hyresgasterna ha
foretradesratt till kop av
fastigheten for omvandling till
agarlagenheter?

13.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Enligt vira direktiv ska utgdngspunkten vara att det ir fastig-
hetsigaren som tar initiativet till en omvandling. Vi ska emell-
lertid dven 6verviga om hyresgisterna ska ges en mojlighet att
kollektivt kunna ta initiativet till en omvandling. Hyresgisterna
ska sjilvfallet inte kunna tvinga fram en omvandling, eftersom
ett system som bygger pd tving till 6verldtelse skulle innebira en
sddan inskrinkning av dganderitten som knappast ir forenlig
med regeringsformen. Frigan ir i stillet nirmast om hyres-
gisterna ska ges en starkare stillning in andra spekulanter pd en
fastighet nir fastighetsigaren ska silja den genom att de ges en
ritt att med fortur gemensamt kopa den fastighet som de bor 1
fér att omvandla ligenheterna till dgarligenheter. I dag har
hyresgister 1 en fastighet foretridesritt till kop av fastigheten
med stdd av lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt (ombild-
ningslagen). En forsta foérutsittning for ett sddant kop ir att
hyresgisterna gir samman och bildar en bostadsrittsforening
eller en kooperativ hyresrittsférening. Direfter ir det fore-
ningen som forvirvar fastigheten.

Om hyresgisterna ska ha en sddan foretridesritt till kop av en
fastighet for omvandling till dgarligenheter uppkommer frigor
kring hur denna ritt ska utformas, bl.a. hur hyresgisterna ska
organisera sig for att kollektivt utdva foretridesritten, vilka
majoritetskrav som ska gilla och hur foretridesritten ska ta sig
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uttryck. Kapitlet inleds med en nirmare redogérelse for hyres-
gisters ritt enligt ombildningslagen att férvirva den fastighet som
de bor i f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

13.2 Ombildningslagen
13.2.1 Syftet med lagen

Ombildningslagen syftar till att underlitta en &vergidng frin
hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt genom att
hyresgisterna 1 ett hyreshus har mojlighet att under vissa
forutsittningar kopa hyresfastigheten med fortur, om hyresvirden
viljer att silja fastigheten. Lagen ger inte bostadsrittsféreningen
eller den kooperativa hyresrittsféreningen nigon generell ritt att
kopa fastigheten, utan det dr forst nir fastighetsigaren vill silja
fastigheten som lagens regler blir aktuella. Vid lagens tillkomst
konstaterades 1 propositionen att en central uppgift fér bostads-
politiken var att 6ka de boendes méjligheter att utdva inflytande
over sina boendeforhdllanden. Man betonade vikten av att de
boende ges mojlighet till inflytande och konstaterade att den
storsta mojligheten till inflytande har den som bor med igande-
eller bostadsritt. Bostadsritten borde dirfor oka, sirskilt 1
omriden dir hyresritten dominerade, 1 syfte att dstadkomma en
storre variation mellan upplitelseformerna och fér att det skulle bli
vanligare att olika uppldtelseformer tillhandahills i samma bostads-
omrdde. Utgdngspunkten var vidare att en ombildning till bostads-
ritt skulle ske pd& de boendes villkor. Det var framfor allt de
boendes intressen, énskemal och synpunkter som skulle tillgodoses
nir det var friga om en 6vergdng fran hyresritt till bostadsritt.'

13.2.2 Férfarandet vid fastighetsforvarv

Lagen innebir 1 korthet féljande. For att hyresgisterna ska kunna
kopa fastigheten med stéd av ombildningslagen ir ett foérsta krav
att de bildar en bostadsrittstérening eller en kooperativ hyresritts-
forening.” Hir giller samma krav som fér bostadsrittsféreningar

! Prop. 1981/82:169 s. 20 ff.
? Fortsittningsvis talas bara om bostadsrittsférening. Motsvarande giller for forvirv for
ombildning till kooperativ hyresritt. For att férenkla f6r lisaren och inte tynga texten har vi

252



SOU 2014:33 Ska hyresgasterna ha foretradesratt till kop av fastigheten...?

enligt bostadsrittslagen, nimligen att féreningen ska ha minst tre
medlemmar, att den ska ha antagit stadgar och utsett styrelse och
revisorer samt att féreningen har registrerats (se 9 kap. BRL?). Om
hyresgisterna ir intresserade av att kopa fastigheten f6r ombild-
ning till bostadsritt ska foreningen gora en intresseanmdlan till
inskrivningsmyndigheten (3§ ombildningslagen). Féreningens
styrelse ska tillsammans med anmilan limna in ett intyg med vissa
uppgifter. Av intyget ska bl.a. framgd att hyresgisterna 1 minst tvi
tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av ombildningen. Det ska ocksd framgd att dessa
hyresgister ir medlemmar i foreningen och — om de ir bostads-
hyresgister och anmilan avser ombildning till bostadsritt — dven ir
folkbokforda pd fastigheten. Den skriftliga férklaringen dr inte
bindande fér hyresgisten och denne har allts3 inte ndgon skyldig-
het att forvirva bostadsritt till ligenheten om féreningen képer
huset.

En intresseanmilan giller under tvd &r (5 § ombildningslagen).
Under denna tid har foéreningen mojlighet att ta tillbaka sin
anmilan. Till en sidan anmilan om &tertagande ska fogas ett intyg
om att hyresgisterna i minst hilften av de uthyrda ligenheterna vid
foreningsstimma har rostat for att féreningen inte ska forvirva
fastigheten (5 a § ombildningslagen). Denna bestimmelse har sin
grund i att det bara kan finnas en intresseanmilan fér en viss
fastighet och att det i vissa fall kan uppstd en konkurrenssituation
mellan en bostadsrittsférening och en kooperativ hyresritts-
forening. Hyresgisterna kan 1 mellantiden indra sig betriffande
upplitelseform.

Registreringen av intresseanmilan innebir att fastighetsigaren
under den tid som anmilan giller har en hembudsskyldighet 1
forhdllande till féreningen nir han eller hon vill silja fastigheten.
Ombildningslagen giller vid 6verldtelse genom kop eller byte. Med
sddana overldtelser jimstills vissa associationsrittsliga forvirv.
Lagen ir inte tillimplig vid familjerittsliga forvirv. Aven i évrigt
finns i lagen uppriknat vissa undantag nir hembud inte behover ske
(se 6 8§).

Hembud sker hos hyresnimnden genom skriftlig anmilan av
fastighetsigaren. Fastighetsigaren ska ge in ett skriftligt forslag till
kopeavtal som ska innehdlla uppgift om kopeskillingen f6r den

dock valt att 1 texten bara nimna bostadsrittsférening. Hinvisning sker 1 fdrekommande fall
till motsvarande regler i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt, LKH.
3 Jfr 2 kap. LKH.
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hembjudna egendomen och 6vriga villkor f6r férvirvet. Om det for
overldtelse krivs makes samtycke enligt iktenskapsbalken, ska ett
sddant samtycke ocksd finnas med. Forslaget till kopeavtal ska
delges den forening som har gjort intresseanmilan och efter
delgivningen fir inte hembudet eller samtycket till avtalsférslaget
dterkallas eller forslaget indras (7 § ombildningslagen).

Bestimmelser om foreningens beslut att anta hembudet och képa
huset finns i BRL.* Ett beslut om att kdpa egendomen fattas av
foreningsstimman. Det krivs att hyresgisterna i minst tvd
tredjedelar av de ligenheter som omfattas av forvirvet har gdtt med
pd beslutet och att dessa hyresgister ir medlemmar i féreningen.
Vad giller bostadsrittsféreningar krivs dessutom att hyresgisterna
1 bostadsligenheterna ir folkbokférda pa fastigheten for att de ska
riknas med (9 kap. 19 § BRL). Bestimmelsen om tvd tredjedels
majoritet giller bide vid vanliga kép och vid kép enligt ombild-
ningslagen.

Kravet pd tvd tredjedels majoritet for intresseanmilan och kop
har varit férem3l for diskussion och lagindringar. Det ursprungliga
kravet pd tvd tredjedels majoritet indrades 1992 sd att ett beslut
bara krivde att mer in hilften av hyresgisterna anslst sig. Ar 1999
indrades majoritetskravet tillbaka till tvd tredjedels majoritet.
Skilet for det ursprungliga majoritetskravet var att bildandet av
bostadsrittsforeningar skulle vila pd en stabil ekonomisk grund.
Om den andel av hyresgisterna som ville gd ver till bostadsritt
bara utgjorde enkel majoritet kunde kostnaderna fér den enskilde
bli betydande. Vid dtergingen till tvd tredjedels majoritet betonades
vikten av att trygga att en ombildning blir framgingsrik och att
oonskade konsekvenser fér de boende inte uppstdr. Med detta
avsigs att minga, kanske nirmare hilften 1 ett hus dir ombildning
var aktuell, hade valt ett hyresrittsboende och att det i1 praktiken
visat sig att en ombildning kunde medféra motsittningar mellan
foreningen och de kvarboende hyresgisterna.’

Det finns inte nigon skyldighet f6r den som pd férenings-
stimman rostat ja till ombildningen att senare férvirva en bostads-
ritt. Antalet bostadsrittshavare kan alltsd efter kopet av fastigheten
bli firre in tvd tredjedelar av hyresgisterna, vilket kan pdverka
finansieringen. Det finns dirfér en méjlighet fér foreningen att
teckna forbandsavtal med kommande bostadsrittshavare. Det inne-
bir att féreningen ir skyldig att upplita bostadsritt till den boende

* Motsvarande regler f6r kooperativa hyresrittsforeningar finns i 4 kap. 1 § LKH.
® Prop. 1998/99:101 s. 10 ff.
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och den boende ir skyldig att képa sin ligenhet med bostadsritt.
Foérhandsavtal kan ingds bide vid nyproduktion och vid ombild-
ning (se 5 kap. BRL).

Fore forvirvet ska en ekonomisk plan ha upprittats, till vilken
det ska vara fogat ett besiktningsprotokoll som visar husets skick
(9 kap. 20 § BRL®). En ekonomisk plan fér féreningens verksamhet
ska ha upprittats av foreningens styrelse innan bostadsritt far
upplétas. Detta giller dven vid nyproduktion. Planen ska innehilla
de upplysningar som ir visentliga f6r beddmningen av féreningens
verksamhet. Syftet ir att skapa forutsittningar f6r att féreningens
verksamhet vilar pd en betryggande ekonomisk grund. Den eko-
nomiska planen spelar en betydligt storre roll som informa-
tionsunderlag fér hyresgisterna vid kép for ombildning in vid
nyproduktion. Det ir i den situationen av stor vikt for dem att fi
information om de ekonomiska férutsittningarna innan de beslutar
att képa huset.”

Hembudet antas genom att foreningen inom tre minader frin
den dag dd hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresnimnden
att foreningen beslutat att férvirva den hembjudna egendomen pd
de villkor som anges 1 fastighetsigarens forslag till képeavtal.
Denna tid kan férlingas till sex m&nader, om féreningen anmiiler
till hyresnimnden att den ir intresserad av att kopa egendomen.
Hembudet upphér att gilla, om det inte antas inom foreskriven tid
och pd foreskrivet sitt eller nir féreningen skriftligen underrittat
hyresnimnden om att den inte antar hembudet (10§ ombild-
ningslagen). Om hembudet har antagits, ska det anses som om
fastighetsigaren och féreningen har slutit ett avtal om kop av den
hembjudna egendomen pd de villkor som anges i férslaget till
képeavtal (11 § ombildningslagen). Om hembudet inte antas, kan
fastighetsigaren silja fastigheten till annan. Si linge intresse-
anmilan giller fir han eller hon dock inte silja fastigheten till
nigon annan om priset ir ligre eller villkoren sammantagna ir
avsevirt ogynnsammare for fastighetsigaren in vad som angavs i
hembudet. Likas3 ir fastighetsigaren forhindrad att silja om hem-
budet innehsll villkor som var uppenbart oskiliga mot féreningen
(12 § ombildningslagen).

©Jfr 4 kap. 2 § LKH.
’Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen (version den 1 mars 2012, Zeteo) kom-
mentaren till 9 kap. 20 § BRL.
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13.3  Overviaganden

Bedomning: Hyresgisterna ska inte ha ndgon sirskild lag-
reglerad ritt att fore andra képa hyresfastigheten 1 omvand-
lingssyfte motsvarande den ritt som de har enligt ombildnings-
lagen. De fortursritter till kop som vi tidigare har foreslagit
tillgodoser onskemaélet om att en omvandling ska komma hyres-
gisterna till godo. En foretridesritt motsvarande ombildnings-
lagens skulle, for att fungera pd ett tillfredsstillande sitt, stilla
krav pd ett synnerligen komplicerat regelverk.

13.3.1 Argument for och emot en foretradesratt
Inledning

I féregdende avsnitt har vi redogjort f6r den foretridesritt till kop
av fastigheten som hyresgisterna har for att kunna ombilda
hyresligenheter till bostadsritter eller kooperativa hyresritter.
Frigan ir om motsvarande foretridesritt ska finnas f6r omvandling
till dgarligenheter. Hyresgisterna har naturligtvis mojlighet att,
liksom vilken annan juridisk eller fysisk person som helst, gi
samman och kopa en fastighet utan sirskilda bestimmelser om
fortursritt tll koép. Finns det skil att stirka hyresgisternas
stillning gentemot andra spekulanter pd fastigheten? I det féljande
pekar vi pd ndgra olika argument fér och emot att inféra en
mojlighet for hyresgisterna att ta initiativet till en omvandling i
samband med att fastighetsigaren vill silja fastigheten.

En foretridesritt skulle kunna leda till att fler dgarligenbeter bildas

Ett argument for att 6ver huvud taget inféra en mojlighet till
omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter ir att det skulle
kunna leda till att det bildas fler dgarligenheter. Avsaknaden av
mojlighet till omvandlingar av redan uppférda hus har anférts som
ett skil till att det hittills har bildats si 3 dgarligenheter (se
kapitel 5). Om hyresgisterna ges en foretridesritt och dirmed en
mojlighet att ta initiativet till en omvandling, s& skulle det kunna
leda till att fler omvandlingar till dgarligenheter genomfors. Det
skulle 1 s3 fall vara positivt for dgarligenheten som boendeform. En
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omvandling pd hyresgisternas initiativ med ett gemensamt forvirv av
hela fastigheten skulle ocksi kunna vara ekonomiskt mer gynnsamt
for dem in att individuellt kopa ligenheterna av fastighetsigaren. En
foretridesritt skulle ur det perspektivet vara en fordel for de
hyresgister som vill att deras ligenheter ska bli dgarligenheter.
Samtidigt skulle en sddan omvandling, vilket vi dterkommer till nedan,
kunna f3 negativa konsekvenser for de hyresgister som inte vill iga
sina ligenheter, utan fortsitta att bo i en hyresligenhet.

Hyresgister har foretridesritt till kop for ombildning till bostadsritt
och kooperativ hyresriitt

Ett annat argument som talar for att hyresgisterna bér ha en
foretridesritt att kopa fastigheten fér omvandling till idgar-
ligenheter ir att det redan i dag finns en foretridesritt till kop for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Varfor ska
det inte finnas motsvarande mojlighet f6r omvandling till dgar-
ligenheter? Ombildningslagens regler innebir att man har 6kat
mojligheterna for just bostadsrittsféreningar och kooperativa
hyresrittsforeningar att kopa den fastighet dir medlemmarna ir
hyresgister. Nir ombildningslagen inférdes motiverades det med
att man ville stimulera den boendeform som ansdgs ge de bista och
mest omfattande méjligheterna till boendeinflytande. Den storsta
mojligheten till inflytande 6ver sitt boende i en ligenhet i ett
flerbostadshus som numera finns ir att dga sin ligenhet. Utifrdn de
skil som lg till grund for ombildningslagen finns det alltsd inte
anledning att missgynna dgarligenheter jimfért med bostadsritter
eller kooperativa hyresritter. Nir mojligheten att ombilda hyres-
ligenheter till kooperativa hyresritter inférdes var ett av argu-
menten just att ndgon uppldtelseform (i det fallet bostadsritten) i
ombildningsfallet inte skulle gynnas framfér andra.® Om det inte
infoérs ndgon foretridesritt f6r omvandling till dgarligenheter, kan
man hivda att dgarligenheten dirmed missgynnas i forhillande till
de andra upplitelseformerna.

Nir det giller frigan om ytterligare en foretridesritt ska inforas
méste man emellertid ocksd uppmirksamma risken for att det kan
leda till att det inom fastigheten finns konkurrerande uppfatt-
ningar. Ska det t.ex. ske en ombildning till bostadsritter eller en
omvandling till dgarligenheter? Det skulle kunna skapa konflikter

§SOU 2000:95 s. 239 £.
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bland hyresgisterna och dven svirigheter att uppnd de majoritetskrav
som nu finns f6r beslut om férvirv av fastigheten och som maste
finnas dven 1 frdga om forvirv f6r omvandling till dgarligenheter pd
hyresgisternas initiativ. Nir reglerna om ombildning till kooperativ
hyresritt infordes uppmirksammades risken fér en konkurrens-
situation. Enligt ombildningslagen ir det bara mgjligt att ha en
anteckning om intresseanmilan inskriven it gingen. Hyresgister som
anmilt intresse for att kopa fastigheten f6r ombildning till bostadsritt
kan dock indra sig under resans ging och 1 stillet vilja ombilda ill
kooperativ hyresritt. For att ge hyresgisterna mojlighet att dndra sig
infordes en mojlighet for hyresgisterna att dterta en anmilan s3 att
inskrivningsmyndigheten kan ta bort anteckningen. Foér detta krivs
dock att de uppstillda majoritetskraven ir uppfyllda (se 5 och 5 a §§
ombildningslagen).” Om hyresgisterna ges en méjlighet att fére andra
kopa fastigheten for att omvandla tll dgarligenheter kan ytterligare
konkurrenssituationer uppsta.

Vira forslag om hyresgdstens fortursritt till kop av ligenheten

Enligt direktiven ska en utgdngspunkt for vdra forslag vara att
mojligheten att omvandla befintliga hyresligenheter till igar-
ligenheter 1 stoérsta mojliga utstrickning ska komma de befintliga
hyresgisterna till godo. En féretridesritt till kop av fastigheten
innebir att hyresgisterna ges en mojlighet att aktivt anmila intresse
for en omvandling och att de ges ett férsteg framfér andra speku-
lanter. De befintliga hyresgisterna kan di dra nytta av omvand-
lingen, vilket ir 1 linje med syftet bakom reformen.

Vi har emellertid redan limnat forslag som vi anser vil till-
godoser hyresgisternas intresse av att kunna kopa de ligenheter
som de hyr. Vi har dels foreslagit att hyresgisterna ska ha ritt att {3
ett erbjudande om kop 1 samband med att en omvandling sker pd
fastighetsigarens initiativ, dels att de ursprungliga hyresgisterna
ska ha en forkopsritt till ligenheten si linge de bor kvar. Bida
dessa institut innebir att det finns goda forutsittningar for att en
omvandling ska komma de befintliga hyresgisterna tll godo.
Frigan ir om det dirutdver finns skil for eller, for den delen,
behov av ytterligare mojligheter f6r hyresgisterna att kopa ligen-
heterna, sirskilt som ett sidant system kan forutses bli timligen
komplicerat.

? Se dven SOU 2000:95 s. 241 f. och prop. 2001/02:62 s. 111.
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En foretridesritt stiller krav pd ett komplicerat och svdrtillimpligt
regelverk

Enligt bestimmelserna 1 ombildningslagen ir det féreningen som
koper hela fastigheten och féreningen iger fastigheten iven
fortsittningsvis. Hyresgisterna ir medlemmar i féreningen och har
en nyttjanderitt till en viss ligenhet. Nir det giller dgarligenheter
gor sig detta kollektiva inslag inte gillande pd samma sitt. Tvirtom
ir det enligt vir mening si att dgarligenheter kan vara ett attraktivt
alternativ just fér dem som bara vill bo och inte engagera sig i
gemensamma angeligenheter och foreningsliv. For att en fore-
tridesritt ska fungera och kunna regleras pa limpligt sitt krivs det
dock att hyresgisterna gir samman i nigon form av forening eller
pa annat sitt for att gemensamt kunna kopa fastigheten.

En tdigare dgarligenhetsutredning lade 1 ett betinkande (SOU
1982:40) fram ett forslag till gemensam forkopsritt for hyres-
gisterna. Utredningens forslag gick ut pd att samarbetet fére upp-
delningsbeslutet'® skulle ske ”i fria former” och att uppdelnings-
beslutet inte skulle féregds av nigon form av foéreningsbildning.
Som skil for detta anférde utredningen dels att varje sddan ordning
ger upphov till en administrativ apparat sivil hos de samarbetande
som hos myndigheterna. Att bilda en férening eller att anordna en
formell samarbetsform av annat slag var enligt utredningen bade
tids- och resurskrivande och dirmed iven kostsamt fér hyres-
gisterna. Vidare konstaterades att den samverkan som skulle ske
efter uppdelningen var av helt annan omfattning 4n den samverkan
som krivdes fore uppdelningen.

Utredningens forslag byggde pd att det efter uppdelningen
fanns en igarligenhetsférening med vidstrickt rittskapacitet och
enligt utredningen var det inte mojligt att fére uppdelningen ge en
juridisk person sidan rittskapacitet. Eftersom sivil innehillet i
hyresgisternas samverkan som dess rittshandlingsférmiga tvunget
skulle behova forindras efter uppdelningen fanns det inte nigra
administrativa vinster med en tidig féreningsbildning. Utredningen
rekommenderade att hyresgisternas foérvirv av fastigheten skulle
ske 1 form av andelsférvirv, vilket skulle innebira att nigon sirskild
sammanslutning inte var nédvindig. Utredningens slutsats blev att
hyresgisterna genom interna diskussioner skulle kunna utforma

'°T betinkandet anvinds begreppet uppdelning for att beskriva férfarandet di en byggnad
delas in i dgarligenheter. Med uppdelningsbeslut avses alltsd beslutet att genom fastighets-
bildning dela upp en byggnad 1 dgarligenheter.
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grunderna fér ett gemensamt upptridande mot fastighetsigaren
och att nigon bland hyresgisterna skulle utses till ombud att
foretrida dem gentemot fastighetsigaren.'

Hyresgisterna har, som tidigare konstaterats, alltid mojlighet att
— om alla ir 6verens — gd thop och besluta om att képa fastigheten
tillsammans, oavsett om det finns en sirskild foretridesritt till kop
eller inte. Ombildningslagen bygger dock pi ett annat synsitt,
nimligen att ombildning ska kunna ske utan att alla ir ense. Vid
utformningen av en lagreglerad foretridesritt tll kop for
omvandling tll dgarligenheter ir det nédvindigt att man tar
hinsyn till ombildningslagens regler och att det sker en anpassning
till den lagen. Det skulle innebira att hyresgisterna gavs en
mojlighet att limna en intresseanmilan, som sedan ska gilla under
tvd &rs tid. Detta, jimte reglerna i ombildningslagen som kriver
gemensamma beslut och t.o.m. en viss beslutsmajoritet, férutsitter
att det finns ngon form av organisation. Hyresgisternas samarbete
1 syfte att gora en foretridesritt gillande behdver dirfér forma-
liseras och {4 fasta ramar. Inte minst talar rittssikerhetsskil for att
stilla upp ett krav pd att hyresgisterna organiserar sig fér att kunna
utnyttja en foretridesritt. Mojligheten att utnyttja en i lag given
foretridesritt till kop ska tillkomma alla hyresgister. Ett krav pd
forening eller annan limplig organisation utgdr en garanti for att
samtliga hyresgister informeras om planerna pd att ta dver fastig-
heten och att alla bereds mojlighet att delta 1 beslutet. For att
hyresgisterna ska kunna utnyttja en foretridesritt till kop ir det
enligt vir mening en férutsittning att de gdr samman 1 nigon form
av organisation. Frigan blir d4 vilken typ av association som skulle
limpa sig for detta.

Om man hittar en associationsform som kan anses limplig for
indamailet — att férvirva fastigheten — sd uppkommer 1 nista skede
en annan friga, som hinger samman med vért forslag (se avsnitt
7.4.4) att en omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter som
huvudregel ska omfatta alla ligenheter i byggnaden. Det kravet
innebir att om ndgra av hyresgisterna inte vill kopa sina ligenheter,
vilket dr fullt tinkbart och det mest troliga, s3 ska de tidigare
hyresgisterna, 1 egenskap av idgare av fastigheten genom nigon
form av forening, gemensamt dga dessa lagenheter och fungera som
hyresvirdar, samtidigt som de var och en iger sin ligenhet. Ngot
samigande av igarligenhetsigarnas egna ligenheter genom en

"'SOU 1982:40s. 131 ff.
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férening, som 1 bostadsrittsfallet, kan knappast bli aktuellt. Det
stdr helt i strid med tanken bakom igarligenheten som boende-
form; en direkt dganderitt till en ligenhet pd samma sitt som man
dger annan fast egendom.

Skulle di samma forening som kopte fastigheten dven kunna
fungera som hyresvird och dgare av de uthyrda ligenheterna? Eller
stiller det andra krav pd en férenings sammansittning och
indam3l? Sannolikt dr det s3. Det skulle alltsd innebira att den
forening som bildats fore kopet skulle behdva upplésas och ersittas
av ndgon annan form av association; kanske skulle det stilla krav pa
en helt ny féreningsform eller att nigon befintlig féreningsform
mdste anpassas for att vara limplig. Olika féreningsbildningar
skulle medféra en omfattande administration som ocksa skulle vara
forknippad med kostnader fér de inblandade. Dirtill kommer att
andra gemensamma anliggningar i byggnaden, sisom ledningar,
trapphus etc., ska bilda en eller flera gemensamhetsanliggningar.
D3 ska en samfillighetsférening bildas, som férvaltar gemensam-
hetsanliggningarna. En samfillighetsférening kan dock inte agera
som hyresvird for de ligenheter som inte kdps av hyresgisterna.
En samfillighetsférening ska forvalta den samfillighet foér vilken
den har bildats. Att agera som hyresvird skulle strida mot
indamaélet med féreningen och inte vara tilldtet (jfr 18 § SFL). Det
kommer alltsd att krivas tvd olika foreningar eller organisationer av
annat slag.

Hir miste man ocksd beakta de kvarvarande hyresgisternas
situation och risken fér att ett sddant dgande av fastigheten
forsimrar deras boendesituation. Vid ombildningar till bostads-
ritter har det rapporterats om negativa konsekvenser av ombild-
ningen f6r de kvarvarande hyresgisterna pa sd sitt att de har fitt
sin boendesituation férsimrad nir de blivit hyresgister hos sina
grannar. Det talas om dilig behandling av hyresgisterna och t.o.m.
trakasserier, allt i syfte att bli av med dem. Féreningen har ju ett
ekonomiskt intresse av att hyresgisternas ligenheter kan siljas som
bostadsritt.”? Agarligenheten ir i betydligt stérre utstrickning in
bostadsritten ett individualiserat boende. Man kan dirfér fundera
pd vilket intresse som kan finnas bland dgarligenhetsigarna av att
fungera som hyresvirdar.

En foéretridesritt skulle alltsd kriva olika former av férenings-
bildningar. Lingre fram i betinkandet (se kapitel 15) kommer vi att

12 Se t.ex. Hyresgistf6reningen region Stockholms rapport Hyresgister bland bostadsritter —
omvandlingens osynliggiorda forlorare?
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diskutera frdgor som rér den gemensamma férvaltningen av en
byggnad med igarligenheter. Utgdngspunkten fér den diskus-
sionen ir att féreningsformen ofta ir nigot man vill undvika och
som fér minga skulle kunna vara ett skil att i stillet for en
bostadsritt képa en dgarligenhet. Ett system med en foretridesritt
for ett kollektiv av hyresgister att kopa fastigheten for att bilda
dgarligenheter gir stick 1 stiv med den tanken och idén om
dgarligenheten som en mer individualiserad boendeform. Bostads-
rittslagen & andra sidan vilar pd en féreningstanke och utgdr frin
just ett kollektivt tinkande och igande. Aven nir det giller den
kooperativ hyresritten s har den upplitelseformen — som framgir
redan av namnet — det gemensamma igandet som grund. Det
gemensamma igandet och agerandet som ombildningslagen bygger
pd dr 1 linje med detta, men framstir som mer frimmande 1
dgarligenhetsfallet. Man kanske ocksd mot den bakgrunden kan
ifrgasitta vilket intresse som skulle kunna finnas bland hyres-
gisterna att gi samman och gemensamt kopa fastigheten for att
bilda dgarligenheter, inte minst nir detta kan medféra ett gemen-
samt dgande och ansvar fér hyresligenheter.

Vad hinder om fastighetsbildning inte kan genomfiras?

Hir redovisar vi ytterligare exempel pd frigor som mdste I5sas.
Antag att hyresgisterna kommer att kdpa en hyresfastighet. Dir-
efter ska de ans6ka om omvandling av ligenheterna i byggnaden till
dgarligenheter. Vad hinder d& om det av nigon anledning inte gir
att bilda dgarligenheter i byggnaden? Ska kopet gd dter eller ska
kollektivet av hyresgister dga och férvalta en hyresfastighet? Ett
system med en foretridesritt till kop skulle 1 princip stilla krav pd
att det redan innan ett kdp genomfors dr utrett att det faktiskt gir
att bilda dgarligenheter i1 byggnaden. Kanske skulle det krivas att
det inférs ett system med mer eller mindre bindande férhands-
besked frin lantmiterimyndigheten. Ett sidant férfarande fér med
sig kostnader och frigan blir dd vem som ska st for dessa om
kopet sedan inte gir att genomféra.
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13.3.2 Var bedémning

Vi anser inte att de fordelar som ir foérknippade med en fére-
tridesritt for hyresgister till forvirv av fastigheten uppviger nack-
delarna. Bedémningen av nyttan och virdet med en sidan
foretridesritt ska goéras mot bakgrund av vdra andra férslag om
fortursritter till kép for hyresgisterna. Vi anser att de gor att
behovet av en foretridesritt till kop av fastigheten minskar betyd-
ligt. Man maéste hir ocksd beakta att en kollektiv foretridesritt for
hyresgisterna kriver ett komplicerat regelverk. Det handlar om en
relativt omfattande hantering, med en viss form av samverkan fore
koépet av fastigheten och direfter en annan organisation som kan
fungera som hyresvird, samtidigt som de enskilda ligenheterna ska
igas inte gemensamt, som i bostadsrittsfallet, utan av var och en
individuellt. Dirtill kommer samfillighetsféreningen. Ett problem 1
sammanhanget ir att det ir svirt att hitta ett limpligt sitt for
hyresgisterna att samverka pd. En ytterligare svirighet ir att hitta
en tillfredsstillande 16sning for de kvarboende hyresgisterna, t.ex.
vem de ska ha som hyresvird och garantier {6r att deras boende
inte forsimras om de fir en forening av dgarligenhetsigare som
hyresvird. For minga olika fértursritter innebdr vidare ett
sviroverskddligt system. Enligt vir mening ir behovet av en
fortursrite till forviry av fastigheten inte s stort att det motiverar
inférandet av ett sd pass komplicerat system.

Vi foresldr dirfor inte att hyresgisterna ska ha en sirskild,
lagreglerad ritt att foére andra kopa fastigheten. Det kan 1 och for sig
framstd som mirkligt att de olika ombildnings-/omvandlingsformerna
inte ska likstillas 1 detta avseende. Vi menar dock att boende-
formerna, dess syften och utformning, skiljer sig frin varandra.
Agarligenheter ir inte en kollektiv boendeform. 1 friga om
dgarligenheter kommer det i stillet att finnas andra sitt for
hyresgisterna att fére andra f3 kopa ligenheterna. Ritten till kép 1
samband med omvandlingen och den senare forkopsritten till
ligenheten minskar avsevirt behovet av en féretridesritt till kép av
fastigheten. Det finns vidare, som vi 1nledn1ngsv1s var inne p4, inget
som hindrar att ett antal hyresgister gir samman tex. i en
ekonomisk forening och képer fastigheten pd “vanligt” sitt. De
hyresgister som ir intresserade av att dga sin ligenhet kan ju dven
uppmirksamma fastighetsigaren pd detta och 8 honom eller henne
att initiera en omvandling.
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14 Fastighetsbildning — villkor for att
bilda dgarlagenheter

14.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Virt uppdrag nir det giller den nuvarande lagstiftningen om
idgarligenheter bestdr av tvd delar. En del ir att limna de forslag till
lagindringar som behovs for att hyresligenheter ska kunna
omvandlas till dgarligenheter. Den andra delen innebir att vi ska
folja upp den tidigare dgarligenhetsreformen och limna férslag pd
dtgirder for att komma till ritta med eventuella brister 1 det
nuvarande regelverket som vi uppmirksammar. I detta kapitel be-
handlar vi reglerna om fastighetsbildning fér att bilda dgarligen-
heter. Ovriga frigor som roér den nuvarande lagstiftningen om
igarligenheter behandlar vi lingre fram (kapitel 16).

En utgdngspunkt ska enligt direktiven vara att de bestimmelser
om fastighetsbildning som i dag giller for bildande av dgarligen-
heter ska gilla dven vid omvandling av hyresligenheter till dgar-
ligenheter, om inte sirskilda skil talar mot detta, dock att den s.k.
ittadrsregeln mdste justeras. I det forsta avsnittet limnar vi en
nirmare redogorelse for de regler om fastighetsbildning som 1 dag
giller f6r bildande av igarligenheter. Direfter kommer vi att
redogéra for behovet av indringar i den lagstiftningen samt foresl3
de indringar som behovs for att en omvandling av hyresligenheter
till dgarligenheter ska vara mojlig. Sist beror vi forhdllandet mellan
en intresseanmilan enligt ombildningslagen om kop av fastigheten
for att ombilda den till bostadsritter respektive kooperativa hyres-
ritter och ett omvandlingsférfarande.

Framstillningen 1 detta kapitel avser endast villkoren for att
idgarligenheter ska kunna bildas och eventuella indringar i det avse-
endet 1 FBL. Andra eventuella indringar i FBL som ett omvand-
lingstérfarande kan féranleda behandlar vi inte hir. I avsnitt 7.4.4
behandlar vi frigan om ett av villkoren fér att fi bilda tredimen-
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sionella fastigheter — kravet pd mer indamailsenlig forvaltning (se
avsnitt 14.2.3) — ska justeras for att det ska vara mojligt att 1 storre
utstrickning kunna bilda dgarligenheter.

Avslutningsvis kan nimnas att i vart forslag till omvandlingslag
finns det bestimmelser som lantmiterimyndigheten ska tillimpa
vid en fastighetsbildningsforrittning.

14.2 Fastighetsbildningslagens villkor for bildande av
agarlagenheter!

14.2.1 Inledning

For att dgarligenheter ska fi bildas miste ett antal villkor vara
uppfyllda. For det forsta finns det allminna limplighetskrav som
mdste vara uppfyllda vid all form av fastighetsbildning (3 kap. 1§
forsta och andra stycket), fér det andra sirskilda villkor som giller
for bildande av tredimensionella fastigheter (3 kap. 1§ tredje
stycket och 1 a§). Till skillnad frdn en traditionell fastighet, som
enbart avgrinsas horisontellt, avgrinsas en tredimensionell fastig-
het 1 sin helhet bade horisontellt och vertikalt. Dirutéver finns det
sirskilda regler for att bilda just dgarligenheter, som ju ir en form
av tredimensionella fastigheter (3 kap. 1 b §). Slutligen finns vissa
allminna planvillkor, dvs. bestimmelser om hinsyn till detaljplaner
och planhinsyn utanfér planlagt omrdde (3 kap. 2 och 3 §§), som
ocksd ska beaktas. Samtliga dessa villkor méste vara uppfyllda for
att en igarligenhet ska fi bildas. Nedan foljer en nirmare redo-
gorelse for dessa bestimmelser.

14.2.2 Den allmanna bestammelsen i 3 kap. 1 §
fastighetsbildningslagen

Det allminna limplighetskravet (forsta stycket)

En grundtanke med den svenska fastighetsindelningen ir att den
ska dterspegla markanvindningen. Det finns dirfér bestimmelser
av markpolitisk karaktir i 3 kap. FBL, vilka ska iakttas vid all
fastighetsbildning. Bestimmelserna kommer till uttryck bl.a. i krav
rorande den allminna utformningen av fastigheter. Varje fastighet

'For referenser till detta avsnitt se Bonde m.fl,, Fastighetsbildningslagen (version den
1 november 2013, Zeteo) kommentaren till 3 kap. 1, 1 aoch 1 b §§ FBL.
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som ny- eller ombildas ska uppfylla vissa allméinna limplighets-
villkor. Fastighetsbildning ska bl.a. ske s& att varje fastighet som
ny- eller ombildas blir med hinsyn till beligenhet, omfing och
dvriga forutsittningar varaktigt limpad for sitt indamal. Vid prov-
ningen av om en fastighet ir limplig ska hinsyn tas till allt som ir
att hinféra till begreppet fast egendom. Man ska alltsd beakta inte
bara den mark som direkt hor till fastigheten utan ocksd byggnader
och andra anliggningar som utgor tillbehor, dven s.k. rittsliga
tillbehor i form av t.ex. servitut och andelar i samfilligheter.

Vid all fastighetsbildning fir avsteg goras frdn de allminna
limplighetsvillkoren under de férutsittningar som anges i 3 kap.
9 § FBL. Dir sigs att fastighetsbildning fir iga rum iven om en
fastighet som nybildas eller ombildas inte blir varaktigt limpad foér
sitt indamdl, under férutsittning att fastighetsindelningen for-
bittras och en mer indamilsenlig indelning inte motverkas.
Bestimmelsen ir tillimplig dven vid tredimensionell fastighets-
indelning. Det ir dock inte mgjligt att med stéd av denna bestim-
melse gora avsteg frin bestimmelserna 1 3 kap. 1 § andra och tredje
stycket FBL (se nedan) och inte heller frdn de sirskilda limplig-
hetsvillkoren i 3 kap. 1 a § FBL.?

Kraven pd varaktighet och aktualitet (andra stycket)

Nybildning av fastighet eller ombildning av fastigheten fér nytt
indamdl kriver att den kan antas fi varaktig anvindning for sitt
indamadl, det s.k. varaktighetskravet. Regeln utgér ett komplement
till det allminna limplighetskravet och har till syfte att motverka
en onddig uppsplittring av fastighetsbestindet 1 syfte att tillgodose
tillfilliga behov. Genom regeln hindras att fastigheter bildas for
indamil som kan beriknas bli av betydelse huvudsakligen bara fér
den aktuella innehavaren. I samma stycke finns dven ett aktualitets-
villkor, som innebir att fastighetsbildning inte fir iga rum om det
inte kan antas att fastigheten fir varaktig anvindning for sitt
indamil inom o&verskddlig tid. I kraven pd varaktighet och
aktualitet ryms dven en prévning av mojligheterna att forverkliga
fastighetens anvindning for det avsedda indamélet med hinsyn till
sdana villkor som foreskrivs i annan lag dn FBL, t.ex. bestim-
melserna om bygglov i plan- och bygglagen (2010:900).

2 Prop. 2002/03:116 s. 144.
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Sérskilt om tredimensionella fastigheter (tredje stycket)

For att tredimensionella fastigheter ska 3 bildas giller som ett
forsta villkor att det mdste vara limpligare att tillgodose en
efterfrigad dtgird genom tredimensionell fastighetsbildning dn pd
annat sitt. Skilet till denna bestimmelse ir att lagstiftaren har
ansett det vara angeliget att bestimmelserna om tredimensionell
fastighetsbildning inte ska leda till en minskad ordning och
dverskddlighet 1 fastighetsindelningen.” En tanke med bestim-
melsen ir att tredimensionella fastigheter ska bildas bara nir det ir
befogat och att tredimensionell fastighetsbildning ska ses som
subsidiir till traditionell fastighetsbildning. En prévning mdste
dirfor alltid ske av om det finns alternativa mojligheter att till-
godose det avsedda indamdlet. Om s& ir fallet miste vidare en
provning ske av om det stir klart att den 6nskade tredimensionella
fastighetsbildningen ir limpligare in den eller de alternativa meto-
der som finns. Detta innebir att det i de flesta situationer ska goras
en jimfoérelse med mojligheten att tillgodose det avsedda dndamélet
genom servitutsbildning eller genom inrittande av gemensamhets-
anliggning enligt anliggningslagen.

14.2.3 Sarskilda villkor for att bilda tredimensionella
fastigheter, 3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen

Bestimmelsen innehiller de speciella villkor som, utéver vad som
krivs enligt 1§, méste vara uppfyllda vid tredimensionell fastig-
hetsbildning. Villkoren giller alltsd dven for dgarligenheter, med de
undantag som anges i 1 b §. De sirskilda villkoren fér bildande av
tredimensionella fastigheter innebir till en bérjan att en tre-
dimensionell fastighet (eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme) méiste innehdlla en byggnad eller annan anliggning eller
en del av en sddan. Men det ir dven mojligt att under vissa villkor
genomfora fastighetsbildning innan den byggnad eller anliggning
som ska innehilla tredimensionella fastigheter har uppforts. For de
fallen stills vissa ytterligare villkor upp i andra stycket. Det krivs
d3 att det for att trygga finansieringen eller uppforandet ir
nddvindigt att fastighetsbildningen sker redan innan den byggnad
eller de andra anliggningar som ska ingd har uppférts. Vidare krivs
att den tredimensionella fastigheten kan antas fi anvindning fér

> A. prop. s. 52.
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sitt indamal inom en nira framtid. Detta villkor ir en skirpning av
aktualitetsvillkoret 1 1§. Om villkoren fér en sddan fastighets-
bildning ir uppfyllda, ska lantmiterimyndigheten besluta om en
tidpunkt inom vilken den tilltinkta byggnaden eller anliggningen
ska vara uppford (4 kap. 25 § andra stycket FBL). Om byggnaden
eller anliggningen inte uppfors bestdr den bildade fastigheten som
vilken annan nybildad fastighet som helst. Fér att undvika sddana
s.k. luftfastigheter har sirskilda regler om inlésen inférts 1 syfte att
underlitta avvecklingen av sddana fastigheter (8 kap. 5-7 §§ FBL).

Nista villkor ir att den tredimensionella fastigheten tillforsikras
de rittigheter som behévs for att den ska kunna anvindas pd ett
indamilsenligt sitt. En forutsittning for att fastigheter ska
uppfylla villkoren 1 1 § ir att de har tillgdng till olika anordningar
utanfér den egna fastigheten. Dir uppstills dock inte nigot krav pd
att fastigheten ska vara tillférsikrad rittigheterna redan vid
bildandet. Det kan vara tillrickligt att fastigheten rent faktiskt har
tillgdng till de nddvindiga anordningarna. Eftersom tredimen-
sionella fastigheter typiskt sett ir mer beroende av andra fastig-
heter in traditionella fastigheter har reglerna 1 1§ ansetts
otillrickliga och dirfér har kravet pd att tredimensionella fastig-
heter tillférsikras nodvindiga rittigheter stillts upp 1 3 kap. 1a8§.
Vilka 16sningar som ska viljas fér uppfyllande av kravet pd att
nodvindiga rittigheter ska vara rittsligt tryggade har inte angetts 1
lagtexten. Normalt kan det anses mest dndamélsenligt att tillfor-
sikra ritten genom bildande av fastighetsbildningsservitut eller
genom inrittande av gemensamhetsanliggningar enligt anligg-
ningslagen. Vilket behov som finns av att reglera samverkan mellan
de fastigheter som ska utnyttja gemensamma utrymmen och
anliggningar ir normalt avgdrande fér om en gemensamhets-
anliggning ska inrittas eller om ett eller flera fastighetsbildnings-
servitut ska bildas.

Nir en rittighet tillforsikras en tredimensionell fastighet genom
att fastigheten blir deltagare 1 en gemensamhetsanliggning innebir
det att ritten till ett gemensamt utrymme och anliggningen eller
anliggningarna 1 det sikerstills. Det innebir ocksd att en reglering
sker av ansvaret for kostnaderna for utférande och drift av den eller
de gemensamma anliggningarna. Nir en rittighet tillforsikras
genom bildande av fastighetsbildningsservitut kan det inte ske
nigon reglering av driften av den ”tjinande anliggningen”. Den
yjdnande fastighetens dgare kan enbart, efter medgivande till detta,
ta pd sig ett underhillsansvar, inte ndgot driftsansvar. Vid upp-
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l3telse av ett gemensamt servitut kan inte heller nigon reglering ske
av de hirskande fastigheternas kostnadsansvar for olika underhalls-
och driftsdtgirder.

Tredimensionella fastigheter fir nybildas eller ombildas bara om
det stdr klart att &tgirden ir motiverad med hinsyn till anligg-
ningens konstruktion och anvindning och ir ignad att leda till en
mera dndamdlsenlig forvaltning av anliggningen (detta krav har
redovisats ingdende i avsnitt 7.4.4) eller trygga finansieringen eller
uppforandet av anliggningen. Syftet ir att foérhindra en onddig
uppsplittring av befintliga fastigheter. Ytterligare ett krav giller
tredimensionella fastigheter f6r bostadsindamil. For dessa giller
att fastigheten ska vara dgnad att omfatta minst tre bostads-
lagenbeter. Dessa rekvisit giller inte fastighetsbildning rérande
igarligenheter och kommer dirfér inte att berdras nirmare hir.
For igarligenheter giller dock ett motsvarande krav pd tre
ligenheter 1 en sammanhillen enhet. Detta krav behandlas 1 nista
avsnitt.

Sist 1 den aktuella bestimmelsen erinras om att det finns
sirskilda bestimmelser som giller nir idgarligenheter berors av
fastighetsbildning.

14.2.4 Sarskilda krav for att bilda dgarlagenheter, 3 kap. 1 b §
fastighetsbildningslagen

Inledning

For att dgarligenheter ska kunna bildas krivs inte bara att de
allminna limplighetsvillkoren och de sirskilda bestimmelser som
giller f6r tredimensionella fastigheter ir uppfyllda, utan dven att de
sirskilda villkor som giller f6r dgarligenheter dr uppfyllda. I den
aktuella bestimmelsen anges tvd sirskilda krav som miste vara
uppfyllda for att dgarligenheter ska fa bildas: den s.k. dizadrsregeln
och kravet pd tre ligenbeter i en sammanhidllen enbet.

Attadrsregeln

Fastighetsbildning for att bilda dgarligenheter fir ske endast om
det stdr klart att det utrymme som idgarligenheten ska omfatta inte
inom 4tta &r fore fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har
anvints som bostadsligenhet. Utgdngspunkten fér berikning av
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tidsfristen dr dagen foér fastighetsbildningsbeslutet 1 drendet. I
uttrycket ”stdr klart” ligger att utredningen pd ett dvertygande sitt
méste visa att utrymmet inte utnyttjats fér bostadsindamdl inom
tidsfristen. Uttrycket “anvints som bostadsligenhet” omfattar
varje anvindning av ett utrymme som bostadsligenhet, oavsett om
utrymmets dgare sjilv har anvint utrymmet eller upplatit det till
ndgon annan.

Bakgrunden till regeln ir de o6verviganden som gjordes i
samband med igarligenhetsreformen i frigan om omfattningen av
den. Skulle reformen omfatta endast nyproducerade byggnader
eller gilla dven ildre byggnader med bostadsligenheter? 2000 &rs
igarligenhetsutrednings forslag, vilket regeringen 1 princip
instimde 1, var att dgarligenheter tills vidare bara skulle kunna
bildas vid nyproduktion. Som skil fér detta anférde utredningen
att den misstro mot dgarligenheter som da fanns var ett skil for att
inférandet av idgarligenheter borde ske under mer kontrollerade
former. Utredningen ansig ocksi att de gillande ombildnings-
reglerna, som di endast avsig bostadsritter, innebar en kompli-
kation. De kunde nimligen inte bara appliceras iven pd igar-
ligenheter. I stillet skulle det krivas en 6versyn av ombildnings-
reglerna i dess helhet, nigot som lig utanfér utredningens
direktiv.*

Utredningens férslag om att dgarligenheter bara skulle fi bildas
vid nyproduktion motte omfattande kritik under remiss-
behandlingen. Regeringen féljde dock i stort sett utredningens
forslag. T propositionen uttalade regeringen att frigan om det bor
inféras en mojlighet att bilda dgarligenheter genom ombildning av
befintliga bostadsligenheter kriver sirskilda éverviganden och att
det saknades tillrickligt beredningsunderlag f6r att d& ta stillning i
den frigan. Dirfor skulle, i ett forsta steg, dgarligenheter inte
kunna bildas genom ombildning av befintliga bostadsfastigheter.
Det fanns dock enligt regeringen inte skil mot att tillita att
idgarligenheter inrittas 1 sidana utrymmen i befintliga bostadshus
som inte ir eller har varit bostadsutrymmen. Inte heller bedémdes
risken for kringgdende av regelverket motivera att det aldrig skulle
vara tilldtet att bilda dgarligenheter av utrymmen som nigon ging
tidigare har anvints fér bostadsindamdl. Regeringen ansig att en
period om &tta &r borde vara tillrickligt ling for att férhindra
kringgdenden.’

+SOU 2002:21 5. 109 ff.
® Prop. 2008/09:91 s. 55 ff.

271



Fastighetsbildning — villkor for att bilda dgarlagenheter SOU 2014:33

Tre ligenheter i en sammanbdllen enbet

Ett annat villkor for att fastighetsbildning for bildande av dgar-
ligenheter ska fi ske dr att dgarligenheten genom fastighets-
bildningen kommer att ingd 1 en sammanbdllen enhet om minst tre
idgarligenheter.

Som skil for forslaget om en minimigrins pd tre ligenheter
konstaterade 2000 irs dgarligenhetsutredning inledningsvis att det
var friga om fastighetsbildning f6r bostadsligenheter 1 flerbostads-
hus. Utredningen konstaterade vidare att lagstiftningen pa flera hall
traditionellt skiljer mellan en- och tvifamiljshus, dven kallade
smihus, & ena sidan, och hus med fler bostider § andra sidan.
Vidare uttalades att f6r en grins vid tvd ligenheter talade den stora
skillnad som ligger 1 att sjilv dga sin bostad, vilket ligenhetsigaren
skulle komma att gora, jimfort med att tillsammans med annan iga
ett tvibostadshus. Utredningen ansdg dock att det fanns skil for en
ndgot hdgre grins in tvd ligenheter. Som skil f6r detta anférdes att
idgarligenheter bara ska bildas i nyproduktion, varfér férdelar 1 det
befintliga bestindet inte var ett argument f6r att sitta grinsen till
tvd ligenheter. Utredningen hinvisade ocksd till sitt forslag att
foreningsformen skulle vara den enda mojliga samverkansformen
och att forvaltning i foéreningsform i princip kriver minst tre
medlemmar for att bist fungera. Slutligen hinvisades till att dgar-
ligenheter var en ny, oprévad boendeform och att det var svért att
pd forhand forutse vilka mer speciella problem som kunde komma
att uppstd. Skilen for kravet pd en sammanhéllen enhet var enligt
utredningen frimst att underlitta regleringen av grannelagsrittsliga
frigor och andra samverkansfrigor mellan igarligenheterna. Ett
krav pd att ligenheterna hills samman innebar ocksi en enklare och
mer littéverskidlig utformning av systemet.®

Regeringens forslag dverensstimde med utredningens. I propo-
sitionen anférdes vad giller antalet ligenheter att det inte skulle
vara mojligt att bilda bara enstaka dgarligenheter, eftersom en
sddan mojlighet skulle 6ka risken foér en alltfor komplex fastig-
hetsindelning, med de problem det skulle kunna féra med sig.
Agarligenheterna skulle i stillet alltid ingd i en enhet av flera sidana
fastigheter. Dirmed skulle mojligheterna att skapa indamélsenliga
instrument for samverkan mellan angrinsande bostadsfastigheter
oka, liksom férutsittningarna for en god boendemiljs. Dessutom
ansigs behovet av att kunna bilda enstaka idgarligenheter vara

©SOU 2002:21 s. 114 ff.

272



SOU 2014:33 Fastighetsbildning — villkor for att bilda dgarlagenheter

begrinsat. Antalet ligenheter borde dirfér vara fler in en. Forut-
sittningarna for en indamélsenlig reglering av samverkansfrigor
och grannelagsrittsliga frigor ansdgs vara bittre om ligenheterna
l8g samlat och var fler dn tv3. For att en forvaltningsmodell med en
samfillighetsforening som férvaltar en gemensamhetsanliggning
ska fungera pd ett bra sitt torde det enligt regeringen krivas fler in
tvd medlemmar. Ett krav pd tre ligenheter stimde ocksd overens
med vad som gillde enligt bostadsrittslagen, lagen om kooperativ
hyresritt och ombildningslagen om minsta antal medlemmar
respektive ligenheter. Regeringen stannade alltsd vid att foresld att
tills vidare skulle ett krav pd tre ligenheter 1 en sammanhdllen enhet
gilla, men konstaterade samtidigt att det kunde finnas skil att vid
en framtida utvirdering av reglerna om igarligenheter dterkomma
till denna friga.”

Det framgir inte av lagtexten vad som avses med begreppet
sammanbhdllen enbet. I propositionen uttalade regeringen féljande *:

Vad som innefattas i en “sammanhillen enhet” fir bestimmas mot
bakgrund av omstindigheterna i varje enskilt fall. Utgdngspunkten ir
att fastigheterna inom enheten hér samman sdvil fysiskt som rittsligt
(gemensamma rittigheter 1 forhillande till andra fastigheter, m.m.).
Avsikten ir att en sammanhillen enhet i de aktuella fallen skall omfatta
tre eller flera dgarligenhetsfastigheter som ir tskilda i princip endast
av sddan ligenhetsavskiljande samfilld egendom som fastigheterna har

del 1.

Vid bedémningen av om en grupp idgarligenheter uppfyller kravet
pd att utgdéra en sammanhdllen enhet ska sivil de fysiska som
rittsliga kraven beaktas. Kravet pd att ligenheterna ska ingd 1 en
fysiskt sammanhillen enhet medfér att de bara fir skiljas &t av
birande konstruktioner, trapphus, hissar eller andra gemensamma
utrymmen for fastigheterna. Det finns inga sirskilda bestimmelser
om hur ligenheterna ska avgrinsas, men 1 propositionen gjordes
vissa vigledande uttalanden *:

. en limplig tumregel for gransdragnmgen torde kunna vara att en
igarligenhetsfastighets omfing 1 princip utgdrs av sjilva ligenhets-
utrymmet inklusive ett ytskikt inom detta. Det ir dock tinkbart att,
t.ex. beroende pi ligenhetsutrymmets utformning eller andra bygg-

7 Prop. 2008/09:91 s. 58 f. Det kan nimnas att samtidigt som reglerna om Zigarligenheter
inférdes, indrades bestimmelsen 1 3 kap. 1 a§ forsta stycket 4 FBL om minsta antalet
ligenheter vid bildande av tredimensionella fastigheter avsedda f6r bostadsindamal frén fem
ligenheter till tre (se a. prop. s. 66 f.).

8 A. prop.s. 136 f.

? A. prop. s. 63.
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nadstekniska férhdllanden, grinsdragning efter andra kriterier kan vara
innu mer indamilsenligt i ett enskilt fall. Det kan ocks$ ofta, eller rent
av 1 de flesta fall, vara limpligt att ett utrymme {6r en balkong eller
liknande uteplats fors till den igarligenhetsfastighet som utrymmet
betjinar. Mer avligset beligna kompletterande utrymmen, sdsom garage-
eller andra forvaringsutrymmen, boér dock limpligen inte ingd 1
enskilda dgarligenhetsfastigheter. Det ir samtidigt naturligt att en
enskild ligenhetsigare bor kunna ges en ritt att nyttja t.ex. en viss
garageplats dven om denna ingdr i1 en gemensamhetsanliggning. Detta
ir inte nigon ny frigestillning — motsvarande situation kan i dag upp-
komma i smihusomrdden — och kriver inte nigon sirskild reglering.

Lantmiteriet har numera dven tagit fram riktlinjer f6r hur en
igarligenhet ska avgrinsas mot 6vriga delar av byggnaden.™

Nédvindiga réttigheter

Aven en igarligenhet ska, liksom andra tredimensionella fastig-
heter, tillférsikras nddvindiga rittigheter. Det ricker inte att fastig-
heten har eller kan antas f8 en rent faktisk tillgdng tll de
anordningar som den behéver. Tillgingen méste ocksa vara rittsligt
tryggad. Det finns inte nigra nirmare bestimmelser om vilka
rittsliga losningar som ska viljas som ir generella for tredi-
mensionella fastigheter. Nir denna friga hanteras i samband med
bildande av dgarligenheter ska det dock sirskilt 6vervigas om det
bor inrittas en eller flera gemensamhetsanliggningar enligt anligg-
ningslagen. Om s3 blir fallet eller om t.ex. en samfillighet enligt
fastighetsbildningslagen bildas for att tillforsikra dgarligenhets-
fastigheten behovliga rittigheter, ska lantmiterimyndigheten se till
att samfilligheten f6rvaltas av en samfillighetsférening (20 a§
lagen [1973:1150] om férvaltning av samfilligheter)."

14.2.5 Nagra ytterligare bestaimmelser

Utoéver de bestimmelser som vi har redovisat nu, finns det vissa
ytterligare bestimmelser som ska iakttas generellt i samband med
fastighetsbildning. Nir ett omride omfattas av detaljplan eller
omridesbestimmelser enligt plan- och bygglagen (2010:900), fir
fastighetsbildning inte ske 1 strid med planerna eller bestim-

10 Agarligenheter. Information till lantmiterimyndigheterna (PM 2009-05-04).
" Frigor om férvaltning och samverkan kommer att behandlas i nista kapitel.
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melserna. Hinsyn miste ocksi tas till annan lagstiftning som styr
markanvindningen (3 kap. 2 § FBL). Utanfor planlagda omrdden
méste hinsyn tas genom att fastighetsbildning inte fir ske om
dtgirden skulle forsvira omradets dndamalsenliga anvindning, for-
anleda olimplig bebyggelse eller motverka limplig planliggning av
omridet (3 kap. 3 § FBL).

14.3 Behov av andringar i villkoren for att bilda
agarlagenheter

14.3.1 Utgangspunkter

Nir det giller sjilva fastighetsbildningen ir utgdngspunkten enligt
vira direktiv att de bestimmelser som nu giller f6r bildande av
dgarligenheter ocksd ska gilla for omvandling av hyresligenheter
till dgarligenheter. Denna utgdngspunkt innebir enligt vira direktiv
bl.a. att kravet pd att varje dgarligenhet ska ingd i en sammanhaillen
enhet om minst tre sddana ligenheter ska gilla dven 1 omvand-
lingsfall, om vi inte finner évervigande férdelar med nigon annan
16sning. Av litt insedda skl krivs dock att dttadrsregeln justeras.

14.3.2 Overviaganden och forslag

Forslag: Villkoret 1 3 kap. 1 b § andra stycket 1 FBL om att
utrymmet som igarligenheten ska omfatta inte de senaste itta
dren anvints for bostadsindamdl (dttadrsregeln) justeras pd si
sitt att det villkoret inte giller vid omvandling, dvs. nir en
dgarligenhet bildas av ett utrymme som ir en hyresligenhet.
Kravet pd tre ligenheter 1 en sammanhillen enhet behills
oférindrat.
Bedomning: Det har inte kommit fram ndgot skil for eller
behov 1 &vrigt av att indra eller komplettera de nuvarande
reglerna 1 FBL om villkoren fér bildande av dgarligenheter.
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Attadrsregeln

Syftet med 3ttadrsregeln ir att se till att bostadsligenheter inte
omvandlas till igarligenheter. Om det ska gi att omvandla
befintliga hyresligenheter till dgarligenheter miste dirfér denna
regel justeras. Ett alternativ ir att ta bort regeln helt. Enligt vira
direktiv dr emellertid virt uppdrag att ta fram lagstiftning som gér
det mojligt att omvandla hyresligenbeter till igarligenheter. Om
dttadrsregeln tas bort s& dppnar det upp for att omvandla dven
andra typer av bostider till dgarligenheter, ndgot som inte omfattas
av virt uppdrag. Det som krivs for att kunna omvandla hyres-
ligenheter ir att spirren mot att omvandla befintliga bostider
utformas s3 att den inte giller bostider som ir hyresligenheter. I
frdga om den typen av bostider finns det inte skil att ha ndgon
tidsgrins alls. Vi foreslir dirfor att dctadrsregeln justeras pd s sitt
att det infors en bestimmelse av innebord att det villkoret inte ska
tillimpas nir en igarligenhet bildas av ett utrymme som ir en
hyresligenhet, dvs. nir fastighetsbildning sker som ett led i en
omvandling.

Tre ligenheter i en sammanbdllen enbet

Bor kravet pd tre ligenheter i en sammanhillen enhet finnas kvar?
Att ha ett krav pa fler dn tre ligenheter finns det knappast skl for,
men ska kravet sinkas till tvd ligenheter eller ska det inte finnas
ndgon begrinsning alls vad giller antalet ligenheter? Vi har tidigare
foreslagit att en omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter
som huvudregel ska omfatta samtliga bostadsligenheter i en
byggnad. Det kommer alltsi inte vara mojligt att 1 det befintliga
bostadsbestindet bilda enstaka ligenheter. I friga om nypro-
duktion av dgarligenheter respektive ombildning av andra utrym-
men in bostadsligenheter, s& skulle det kunna bli aktuellt att
ombilda bara enstaka ligenheter.

Frigan blir d& om det finns behov av att kunna bilda enstaka
ligenheter och om det i s fall bor vara mojligt. Om man tilldter att
det bildas enstaka dgarligenheter 1 en byggnad, si innebir det till
att borja med ett avsteg frdn vad vi har foreslagit ska gilla vid
omvandling av befintliga hyresligenheter till igarligenheter,
nimligen att samtliga bostadsligenheter i en byggnad méste
omfattas av omvandlingen eller i vart fall samtliga ligenheter 1 en
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byggnadsdel inom en fastighet. Vir utgdngspunkt ir att reglerna s
l&ngt som mojligt bér vara desamma, om inte starka skil talar for
en annan l6sning. Férdelen med att vid nyproduktion kunna bilda
enstaka ligenheter skulle for fastighetsigarens del vara att det
skulle innebira en storre flexibilitet och valfrihet. Samtidigt visar
inte erfarenheterna hittills att det finns nigot behov av att kunna
bygga enstaka idgarligenheter. Man kan ocksd ifrigasitta vilket
intresse som skulle finnas hos enskilda att képa en dgarligenhet nir
ovriga delar av byggnaden 1 sin helhet innehdller andra boende-
former. Mot den bakgrunden krivs det starka skil f6r att tilldta att
enstaka ligenheter bildas, eller att ett stort behov av en sidan
16sning framkommer. Nigot sidant har vi inte sett.

Att ha en minimigrins pd tvd ligenheter ansdg 1982 &rs dgar-
ligenhetsutredning vara tillrickligt. Utredningen byggde sitt
resonemang p4 att det inte frin teknisk synpunkt fanns skil for att
kriva fler in tvd8 ligenheter. Det kunde enligt utredningen
underlitta ett bittre utnyttjande av storre villor.” Aven 2000 &rs
dgarligenhetsutredning sig en fordel med att ha tvd ligenheter som
krav. Eftersom den utredningens forslag innebar att dgarligenheter
bara skulle bildas 1 nyproduktion, ansigs fordelar 1 det befintliga
bestdndet emellertid inte vara ett argument for att dra grinsen si
att tvdbostadshus kunde bli dgarligenheter."”

Om kravet pd antal ligenheter skulle sinkas till tvd, skulle det
kunna medféra problem i flerbostadshus nir det giller samverkan
inom byggnaden och i en samfillighetsférening. For att en fore-
ning ska fungera optimalt krivs som regel minst tre medlemmar.
Att ha tvi ligenheter som krav ir av det skilet mindre bra. Nir det
giller tvibostadshus si finns det dock, som 2000 4rs igar-
ligenhetsutredning pipekade, fordelar med att kunna bilda dgar-
ligenheter 1 sddana hus. Det skulle kunna vara en attraktiv 16sning
for villor med tvd ligenheter, dir det ir det enda sittet att skapa
separata fastigheter av ligenheterna 1 byggnaden. Enligt direktiven
ir emellertid virt uppdrag att ta fram regler fé6r omvandling av
hyresligenheter 1 flerbostadshus till igarligenheter. Det finns inte
ndgon fast definition av begreppet flerbostadshus, men traditionellt
skiljer man pd en- och tvifamiljshus (iven kallat smihus) & ena
sidan, och hus med fler bostider 3§ andra sidan. Med en sidan
utgdngspunkt skulle ett flerbostadshus ha minst tre ligenheter. Ett
tvibostadshus faller allts3 inte inom definitionen av ett fler-

280U 1982:40's. 108.
3SOU 2002:21's. 114 {.
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bostadshus s& som det uttrycks i direktiven.'* Det ir dirfér redan
av det skilet inte mojligt for oss att foresld att tvdbostadshus med
hyresligenheter omvandlas till dgarligenheter.

Att just tre ligenheter ir ett indamalsenligt antal framgir av de
resonemang som fordes av 2000 &rs dgarligenhetsutredning och i
propositionen vid inférandet av reglerna om igarligenheter. Savil
frdn utredningens som frin regeringens sida foérdes det fram ett
antal nackdelar med att ha firre in tre ligenheter som krav. Dessa
nackdelar gér sig alltjimt gillande. Hir kan sirskilt pekas pd forut-
sittningarna for samverkan inom byggnaden och i en samfillig-
hetsférening och risken for ett uppsplittrat dgande.

Utgingspunkten enligt direktiven ir att samma regler fortsatt
ska gilla, om vi inte finner dvervigande fordelar med en annan
l6sning. Vi kan se vissa foérdelar med att sinka kravet till tvd
ligenheter. Det handlar dock frimst om férdelar i friga om
tvabostadshus, inte flerbostadshus, dir det tvirtom finns nackdelar
med ett krav pd tv4 ligenheter. Dessa fordelar utgor dirfor inte skl
for att inom ramen f6r denna utredning féresld indringar av kravet
pd antalet ligenheter. Vir uppfattning ir att regelverket inte bor
indras, om det inte har framkommit problem vid tillimpningen
eller behov av dndrade regler. S3 ir inte fallet nir det giller kravet
pd tre ligenheter. Dessutom gor sig de argument fér en sidan
16sning som fordes fram 1 det tidigare lagstiftningsirendet alltjimt
med styrka gillande. Vi anser dirfor inte att det finns skil att indra
de nuvarande bestimmelserna och tillita bildandet av firre dn tre
dgarligenheter 1 en byggnad. Inte heller finns det skil {6r att ta bort
kravet pd att ligenheterna ska ligga samlat, i en sammanhillen
enhet. Kravet pd tre ligenheter i en sammanhillen enhet bor dirfor
kvarstd.

Slutsats

Attadrsregeln miste givetvis justeras, om man ska kunna bilda
dgarligenheter 1 befintliga hyreshus. Ett undantag bor dirfor
inforas for dgarligenheter som bildas av utrymmen som utgor
hyresligenheter. I friga om kravet pd tre ligenheter i en samman-
hillen enhet har vi inte sett att det finns skil att foresld nigra

T direktiven talas dven om hyreshus, vilket dtminstone i skatterittsliga sammanhang defini-
eras som byggnad som dr invittad som bostad dt minst tre familjer, se 2 kap. 2§
fastighetstaxeringslagen (1979:1152).
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indringar. Mojligheten att kunna omvandla befintliga hyresligen-
heter till dgarligenheter kriver enligt vdr mening inte nigra ytter-
ligare forindringar 1 FBL nir det giller villkoren for fastighets-
bildningen. Det ir ju redan i dag mojligt att bilda dgarligenheter
(och andra tredimensionella fastigheter) 1 befintliga byggnader,
exempelvis genom ombildning av kontorslokaler eller vinds-
utrymmen.

En annan friga som vi tar upp hir ir om aktualitetskravet i
3 kap. 1§ FBL skulle kunna vara ett hinder mot att omvandla
hyresligenheter till dgarligenheter. Det kravet innebir att fastig-
hetsbildning inte fir 4ga rum om det inte kan antas att fastigheten
far varaktig anvindning for sitt dndamdl inom overskddlig tid.
Sannolikt kommer ett antal av de omvandlade ligenheterna
fortsitta att anvindas som hyresligenheter och inte siljas forrin
det har gitt en tid, beroende p& hur linge hyresgisten bor kvar.
Enligt vir bedémning kommer en omvandling inte att std 1 strid
med aktualitetskravet. Fastighetens (dgarligenhetens) dndamal 1 ett
omvandlingsfall ir bostadsindamil. Andamilet indras alltsi inte
utan ir hela tiden bostadsindamal.

Vi har i virt arbete inte stétt pd ndgra synpunkter om att
nuvarande regler om fastighetsbildning f6r att bilda dgarligenheter
brister i ndgot hinseende eller att det finns behov av ytterligare
regler. Av den anledningen féresldr vi inte nigra indringar av det
befintliga regelverket for bildande av idgarligenheter, fé6rutom nir
det giller dttadrsregeln.

14.4 Forhallandet mellan en intresseanmilan enligt
ombildningslagen och ett omvandlingsférfarande

14.4.1 Problembeskrivning

En bostadsrittsforening eller en kooperativ hyresrittsférening som
ir intresserad av att kopa fastigheten fér ombildning till bostadsritt
respektive kooperativ hyresritt kan géra en intresseanmilan hos
inskrivningsmyndigheten som antecknar den i fastighetsregistret.
En sddan anteckning innebir att fastighetsigaren under den tid som
anmilan giller har en hembudsskyldighet i1 forhllande till fore-
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ningen nir han eller hon vill silja fastigheten. En intresseanmilan
giller under tvd ir och kan férnyas nir den tiden har 16pt ut."”

Den friga som vi behandlar i detta avsnitt ir om och i s3 fall hur
en sidan intresseanmilan ska pdverka ett omvandlingsférfarande.
Det ir tva situationer som vi ska diskutera nirmare. Den forsta ir
vad som ska gilla om en férening har gjort en intresseanmilan 1
friga om en fastighet med hyresligenheter som fastighetsigaren
sedan vill omvandla till dgarligenheter. Den andra ir om féreningen
ska kunna limna in en intresseanmilan nir fastighetsigaren har satt
1 gdng ett omvandlingsforfarande.

14.4.2 Om det finns en intresseanmalan enligt
ombildningslagen att kdpa fastigheten

Forslag: En anteckning i fastighetsregistret om en intresse-
anmilan enligt ombildningslagen ska utgéra hinder mot att bilda
idgarligenheter 1 byggnaden.

Vad hinder om det finns en intresseanmilan enligt ombild-
ningslagen antecknad 1 fastighetsregistret nir fastighetsigaren
bestimmer sig for att han eller hon vill omvandla ligenheterna till
dgarligenheter? Sett ur foéreningens perspektiv ir frigan huruvida
en hyresvird kan kringgd en sidan intresseanmilan genom att bilda
dgarligenheter och sett ur fastighetsidgarens perspektiv handlar det
om mojligheten att rida dver sin egendom. En intresseanmilan som
antecknats 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel utgér en spirr mot
att lagfart meddelas for ett kdp som skett utan att bestimmelserna
om hembud iakttagits (se 20 kap. 6 § 5 JB). Som reglerna ser ut i
dag bor en sidan intresseanmilan inte utgéra hinder mot att
avstycka ligenheterna och bilda dgarligenheter. Diremot skulle det
formodligen uppstd problem i samband med ansékan om lagfart pd
igarligenheterna. Anteckningen om intresseanmilan férs vid
avstyckningen 6ver till styckningslotten (igarligenheten), vilket
innebir att vid en forsiljning av ligenheten si ska ombild-
ningslagens regler iakttas, dvs. féreningens férkopsritt.

Man kan alltsd konstatera att en intresseanmilan, med dagens
regler, 1 praktiken skulle utgéra hinder mot att omvandla ligen-

" En nirmare beskrivning av hur en intresseanmilan gors och férfarandet enligt ombild-
ningslagen ges 1 avsnitt 13.2.2.
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heterna 1 byggnaden till dgarligenheter. Det kan 4 ena sidan synas
rimligt, om nu intresseanmilan har skett innan fastighetsigaren vill
omvandla ligenheterna i byggnaden till igarligenheter. A andra
sidan kan man argumentera for att det bér vara upp ull fastig-
hetsigaren om han eller hon vill silja fastigheten till en bostads-
rittsférening  respektive kooperativ  hyresgistforening  eller
omvandla till dgarligenheter.

Vi anser att det dr rimligt att en sidan intresseanmilan ges
foretride. Enligt ombildningslagen ir det 1 princip inte tilldtet fér
fastighetsigaren att silja fastigheten till nigon annan om det finns
en intresseanmilan. Om igarligenheter bildas och sedan siljs
uppstdr en sddan situation som ombildningslagens regler ir till fér
att forhindra. En annan 16sning skulle innebira att fastighetsigaren
i praktiken ges en mojlighet att faktiskt kringgd en intresse-
anmilan.

En annan sak ir att om fdreningen har gett in en intres-
seanmilan och friga sedan uppkommer om att i stillet omvandla
ligenheterna till dgarligenheter — och hyresgisterna ir intresserade
av det alternativet — finns alltid mojligheten att dterkalla en intres-
seanmilan.

Forslaget innebir visserligen att hyresgisterna skulle kunna
forhindra att en omvandling sker genom att ge in en intres-
seanmilan och pd s sitt blockera fastighetsigarens mojlighet att
omvandla. Om en majoritet av hyresgisterna i byggnaden absolut
inte vill att ligenheterna ska omvandlas kan de allts8 ge in en
intresseanmilan fo6r anteckning i fastighetsregistret. Det kriver att
tvd tredjedelar av hyresgisterna rostar for ett sidant beslut. Det
innebir 1 sin tur att hyresgisterna inte dr intresserade av att kopa
sina ligenheter. Fastighetsigaren skulle i ett sddant fall dirmed
knappast vara intresserad av att bilda igarligenheter, eftersom
endast ett fital skulle kunna siljas.

14.4.3 Ska en omvandling vara hinder for en intresseanmalan?

Forslag: Om en ansdkan om fastighetsbildning for att bilda
dgarligenheter har gjorts ska det inte vara mojligt fér en
bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresrittsforening att
gora en intresseanmalan.
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En anteckning av en intresseanmilan enligt ombildningslagen ska
alltsd vara hinder f6r att omvandla. Men frigan ir om, och i s3 fall i
vilket skede, en pdborjad omvandling ska vara hinder fér en intres-
seanmilan?

Om detta inte regleras innebir det att det inte finns nigon
tidsgrins for nir fastighetsigaren kan kinna sig siker pd att en
intresseanmilan inte kan komma att blockera hans eller hennes
planer pd att omvandla. Det ir forst nir ligenheterna dr bildade,
dvs. nir det finns ett fastighetsbildningsbeslut, som hyresgisterna
ir forhindrade att limna in en intresseanmilan. Enligt ett hov-
rittsfall (RH 2008:77) ir det nog t.o.m. sd att hinder for att géra en
intresseanmilan féreligger forst nir avstyckningen till dgarligen-
heter har registrerats 1 fastighetsregistret. Det ricker alltsd inte ens
med ett lagakraftvunnet fastighetsbildningsbeslut.

Det innebir att om fastighetsigaren gir ut med erbjudanden om
kop s kan hyresgisterna limna in en intresseanmilan for att pd s3
sitt slippa en omvandling. Hur sannolikt detta ir kan man i och fér
sig fundera 6ver. Vi tror, och det har framforts frin flera hill, att
ingen fastighetsigare kommer att sitta igdng en omvandlings-
process utan att forst ha stimt av med hyresgisterna vilket intresse
som finns for att kopa ligenheterna. Om det ir ett klent intresse,
vilket det skulle vara i en sddan situation, skulle fastighetsigaren
inte gi vidare med omvandlingstanken. Det kanske snarare ir
fastighetsidgaren som genom att omvandla vill undvika att silja till
en bostadsrittsforening? I s fall bor hyresgisterna kanske ha
mojlighet att limna in en intresseanmailan sd linge som mojligt.

A andra sidan méste det finnas nigon form av balans. Nigon-
stans under resans ging ir det kanske rimligt att fastighetsigaren
kan kinna sig siker pd att kunna gi vidare med omvandlingen. Inte
minst ekonomiska aspekter talar fér en sidan ordning. Om
fastighetsbildningen 1 princip ir slutférd nir en intresseanmilan
limnas in har fastighetsigaren orsakats (onddiga) kostnader. Om
fastighetsigaren ir medveten om detta kan det innebira att han
eller hon drar sig f6r att omvandla.

Vi anser att det finns skil for att reglera nir en omvandling ska
gd fore en intresseanmilan. For fastighetsigaren innebir det att det
finns en tidpunkt d& han eller hon kan kinna sig siker pd att kunna
fortsitta och genomfdéra omvandlingen. Det blir en osikerhets-
faktor mindre for fastighetsigaren. For hyresgisterna innebir det
att deras mojlighet att kopa fastigheten for att bilda bostadsritter
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eller kooperativa hyresritter upphor tidigare 1 processen in om
fastighetsbildningsbeslutet ir avgérande.

Frigan blir d& hur ldngt gdngen en omvandlingsprocess ska vara
for att den ska hindra en intresseanmilan. Ska det ricka med att
erbjudanden om k&p har limnats eller ska det krivas att fastighets-
bildningen faktiskt ir p3 gdng? Det rimliga alternativet ir att
utgdngspunkten ska vara ansékan om fastighetsbildning. Det kan
knappast ricka med att fastighetsigaren har limnat erbjudanden
om kop. Det dr 1 det skedet osikert om det alls blir nigon
omvandling och det kan ocksd vara svirare att sl fast tidpunkten
for en sddan dtgird, dven om fastighetsigaren kan hivda att han har
skickat ut erbjudandena ett visst datum. Det ir inte heller nigot
som vi anser ska kunna registreras eller pd annat sitt antecknas, s3
att det framgdr for inskrivningsmyndigheten att det finns ett
hinder mot att féra in en anteckning om intresseanmalan.

Virt forslag innebir att om en ansdkan om fastighetsbildning
har gjorts ska det inte vara mojligt f6r foreningen att gora en
intresseanmilan. Nir ansékan om fastighetsbildning kommer in till
lantmiterimyndigheten registreras den. Det finns alltsd en tydlig
tidpunkt att utgd ifrdn. Det finns bestimmelser om nir en handling
ska anses som inkommen till en myndighet. Aven i andra sam-
manhang ir det viktigt nir en ansékan om fastighetsbildning har
kommit in (t.ex. sexminadersfristen i 4 kap. 7§ JB). Det finns
dirfér praxis kring nir en ansékan ska anses inkommen.

Inskrivningsmyndigheten, som tar emot intresseanmailningar,
mdste alltsd kontrollera om det har kommit in nigon ansékan om
fastighetsbildning som rér den aktuella fastigheten. Nir en ansékan
om fastighetsbildning kommer in till lantmiterimyndigheten gors
det en notering i fastighetsregistret pd de fastigheter som omfattas
av en ans6kan. Det gors alltsd redan 1 dag och det dr pd sd site lice
for inskrivningsmyndigheten att veta om det finns ndgon ansdkan
om fastighetsbildning. I de fall di det finns en ansékan fir dock
myndigheten kontrollera vad ansékan rér. Ar det en ansékan om
fastighetsbildning som syftar till att en omvandling ska genomféras
kan en intresseanmilan inte antecknas.
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15 Samverkan

15.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

En dgarligenhet ska tillférsikras nodvindiga rittigheter. Detta ska 1
forsta hand ske genom inrittandet av gemensamhetsanliggningar.
Nir dgarligenheter bildas ska man dirfér sirskilt éverviga om det
ska inrittas en eller flera gemensamhetsanliggningar (3 kap. 1 b §
tredje stycket FBL). En gemensamhetsanliggning ir en anliggning
som dr gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser indamail
av stadigvarande betydelse f6r dem, se vidare avsnitt 15.2. Mellan
dgarna till de fastigheter som har del 1 en gemensamhetsanliggning
krivs det givetvis samverkan. En gemensamhetsanliggning kan
forvaltas antingen direkt av deligarna (deligarforvaltning) eller av
en sirskilt bildad samfillighetsférening (foreningsférvaltning). T
friga om idgarligenheter dr det sirskilt féreskrivet att gemensamhets-
anliggningen ska forvaltas av en samfillighetsférening (20 a § forsta
stycket lagen [1973:1150] om férvaltning av samfilligheter, SFL).
Viart uppdrag i denna del ir att &verviga om reglerna for
samverkan i samfillighetsforeningar behover justeras for de fall d&
dgarligenheter ir medlemmar. Vi ska d& beakta erfarenheter frin de
dgarligenheter som hittills har bildats. Det man i1 direktiven sirskilt
pekar pd ir frigan om inflytande i1 samfillighetsféreningen, i for-
lingningen de deltagande fastigheternas inflytande pid férvalt-
ningen. S& som reglerna ir utformade i dag innebir de att om det i
ett flerbostadshus finns ett fatal dgarligenheter med olika dgare och
en igare som iger resten av byggnaden, s§ kommer dgarligenhets-
innehavarna tillsammans att ha ett bestimmande inflytande i1
samfillighetsforeningen pd grund av den rostspirr som finns 1 SFL
(se vidare nedan), dven om den andra dgaren representerar fler
ligenheter och sannolikt ocksd storre ekonomiska virden. I
direktiven pekar man p8 att motsvarande situation uppkommer om
en byggnad delas upp 1 dgarligenheter och alla ligenheter inte siljs
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utan den ursprungliga fastighetsigaren kvarstir som igare till vissa
av dem. Nir frigan om samverkan togs upp 1 samband med att
reglerna om igarligenheter inférdes, bedomde regeringen att det
inte fanns behov av nigra sirregler i friga om idgarligenheter. I vira
direktiv framhills att det ir sirskilt viktigt nir minniskors boende
berdrs pd ett nira sitt, att lagstiftningen dr utformad si att den
uppfattas som rittvis och inte ger upphov till problem som i sin tur
skulle kunna himma dgarligenhetsreformens genomslag.

I detta kapitel ger vi forst en redogérelse f6r vad som 1 dag giller
i frdga om férvaltning av samfilligheter och samverkan i samfillig-
hetsféreningar. Direfter diskuterar vi om det finns skil att dndra
den regleringen 1 syfte att uppnd en mer indaméilsenlig reglering
nir det giller igarligenheter och samverkan 1 samfillighets-
féreningar.

Slutligen pekar vi pi nigra alternativa sitt att 16sa frigan om
samverkan mellan fastigheterna och inom byggnaden. Dessa
alternativ syftar till att minska behovet av direkt samverkan, efter-
som vi tror att det skulle kunna vara ett sitt att 6ka attraktiviteten
hos dgarligenheter som boendeform. Ett sddant ir att det infors ett
krav pd att samfilligheten férvaltas av en sirskild férvaltare. Ett
annat ir att marken och de delar av byggnaden som inte tillhér de
enskilda ligenheterna bildar en egen fastighet, en s.k. trapp-
fastighet, som dgs och skéts av nigon utomstdende.

15.2 Inrattande av gemensamhetsanlaggning
15.2.1 Villkor for inrattande

En anliggning som ir gemensam for flera fastigheter och som
uppfyller indamail av stadigvarande betydelse for dessa kan inrittas
som gemensamhetsanliggning (1§ anliggningslagen [1973:1149],
AL). Som exempel pd egendom som kan ingd i en gemensamhets-
anliggning for dgarligenheter kan nimnas yttertak, fasader, hissar,
gemensamma trapphus eller ledningar. Eftersom det ir fastighetens
behov som styr ir en fastighets andel 1 en gemensamhetsanliggning
en fastighetsanknuten rittighet, dvs. den {foljer fastigheten
oberoende av vem som ir dgare. Rekvisitet stadigvarande betydelse
innebir att en gemensamhetsanliggning inte kan inrittas for att
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tillgodose ett tillfilligt indamil." T en gemensamhetsanliggning
kan, forutom fastigheter, bl.a. ingd inskriven tomtritt (2 § AL).

Anliggningslagen foreskriver ett antal villkor for inrittande av
gemensamhetsanliggningar (5-11 §§). Ett grundlaggande krav ir
att en gemensamhetsanliggning inte fir inrittas f6r nigon annan
fastighet dn sddan for vilken det ir av visentlig betydelse att ha del 1
anliggningen (det s.k. vdisentlighetsvillkoret). Visentlighetsvillkoret
ir dispositivt, pd sd sitt att det, om fastighetsigarna ir 6verens, ir
mojligt att ansluta en fastighet till en gemensamhetsanliggning
dven om det inte ir av visentlig betydelse for fastigheten (16§
forsta stycket 1 AL). En gemensamhetsanliggning fir vidare
inrittas bara om férdelarna av ekonomisk eller annan art uppviger
de kostnader och oligenheter som anliggningen medfér (det s.k.
batnadsvillkoret). Detta villkor maiste alltid vara uppfyllt. En
gemensamhetsanliggning fir inte heller inrittas om idgarna av de
fastigheter som ska delta i anliggningen och hyresgisterna i sddana
fastigheter mer allmint motsitter sig dtgirden och har beaktans-
virda skil for det (det s.k. opinionsvillkoret).” Om de deltagande
fastigheterna har olika 3sikt ska stérst vikt liggas vid den mening
som foretrids av de deltagare som har storst nytta av anliggningen.
Vidare finns krav pd att en gemensamhetsanliggning ska forliggas
och utféras pd ett sddant sitt att indamélet med anliggningen
uppnds med minsta intring och oligenhet och utan oskilig
kostnad. En gemensamhetsanliggning far inte heller inrittas 1 strid
med detaljplan eller omridesbestimmelser eller om oligenhet
uppkommer for allmint intresse.

Gemensambhetsanliggningar inrittas efter forrittning genom ett
sirskilt beslut av lantmiterimyndigheten (anliggningsbeslut). I ett
sddant beslut anges bla. gemensamhetsanliggningens dndamail,
lige, storlek och huvudsakliga beskaffenhet 1 6vrigt, de fastigheter
som ska delta i anliggningen samt utrymme som upplits for
anliggningen. I beslutet f&r ocksd de deltagande fastigheternas

andelstal i friga om kostnaderna for anliggningens utférande och
drift anges (24 § AL).

! Hemstrom, Gemensamhetsanliggningar — Inrittande och férvaltning, s. 17 ff.
Vi har inte funnit skil for att i betinkandet nirmare behandla frigan om hyresgisternas
stillning 1 detta avseende.
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15.2.2 Fordelning av kostnader

Kostnaderna for gemensamhetsanliggningens utférande och drift
ska fordelas mellan deltagarna i anliggningen. Grunderna fér for-
delningen av kostnaderna bestims vid férrittningen genom fast-
stillande av andelstal. For varje fastighet bestims andelstal for
utférandet och fér driften, dvs. den l6pande skotseln av anligg-
ningen. Andelstalet avseende utférandet bestims efter hur stor
nytta fastigheten har av gemensamhetsanliggningen, medan andels-
talet avseende driften baseras pd i vilken omfattning fastigheten
beriknas anvinda anliggningen (15§ AL). Nir det giller for-
valtning av bl.a. gemensamhetsanliggningar med tredimensionella
fastigheter som deltagare och som har bildats foér att uppfylla
villkoret 1 3 kap. 1 a § FBL om att den tredimensionella fastigheten
ska tillforsikras nodvindiga rittigheter, finns det ocksd sirskilda
regler om fondering f6r det framtida underhillet (se 19 § SFL).

15.2.3 Gemensamhetsanlaggningar och agarlagenheter

En igarligenhet ska, liksom andra tredimensionella fastigheter,
tillférsikras nédvindiga rittigheter. Till skillnad frdn andra tre-
dimensionella fastigheter anges det specifikt i friga om igar-
ligenheter att det sirskilt ska 6vervigas om en eller flera gemen-
samhetsanliggningar bor inrittas 1 detta syfte. Nir bestimmelserna
om igarligenheter tillkom uttalade regeringen att det bista sittet
att tillgodose behovet av samverkan mellan fastigheter i samma
byggnad torde vara att inritta en eller flera gemensamhetsanligg-
ningar. Regeringen ansdg dock att det inte var limpligt att infora
ett generellt krav pd inrittande av gemensamhetsanliggningar. Hir
hinvisades till férarbetena till bestimmelserna om tredimensionella
fastigheter. Dir hade regeringen konstaterat att gemensamhets-
anliggningar visserligen ofta eller rentav i de flesta fall var den bista
l6sningen for att tillgodose samverkansbehovet nir en anliggning
delas upp mellan flera fastigheter genom tredimensionell fastighets-
bildning men att det inte var indamadlsenligt att i lagen precisera
hur samverkan ska organiseras i enskilda fall. Enligt regeringens
bedémning var behovet av en organiserad samverkan sirskilt stort
nir det giller dgarligenheter. Behoven av samverkan var dock enligt
regeringen av samma principiella karaktir som de som uppkommer
nir byggnader delas upp mellan flera fastigheter genom annan
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tredimensionell fastighetsbildning. D& ndgra sirskilda problem inte
uppmirksammats till {6ljd av avsaknaden av lagreglering och d& det
dven undantagsvis skulle kunna vara indamalsenligt med samverkan
av annat slag, ansdg regeringen att lantmiterimyndigheten borde ha
mojlighet att utifrin behovet i det enskilda fallet utforma limpliga
l6sningar. Regeringen ansig dock att det tydligt borde framgd av
lagen att det naturliga 1 de flesta fall indd ir att en gemensam-
hetsanliggning inrittas.’

15.3 Forvaltning av gemensamhetsanlaggningar
15.3.1 Allméant om fdrvaltningen

En gemensamhetsanliggning som bildats enligt anliggningslagen
forvaltas enligt SFL. Det finns tvd olika former for férvaltningen:
delidgarforvaltning och foreningsférvaltning (4§ SFL). Deligar-
forvaltning dr i foérsta hand avsedd foér de okomplicerade fall d&
deligarna ir ense i alla férvaltningsfrigor.* Vid deligarférvaltning
beslutar deligarna gemensamt (6 § SFL). For att ett beslut ska bli
bindande krivs att alla deligare deltar 1 beslutet och ir eniga. Om
deligarna inte kan enas i en viss friga finns mojlighet att 3 den
frdgan avgjord genom majoritetsbeslut vid ett sammantride med en
sirskild sammantridesledare, ett s.k. deligarsammantride (7§
SFL). Vid foéreningsforvaltning uppdras forvaltningen it en sirskild
juridisk person, en samfillighetsférening. Betriffande gemensam-
hetsanlidggningar dir igarligenheter ingdr har det sirskilt fore-
skrivits att dessa anliggningar ska férvaltas av en samfillighets-
férening (20 a § SFL).

15.3.2 Skalen for foreningsforvaltning i agarlagenhetsfallet

Nir det giller formerna for férvaltningen av gemensamhets-
anliggningar anslot sig regeringen till vad 2000 &rs dgarligenhets-
utredning hade anfort, nimligen att den bista losningen for att
sorja for forvaltningen regelmissigt dr att det bildas en samfillig-
hetsférening och att dgarna blir medlemmar i féreningen. Rege-
ringen ansdg att det var naturligt att gemensamhetsanliggningar

3 Prop. 2008/09:91 s. 69 {.
* Prop. 1973:160 s. 367.
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som bildas for att trygga dgarligenheters sirskilda behov av sam-
verkan férvaltas genom en samfillighetsférening. Med beaktande
av att dgarligenheter var en ny form av boende och d& det kunde
vara en trygghet for kopare av sddana fastigheter att lagen
innehiller tydliga regler om férvaltningen, ansig regeringen att det
fanns skil att 1 vart fall inledningsvis stilla upp ett krav pd att
foreningsforvaltning ska vara obligatoriskt.’

15.3.3 Samfallighetsféreningen

Samfillighetsforeningen ir en sammanslutning av deligarna i
sddana samfilligheter som forvaltas enligt SFL. Deligarna ir
medlemmar i féreningen (17 §). En samfillighetsférenings indamil
ir att forvalta den samfillighet for vilken den har bildats (18 §).
Samfillighetsforeningen dr en juridisk person och kan alltsd sjilv
ingd forbindelser och forvirva rittigheter gentemot utomstiende
personer. Medlemskapet 1 féreningen ir knutet till deligarskapet 1
samfilligheten. Den som f6rvirvar en fastighet som har del i en
samfillighet som foérvaltas av en samfillighetsférening, blir auto-
matiskt medlem 1 féreningen. De grundliggande besluten fér
forvaltning av en samfillighetsforening fattas pd féreningsstimma
genom majoritetsbeslut. For att verkstilla besluten och skéta den
l6pande férvaltningen finns en styrelse.

En samfillighetsférening bildas vid sammantride med deligarna
genom att de antar stadgar och utser styrelse (208§). I lagen
foreskrivs vissa krav pd vad stadgarna ska innehdlla (se 28 §).
Utover dessa obligatoriska uppgifter ska stadgarna ges det innehll
som anses limpligt.” Samfillighetsféreningen har ritt att debitera
foreningsmedlemmarna kostnader for férvaltningen av gemensam-
hetsanliggningen. Om fdreningens behov av medel inte ticks pd
annat sitt ska bidrag uttaxeras av medlemmarna (40 §). Uttaxe-
ringen ska grundas pd fastigheternas andelstal. Till grund for
uttaxeringen ska en sirskild utgifts- och inkomststat upprittas och
beslutas om pd foreningsstimman (41 §). Samfillighetsféreningen
kan som juridisk person sjilvstindigt ta upp 1an som behovs f6r att
vidta olika Atgirder rérande den gemensamhetsanliggning som
foreningen forvaltar. Nir en samfillighetsférening forvaltar anligg-

> Prop. 2008/09:91 5. 73 f.

¢ Osterberg, Samfilligheter. Handbok for samfillighetsféreningar, s. 23.

7 Lantmiteriet har utfirdat normalstadgar fér samfillighetsféreningar, som finns tillgingliga
pd myndighetens hemsida, www.lantmateriet.se.
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ningar som behdvs for tredimensionella fastigheter ska dock alltid
fondering ske f6r framtida behov (19 §). Négra sirskilda regler om
fonderingsbeloppets storlek 1 férhillande till gemensamhets-
anlidggningens virde finns dock inte.

Styrelsen ir foéreningens verkstillande ledning och har dven en
kontrollerande funktion gentemot medlemmarna. Styrelsens
viktigaste funktion ir att skéta féreningens ekonomi. Styrelsen ska
se till att medel uttaxeras av medlemmarna. Innan uttaxering sker
ska styrelsen uppritta en utgifts- och inkomststat f6r féreningen.
Styrelsen ska ocksd uppritta en debiteringslingd som liggs fram pd
foreningsstimman och som anger det belopp som ska uttaxeras
frin varje medlem. Skulder f6r obetalda avgifter till en samfillig-
hetsforening avseende en gemensamhetsanliggnings forvaltning ir
direkt utmitningsbara i den fastighet pd vilken den obetalda
avgiften beléper.® Féreningens fordran pd belopp som har uttaxe-
rats av deligarna dr vidare forenad med férmdnsritt, s.k. legal
pantritt (se lagen [1973:1152] om férmédnsritt fér fordringar enligt
lagen [1973:1150] om férvaltning av samfilligheter). Det innebir
att foreningen, vid en forsiljning av fastigheten fér betalning av
dgarens skulder, fir betalt for sin fordran foérst av alla fordrings-
dgare.

I styrelsens uppgifter ingdr ocksi att féra redovisning Sver
rikenskaperna, uppritta forvaltningsberittelse infér stimman och
uppritta underhills- och férnyelseplan med de upplysningar som
behovs for att bedéma storleken pd fondavsittningar. Styrelsen har
vidare 1 uppgift att fora en forteckning over deligarfastigheterna,
dess dgare och andelstal. Styrelsen ir behorig att foretrida fore-
ningen gentemot tredje man (37 §). Foreningen kan dock genom
foreskrifter 1 stadgarna inskrinka styrelsens befogenheter. Styrel-
sen viljs av medlemmarna férsta gingen pd den konstituerande
stimman (20 §). I stadgarna ska anges hur styrelsen ska utses i
fortsittningen (28 §). I stadgarna kan féreskrivas att styrelsen ska
utses pd annat sitt dn genom direkta val pd stimman, t.ex. kan en
grupp av deligare utse en ledamot. Linsstyrelsen kan paverka
styrelsens sammansittning och dven i andra fall ingripa om styrelsen
forsummar sina skyldigheter (31 §). Aven antalet styrelseledaméter
ska framgi av stadgarna. Styrelsen ska bestd av en eller flera
ledamoter (30 §). Den som utsett en styrelseledamot kan nir som

8 Julstad och Sjédin, Tredimensionell fastighetsindelning, s. 52. Se dven 46 § andra stycket
SFL och 3 kap. 1 § forsta stycket 7 UB.
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helst skilja honom eller henne frin uppdraget (32 §). Styrelsens
arbetsformer regleras i allt visentligt i stadgarna.’

Medlemmarnas ritt att delta i1 foreningens angeligenheter
utdvas pd foreningsstimman (47 §). Stimman ir foreningens
hogsta beslutande organ. Aven personer som har rittigheter i en
deligarfastighet har ritt att nirvara vid stimman och yttra sig i
frigor som ror deras ritt (48 §). Det ror sig om innehavare av
servitut och nyttjanderitt, t.ex. hyresgister eller bostadsritts-
havare. Rittighetshavarna fir dock inte delta 1 besluten. Rost-
berittigad medlem som ir nirvarande vid féreningsstimman har,
oavsett om han eller hon iger en eller flera deligarfastigheter, en
rost (huvudtalsmetoden). 1 frigor som har ekonomisk betydelse kan
dock, om nigon medlem begir det, medlemmarnas réster i stillet
beriknas efter andelstal (andelstalsmetoden). Andelstalsmetoden
innebir att varje deligares rostetal beriknas 1 proportion till den
andel som han eller hon har i samfilligheten. For att férhindra att
deligare med manga andelar far ett alltfor stort inflytande finns en
spirregel, en rdstspdrr, som innebir att en medlems rostetal aldrig
far ©verstiga en femtedel av det sammanlagda rostetalet for
samtliga nirvarande rostberittigade medlemmar. Réstning kan ske
genom ombud. Ett och samma ombud fir dock inte féretrida mer
in en medlem. De flesta besluten avgérs med enkel majoritet
(49 §), men det finns vissa beslut som kriver kvalificerad majoritet.
Detta giller beslut att 6verldta eller soka inteckning i fast egendom
eller upplita sidan egendom med nyttjanderitt for lingre tid dn
fem &r och beslut om indring av stadgarna (51 och 52 §§). I dessa
fall krivs tvd tredjedels majoritet av de avgivna rdsterna, om inte
annat foreskrivs i stadgarna. Omrostning i friga som giller dndring
av stadgarna sker enligt huvudtalsmetoden.

Det finns mojlighet att klandra féreningsstimmobeslut, antingen
pd den grunden att beslutet strider mot SFL, annan lagstiftning
eller stadgarna, eller att beslutet inte tillkommit i behorig ordning
(53 §). Taleberittigade ir styrelseledamoter, medlemmar eller inne-
havare av rittighet 1 deligarfastighet vars ritt berérs. En medlem
kan ocks3 vicka talan mot féreningen om rittelse om han eller hon
anser att uttaxeringen inte verensstimmer med SFL, stadgarna
eller beslut pd foreningsstimma (46 §).

? Osterberg, Samfilligheter. Handbok for samfillighetsféreningar, s. 35 ff.
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15.4  Sarskilt om rostsparren i 49 § SFL
15.4.1 Rostsparrens innebord

Rostspirren 1 49 § forsta stycket SFL innebir att en medlem 1 en
samfillighetsforening vid rostning enligt andelstalsmetoden aldrig
kan ha mer in en femtedel av résterna, oavsett hur minga andelar
han eller hon kontrollerar. Regeln ir ett minoritetsskydd och syftar
till att forhindra att storre andelshavare fir ett helt dominerande
inflytande.'

15.4.2 Regelns tillkomst

SFL tridde, tillsammans med AL, i kraft den 1 juli 1974. Dessa
bida lagar ersatte d& lagen (1939:608) om enskilda vigar (EVL),
lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanliggningar (LGA) och
lagen (1921:299) om férvaltning av bysamfilligheter och dirmed
jamforliga samfillda dgor och rittigheter (bysamfalhghetslagen) I
det ursprunghga forslaget till lagstiftning, en promemoria som
arbetats fram inom Justitiedepartementet (Ds Ju 1971:16), fanns
inte rostspirren med utan dir foreslogs att omrostning alltid skulle
ske enligt huvudtalsmetoden, dvs. att varje deligare skulle ha en
rost, vilket avvek frin vad som tidigare hade gillt enligt EVL och
LGA, nimligen omréstning efter andelstal. Bysamfillighetslagen
tillimpade en kombination av metoderna med omréstning efter
andelstal och efter huvudtal.

Bestimmelserna om omréstning efter andelstal bygger pd
tanken att de som gjort de storsta ekonomiska insatserna i det
gemensamma foretaget bor tillerkinnas det storsta inflytandet pd
foretagets skotsel. I promemorian understroks att ett sidant
resonemang inte saknade fog, men att de férdelar som ir férenade
med foretaget kan variera f6r deligarna utan relation till de insatser
de gjort, ndgot som enligt promemorian 1 sirskilt hég grad torde
gilla 1 frdga om samfilligheter och andra féretag for fastighets-
samverkan. I de lagar som tillimpar metoden med réstberikning
efter andelstalsmetoden har den sistnimnda synpunkten som regel
beaktats pd si sitt att man har infért en viss reducering av
rostritten for de storre andelstalen, en rostspirr, pd sd sitt att

'®Motsvarande rostspirr tillimpas dven vid deligarférvaltning (se avsnitt 15.3.1), vid
omréstning pd deligarsammantride 1 frigor av ekonomisk betydelse, se 12 § forsta stycket

SFL.
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ingen deligare fir rosta for mer dn en viss kvotdel av de réstande
deligarnas sammanlagda andelstal. Enligt promemorian skulle det
dven 1 den nya lagen behévas en rostspirr, om man valde omrost-
ning efter andelstal som utgingspunkt. Ett sidant system skulle
dock enlig promemorian leda till att omréstningsproceduren blev
ganska komplicerad och att resultatet av omréstningarna i viss mén
blev beroende av slumpartade faktorer. Det framhélls vidare att det
var svart att finna ndgra rationella grunder fér att bestimma var
rostspirren skulle g och att varje grinsdragning framstod som mer
eller mindre godtycklig."

Promemorians férslag motte stark krittk under remiss-
behandlingen. Det pdpekades bla. att huvudtalsmetoden innebir
att en majoritet av deligare med smd andelstal kan besluta om
forvaltningsitgirder dir de ekonomiska konsekvenserna till storsta
delen fir biras av en eller ett fital stora andelsigare. De flesta av de
remissinstanser som var kritiska till huvudtalsmetoden foreslog att
andelstalen 1 stillet skulle liggas till grund for rostberikningen och
att en rostspirr skulle inféras for att undvika att de storsta
andelsidgarna fick en alltfér dominerande stillning. Betriffande den
nirmare utformningen av rostspirren rddde dock delade meningar
om huruvida reglerna i LGA, EVL eller bysamfillighetslagen skulle
ligga till grund for utformningen.

Foredragande statsridet instimde i de fordelar med huvud-
talsmetoden som hade framfoérts. Han pekade ocksd pd att ett
beslut som medfér ett 1 férhdllande till andelsigares nytta helt
orimligt kostnadsansvar kan undanréjas efter klander. Han anférde
dock att man inte helt kunde bortse frin att storre markigare
skulle kunna finna att omréstning efter huvudtalet innebar sidana
nackdelar att de skulle dra sig for att delta 1 fastighetssamverkan.
Dirfor ansdg han att det utéver omréstning efter huvudtalet borde
finnas utrymme fé6r omrdstning efter andelstal 1 ekonomiska
frigor. Han konstaterade vidare att 1 de fall andelsmetoden redan
tillimpades sd var den forenad med en rostspirr f6r att hindra att
storre andelshavare fir ett helt dominerande inflytande. Liksom
remissinstanserna ansig han dirfér att en rostspirr for storre
andelsinnehav borde finnas dven i den nya lagen. Nir det gillde
utformningen av en sddan spirr ansig han att den bestimmelse som
senast inforts 1 lagstiftningen borde vara forebild, dvs. 29 § forsta
stycket 2 LGA. Enligt den bestimmelsen fick ingen deligares

"' Prop. 1973:160's. 323 {.
2 A. prop. s. 328 f. och s. 341 {.
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rostetal 6verstiga en femtedel av de nirvarande deligarnas samman-
lagda rostetal.”

Omréstning efter huvudtalet eller, 1 ekonomiska frigor, efter
andelstal med rostspirr sdvil vid deligarférvaltning som vid fore-
ningsférvaltning var alltsd det forslag som limnades. Foredragande
statsrddet ansdg ocksd, mot bakgrund av de motiv som l3g bakom
de foreslagna bestimmelserna om réstberikning, att dessa borde
vara tvingande.*

15.4.3 Rostsparr i annan lagstiftning

De lagar som foregick SFL hade olika varianter av réstspirrar.
Regeln i 49 § SFL har sin férebild 1 29 § LGA. 1954 &rs fastighets-
bildningskommitté (vars forslag l3g till grund fér utformningen av
denna bestimmelse) ansdg att deligarnas inflytande borde knyta an
till deras ekonomiska insatser 1 foretaget, dvs. till de fasta
andelstalen. Kommittén sdg dock en risk med detta de ginger
nigon eller ett fital deligare hade hoga andelstal eftersom detta
skulle innebira att dessa skulle f3 ett helt dominerande inflytande
dver samfillighetens angeligenheter. Dirfor foreslogs en rostspirr
som begrinsade en enskild deligares rost till en femtedel av det
sammanlagda réstetalet pd stimman."”” Kommittén hinvisade dven
till att en motsvarande bestimmelse fanns i (den di gillande)
vattenlagen.'®

Aven tidigare aktiebolagslagar har innehillit en motsvarande
bestimmelse om begrinsning av réstetal. I 1975 irs aktiebolagslag
(1975:1385) fanns en bestimmelse av innebord att ingen fick (fér
egna eller andras aktier) utdva rostritt pd bolagsstimma fér mer dn
en femtedel av de pd stimman foéretridda aktierna, den s.k.
tjugoprocentsregeln, sdvida inte annat framgick av bolagsordningen.
Avsikten med regeln var att 6ka mojligheterna for aktiedgare med
mindre aktieinnehav att pd stimman gora sig gillande gentemot de
storre aktieigarna.

Tjugoprocentsregeln upphivdes den 1 januari 1999. Andringen
motiverades med att begrinsningar 1 rostritten motverkar en aktiv
dgarfunktion och riskerar att isolera foretagsledningen frin igar-
kontroll, vilket pd sikt var dgnat att férsimra forutsittningarna for

13 A. prop. s. 369 ff.

* A. prop. s. 382.

15SOU 1963:23 5. 222.

163 kap. 22 § vattenlagen (1918:523).
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en effektiv resursanvindning inom niringslivet. Regeringen pekade
pd att hinsyn ocksi miste tas till minoritetsskyddsaspekter, men
menade att minoritetsskyddet borde tillgodoses p& annat sitt in
genom tvingande rostrittsbegrinsningar. Slutligen anférdes att de
invindningar som rent allmint kan riktas mot rostritts-
begrinsningar dven kunde riktas mot tjugoprocentsregeln. Regeln
borde dirfor upphivas och rostrittsbegrinsningar férekomma endast
om bolaget har beslutat att inféra sidana i sin bolagsordning." T
den nu gillande aktiebolagslagen (2005:551), ABL, finns det inte
lingre nigon sddan begrinsande regel. En aktieigare fir vid
bolagsstimma rosta f6r det fulla antalet aktier han eller hon idger
eller foretrider, om inte annat foéreskrivs i bolagsordningen (7 kap.
8 § ABL). Utgdngspunkten ir alltsd att ingen réstrittsbegrinsning
giller, men bolagsordningen kan innehdlla en bestimmelse som
motsvarar den gamla tjugoprocentsregeln eller som skapar nigon
annan form av réstmaximum.'®

15.4.4 Omrostningsregler i bostadsrattsforeningar

Foreningsstimman ir bostadsrittsforeningens hogsta beslutande
organ. Det ir bara pd foreningsstimman som medlemmarna har
mojlighet att delta i féreningens beslut. Bestimmelserna om fére-
ningsstimman i 7 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar
(EFL) giller 1 tillimpliga delar dven fér bostadsrittsforeningar,
med vissa undantag (9 kap. 14 § BRL). Varje medlem har en rost pd
stimman, om inte annat framgér av stadgarna. Denna princip giller
ocksd for bostadsrittstoreningar, men med det undantaget att om
flera medlemmar tillsammans har en bostadsritt, s& har de
gemensamt bara en rdst, om inte annat har bestimts 1 stadgarna.
Om en medlem innehar flera bostadsritter, har medlemmen 4nd3
bara en rost enligt huvudregeln. Stadgarna kan dock avvika frin
huvudregeln och t.ex. foreskriva att varje bostadsritt ska vara
férenad med en rost.

Stimmans beslut utgérs av den mening som har fitt mer in
hilften av de avgivna rosterna (enkel majoritet) eller, vid lika réste-
tal, den mening som ordféranden bitrider (7 kap. 13§ EFL).
Sirskilda villkor giller f6r stadgeindringar (7 kap. 14-15 §§ EFL). I

7 Prop. 1997/98:99 s. 121.
8Andersson m.fl., Aktiebolagslagen (version den 1 januari 2013, Zeteo) kommentaren till
7 kap. 8 § ABL.
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minoritetens intresse ir principen att majoriteten ska vara stérre ju
mer ingripande stadgeindringen ir. Denna princip giller ocksd
bostadsrittsféreningar, men bestimmelserna i EFL har i BRL
ersatts av 9 kap. 23-25 §§. Ett beslut om indring av en bostads-
rittsférenings stadgar kriver som huvudregel att samtliga rost-
berittigade 1 féreningen ir ense om det. I bostadsrittsféreningar
finns vidare ett flertal olika beslut som kriver kvalificerad majoritet
(se bl.a. 9 kap. 16 och 19 §§ BRL)."”

15.4.5 Omrostningsregler i viss utlandsk ratt

Vi har tidigare redogjort for lagstiftningen om igarligenheter 1
Danmark, Norge och Frankrike. Hir foljer en kort redogérelse for
omrdstningsreglerna i denna lagstiftning.

Enligt dansk ritt sker omrdstning 1 generalférsamlingen, som
motsvarar foéreningsstimman enligt SFL, efter andelstal, vilka
vanligen ir relaterade till storleken pi eller virdet av ligenheten.”
Andelstalet anges som ett briktal; om t.ex. andelstalet ir 5/80 s
har dgaren 5 av totalt 80 roster. P4 detta sitt sitts antalet roster i
relation till storleken av dgarens ekonomiska intressen 1 gemen-
skapen i likhet med vad som vanligtvis giller i aktie- och andels-
bolag. Det ir dock méjligt att i stadgarna fringd dessa regler.”!
Eftersom roéstritten giller for varje ligenhet, finns det en bestim-
melse som syftar till att férhindra att den ursprungliga fastighets-
dgaren behiller sitt inflytande i féreningen for all framtid. Om den
ursprungliga fastighetsigaren, som inledningsvis 1 de flesta fall har
ett bestimmande inflytande 1 féreningen, hyr ut en dgarligenhet pd
nytt 1 stillet fér att silja den nir den blir tom, si forlorar
fastighetsigaren ritten att rosta fér den ligenheten.” Det finns
ocksd en allmin regel om skydd mot majoritetsmissbruk, som
innebir att ett beslut inte fir innebira orimliga fordelar for vissa pd
en minoritets eller féreningens bekostnad.” Vanligen fattas beslut
med enkel majoritet, men vissa visentliga beslut kriver kvalificerad
majoritet.”*

! Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen (version den 1 mars 2012, Zeteo)
kommentaren till 9 kap. BRL.

2 Se 2§ ejerlejlighedsloven och 2 § 3 st. i Normalvedtaegt for en ejerforening oprettet i
medfor af lov om ejerlejligheder (normalstadgan for dgarligenhetsféreningar).

21 Blok, Ejerlejligheder, s. 391 ff.

22 Se 2 § 4 st. ejerlejlighedsloven och a.a. s. 411 ff.

2 A.a.s. 412 och Brattstrdm, LAGA. Ligenhet med dganderitt, s. 62.

241 § 4 st. 1 i normalstadgan fér dgarligenhetsféreningar.
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I norsk ritr ger varje seksjon en rost, oavsett hur minga
seksjoner en enskild dgare har och oavsett andelstalens storlek. Det
finns inte mojlighet att besluta om andra regler t.ex. 1 stadgarna.
Regeln om omréstning efter huvudtal giller nir det bara finns
boligseksjoner, dvs. nir hela byggnaden ir inrittad fér bostads-
indam4l. I annat fall sker omréstning efter andelstal, om inte annat
har beslutats i stadgarna.” Beslut fattas enligt huvudregeln med
enkel majoritet om det giller vanlig férvaltning eller underhall.
Andra beslut kriver tvd tredjedels majoritet och beslut som bl.a.
innebir visentliga forindringar av samigandets karaktir, som
beslut om férsiljning av hela eller visentliga delar av egendomen,
kriver enhillighet frin samtliga deligare.?

Enligt fransk lag sker omrdstning efter andelstal. Det finns dock
en rostspirr dven i den franska lagen, som siger att om en enskild
deligare har mer in hilften av résterna (dvs. egen majoritet), si
begrinsas rostritten pd sd sitt att han eller hon inte fir fler roster
in vad &vriga deligare har tillsammans.”” Dessa regler dr tvingande
och det ir alltsd inte tillitet att ha andra regler.”® Regeln om
begrinsning av rostritten har emellertid kritiserats. Kritikerna
menar dels att det finns en risk for att generalférsamlingen
(motsvarigheten till foreningsstimman enligt SFL) blir besluts-
oférmdgen, dels att skyddet ir mindre effektivt d4n det kan verka
vid férsta anblicken. Skyddet fungerar nimligen bara om alla andra
deligare kommer till motet 1 generalférsamlingen. Annars har
majoritetsigaren ind3 ett bestimmande inflytande.”” Beslut fattas
enligt huvudregeln med enkel majoritet bland de pd stimman
nirvarande deligarna, men i vissa fall krivs majoritet av samtliga
deldgare, kvalificerad majoritet eller t.o.m. enhillighet.™

15.4.6 Rostsparren ses som ett problem

2000 &rs dgarligenhetsutredning ansdg inte att det behévdes nigra
sirregler for foreningsstimman nir det gillde rostrict. I 6vrigt
berdrdes inte frigan i forarbetena. Vi har emellertid under arbetets

 Se 37 § elerseksjonsloven och Hagen m.fl.,, Eierseksjonsloven. Kommentarutgave s. 327.
2630 § eierseksjonsloven och a.a. s. 285.

%7 Artikel 22, loi no 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles
batis.

8 Givord m.fL,, La copropriété, s. 410.

2 A.a.s. 411 och Blok, Ejerlejligheder, s. 416.

0 Artikel 24-26 loi no 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des
immeubles batis.
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gdng frin flera hdll fict formedlat tll oss att aktdrerna pd
marknaden ser réstspirren 1 SFL som ett problem nir det giller
omvandlingar av ligenheter 1 befintliga hyreshus till dgarligenheter.
Flera av de foretag som i1 dag dger och forvaltar fastigheter och som
kan tinkas vara intresserade av att omvandla delar av sitt bestind
har framfort att de dven efter en omvandling vill kunna delta i
forvaltningen av fastigheten. De har uttryckt farhigor for att
rostspirren leder till att de forlorar sitt inflytande 6ver forvalt-
ningen, dven i de fall foretaget fortfarande idger storre delen av
byggnaden. Flera anser att rostrittsreglerna miste &terspegla
dgandet i fastigheten och std 1 proportion till 4gandet. Rostspirren
hindrar detta.

I omvandlingsfallet kan frigan om réstspirr och bristande
inflytande kanske i viss min sigas vara en 6vergingsfriga. Tanken
ir att ligenheterna ska siljas och dven om ett antal personer
fortsitter som hyresgister si ir det mojligt att dessa med tiden
antingen koper sina ligenheter eller att fastighetsigaren siljer
ligenheten till ndgon annan. Motsvarande problem uppstir emeller-
tid nir en befintlig byggnad med t.ex. hyresligenheter byggs pd
med ett viningsplan med dgarligenheter. Aven i det fallet upplevs
rostspirren som  ett problem. Agaren till hyresfastigheten fir
kinnas vid betydande begrinsningar i mojligheten att ha inflytande
dver forvaltningen, medan dgarligenheterna kan f ett dominerande
inflytande. Detta trots att de bara representerar en mindre del av
byggnaden sdvil storleksmissigt som ekonomiske. I tillbyggnads-
fallet dr detta inte heller att se som ett 6vergdngsproblem.

15.5 Overviaganden
15.5.1 Tankbara losningar pa problemet med rostsparren
Réstspérren kan motverka reformens genomslag

Det ir alltsd uppenbart att rostspirren ir en faktor som kan avhilla
fastighetsidgare frin att omvandla. Detta ir givetvis inte dnskvirt
utan det dr tvirtom viktigt att férséka hitta ett system som inte
innehiller onédiga hinder mot omvandling. Vad frigan giller ir hur
en ursprunglig fastighetsigare, som dnnu inte har sdlt alla de
omvandlade ligenheterna, ska kunna ha ett inflytande over for-
valtningen av sjilva byggnaden dir ligenheterna ir beligna som
motsvarar hans eller hennes dgarandel. Samma situation uppstir,
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som vi har redogjort f6r ovan, dven i det fallet di en byggnad byggs
pd med igarligenheter. Aven di blir den ursprungliga fastighets-
dgarens inflytande begrinsat. Eventuella forindringar av rost-
spirren eller dess tillimplighet bér om mojligt ta sikte pd just
denna friga.

Vad skulle det innebira att bebilla nuvarande reglering?

Att inte gora ndgot alls, utan behilla de nuvarande reglerna ir inget
alternativ som vi vill férorda. Det bor dock framhillas att ett
borttagande eller en justering av rostspirren innebir att man
fréngdr en grundliggande princip i SFL som syftar till att n en
rimlig balans mellan olika intressen. Det maste alltsd finnas starka
skil for en sidan reform. Ett argument som férts fram for att
behilla rostspirren ir att det skulle kunna innebira att beslut om
renoveringar etc. styrs till den tidpunkt d& den ursprungliga fastig-
hetsigaren fortfarande har kontroll éver besluten. Fastighetsigarna
skulle allts8 kunna komma att vidta renoveringar och andra
tgirder redan foére en omvandling, di de fortfarande kan vara
garanterade att kunna bestimma i dessa frigor. Det skulle i s3 fall
leda till att de byggnader som omvandlas ir 1 bra skick. Ett annat
argument for att behdlla rostspirren oférindrad idr givetvis
minoritetsskyddsaspekten.

Vi tror emellertid, som redan antytts, att om inget gors i friga
om rostspirren si skulle det kunna leda till att fastighetsigare
avstar frin att omvandla, av ridsla for att férlora kontrollen 6ver en
fastighet som de trots allt ir och kan komma att vara majori-
tetsigare 1 under en lingre tid, beroende pd nir ligenheterna siljs.
Det gor att vi inte upplever det som ett meningsfullt alternativ,
eftersom det skulle himma en omvandlingsreform och kanske i
lingden innebira ett klent intresse for att omvandla. Det skulle
enligt vr mening strida mot hela syftet med virt uppdrag; att ta
fram indamailsenliga regler som mojliggér omvandling av hyres-
ligenheter till dgarligenheter.
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Tvd huvudvigar

Vi vill alltsd férindra nuvarande regelverk. Som vi ser det finns det
tvd vigar att gd. Antingen goér man férindringar inom nuvarande
system, dvs. justerar rostspirren eller si skapar man helt nya rost-
rittsregler for samfillighetsforeningar som forvaltar gemensam-
hetsanlidggningar dir dgarligenheter ir deligarfastigheter.

Réstning utan hinsyn till andelstal — en ligenbet, en rist

Ett alternativ skulle kunna vara att inféra en rostrittsregel som
motsvarar den norska, dir varje ligenhet har en rist. Motsvarande
rostrittsregel — varje medlem (ligenhet), en rost — giller for 6vrigt
dven pd foreningsstimman 1 ekonomiska foreningar och 1 bostads-
rittsféreningar. Det skulle kunna motiveras med att det faktiskt ir
fastigheterna, dvs. dgarligenheterna, som ir deligare 1 gemensam-
hetsanlidggningen som féreningen férvaltar. Det kanske ir rimligt
att alla som iger en ligenhet 1 en byggnad har lika stort inflytande,
t.ex. over forvaltningen av huset pd s sitt att varje ligenhet har en
rost. Majoritetsigandet dterspeglas dd genom att den som iger flera
dgarligenheter har en rést for varje ligenhet. Men om det ir stora
skillnader mellan ligenheternas andelstal s& skulle det troligen inte
uppfattas som rittvist att alla ska ha lika mycket att siga till om i
ekonomiska frigor, eftersom utfallet pdverkar de inblandade olika
mycket sett ur ett ekonomiskt perspektiv. Olika andelstal innebir
ju bla. att ligenheterna bidrar olika mycket till underhdll. Si
forhéller det sig dock dven med bostadsritter och att varje medlem
har en rést (om flera medlemmar tillsammans har en bostadsritt
har de dock en rést gemensamt) i bostadsrittstéreningar upplevs
troligen inte som orittvist. Vid jimforelser med det norska dgar-
ligenhetssystemet miste man dven beakta hur det skiljer sig frin
det svenska. I Norge dger deligarna mark och byggnad gemensamt
och den enskilde har en nyttjanderitt till en ligenhet, vilket
piminner mer om vért system foér bostadsritter. Det ir ocksd
mojligt att ett sddant system 1 praktiken skulle kunna innebira
ungefir samma férdelning av réster som en modell med réstning
efter andelstal utan réstspirr. I ménga fall kan nimligen nyttan av
en gemensamhetsanliggning och anvindandet av den vara i stort
sett lika for de skilda ligenheterna, vilket kan vara ett argument fér
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att 1 princip faststilla samma andelstal for alla ligenheter.”’ Det
skulle kunna motivera en rostrittsregel som innebir att varje
ligenhet har en rost. Det dr dock en férdel om man sd lingt som
mojligt kan ha kvar nuvarande regler och goéra justeringar av dessa 1
stillet for att infora nya rostrittsregler.

Rdéstning efter andelstal i kombination med en dndring av reglerna om
rostsparr

Om man viljer att ha kvar nigon form av réstning efter andelstal
finns det nigra olika tinkbara l6sningar. En ir att man tar bort
rostspirren helt. Det skulle innebira att vi fick olika regler f6r olika
typer av samfilligheter. Vi kan dock inte se att det skulle vara
ndgon oligenhet att ha sirskilda rostritesregler for samfilligheter
dir dgarligenheter ingdr som medlemmar. Med tanke p& hur minga
olika slags samfilligheter som omfattas av SFL kan det tvirtom
framstd som naturligt att ha vissa sirregler. Ett borttagande av
rostspirren skulle dock behdva begrinsas pd ndgot sitt, for att man
ska kunna &verblicka effekterna av ett borttagande.

Ett annat alternativ dr att gora regeln om réstspirr dispositiv,
dvs. att limna det till deligarna i varje samfillighet att avgéra om
den ska vara tillimplig eller inte och att regeln tillimpas om inte
annat framgr av stadgarna.

Yctterligare ett alternativ ir att justera nivdn pd ristspirren pa sd
sitt att den maximala procentsatsen hojs. Frigan blir di till vilken
nivd. Vad ir den ritta” nivin for att fastighetsigarna ska kinna att
rostspirren inte ir ett argument for att avstd frdn att omvandla?
Gir det over huvud taget att hitta en sddan? Redan nir SFL
inférdes konstaterades 1 den promemoria som féregick propo-
sitionen att varje grinsdragning i friga om rostspirren framstod
som mer eller mindre godtycklig. Aven i ABL var réstspirren
20 procent. I de lagar som féregick SFL varierade nivin pd rost-
spirren. I fransk ritt begrinsas deldgarnas roster pd sd sitt att ingen
deldgare far ha fler réster dn alla andra tillsammans. Denna regel har
dock av olika skil kritiserats.

' En analys har visat att det i huvudsak kan urskiljas tvd principer som anvinds for att
foérdela andelstal nir gemensamhetsanliggningar inrittas med igarligenheter som deligar-
fastigheter: andel efter boarea och lika andel per ligenhet. Av de igarligenhetsprojekt som
bildades under de tvd forsta &ren efter att lagregleringen om #garligenheter tritt 1 kraft
fordelades andelstalen enligt principen lika andelstal per ligenhet i ungefir hilften av fallen
(se Karlsson, Reglering av enskilt och gemensamt vid dgarligenhetsférrittningar — En analys
av de tv3 forsta drens praktiska tillimpning, s. 28).
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15.5.2 For- och nackdelar med att ta bort rostsparren

En dndring som endast innebir att rostspirren tas bort far till f6ljd
att rostning kan ske efter andelstal, men utan réstspirr, dvs. en
fastighetsidgare som dger stora delar av fastigheten fir ett bestim-
mande inflytande. Sdvil 1 SFL som 1 de tidigare lagar som SFL
ersatte har ett omrostningsforfarande efter andelstal alltid varit
forknippat med en rostspirr. Situationen har varit densamma i
ABL. Dir har man nu emellertid tagit bort réstspirren, bl.a. med
motiveringen att den motverkar en aktiv dgarfunktion och riskerar
att isolera foretagsledningen frdn dgarkontroll.

Ett system med rostning efter andelstal utan réstspirr skulle
bittre motsvara deligarnas ekonomiska insatser och intressen. Det
innebir proportionalitet mellan insats och inflytande. Mot detta fir
man stilla syftet med regeln, nimligen att skydda minoriteten mot
att en dominerande dgare fir ett bestimmande inflytande.

Vilka farhdgor kan di finnas kring ett system med rostning efter
andelstal utan rostspiarr? Skulle en sddan reglering kunna pdverka
intresset for att kopa ligenheterna, pd si sitt att en enskild
hyresgist avhiller sig frdn att kopa en igarligenhet stilld infor
faktum att en storre fastighetsigare kan besluta dver huvudet pd
nigra igarligenhetsigare? Sett ur minoritetens synvinkel finns
risken for att ett fital dgarligenhetsigare hamnar helt 1 hinderna pd
den storre fastighetsigaren som ensidigt kan fatta beslut 1 ekono-
miska frdgor och som pd egen hand kan driva igenom kostsamma
renoveringar. Men frgan ir vilket intresse han eller hon skulle ha
av det? Aven den stérre fastighetsigaren miste ju betala i
proportion till sin andel. Omvint kan man siga att dagens system
innebir att nigra mindre fastighetsigare kan driva igenom beslut
om kostsamma forvaltningsitgirder utan att behéva ta mot-
svarande ekonomiska ansvar. For de storre fastighetsigarna ir det
bl.a. detta som gor att de kinner sig tveksamma till att ge siginien
omvandlingssituation s som dagens regler ir utformade. Om
rostsparren justeras si innebir det 4 andra sidan att en stdrre
majoritetsigare kan motsitta sig renoveringsitgirder som en
minoritet av dgarligenhetsigare dnskar.

Sett ur den ursprungliga fastighetsigarens perspektiv miste
vidare frigan om rostspirren ses mot bakgrund av de férslag som vi
har lagt fram tidigare 1 betinkandet kring utformningen av ett
omvandlingsforfarande; nirmare bestimt att fastighetsigaren som
huvudregel ska vara tvungen att omvandla alla bostadsligenheter i
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byggnaden och vara skyldig att erbjuda hyresgisterna att kopa
ligenheterna 1 samband med omvandlingen. Dessa férslag innebir
att fastighetsigaren inte har mojlighet att behdlla s§ mycket av
fastigheten som han eller hon kanske skulle 6nska for att komma
ifrdn problemet med rostspirren. Vidare innebir det att fastig-
hetsigaren frintas mojligheten att rdda 6ver egendomen pd det sitt
som han eller hon anser vara mest limpligt ur forvaltnings-
synpunkt. Detta utgor skil {6r att 1 frigan om réstspirren i storre
utstrickning tillgodose de storre fastighetsigarnas énskemadl. Inte
minst eftersom mycket talar for att en annan 16sning skulle ligga
en himsko pid omvandlingsreformen. Slutligen kan man kanske
dven ifrigasitta det rimliga i att en fastighetsigare som iger storre
delen av en byggnad, t.ex. tre fjirdedelar, bara ska f3 rostritt
motsvarande en femtedel av samtliga réster och dirmed ha ett s§ -1
forhillande till sin ekonomiska insats — begrinsat inflytande.

Problemet med att ta bort rostspirren ir givetvis hur minori-
tetsskyddet i stillet ska kunna tillgodoses. Rostning efter andels-
talsmetoden ir normalt — just av minoritetsskyddsskil — forbundet
med en rostspirr. Samtidigt uttryckte foredragande statsridet vid
inférandet av SFL och AL att enligt hans mening var inte
skillnaden 1 den praktiska tillimpningen mellan huvudtals- och
andelstalsmetoderna sd framtridande som remissinstanserna hade
gett uttryck for. Detta eftersom de storre andelsigarnas intressen
som regel sammanfaller med de flesta &vrigas.” I detta sam-
manhang kan inte heller bortses frin att rostspirren numera har
tagits bort ur ABL.

Nigra teoretiska berikningsexempel kan dskddliggora vad rést-
spirren innebir och konsekvenserna av ett borttagande av rost-
sparren.

Tabell 15.1

figare Andelar Justerat andelstal Relativ rostvikt
A 70 20 40 %
B 15 15 30 %
C 5 5 10 %
D 5 5 10 %
E 5 5 10 %
Summa 100 50 100 %

32 Prop. 1973:160 s. 369.
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I detta exempel har den ursprungliga fastighetsigaren 70 procent av
andelarna och av fyra igarligenhetsigare har en 15 procent av
andelarna och 6vriga tre 5 procent vardera. Vid omréstning med
rostspirr skiljer sig den ursprungliga fastighetsigarens inflytande
inte mycket frin den som har 15 procent av andelarna. Utan
rostspirr har han eller hon ett helt dominerande inflytande.

Tabell 15.2

figare Andelar  Justerat andelstal Relativ rostvikt*
A 50 20 28 %
B 15 15 22 %
C 15 15 22 %
D 10 10 14 %
E 10 10 14 %
Summa 100 10 100 %

I detta exempel har den ursprungliga fastighetsigaren 50 procent av
andelarna och av fyra dgarligenhetsigare har tvd stycken 15 procent
vardera av andelarna och tv8 stycken 10 procent vardera. Vid
omréstning enligt andelstalsmetoden utan rostspirr har fastighets-
dgaren egen majoritet, medan ett system med rostspirr gor att han
eller hon ir 1 princip likstilld med de deligare som har 15 procent
av andelarna. Trots att den ursprungliga fastighetsigaren har hilf-
ten av andelarna ir hans eller hennes inflytande éver férvaltningen
hogst begrinsat. Utan réstspirr krivs att alla de andra deligarna
rostar emot den ursprungliga fastighetsigaren for att han eller hon
inte ska kunna driva igenom sin stdindpunkt.

15.5.3 Samma regler for alla samfallighetsféreningar med
agarlagenheter som medlemmar?

En annan friga att ta stillning till ir om rostspirren, for det fall att
den ska justeras, enbart ska justeras for foreningar med
igarligenheter som omvandlats frin hyresligenheter eller generellt
for foreningar som har igarligenheter som medlemmar.’* Som vi

% Summorna i denna kolumn ir endast ungefirliga och har avrundats fér att frenkla lisningen.

3* Av 1§ SFL framgir att med delidgarfastighet avses fastighet som har del i samfillighet och
med deligare dgaren av deligarfastighet. Delidgarna i en samfillighet ir medlemmar 1
samfillighetsféreningen, 17 § SFL. Ritteligen ir det alltsd dgaren till en dgarligenhet som blir
medlem i féreningen och inte dgarligenheten i sig. For att underlitta lisningen talar vi dock 1
fortsittningen om att dgarligenheter ir medlemmar i en férening.
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har redogjort f6r ovan gér sig samma farhdgor gillande betriffande
rostspirren vid tillbyggnad av ett antal dgarligenheter ovanpd en
befintlig byggnad som vid en omvandling.

15.6 Vara forslag

Forslag: Rostspirren 149 § forsta stycket SFL ska inte tillimpas
1 foreningar dir igarligenheter ingdr som medlemmar vid
omrostning 1 frigor som rér férvaltningen av den eller de sam-
filligheter som bestdr av delar av den byggnad som igar-
ligenheterna inryms 1.

Detta ska gilla generellt for alla féreningar dir dgarligenheter
ir medlemmar, inte bara foreningar med omvandlade hyres-
ligenheter.

15.6.1 En sarregel for samfallighetsforeningar som férvaltar en
samfallighet dar agarlagenheter dr delagarfastigheter

Vi anser att rostspirren bor justeras. Som 1 si minga andra fall
finns det tvd sidor av saken. En majoritetsigares mojlighet till
inflytande i relation till hans eller hennes igande stills mot
minoritetens ritt till skydd mot att en majoritetsigare ensidigt
fattar beslut och risken for missbruk i den situationen. Véra férslag
i tidigare kapitel om hur omvandlingsférfarandet ska utformas
beskir i ganska stor utstrickning fastighetsigarens fria ridighet
over fastigheten och de omvandlade ligenheterna. Det kan dirfor
finnas skl for att 1 frigan om rostrittsreglerna i storre utstrickning
ta hinsyn till fastighetsigarens onskema3l. Inte minst for att inte
riskera att en omvandlingsreform inte fir nigot genomslag; om
fastighetsigarna upplever att systemet dr alltfor oattraktivt finns
givetvis risken att de avstdr frin att omvandla.

Vi foresldr dirfor att det infors en sirregel for samfillighets-
féreningar som forvaltar en samfillighet dir dgarligenheter ingir
som deligarfastigheter. Redan 1 dag finns det i SFL sirregler for
igarligenheter, bl.a. kravet pi foreningsférvaltning. Aven reglerna
om fondering giller bara for vissa samfilligheter. Att di gora avsteg
frdn de allminna reglerna iven vad giller rostrittsreglerna ir dirfor
inte frimmande.
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Virt forslag dr att rostspirren tas bort. I stillet fir man 6verviga
andra former av minoritetsskydd. Av de olika 16sningar som vi har
skissat pd har alternativet som innebir att grinsen for rostspirren
justeras uppat den fordelen att det fortfarande skulle finnas en
rostspiarr som skulle fungera som ett minoritetsskydd. Vi ser dock
inte detta som ett limpligt alternativ, frimst med hinsyn till
svirigheterna med att faststilla en limplig nivd och att garantera att
det skulle uppfylla syftet med att justera rostspirren.

Med den 16sning vi har valt finns det tvd alternativ att 6verviga.
Ska regeln gilla generellt eller ska den vara dispositiv, dvs. fore-
ningarna bestimmer sjilva genom en féreskrift i stadgarna om
regeln ska tillimpas eller inte. Det finns férdelar med att gora
bestimmelsen om rostspirr dispositiv. Det skulle innebidra att
féreningarna kan vilja om de vill tillimpa bestimmelsen eller inte. I
vissa foreningar kanske det dr den bista [8sningen, medan det 1
andra passar mindre bra. Det ir en flexibel [6sning. Om regeln gors
dispositiv si innebir det att fastighetsigaren, om han eller hon
omvandlar ligenheterna fore forsiljningen, har méjlighet att ensam
bestimma innehillet i stadgarna, eftersom han eller hon ir den
enda deligaren 1 samfilligheten. Om fastighetsigaren diremot
viljer att silja ligenheterna fore fastighetsbildningen, s ir dgarna
till ligenheterna deligare i samfilligheten och kan vara med och
besluta stadgar och dirmed iven pdverka utformningen av rost-
rittsreglerna. Hir kan noteras att omrdstning pd det konsti-
tuerande sammantridet sker enligt huvudtalsmetoden, dvs. varje
deldgare har en rost oavsett hur minga deligarfastigheter han eller
hon iger (se 21 § och 12 § férsta stycket 1 SFL). Det skulle inne-
bira att dgarligenhetsigarna 1 den situationen har mojlighet att
driva igenom att rostspirren ska tillimpas i1 féreningen. Det
innebir 1 sin tur att fastighetsigaren riskerar att réstspirren indd
tillimpas. Om fastighetsigaren viljer att omvandla ligenheterna
forst, innan de siljs, kan han eller hon bestimma stadgar och dir
gora undantag frin rostspirren. For att dndra stadgarna krivs
kvalificerad majoritet (tvd tredjedels majoritet). Vid omréstning i
friga om indring av stadgarna giller samma réstrittsregler som vid
det konstituerande sammantridet, dvs. varje medlem har en rost
oavsett hur méinga deligarfastigheter han eller hon iger. Nigra
dgarligenhetsigare kan alltsd driva igenom ett beslut om dndring av
stadgarna och géra rostspirren tillimplig.

Om réstspirren gors dispositiv kan det alltsd leda tll att den
storre/den ursprungliga fastighetsigaren indd “drabbas” av rost-
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spirren, pd samma sitt som 1 dag. Det kan 1 f6rlingningen medfora
att fastighetsigaren avstdr frin att omvandla. Liget for fastighets-
dgaren kan med andra ord bli detsamma som 1 dag. Detta ir givetvis
inte dnskvirt. For att komma till ritta med det som fastighets-
dgarna 1 dag upplever som ett problem méste rostspirren alltsd tas
bort for féreningar dir dgarligenheter ir medlemmar. Det innebir
att omrdstningen kommer att ske enligt huvudtalsmetoden eller,
om nigon deligare begir det, efter andelstal men utan rostspirr.

15.6.2 Borttagandet av rostsparren maste begriansas

Utgdngspunkten ir alltsi att rostspirren inte ska tillimpas 1
samfillighetsforeningar dir dgarligenheter ingdr som medlemmar.
Om en sidan regel giller utan undantag eller begrinsningar innebir
det emellertid att borttagandet av rostspirren fir konsekvenser
lingt utanfor det som vi har identifierat som det egentliga problem-
omridet: foérvaltningen av sjilva byggnaden efter det att ligen-
heterna har omvandlats wll idgarligenheter. Det idr dessutom
mycket svirt att 6verblicka konsekvenserna av en sidan reglering.
Det riskerar i vart fall att fi negativa konsekvenser fér redan
existerande foreningar. En sidan reglering skulle nimligen innebira
att rostspirren upphor att vara tillimplig i en befintlig samfillig-
hetsférening om igarligenheter blir medlemmar.” Ett redan
befintligt minoritetsskydd skulle dirmed upphivas. Det kan sld
olika hirt beroende pd storleken pd foreningen och antalet dgar-
ligenheter som ansluts. Denna risk fér att befintliga foreningar
“smittas” av reglerna for foreningar med igarligenheter som
medlemmar ir ndgot som vi anser bor undvikas, om det ir mojligt.
Sirskilt som det ir mycket svirt att {3 en uppfattning om vilka
samfillighetsforeningar som kommer att pdverkas och hur.

Att begrinsa borttagandet av rostspirren till omrdstning 1
frigor som ror forvaltningen av sjilva byggnaden med igar-
ligenheter har stora férdelar. Den storsta dr att man med den
16sningen fingar in just den situation som ses som ett problem och
inget annat. Det ir alltsd forhdllandevis litt att overblicka
konsekvenserna av en sddan reglering. En sddan utformning har

% En igarligenhet kan anslutas till en befintlig samfillighet eller gemensamhetsanliggning
efter beslut av lantmiterimyndigheten enligt 42 a § AL, efter éverenskommelse enligt 43 §
AL, om 6verenskommelsen godkinns av lantmiterimyndigheten, eller efter omprévning
enligt 35§ AL. En nybildad gemensamhetsanliggning kan vidare anslutas till en befintlig
foérening och férvaltas av den féreningen med stéd av 56 § SFL.
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dock iven sina nackdelar. Den riskerar att leda till grinsdrag-
ningsproblem av olika slag. Det kan uppstd frigor kring vad om
omfattas av begreppet byggnaden: vilka anliggningar ska omfattas?
Det kan bli diskussion kring vilka anliggningar inom gemensam-
hetsanliggningen som ska anses héra till byggnaden och var
grinsen for t.ex. en ledning gir, eftersom det dr det som avgor vilka
omrdstningsregler som ska tillimpas. Det kan i férlingningen leda
till tvister om vad som ska omfattas av omréstning utan rostspirr.
Dessa nackdelar kan man dock undvika, om man utstricker bort-
tagandet till att avse hela den samfillighet (vanligen gemensam-
hetsanliggning) dir nigon del av byggnaden ingdr. Det innebir
visserligen att dven andra anliggningar som finns utanfor sjilva
byggnaden och som tillhér dgarligenheterna kan komma att
omfattas, om de ingdr i samma gemensamhetsanliggning som
nigon del av byggnaden. Tillimpningsomridet fér regeln om
omrdstning utan rostspirr utvidgas d& nigot.

Detta alternativ skulle alltsd innebira att borttagandet av rost-
spirren begrinsas till frigor som rér forvaltningen av den sam-
fillighet (eller de samfilligheter) dir nigon del av byggnaden med
dgarligenheter ingir.

Finns det d3 ndgra andra tinkbara alternativ f6r att begrinsa
borttagandet av rostspirren? Det finns det, dven om de som vi har
diskuterat ocksd har sina nackdelar. Ett sitt att begrinsa bort-
tagandet av rostspirren skulle kunna vara att ansluta till vad som
giller 1 friga om fonderingskravet i SFL. Fonderingskravet innebir
att foreningen ska avsitta medel till en fond for att sikerstilla
underhdll och foérnyelse av en gemensamhetsanliggning. Detta
giller bl.a. f6r samfillighetsféreningar som férvaltar en gemensam-
hetsanliggning som tillférsikrar en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsutrymme nédvindiga rittigheter (se
19 § SFL). Det ir positivt att pd s& sitt kunna ansluta till en befint-
lig reglering som giller for dgarligenheter. En sidan begrinsning
skulle dock i praktiken inte innebira ndgon storre skillnad jimfort
med att rostspirren tas bort generellt; de flesta gemensam-
hetsanliggningar lir vara av sddan art. Det ir ocksd ett alternativ
dir konsekvenserna dr svdra att 6verblicka. Av dessa skil anser vi
att det inte ir ndgot bra alternativ.

En annan 18sning som man kan 6verviga ir emellertid att
begrinsa rostspirren pd det sittet att man gér undantag for redan
existerande foreningar, dvs. rstspirren tas bort bara f6r nybildade
foreningar. P4 det sittet undviker man att en befintlig férening
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“smittas” av igarligenhetsreglerna. Visserligen ”smittar” reglerna
om fonderingskrav i SFL existerande féreningar om dgarligenheter
blir medlemmar. Men att s8 sker ir mindre allvarligt dn att ett
befintligt minoritetsskydd slds ut. Ett sddant undantag innebir att
om igarligenheter blir medlemmar i en redan befintlig samfillig-
hetstorening, s8 piverkar det inte omrdstningsreglerna i den
féreningen. Samma regler skulle alltsd fortsatt gilla. Foreningen
drabbas inte av odnskade effekter pd grund av att dgarligenheter
blir medlemmar. Det existerande minoritetsskyddet skulle inte
paverkas. Det innebir dock att dven andra medlemmar i en sam-
fillighetsforening, t.ex. en bostadsrittsforening eller dgaren av en
hyresfastighet, riskerar att f3 tillimpa igarligenhetsreglerna”. En
sddan situation kan t.ex. uppstd om de ir medlemmar i1 en sam-
fillighetsforening som forvaltar en gemensam tvittstuga eller ett
gemensamt garage. Det dr ocksd svérare att 6verblicka konsekven-
serna av en sddan reglering, jimf6rt med det forra alternativet.

Det finns alltsd nackdelar med samtliga alternativ. Vi ir dock av
den uppfattningen att rostspirren trots detta bor tas bort och pd
nigot sitt miste en begrinsning goras. Som vi ser det finns det tvd
huvudalternativ att vilja mellan: antingen begrinsa borttagandet av
rostspirren till frigor som ror férvaltningen av byggnaden med
idgarligenheter eller géra undantag for redan existerande féreningar.
I nista avsnitt redogdr vi nirmare for de for- och nackdelar som vi
kan se med dessa olika alternativ.

15.6.3 Nirmare om de tva alternativen

Begrinsning till fragor som rér forvaltningen av den samfillighet dir
byggnaden ingdr

Detta alternativ innebir att rostspirren inte tillimpas vid omrést-
ning 1 frigor som ror foérvaltningen av den byggnad som igar-
ligenheterna inryms 1, dvs. forvaltningen av den eller de sam-
filligheter® som bestdr av delar av byggnaden som igarligen-
heterna ir beligna i. Det innefattar alla anliggningar som finns 1
eller pd byggnaden eller som utgér del av byggnaden och som inte
ir en del av de enskilda dgarligenheterna. Det handlar bl.a. om
stomme, ledningar, trapputrymmen och hissar men iven om

% Begreppet samfillighet omfattar bl.a. samfilligheter enligt FBL och AL samt servitut som
ir gemensamt for flera fastigheter, jfr 1 § SFL. Vanligen lir det bli friga om gemensamhets-
anliggningar och samfilligheter enligt FBL.
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fasader, tak, vind och grundutrymmen. I en sidan samfillighet
(vanligen ir det en gemensamhetsanliggning, dirfor talar vi
fortsittningsvis bara om gemensamhetsanliggningar) kan det ingd
ett antal olika anliggningar. Den gemensamhetsanliggning dir
delar av byggnaden ingdr, t.ex. fasader, stomme, ledningar, kan
alltsd dven bestd av fler anliggningar, s som en tvittstuga pd
gdrden. Men som vi tidigare konstaterade riskerar man att det leder
till grinsdragningsproblem om man hir fokuserar enbart pd det
direkta ”problemomridet”, dvs. byggnaden.

Genom att 1 stillet begrinsa borttagandet av rostspirren till
omrostning 1 forvaltningsfrdgor i den samfillighet som bland annat
innehdller delar av byggnaden, s& undviker man 1 stérre utstrick-
ning grinsdragningsproblem. Med den lésningen spelar det inte
nigon roll om anliggningen tillhér byggnaden eller inte. Det ska
anges 1 forrittningsbeslutet vad en gemensamhetsanliggning
omfattar, bla. vilket utrymme som upplits f6r gemensamhets-
anlidggningen (24 § AL). Nigon oklarhet om vad som omfattas av
en viss gemensamhetsanliggning ska allts inte finnas.

Nackdelen ir att dven vissa anliggningar utanfér byggnaden kan
komma att omfattas, beroende pd hur gemensamhetsanliggningen
utformas. En tvittstuga pd gdrden kan alltsd komma att omfattas av
borttagandet av rostspirren. Detta ser vi dock inte som ndgot
storre problem. Om tvittstugan pd girden skulle tillhora flera
fastigheter, s3 att deligarkretsen ir en annan in bara igar-
ligenhetsigarna, inrittas den normalt som en egen gemensamhets-
anliggning.”” Om inte annat kan lantmiterimyndigheten uppmirk-
samma problemet vid férrittningen och se till att det blir en egen
gemensamhetsanliggning i dessa fall. Den begrinsning som vi
diskuterar hir bor alltsd definieras sd att den giller forvaltningen av
den eller de samfilligheter dir delar av byggnaden ingdr.

Genom att vilja denna definition kan man ocksi undvika
grinsdragningsproblem som giller frigor om vad som ska riknas
som “férvaltning av byggnaden”. Det kommer, precis som i dag, att
handla om férvaltning av en gemensamhetsanliggning. Det ir alltsd
inte nigon ny friga; redan i dag miste foreningar ta stillning till
vad som 1 det enskilda fallet ir en férvaltningsfriga.

%7 Ett alternativ till att ha flera gemensamhetsanliggningar ir att inritta en gemensamhets-
anldggning 1 sektioner, s.k. sektionsindelning. Skil {or att gora en sidan indelning ir bl.a. att
det ir olika deltagande fastigheter i skilda anliggningar inom en byggnad eller att de
deltagande fastigheterna ska ha olika andelstal.
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En férening kan forvalta flera gemensamhetsanliggningar.
Andelstal faststills for varje gemensamhetsanliggning for sig.
Utgifter och inkomster beriknas och uttaxeras sirskilt for varje
gemensamhetsanliggning. Inte heller 1 det avseendet bér det
innebira problem att géra en uppdelning av foérvaltningsfrigorna
inom féreningen. En nackdel med denna 16sning ir dock att en och
samma forening kan f3 tillimpa olika regler for det fallet att
foreningen forvaltar flera gemensamhetsanliggningar och olika
omrostningsregler giller. Det kan ocksd bli sd att en person som ir
medlem 1 flera samfillighetsforeningar riskerar att 3 tillimpa olika
regler beroende pd 1 vilken férening omrostning sker. For personer
som ir medlemmar i flera samfillighetsféreningar kan det kanske
framstd som egendomligt att féreningarna ska tillimpa olika
omrdstningsregler.

Genom att ha en sddan reglering som vi diskuterar hir undviker
man att andra gemensamhetsanliggningar som féreningen férvaltar
omfattas eller att en existerande férening drabbas av odnskade
effekter bara foér att dgarligenheter ir eller blir medlemmar i
foreningen. Nir det giller forvaltningen av andra gemensamhets-
anliggningar in just de som bestdr av delar av byggnaden kanske
argumentet att ha proportion mellan dgande och inflytande inte
heller viger sd tungt att det motiverar ett avsteg frdn huvudregeln.
De storsta ekonomiska intressena lir finnas 1 frigor som rér sjilva
byggnaden. Réstspirren finns ju av en anledning.

Undantag vid anslutning till existerande foreningar

Enligt detta alternativ ir huvudregeln att rostspirren inte tillimpas
i samfillighetsféreningar dir dgarligenheter ingdr bland medlem-
marna. Frdn den huvudregeln gors det sedan undantag for det fallet
att dgarligenheter blir medlemmar i en redan befintlig samfillig-
hetsférening. D3 ska den féreningens regler fortsatt gilla. Om det
ir en forening dir rostspirren inte tillimpas, si giller forstds de
reglerna. Men om rostspirren dr tillimplig 1 den existerande
foreningen, s fortsitter den att vara det dven efter det att dgar-
ligenheterna har blivit medlemmar.

Det ir en tydlig och enkel reglering. Risken for grinsdragnings-
problem ir med en sddan 16sning mindre in med alternativet som vi
skissade pd ovan. Man undviker ocksd alla problem som kan vara
forknippade med att en redan existerande férening, som tillimpar
rostsparren 1 enlighet med dagens regler, “smittas” och tvingas
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tillimpa andra regler in den dittills har gjort. Diremot 6ppnar detta
alternativ upp for att iven andra fall omfattas in de som vi har
funnit vara de centrala: nimligen frigor som ror férvaltningen av
byggnaden med idgarligenheter. Det ir mycket svirt att 6verblicka
vilka féreningar som skulle kunna pdverkas och hur. Det kan ocksd
innebira att andra typer av deligare i en samfillighet m3ste tillimpa
dgarligenhetsreglerna, t.ex. en bostadsrittstorening eller dgaren till
en hyresfastighet (jfr exemplet nedan).

En annan synpunkt som kan anféras mot den reglering som vi
diskuterar hir ir att det kan bli lite slumpartat om réstspirren ska
tillimpas eller inte. Ett exempel pd det ir om man tinker sig en
gdrd som ir gemensam for flera fastigheter. Lit siga att man dir
bygger en miljdstation (efter det att dgarligenheterna har bildats),
som inrittas som gemensamhetsanliggning f6r samtliga fastigheter.
Nir det giller férvaltningen av den anliggningen kan olika alter-
nativ bli aktuella. Ett ir att den samfillighetsforening som forvaltar
de gemensamma delarna av byggnaden med igarligenheter dven
forvaltar den och att de andra fastigheterna blir medlemmar 1 den
féreningen. D3 tillimpas inte rostspirren. Om de andra fastig-
heterna 4gs av en bostadsrittsforening eller ir hyresfastigheter
innebir det att dven dessa méiste tillimpa dgarligenhetsreglerna.
Resultatet blir detsamma om det bildas en ny samfillighetsférening
for forvaltning av anliggningen. Men om det redan finns en
férening, som forvaltar en annan gemensamhetsanliggning och
miljostationen ocksd forvaltas av den foreningen, si tillimpas
rostspirren (forutsatt att den gillde sedan tidigare 1 féreningen).

Aven med denna 16sning kan en igarligenhetsigare f3 tillimpa
olika regler beroende pd vad man réstar om, om han eller hon ir
medlem i flera samfillighetsforeningar som har olika regler.

Med detta alternativ kan det vidare bli svirare att ansluta en
nyinrittad gemensamhetsanliggning (som bestdr av delar av bygg-
naden med igarligenheter) att férvaltas av en befintlig férening
dven om det dr att anse som limpligt, eftersom réstspirren dd ska
tillimpas. Det dr ju ndgot som den ursprungliga fastighetsigaren
vill undvika.” Det kan ocksd bli svirare att sli ihop en férening

% Normalt sett bildas en ny samfillighetsférening som ska férvalta gemensamhets-
anliggningarna som bestdr av de gemensamma delarna av byggnaden med igarligenheter
(och eventuella andra gemensamhetsanliggningar som igarligenheterna behéver ha del i).
Nir en lantmiterimyndighet héller det sammantride vid vilket féreningen bildas ska
myndigheten dock underséka om det finns en redan existerande férening som limpligen kan
ha hand om férvaltningen av gemensamhetsanliggningarna (56 § SFL). Om bide den
befintliga féreningen och deligarna i samfilligheten som ska anslutas ir positiva till en
anslutning, ska s3 ske.
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med igarligenheter (dir rostspirren inte tillimpas) med en annan
forening, dir rostspirren tillimpas.”” Det i sin tur kan leda till att
det miste finnas fler féreningar in vad som kanske ir nodvindigt.
Det ir dock svirt att sidga hur pass stora problem just detta skulle
orsaka 1 praktiken.

15.6.4 Slutsats

Vir genomging av de olika alternativen har lett till slutsatsen att
den bista l8sningen enligt vr mening dr den som innebir att
borttagandet av réstspirren begrinsas till frigor som ror forvalt-
ningen av de samfilligheter som bestdr av delar av byggnaden dir
idgarligenheterna ir beligna. Vi anser att férdelarna ir fler med det
alternativet in det som innebir att undantag gors for existerande
féreningar. Den storsta fordelen ir att det alternativet fokuserar pd
det omrdde som upplevs som ett problem - inflytandet 6ver
byggnadens férvaltning — och inget annat. Det beror ju visserligen
pd hur en gemensamhetsanliggning (samfillighet) utformas. Ingdr
en tvittstuga pd girden, som bara tillhér dgarligenheterna, 1 den
gemensamhetsanliggning som de gemensamma delarna av bygg-
naden ingdr 1 s& omfattas dven den. Men det ser vi inte som nigot
storre problem. Om en anliggning ir gemensam for flera fastig-
heter ir det redan si i dag att den normalt sett bildar en egen
gemensamhetsanliggning. Om lantmiterimyndigheten dessutom,
nir det dr friga om att bilda gemensamhetsanliggningar vid en
omvandling, sirskilt beaktar dessa frigor, s boér denna 18sning
kunna fungera vil.

De forvaltningsbeslut som kan tinkas vara av stérst ekonomisk
betydelse lir uppstd i friga om sjilva byggnaden. D3 ir det ocksd
rimligt att begrinsa borttagandet av rostspirren just till forvalt-
ningsfrigor rorande byggnaden. Det ir vidare litt att dverblicka
konsekvenserna av en sddan begrinsning. Dirfor viljer vi det
alternativet.

** Fusion mellan f8reningar sker genom att den ena fdreningen gir upp i den andra och
upphor att bestd (57 § SFL). Aven i det fallet krivs det att medlemmarna 1 bdda féreningarna
samtycker till att g8 ihop.
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15.6.5 Ska rostsparren galla vid tillbyggnad och nyproduktion?

Hittills har vi endast diskuterat omréstningsreglerna 1 friga om
omvandlade hyresligenheter. Vir bedémning ir att det finns anled-
ning att ta bort rostspirren dven 1 tillbyggnadsfallen, dvs. nir ett
antal igarligenheter byggs pd en befintlig byggnad med t.ex.
bostadsritter eller hyresligenheter. Samma synpunkter som 1
omvandlingsfallet gor sig, som vi har utvecklat tidigare, gillande
nir det giller tillbyggnader av ett mindre antal dgarligenheter pd en
befintlig bygegnad. Aven dir finns det en fastighetsigare som iger
en stor del av byggnaden och som inte vill riskera att forlora
kontrollen éver férvaltningen pd grund av att huset byggs pd med
t.ex. ett viningsplan med dgarligenheter. I den situationen framstir
det som in rimligare att det inte finns nigon rostspirr som
begrinsar inflytandet {6r dgaren av resten av byggnaden. Det har
for ovrigt kommit fram att man i dagsliget girna undviker
gemensamhetsanliggningar 1 sddana fall och i stillet anvinder sig av
servitut for att 16sa frigan om igarligenheternas tillgdng till néd-
vindiga rittigheter.

Samma regler bor gilla for alla samfillighetsféreningar med
dgarligenheter som medlemmar 1 frigor som rér férvaltningen av
de samfilligheter som bestdr av delar av byggnaden dir igar-
ligenheterna dr beligna. Sidana foéreningar som har bildats vid
nyproduktion av igarligenheter bor dirfér omfattas av samma
regler som omvandlings- och tillbyggnadsfallen. Det innebir visser-
ligen att inte endast féreningar som bara har dgarligenheter som
medlemmar omfattas, utan dven féreningar som ocksi har andra
typer av medlemmar, t.ex. en bostadsrittsforening eller en hyres-
fastighetsigare. Tidigare har vi sett det som en nackdel nir vi
diskuterade de olika alternativa sitten att begrinsa borttagandet av
rostspirren. En skillnad dr dock att 1 tillbyggnadsfallet har fastig-
hetsigaren eller bostadsrittsféreningen ett val; de kan vilja att
bygga pd sin fastighet eller inte. I den andra situationen har
bostadsrittsféreningen eller fastighetsigaren ingen mojlighet att
vilja om det ir s att de har en anliggning som ska vara gemensam
fér dem och ett antal dgarligenhetsigare. Det kan bli s3 att de
omfattas av dgarligenhetsreglerna vare sig de vill det eller inte. Den
l16sning som vi har valt innebir vidare att det 1 huvudsak bara ir
frigor som ror foérvaltning av byggnaden som omfattas. Eventuella
andra gemensamhetsanliggningar som t.ex. en bostadsrittstérening
ir deligare i berdrs inte. Det dr ocksd s& att 1 tillbyggnadsfallet
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ligger det i bostadsrittsféreningens och hyresfastighetsigarens
intresse att rostspirren inte tillimpas i frigor som rér férvaltningen
av byggnaden.

Frigan om hur virt forslag ska forhlla sig till regleringen for
redan existerande foreningar dterkommer vi till lingre fram i

betinkandet (kapitel 19).

15.7 Minoritetsskydd pa annat satt?

For att besluta i en samfillighetsférening krivs i de flesta fall enkel
majoritet. I vissa fall krivs kvalificerad majoritet. I de fall rost-
spirren enligt vdra forslag inte ska tillimpas skulle ett alternativ till
en rostspirr kunna vara att 1 storre utstrickning kriva kvalificerad
majoritet. I ABL finns det 8tskilliga exempel dir lagstiftaren valt
den vigen foér att hindra majoriteten frin att missbruka sin makt.
Krav p4 kvalificerad majoritet giller i situationer dir lagstiftaren har
ansett att minoriteten ir 1 behov av sirskilt skydd. P4 samma sitt ir
det 1 dag enligt SFL sddana beslut som ir av mer visentlig betydelse
for foreningen och dess medlemmar som kriver kvalificerad
majoritet. Det finns dock redan i dag en mojlighet att 1 stadgarna
skirpa majoritetskraven (se 49 § tredje stycket SFL).

Réstning efter andelstal sker i ekonomiska frigor. De flesta
frigor som avser forvaltningen av en byggnad har ekonomisk
betydelse. Nir det giller den typen av beslut framstir det som
svirgorligt att identifiera eller skilja ut vissa typer av beslut som ir
av mer visentlig art in andra. Ett alternativ skulle d& vara att ha en
bestimmelse som innebir ett krav pd kvalificerad majoritet 1 alla
typer av beslut. Med en sidan reglering riskerar man emellertid att
det inte fattas nigra beslut och att viktiga underhillsitgirder
kanske inte kan genomféras eller i vart fall f6rdrdjs. Vi anser att det
bér vara upp till den enskilda féreningen att i sina stadgar besluta
om detta. Det finns som sagt redan i dag en mojlighet att skirpa
majoritetskraven 1 stadgarna. Nigon ytterligare reglering 1 detta
avseende behovs alltsd inte.

I detta sammanhang miste dven mojligheten att klandra beslut
beaktas. Ritten att klandra beslut dr ocksd ett skydd foér den
enskilde. For en enskild dgarligenhetsigare dr det ett sitt att
komma till ritta med beslut som strider mot hans eller hennes
intressen. En férening ska vid forvaltningen tillgodose medlem-
marnas gemensamma bista, samtidigt som den idven 1 skilig
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omfattning ska beakta varje medlems enskilda intressen (19 § SFL).
Det innebir att en enskild medlem, som anser att ett beslut pd
foreningsstimman strider mot hans eller hennes intressen, har
mojlighet att pd den grunden klandra beslutet. En samfillighets-
forening fr vidare inte driva verksamhet som ir frimmande f6r det
indam3l som samfilligheten ska tillgodose (18 § SFL). Det begrin-
sar vad foreningen kan och fir gora, till skydd for medlemmarna.

15.8 Andra l6sningar pa férvaltningsfragan
15.8.1 Alternativ till gemensamhetsanldaggning?

Frin olika hill har det forts fram synpunkter pd systemet med
gemensamhetsanliggningar och det har framkommit att man 1
dagens lige ofta férsdker undvika gemensamhetsanliggningar i de
fall det ir mojligt och hittar andra 16sningar med t.ex. servitut.
Motviljan mot gemensamhetsanliggningar grundar sig bl.a. 1 att
man vill undvika den ”f6éreningsbyrdkrati” som en sidan lsning for
med sig och, som vi har varit inne pd tidigare, de omrdstningsregler
som 1 dag giller i samfillighetsféreningar.

Vidare gor det faktum att dgarligenheten ir kopplad till ett
deltagande i1 en samfillighetsférening att denna boendeform
mycket liknar bostadsritten och bostadsrittsféreningen. En anled-
ning till att man viljer ett boende dir man iger sin ligenhet skulle
kunna vara att man inte ir intresserad av den form av kollektivt
igande som bostadsritten utgdr ifrn. Sett ur den synvinkeln ir det
inte sd konstigt att manga reagerar pi systemet med
samfillighetsforeningar, eftersom det innebir att man ind inte
slipper ifrdn ett foreningsliv som man kanske inte ir intresserad av
att delta i. Redan i dag noteras pd flera hdll svirigheter med att {3 de
boende 1 bostadsrittsforeningar att engagera sig i styrelsen och
foreningsarbetet 1 6vrigt. Om syftet med att kopa en dgarligenhet
dessutom ir att under en viss — kanske lingre — tid hyra ut den, s3
ir formodligen intresset av att delta i en samfillighetsférening dnnu
mindre. En samfillighetsférening upplevs kanske ocksd, i minga
fall med ritta, som mer perifer in en bostadsrittsférening.
Samtidigt kan man anta att den som har investerat i en dgarligenhet
vill kunna vara férvissad om att huset som ligenheten ligger i skots
pa ett bra sitt.
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I detta avsnitt skissar vi pd ndgra alternativ till dagens férvalt-
ningssystem med gemensamhetsanliggningar. Det forsta alterna-
tivet ir att det infors ett krav pd eller i vart fall en mojlighet for
deligarna att begira att det finns en sirskild forvaltare som skoter
byggnaden och de gemensamma anliggningarna och kanske t.o.m.
styrelsearbetet. Det andra alternativet ir att de gemensamma
delarna av fastigheten bildar en egen fastighet, en s.k. trapp-
fastighet, som dgs och skéts av en professionell fastighetstorvaltare.

15.8.2 Sarskild forvaltare
Ndgot om forvaltare i andra linders lagstifining

I flera linder finns det ett krav pd eller 1 vart fall en méjlighet att ha
en sirskild forvaltare som skoter den dagliga férvaltningen av
byggnaden med dgarligenheter. I Frankrike dr det ett krav att varje
copropriété har en sirskild foérvaltare. Det kan vara en professionell
forvaltare eller — vilket dr vanligast i mindre copropriétéer — en
delidgare som utses till férvaltare. Forvaltaren foretrider dgarligen-
hetstéreningen och dirmed deligarna och férvaltar fastigheten i
deras stille. Forvaltaren skoter dokument och rikenskaper rérande
fastigheten, liksom underhdll och skotsel och ska verkstilla
stimmans beslut.* T detta ligger att uppritta en underhillsplan for
de gemensamma delarna av byggnaden. Han eller hon fir dock inte
vidta ndgra storre arbeten utan beslut av stimman. Forvaltaren ska
uppritta ett forslag till budget infoér drsstimman och dven kalla till
en sidan. Foérvaltaren kan dven f3 i uppdrag att skota en ligen-
hetsigares ligenhet, t.ex. genom att ta emot hyresinbetalningar fér
ligenheten om den hyrs ut. En professionell férvaltare miste vara
auktoriserad. Han eller hon miste ocksd ha en finansiell garanti
frdn en bank eller liknande som syftar till att copropriétén ska fa
tillbaka sina pengar om forvaltaren gir 1 konkurs, liksom en
forsikring som kan ticka en eventuell skadestdndsskyldighet.

Aven i Tyskland finns det generellt sett en férvaltare som ir
ansvarig for genomférandet av férvaltningen av byggnaden. Om
samtliga deligare samtycker finns det dock mgjlighet att inte ha
ndgon sirskild forvaltare. Det ir tillrickligt att en person begir
sirskild forvaltare for att en sidan ska férordnas. Forvaltaren kan

* Givord m.fl. gbr en jimforelse dir stimman (I'assemblée générerale) ir den lagstiftande
makten och férvaltaren den exekutiva. En annan liknelse jimfér férvaltaren med en
verkstillande direktor i ett aktiebolag (se Givord m.fl., La copropriété, s. 560 f.).
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vara en av dgarligenhetsinnehavarna eller en utomstiende person.
Foérvaltaren har till uppgift att genomféra dgarnas beslut, skéta
underhll och rutinitgirder, skéta ekonomin (férvalta de gemen-
samma tillgdngarna) och uppritta budget och irsredovisning.*

I Holland — som har ett motsvarande system med forvaltare som
det tyska — har det uppstitt en ny bransch eller snarare en ny
marknad for fastighetsforvaltare som erbjuder sina tjinster till
igarligenhetsféreningar.*

Tvd modeller for extern forvaltning

I en promemoria frin Fastighetsigarna Stockholm diskuteras tv3 olika
modeller f6r hur férvaltning genom en sirskild férvaltare skulle kunna
utformas.” Dir talar man om styrelseforvaltning respektive VD-
forvaltning. Vid styrelseférvaltning utses en forvaltare till styrelse och
dirigenom skapas en helt professionell forvaltning dir forvaltaren
dven tar pi sig samfillighetsféreningens styrelseansvar. Agarligenhets-
dgaren skulle di inte behéva ta ndgot ansvar f6r forvaltningen av
byggnaden. Forvaltaren kontrolleras pa féreningsstimman och genom
revisorer. Deligarna skulle dock fi ett minimerat inflytande i
foreningen och det skulle saknas en tydlig motpart till f6rvaltnings-
bolaget. Den andra modellen, VD-férvaltning, innebir att styrelsen
ger en forvaltare i uppdrag att ha hand om det operativa ansvaret pd
det sitt som en VD har ansvaret for ett bolag.

I promemorian gors dven en uppskattning av vad det skulle kosta
med extern forvaltning. Vanlig férvaltning, dvs. dir man koper in en
forvaltningstjinst som skoter forvaltningen 1 de flesta avseenden, men
dir styrelsen fortfarande har kvar bide det beslutande och det
operativa ansvaret, beriknas for en fastighet med 50 ligenheter uppgd
till 150 000-200 000 kronor, eller 4 000 kronor per ligenhet och r.
Arvodet for en styrelseférvaltning eller en VD-férvaltning skulle
givetvis bli betydligt hogre. Det talas om arvoden upp till
12 000 kronor per ar och ligenhet, eller 1 000 kronor per mdnad om
tjinsten innebir att dgaren av en dgarligenhet slipper ansvaret for de
gemensamma delarna av byggnaden. Detta ir bara grova uppskatt-
ningar, men ger likvil en fingervisning om vilka belopp det kan handla
om.

! Paulsson, 3D Property Rights — An Analysis of Key Factors Based on International
Experience, s. 126 {.

# Agarligenheter — erfarenheter frdn fyra europeiska linder (PM frin SABO/Ulrika
Higred) s. 18.

“Ljungkvist, Professionell férvaltning av igarligenheter och samfillighetsforening.

319

Samverkan



Samverkan

SOU 2014:33

15.8.3 Overvidganden

Bedomning: Det bor inte infoéras nigot krav pd sirskild for-
valtare. Det dr dock en fordel om mojligheten att anlita en
forvaltare som skoter hela eller delar av forvaltningen lyfts fram
tydligare i den praktiska hanteringen.

Skdl for och emot krav pd sirskild forvaltare

Vilka skil finns det som motiverar att man infér ett krav pd eller en
mojlighet att ha en sirskild forvaltare? Vad finns det for férdelar
respektive nackdelar med en sddan 16sning?

Inledningsvis kan konstateras att det i dagsliget inte finns nigot
som hindrar att en samfillighetsforening anlitar ett forvalt-
ningsforetag for t.ex. fastighetsskotsel eller annan forvaltning, dvs.
képer den tjinsten. S§ gors 1 minga bostadsrittsféreningar. Dir
sker forvaltningen i stor utstrickning genom medverkan av féretag
och andra organisationer, t.ex. de centrala bostadsritts-
organisationerna. Det borde mot den bakgrunden kunna finnas ett
intresse for att kommersiellt bedriva férvaltningsverksamhet dven
betriffande dgarligenheter. Ar den ursprungliga dgaren till bygg-
naden med igarligenheter (i omvandlingsfallet) ett fastighets-
forvaltningsbolag, s8 ir det vil mycket som talar for att det bolaget
skulle vara intresserat av att skota férvaltningen. Men med en sddan
16sning kommer man ind3 inte ifrdn att deligarna méiste engagera
sig 1 foreningen och 1 en styrelse.

Ett skil for att ha ett system med sirskild forvaltare idr att det
skulle innebira att behovet for de enskilda deligarna att engagera
sig 1 en styrelse och i foreningen skulle minska. Den enskilda
deligaren skulle 1 storre utstrickning kunna fokusera pd det egna
boendet och man skulle komma ifrn det kollektiva dgandet, som
pidminner om bostadsritten. Det skulle dirmed skilja ut dgar-
ligenheten frin bostadsritten, vilket vi tror att det finns ett stort
virde 1. Att dga en idgarligenhet skulle bli ett mer renodlat boende,
pd samma sitt som nir man dger annan fast egendom.

En forvaltare skulle tillgodose behovet av en limplig organi-
sation som har hand om den dagliga férvaltningen, som ett
alternativ till en styrelse som kanske i ménga fall dessutom saknar
kunskap om fastighetsférvaltning. Férdelen med att ha en sirskild
forvaltare dr att det skulle garantera att de gemensamma delarna

320



SOU 2014:33

skots. Vid omvandlingar i det befintliga bestidndet finns det risk fér
att gemensamhetsanliggningarna blir omfattande. Vid nybygg-
nation finns alltid méjligheten att anpassa byggnaden si att de
gemensamma delarna blir s§ f4 som mojligt. Detta ir av naturliga
skil inte mojligt 1 en befintlig byggnad. Detta gor att det kan
komma att stillas hogre krav pd forvaltningen av en byggnad med
omvandlade hyresligenheter. I dag ir det ocksd vanligt med klander
av stimmobeslut 1 samfillighetsféreningar och det har framkommit
att beslut om uttaxering av bidrag sillan uppfyller de formella krav
som finns. Detta innebir att beslutet inte kan ligga till grund fér
utmitning. Forvaltaren skulle ha kunskaper om fastighetsfor-
valtning och om vilka regler som giller for samfillighetsforeningar.
Han eller hon skulle visserligen inte kunna fatta ndgra egna beslut
om storre renoveringar och liknande, men det dagliga underhillet
skulle han eller hon skéta. En professionell férvaltare skulle dven
kunna bistd med rddgivning om underhillsitgirder och liknande.
En forvaltare skulle, utover daglig skotsel och underhill, dven
kunna férvalta féreningens kapital och ha hand om féreningens
ekonomi, anlita hantverkare for underhdllsitgirder och skota
administration och férvaltning av byggnaden. Man kan dven tinka
sig att en forvaltare skulle f3 1 uppdrag att skota en dgares ligenhet
som hyrs ut. Det skulle innebira stora férdelar sdvil {6r dgaren som
for hyresgisten, som skulle ha ndgon ”p3 plats” att vinda sig till.

En nackdel med ett sidant system som vi skissar pd hir, och
nigot som talar mot ett krav pa forvaltare, ir givetvis att det skulle
innebdra en kostnad for foreningen att anlita en professionell
forvaltare. Beroende pi omfattningen av forvaltarens uppdrag si
kan kostnaderna bli relativt kidnnbara. Kostnaden 1 det enskilda
fallet far givetvis stillas mot foérdelarna. Det skulle dock innebira
ytterligare en kostnad férknippad med dgandet av dgarligenheter,
vilka redan ofta uppfattas som dyra jimfort med bostadsritter. En
annan konsekvens av att anlita en sirskild forvaltare ir att
deligarnas mojlighet till insyn 1 och inflytande éver férvaltningen
minskar 1 proportion till hur omfattande férvaltarens uppdrag ir.
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For- och nackdelar med de olika forvaltningsalternativen

Ovan har vi pekat pd olika alternativa férvaltningslésningar: anlita
forvaltningsbolag for att skota det praktiska arbetet, styrelse-
forvaltning och VD-férvaltning. Vilka férdelar respektive nackdelar
finns det med de olika alternativen?

Att anlita ett forvaltningsbolag som skéter det praktiska arbetet, pd
motsvarande sitt som mainga bostadsrittsféreningar gor, har den
nackdelen att det indd mdste finnas en styrelse med deligare. En
fordel dr att det medger total insyn och fullstindigt inflytande 6ver
forvaltningen, samtidigt som det stiller lite ligre krav pa
engagemang frin deligarna i alla fall nir det giller den vardagliga
forvaltningen. Det innebir ocksd att den dagliga férvaltningen av
fastigheten sker p3 ett professionellt sitt.

Det andra alternativet, styrelseférvaltning, innebir en total extern
forvaltning. Det dr extremfallet dir férvaltaren utgor styrelsen.
Férvaltaren rapporterar till stimman, som 1 sin tur fattar de beslut
som foérvaltaren sedan verkstiller. Detta motsvarar det system som
finns i Frankrike. Den absolut storsta fordelen med detta alternativ
ir att deligarna inte behdver engagera sig 1 féreningsarbetet och
styrelsearbetet 6ver huvud taget. Det blir ett renodlat boende. Det
garanterar vidare en professionell férvaltning ur alla aspekter. Med
en total extern forvaltning skiljer man pd storsta mojliga sitt ut
dgarligenheter frin bostadsritter. Den stora nackdelen ir givetvis
att det dr ett dyrt alternativ. Det innebir ocksd att deligarna har
begrinsad insyn i och inflytande &ver férvaltningen. Nackdelarna
minskar om en av deligarna ir forvaltare.

Alternativ tre slutligen innebir att forvaltaren dr en av styrelse-
medlemmarna (vad som ovan kallas VD-forvaltning). Forvaltaren
skoter styrelsens uppgifter rent faktiske, 1 praktiken, men utgér en
del av styrelsen. Fordelen med denna 18sning ir att det medfor en
professionell férvaltning och kriver mindre engagemang frin
delidgarnas sida dn det forsta alternativet. Det ir vidare billigare dn
alternativ tv8 och ger stérre méjlighet till insyn 1 och inflytande pd
férvaltningen. Nackdelen ir att man 4nd3 mdste ha en styrelse och
det kriver ett visst engagemang frin deligarna. Det skulle emeller-
tid minimera arbetet for styrelsen, samtidigt som deligarna indd
garanteras insyn genom ovriga styrelsemedlemmar. Det dr mojligt
att det skulle vara littare dn det dr 1 dag 1 t.ex. bostadsritts-
foreningar att f3 personer att delta 1 styrelsearbetet om deligarna
vet att arbetet dr hogst begrinsat och att det finns ndgon
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professionell att forlita sig pd 1 styrelsen. Detta alternativ innebir
ocks? att det finns en mojlighet att direkt kontrollera férvaltarens
arbete och att det finns en tydlig motpol till denne.

Owverviganden

Vi har i detta avsnitt lyft tanken p8 att ha en sirskild forvaltare som
skoter det praktiska arbetet 1 samfillighetsféreningen och idven
mojligheten att ha en férvaltare 1 stillet for en styrelse, som skulle
skota styrelsens uppgifter. Syftet med detta dr att visa pd andra sitt
att ordna férvaltningen av en samfillighetsférening med dgarligen-
heter for att tydliggoéra att det finns mojlighet att komma ifrdn
foreningsarbetet och kravet pd engagemang i en férening for dem
som s& Onskar. Redan i dag finns det enligt vir bedémning
mojlighet att uppnd detta. I féreningens stadgar ska framgd hur
styrelsen ska vara sammansatt och hur den ska utses. Det ir alltsd
féreningen som fattar beslut i dessa frigor. Stadgarna ska dock
godkinnas av Lantmiteriet. Enligt SFL idr det tllrickligt att en
styrelse i en samfillighetsférening bestar av en ledamot. Ledamoten
behover inte heller vara medlem i samfilligheten. En ordning med
en styrelse bestdende av en enda medlem skiljer sig frin den
foreningstradition som finns och framstir nog fér de flesta som
frimmande. Men mojligheten finns. Det fir dock anses limpligt,
om det infors ett krav pd sirskild foérvaltare, att ett sidant system
styrs upp nirmare.

Frigan ir om det finns skil att ha det som krav for samfillig-
heter med igarligenheter som deligare, att férvaltningen skéts av
en sirskild forvaltare. En annan friga ir om det 1 s3 fall alltid ska
vara en professionell férvaltare eller om det ska ricka med att en av
delidgarna 3tar sig uppdraget som forvaltare. Alternativet ir att det
inférs en mojlighet fér en deligare att begira att en férvaltare
forordnas, pd motsvarande sitt som i Tyskland. Ytterligare ett
alternativ ir att inte dndra dagens regelverk, som ger en mojlighet
for de féreningar som vill att ha en sirskild férvaltare.

Om det inférs ett krav pd forvaltare, eller till och med krav pd
professionell forvaltare, skulle det medféra kostnader, som 1
extremfallet kan bli mycket hoga. Ett foérvaltarkrav skulle ha det
goda med sig att det skulle skilja ut dgarligenheter tydligare frin
bostadsritter och renodla boendet. Agarna skulle kunna befrias
frdn att engagera sig 1 en samfillighetsforening, vilket sikert skulle
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utgora en stor fordel i mdngas 6gon. Likasd skulle en forvaltare
garantera en professionell férvaltning. De boende riskerar inte att
okunniga grannar skéter forvaltningen. Nackdelen ir att det utgor
ytterligare en kostnad fér att dga en dgarligenhet. En fordel med att
ha ett krav pd forvaltare, 1 stillet for att bara, som i dag, ha en
teoretisk mojlighet till det, ir att di styrs systemet upp. Aven om
det i dag ir mojligt rent lagtekniskt att ha en sirskild férvaltare ir
det kanske si att denna mojlighet inte kommer att anvindas i
praktiken pd grund av osikerhet kring hur ett sddant uppdrag
skulle utformas och regleras.

Det finns en risk for att de extra kostnader som ett krav pi
forvaltare skulle innebira kan avskricka personer frin att koépa
igarligenheter. Agarligenheter ir redan forknippade med hégre
kostnader in bostadsritter. Mot bakgrund av det och di det som vi
ser det skulle vara mojligt for den férening som vill att redan med
dagens regler ha en forvaltare, foresldr vi inte att det inférs nigot
krav pd att det ska finnas en forvaltare. Sirskilt nir det giller
mindre féreningar framstr det inte heller som motiverat att kriva
att en sddan forening ska skotas av en sirskild forvaltare. Los-
ningen for det fallet skulle 1 s3 fall kunna vara att en av deligarna ir
forvaltare, vilket vanligen ir fallet t.ex. 1 Frankrike.

Ett alternativ skulle kunna vara att lagstifta om en méjlighet for
deldgare att begira att en sirskild forvaltare forordnas. Ett sidant
beslut bér dock kriva en viss majoritet, med hinsyn till de
kostnader som ir férknippade med en sidan 18sning. Det bor inte
vara tillrickligt att bara en enskild deligare begir det. Som vi
tidigare har varit inne pd s& bor det dock vara méjligt redan med
dagens lagstiftning att, for det fall att en majoritet av deligarna vill
ha en sirskild forvaltare, besluta om detta pd stimman. Det finns
dirfor inte skal att lagstifta om detta.

Eftersom en ordning med sirskild forvaltare har en hel del
fordelar anser vi emellertid att det dr dnskvirt om alternativet med
en forvaltare som en del av styrelsen eller t.o.m. som ersittare for
en vanlig styrelse lyfts fram tydligare Detta kan kanske goras
genom lantmiterimyndighetens forsorg 1 samband med fastig-
hetsbildningen foér att bilda igarligenheter eller genom att
forvaltningsbolagen uppmirksammar samfillighetsfoéreningar pd
denna méjlighet. Vi tror att det skulle vara en férdel for dgar-
ligenheten som boendeform. Om de gemensamma inslagen
minskas skulle det kunna innebira att dgarligenheten blir mer
intressant som boendeform.
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15.8.4 Trappfastighet

Ett alternativ till samfilligheter och gemensamhetsanliggningar som
forts fram 1 litteraturen* dr att man bildar vad som dir kallas trapp-
fastigheter bestiende av marken dir byggnaden ir beligen och de delar
av byggnaden som inte ir idgarligenheter. Trappfastigheten skulle
utgdra en egen fastighet som igs och skots av en professionell
fastighetsforvaltare. Detta skulle vara ett sitt att minska det gemen-
samma tagandet och minimera den gemensamma férvaltningen. Det
skulle innebira att dgandet av en dgarligenhet verkligen renodlas till
ett 4gande av just ligenheten och inte ndgot kollektivt ansvar.

Det foreslagna systemet med trappfastigheter skulle fungera p
foljande sitt. Andamilet for trappfastigheten skulle vara att
tillgodose 4garligenheternas behov av marken och dess anligg-
ningar. Trappfastigheten skulle skéta driften av anliggningar som
ir nédvindiga for att tillgodose ligenheternas behov. En trapp-
fastighet skulle allts sakna ett egentligt sjilvstindigt indamal.
Trappfastigheten skulle 8liggas att skota forvaltningen av sin
fastighet bestdende av drift, underh8ll och férbittringsarbeten och
samtidigt ha ritt till ersittning frin dgarligenheterna. Det skulle ge
mojlighet till avkastning, samtidigt som ansvaret dr begrinsat
jimfort med att dga en hyresfastighet. En trappfastighet skulle cka
dgarligenheternas sjilvstindighet eftersom de inte skulle behéva
ingd i nigot gemensamt forvaltningsorgan. Agarligenheterna och
trappfastigheten skulle vara dmsesidigt beroende av varandra.

I samband med fastighetsbildningen kunde det &ligga lant-
miterimyndigheten att 1 forrittningsbeslutet precisera vad som
iligger trappfastigheten respektive dgarligenheterna. Dessa skyldig-
heter skulle folja fastigheterna oavsett dgare. Storleken pd den
ersittning som ska utgd till trappfastigheten bor bestimmas av
parterna men kriva godkinnande av lantmiterimyndigheten. Ett
sddant avtal skulle kunna omférhandlas under ledning av lant-
miterimyndigheten. Vederlaget kan bli olika stort beroende pd om
olika ligenheter kommer att utnyttja trappfastigheten olika
mycket. Trappfastighetens ritt till betalning bér tllférsikras
genom viss legal pantritt i dgarligenheterna. Om trappfastigheten
misskoter sina dligganden bor dgarligenheterna ha ritt att hilla
inne betalningen. For att garantera att nodvindiga underhills-
arbeten m.m. kan finansieras bor det vara obligatoriskt for
trappfastigheten att fondera en viss del av vederlaget.

# Se Brattstrom, LAGA. Ligenhet med dganderitt, s. 176 ff.
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15.8.5 Overvidganden

Bedomning: Det finns ett antal férdelar med att kunna bilda
s.k. trappfastigheter som ett alternativ till gemensamhets-
anliggningar vid bildandet av dgarligenheter. I avsaknad av ett
limpligt system for att reglera rittigheter och skyldigheter
mellan dgarligenheterna och trappfastigheten anser vi att det foér
nirvarande inte finns férutsittningar for att skapa ett system
med trappfastigheter.

Syftet med en sddan reglering av de gemensamma delarna av
fastigheten som systemet med trappfastigheter innebir skulle
givetvis vara att minska det gemensamma ansvaret och att deligarna
inte skulle behova delta 1 ett féreningsliv och vara styrda av den
foreningsbyrdkrati som mainga upplever att gemensamhetsanligg-
ningar och samfillighetsforeningar innebir. Om det i stillet ir
mojligt att bilda trappfastigheter av de gemensamma delarna skulle
idgarligenheten som boendeform skilja ut sig pd ett tydligt sitt frin
bostadsritten och bostadsrittsféreningen. Det skulle vara ett sitt
att bemota argumentet mot ett boende 1 dgarligenheter, nimligen
att man “inte kommer ifrin en férening”. Agaren skulle helt kunna
fokusera pi det egna boendet. Genom att pi sd sitt separera
dgandet av de gemensamma delarna av byggnaden frin igandet av
sjilva ligenheterna skapas férutsittningar for ett okat intresse for
igarligenheten som boendeform.

Trappfastigheten skulle vara ett alternativ till gemensamhets-
anliggning. I det enskilda fallet kan man komma fram till vilket
som ir den bista losningen. I samband med att dgarligenheterna
bildas skulle dvriga delar av fastigheten bilda en egen fastighet eller
annorlunda uttryckt skulle dgarligenheterna urholka ursprungs-
fastigheten. Den ursprungliga fastighetsigaren skulle sedan kunna
silja den fastigheten eller vilja att beh&lla den och forvalta den sjilv.
Om en fastighetsigare efter en omvandling kvarstdr som igare till
ett antal dgarlidgenheter, s§ kan det i mdnga fall vara en bra l6sning
att denne iven forvaltar de gemensamma delarna av fastigheten.
For de kvarvarande hyresgisterna skulle det innebira att skillnaden
mot fére omvandlingen blir in mindre. Det skulle ocksd i de fallen
kunna innebira en god férvaltning av de delar av byggnaden som
utgor trappfastigheten.
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Finns det d3 nigra nackdelar med trappfastigheter? Ur fastig-
hetsbildningssynpunkt kan anféras att en sidan fastighet mojligen
skulle avvika frin vad man normalt sett anser vara en limplig
fastighet, eftersom fastigheten inte skulle ha nigot sjilvstindigt
existensberittigande.” Men en fastighetsbildning som leder till att
en byggnad delas upp 1 dgarligenheter och en trappfastighet skulle
vara mojlig med dagens lagstiftning. Att pd det sittet organisera
samverkan avviker dock frén vad som giller 1 andra linder. Dir ir
det s8, i vart fall i samtliga de fall som vi har stott pd av de linder
som har motsvarande system som vi for dgarligenheter, att dgandet
av en idgarligenhet bestdr av tvd delar: en privat del (sjilva ligen-
heten) och en gemensam del, dvs. en andel i de gemensamma
delarna av fastigheten. Dessa delar gir inte att separera.

En nackdel med att l6sa samverkan genom en trappfastighet ir
att dgarna till ligenheterna skulle f3 ett minskat inflytande 6ver
forvaltningen av byggnaden och mindre mojlighet att pdverka de
gemensamma delarna i friga om skétsel och underhdll. Man skulle
till och med kunna g3 s3 l3ngt som att siga att dgarligenhetsigarna
ir helt berévade mojligheten att piverka hur trappfastigheten
skots. Det dr ocksd en av de storsta farhgorna kring ett system
med trappfastigheter: vad hinder om trappfastigheten inte skots?
Om igarligenhetsigarna ges behorighet att anséka om sirskild
forvaltning enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792) s4 skulle det
kunna vara ett sitt att skapa 3tminstone den mojligheten for
dgarligenhetsigarna att komma till ritta med misskotsel eller
vanvird. Men hur attraktiva skulle dgarligenheterna vara i ett hus
satt under sirskild férvaltning? Det dr nog tveksamt om det ens
skulle vara mojligt att silja en dgarligenhet 1 ett sddant fall. T vart
fall ir det nog sd att virdet pd en sddan dgarligenhet inte ir sirskilt
hogt. Det skulle kunna innebira en ekonomisk risk fér den
enskilde att kopa en ligenhet i en byggnad med en trappfastighet.
Det ir ett faktum som minskar attraktiviteten 1 ett sddant uppligg.

En trappfastighet skulle vidare innebira relativt héga kostnader
for dgarligenhetsigarna. Ersittningen till dgaren av trappfastig-
heten skulle kunna uppga till betydande belopp. Som vi tinker oss

# Hir kan man dock jimféra med ett fall dir en fastighet har bildats vars enda indamil ir att
tjina som garage &t tvd andra fastigheter som deltar i en gemensamhetsanliggning.
Fastigheten har 1 sin helhet upplitits f6r gemensamhetsanliggningen och de enda utrymmen
som undantagits frin gemensamhetsanliggningen har i stillet upplatits med servitutsritt till
férmén f6r samma tv4 fastigheter som deltar i anliggningen. Fastigheten har alltsd inte nigon
sjilvstindig existens, utan tas i ansprdk i sin helhet av belastningarna (se Lewenhaupt,
Fastighetssamverkan vid tredimensionell fastighetsbildning, s. 56 och 117).
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det skulle emellertid trappfastigheten vara ett alternativ till en eller
flera gemensamhetsanliggningar. Det skulle alltsi vara upp till
sokanden — antingen den ursprungliga fastighetsigaren sjilv eller
denne tillsammans med idgarna av idgarligenheterna — att 1 det
enskilda fallet besluta vilken form av samverkan man vill ha. I flera
fall skulle sikert de inblandade parterna godta de kostnaderna i
utbyte mot att inte behdva bekymra sig om nigra gemensamma
delar av fastigheten.

En stor svdrighet i1 friga om trappfastigheter ir hur rittigheter
och skyldigheter mellan igarligenheterna 3 ena sidan och
trappfastigheten 4 andra sidan ska regleras. En dgarligenhet méste
tillforsikras tillgdng till gemensamma anliggningar, fér att ligen-
heten ska kunna anvindas pd ett indamélsenligt sitt. Tillgdngen
mdste vara rittsligt tryggad. Det ricker inte med att ligenheten
rent faktiskt har eller kan antas f3 tillgdng till de anordningar den
behover. Det ir dirfor inte tillrickligt att dgarligenhetsigarna
triffar avtal med trappfastighetens dgare om tillgdng till olika
anliggningar 1 byggnaden. Sddana avtal kan sigas upp och det gir
inte att garantera att avtalet giller f6r en ny dgare av dgarligenheten
eller trappfastigheten. De sitt som i dag finns for att reglera
fastighetsanknutna rittigheter ir antingen genom servitut eller
genom en eller flera gemensamhetsanliggningar. Servitutsformen
ir av olika skil inte mojlig att anvinda i det hir fallet. Frimst
handlar det om att servitut inte kan férenas med en skyldighet fér
dgaren av den tjinande fastigheten att fullgéra positiva prestationer,
dvs. svara for driften av en anliggning eller, 1 friga om fastig-
hetsbildningsservitut*, underhill (se 7 kap. 1 § FBL och 14 kap. 1 §
JB). Sddana frigor skulle dirfér behova 16sas genom avtal mellan
dgaren av trappfastigheten och idgarna av idgarligenheterna. Avtal
mellan dgarna ir, som vi har konstaterat ovan, inte en limplig
16sning. Vidare skulle anledningen till att skapa trappfastigheter
vara att slippa gemensamhetsanliggningar. Med andra ord kriver
ett system med trappfastigheter att det skapas en ny form av
fastighetsanknuten rittighet.

Idén om trappfastigheter har ménga férdelar. Det kan vara ett
tilltalande sitt att reglera samverkan kring dgarligenheter. For att
rittigheter och skyldigheter mellan igarligenheterna och trapp-
fastigheten ska kunna regleras pd ett bra och rittssikert sitt krivs

# Fastighetsbildningsservitut bildas av lantmiterimyndigheten vid en férrittning, till skillnad
frén avtalsservitut som uppkommer genom avtal mellan olika parter. I avsnitt 16.4 redogér vi
nirmare for regleringen av bla. servitut och de olika servitutsformerna.
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det dock att det skapas ett helt nytt institut. Vi anser att det skulle
fora for ldngt att inom ramen fér den hir utredningen skapa ett
sddant system. Man kan ocksi ifrigasitta om det finns fog for att
fora in ytterligare ett institut, jimte servitut och gemensamhets-
anlidggningar, bara for en viss samverkanssituation. Till det kommer
problemet med igarligenhetsigarnas bristande inflytande 6ver
trappfastighetens férvaltning som vi har redogjort for ovan. Det
skulle kunna medfoéra att intresset for att képa och iga en
idgarligenhet i en byggnad med trappfastighet blir svagt. Vi anser
dirfor att det inte finns forutsittningar f6r att infora en mojlighet
att bilda trappfastigheter.

329

Samverkan



16  Ovrig lagstiftning som ror
agarlagenheter

16.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Vi har tidigare (kapitel 14) gitt igenom den lagstiftning om idgar-
ligenheter som rér fastighetsbildningen, dvs. villkoren fér att bilda
dgarligenheter, och foreslagit vissa indringar. Vi har iven
(kapitel 7) foreslagit en indring i villkoren for tredimensionell
fastighetsbildning. I detta kapitel fortsitter vi uppféljningen av den
tidigare igarligenhetsreformen. Vi undersdoker om det finns ndgra
brister 1 annan lagstiftning som rér dgarligenheter och om ett
omvandlingsférfarande kriver andra dndringar i dagens regler.

Liksom nir det giller bestimmelserna om fastighetsbildning ska
enligt direktiven utgdngspunkten vara att samma regler som giller
for dgarligenheter generellt ska gilla dven for dgarligenheter som
har tillkommit genom omvandling av hyresligenheter. Det ingir
dock dven i uppdraget att, om det krivs eller bedéms limpligt for
att uppnd likformighet, féresld indringar av de nuvarande reglerna.

I detta kapitel behandlar vi forst de grannelagsrittsliga reglerna
och frigan om det finns behov av ytterhgare atgarder 1 vissa
avseenden. Vi tittar sirskilt pd frigan om stérningar 1 boendet och
frigan om ritt till tilltride till dgarligenheter. Direfter behandlar vi
reglerna om wuthyrning och pantsittning av igarligenheter. Nir det
giller reglerna om dverldtelse av idgarligenheter har vi tidigare
(kapitel 8-11) foreslagit sirskilda regler som ska gilla for over-
latelse av igarligenheter som omvandlats frdn hyresligenheter.
Eftersom vi dven ska gbra en Oversyn av nuvarande regler, sd
kommer vi emellertid dven att kort berdra frigan om 6verldtelse av
dgarligenheter generellt. Avslutningsvis behandlar vi dven frigan
om servituts och nyttjanderdtters stillning efter en omvandling samt
ndgra exekutionsrittsliga fragor.
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16.2 Storningar i boendet
16.2.1 Nuvarande grannelagsrittsliga regler
Inledning

Utgdngspunkten ir att de allminna regler om grannelagsritt, dvs.
rittsférhillandet mellan grannar, och miljoskydd som giller for
andra fastigheter dven giller for dgarligenheter. Agarligenheter ir,
liksom andra tredimensionella fastigheter, pd grund av sin karaktir
1 stor utstrickning beroende av andra fastigheter. Mot denna
bakgrund slog regeringen vid inférandet av reglerna om igar-
ligenheter fast att behovet av en indamélsenlig miljo- och granne-
lagsrittslig reglering for dgarligenheter ir stort.' I svil jordabalken
som miljébalken och dven i andra lagar finns bestimmelser som har
till syfte att reglera rittsforhillandet mellan grannar och skydda
minniskor frin verksamheter och 3tgirder som kan orsaka skador
eller oligenheter fér mianniskors hilsa eller miljon.

Jordabalken

I 3 kap. JB finns regler om rittsférhillandet mellan grannar. Den
allminna principen att var och en vid nyttjandet av sin eller annans
fasta egendom ska ta skilig hinsyn till omgivningen slds fast i
3 kap. 1§. I 3 kap. 6-8 §§ finns sirskilda grannelagsrittsliga regler
for tredimensionella fastigheter. Dessa avser krav pd skydds-
dtgirder vid byggnadsarbeten (6 §) och ritt till tilleride till annan
del av byggnaden vid utférande av byggnadsarbete (7 §). For att
motverka vanvdrd finns en bestimmelse som innebir att bla. de
som dger en dgarligenhet ir skyldiga att avhjilpa sddana brister som
riskerar att orsaka en inte obetydlig skada pd andra delar av
anliggningen (byggnaden). Agaren ska se till att bristerna avhjilps
sd att det inte lingre foreligger nigon sidan risk. Om igaren till
den bristfilliga anliggningsdelen inte gor det kan dgaren till den
“hotade” anliggningsdelen férsoka tvinga fram &tgirderna genom
att vinda sig till domstol. Agaren av den del av anliggningen som
riskerar att skadas har vidare ritt att vidta dtgirder for att undan-
roja risken for skada och har rite till ersittning f6r kostnader som
han eller hon orsakats till f6ljd av detta (8 §).

I samband med att mgjligheten att bilda dgarligenheter tillkom,
infordes dven en sirskild bestimmelse 1 3 kap. 11§, som tar sikte pd

! Prop. 2008/09:91 s. 76.
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storningar mellan dgarligenheter eller andra tredimensionella fastig-
heter och andra fastigheter. Mot bakgrund av att lagstiftningen om
igarligenheter skulle komma att medféra en storre nirhet mellan
bostadsfastigheter in som dittills hade varit fallet ansig regeringen att
det borde inféras kompletterande civilrittsliga bestimmelser om stor-
ningar. Regeringen hinvisade till bostadsrittslagen och de sirskilda
regler som giller 1 friga om storningar vid anvindandet av bostads-
rittsligenheter.” I BRL foreskrivs att nir en bostadsrittshavare
anvinder ligenheten, ska han eller hon se tll att de som bor i
omgivningen inte utsitts fér stérningar som i sidan grad kan vara
skadliga for hilsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de inte
skiligen bor tdlas. Bostadsrittshavaren ska dven 1 6vrigt vid sin
anvindning av ligenheten iaktta allt som fordras fér att bevara sund-
het, ordning och gott skick inom eller utanfér huset (7 kap. 9 § forsta
stycket BRL).

Regeringen drog slutsatsen att omfattningen av stdrningar dgar-
ligenheter emellan naturligtvis inte kunde bedémas p4 férhand, men
att det 1 det hinseendet inte fanns skil att rikna med ndgra storre
avvikelser frdn vad som giller betriffande bostadsrittsligenheter.
Enligt regeringens bedémning var de divarande civilrittsliga reglerna
inte tillrickliga for att motverka stérningar, med tanke pd den stora
nirhet mellan bostadsfastigheter som den nya lagstiftningen om
dgarligenheter innebar, dirav behovet av kompletterande civilrittsliga
bestimmelser. En sidan inférdes sedan 1 3 kap. 11§. Paragrafen
behandlar sddana stérningar 1 boendet som kan vara skadliga for de
boendes hilsa eller annars férsimra deras bostadsmiljs. Bestimmelsen
ir utformad efter modell av 7kap. 9§ BRL. Den bestimmelsen
dverensstimmer 1 sin tur 1 allt visentligt med vad som giller for
hyresritter (se 12 kap. 25 §). En fastighetsigare ansvarar {6r stdrningar
m.m. dven nir dessa inte orsakas av dgaren sjilv utan av nigon annan
person om idgaren har gett denne tilltride till sin del av anliggningen.
En fastighetsigare som &sidositter sina skyldigheter 1 detta avseende
kan foreliggas av domstol att se till att stérningen upphér. Fore-
liggandet kan foérenas med vite. Ritten att 8beropa bestimmelsen 1
paragrafen tillkommer 4garna till de fastigheter som paverkas av
storningarna. Aven en samfalhghetsforemng har ritt att fora talan mot
en fastighetsigare om stdrningar m.m. som denne ansvarar for i
forhéllande till en medlem 1 féreningen.

2 A. prop. s. 79.
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Lagen (1973:1150) om forvaltning av samfdilligheter

Samtidigt som reglerna om &garligenheter och 3 kap. 11§ JB
tillkom, inférdes ytterligare en ordningsbestimmelse 1 19 a § lagen
(1973:1150) om férvaltning av samfilligheter (SFL). Aven denna
bestimmelse utformades efter monster av BRL. Bestimmelsen ger
en samfillighetsférening, som forvaltar en gemensamhetsanligg-
ning, mojlighet att 1 stadgarna besluta om ordningsregler 1 syfte att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfilligheten. I
likhet med vad som giller enligt bostadsrittslagen ansvarar en
medlem f6r att ocksd andra personer (familjemedlemmar, gister,
inneboende m.fl.) foljer reglerna. Féreningen kan vidta rittsliga
tgirder — vicka talan om vitesforeliggande — mot en medlem som
dsidositter sina skyldigheter. Nigon méjlighet att 1 stadgarna
besluta om ordningsregler 1 friga om anvindningen av sjilva
dgarligenheten finns dock inte. I propositionen pekade man idven
pd att det inte finns ndgot hinder mot att enskilda ligenhetsigare
sinsemellan triffar avtal om forhdllningsregler fér en igares
anvindning av sin enskilda ligenhet. Detta féljer av allminna
principer.’

Miljobalken

Aven miljébalken (MB) innehiller en rad bestimmelser som syftar
till att skydda minniskors hilsa och miljén frin skador. Alla som
bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en 3tgird
ska utfora de skyddsdtgirder, iaktta de begrinsningar och vidta de
forsiktighetsmatt 1 dvrigt som behovs for att forebygga, hindra
eller motverka att verksamheten eller tgirden medfér skada eller
oligenhet for minniskors hilsa eller miljon (2 kap. 3§ forsta
stycket). I vissa fall fir en verksamhet ¢ver huvud taget inte komma
till stdnd (2 kap. 9 och 10 §§). For viss miljofarlig verksamhet giller
tillstinds- och anmilningsplikt (9 kap. 6 §). Av miljobalken foljer
vidare att bostider ska brukas pa ett sidant sitt att oligenheter for
minniskors hilsa inte uppkommer och hillas fria frdn ohyra och
andra skadedjur (9 kap. 9 §). En granne som drabbas av skada kan i
viss utstrickning kriva skadestind (se 32 kap.). Aven andra sank-
tioner kan tillgripas mot en stdrande verksamhet, sdsom forbud vid
vite. I vissa situationer kan det dven bli aktuellt med en tillimpning
av straffbestimmelser (se 29 kap.).

> A. prop. s. 84.
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Plan- och bygglagen (2010:900)

Plan- och bygglagen (PBL) innehiller foreskrifter om att bygg-
nader och tomter ska skotas. En byggnad ska héllas 1 vardat skick
och underhillas (8 kap. 14 §). Bestimmelsen avser bdde yttre och
inre underhdll. Det ir byggnadens dgare som har ansvaret for att
underhillsskyldigheten fullgérs. Om dgaren eftersitter underhillet,
kan byggnadsnimnden féreligga denne att vidta nddvindiga
dtgirder (se 11 kap. 19 §). Byggnadsnimnden har ocksd méjlighet
att under vissa foérutsittningar uppdra it en sakkunnig person att
utreda behovet av underhdllsitgirder (11 kap. 18 §). Bestimmelsen
ir tillimplig pd alla byggnader.*

Aven en tomt ska hillas i virdat skick. Den ska ocksa skotas si
att risken for olycksfall begrinsas och s att betydande oligenheter
for omgivningen och for trafiken inte uppkommer (8 kap. 15 §).

Bostadsforvaltningslagen (1977:792)

En fastighet med bostadsligenheter som hyrs ut eller kan hyras ut
kan sittas under sirskild forvaltning enligt bostadsférvaltnings-
lagen om den misskots. Fastigheten ska uppfylla de krav som
bostadshyresgisterna har ritt att stilla i friga om sundhet, ordning
och skick. Gor den inte det och fastighetens brister beror pi att
fastighetsigaren har eftersatt fastighetens underhll eller pd annat
sitt forvaltat fastigheten pd ett sitt som inte ir godtagbart for
bostadshyresgisterna, fir hyresnimnden pd ansékan av kommunen
eller en hyresgistorganisation sitta fastigheten under sirskild
forvaltning.

Beroende pid hur allvarliga bristerna ir kan hyresnimnden
antingen 3&ligga fastighetsigaren att overlimna forvaltningen till
sirskild forvaltare (férvaltningsiliggande) eller stilla fastigheten
under férvaltning av sirskild férvaltare (tvingsférvaltning). For att
det ska bli aktuellt med tvdngsférvaltning krivs att bristerna i
forvaltningen ir av allvarligt slag eller att det kan antas att ett
forvaltningsiliggande inte ir tillrickligt f6r att uppnd en godtagbar
forvaltning.

* Didén m.fl,, Plan- och bygglagen (version den 1 juli 2013, Zeteo) kommentaren till 8 kap.
14 § PBL.
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16.2.2 Sanktioner vid storningar i boendet

En friga som regeringen diskuterade vid inférandet av reglerna om
dgarligenheter var vilken sanktion som borde kunna tillgripas mot
en fastighetsigare som stér andra 1 byggnaden. Utredningen hade
stannat for att foresld att allmin domstol skulle kunna 3ligga en
ansvarig ligenhetsigare och medlemmarna i dennes hushdll att
flytta. Om avilyttning sedan inte skedde pd frivillig vig, skulle
avhysnmg genom Kronofogdemyndlghetens forsorg kunna tvingas
fram.’ Atskilliga remissinstanser kritiserade férslaget och rege-
rmgen bedémde att det inte borde genomféras. Enligt regermgens
mening skulle en limpligare 16sning vara att en ansvarig igare
kunde foreliggas av allmin domstol att vid wvite se ull att stor-
ningarna upphor. Avslutningsvis konstaterade regeringen att det
knappast kunde garanteras att nuvarande regler tillsammans med de
kompletterande regler som féreslogs skulle vara tillrickliga for att
komma till ritta med samtliga stérningar i de aktuella fallen, nigot
som ocksd flera remissinstanser hade ifrdgasatt. Dirfor fanns det
enligt regeringen skil att noga folja utvecklingen och i samband
med den framtida utvirderingen av reglerna om igarligenheter
underséka om det finns behov av ytterligare dtgirder.

16.2.3 Overviaganden

Bedomning: De nuvarande reglerna fér att komma till ritta
med stérningar ir tillrickliga.

Nir det giller att beddma om de nuvarande reglerna ir tillrickliga
for att komma till ritta med stérningar 1 boendet, ir det dterigen sd
att antalet dgarligenheter gor att det knappast finns ndgot underlag
for att bedoma huruvida nuvarande reglering ir tillricklig. Frigan
har aldrig, sdvitt vi vet, stillts pd sin spets. Det ir alltsd inte mojligt
att nu gora en sidan uppfoljning som regeringen nimnde i samband
med igarligenhetsreformen utan underlaget f6r bedémningen ir
detsamma nu som d&. Farhdgor har dock 1 olika sammanhang férts
fram om att det med dagens regelsystem kan vara svirt att f3
stérningar att upphora eftersom det inte finns nigon sanktion som
innebir att den ansvariga ligenhetsigaren kan tvingas att flytta.

>SOU 2002:21 s. 194 f. och 237.
¢ Prop. 2008/09:91 s. 79 {.
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Behovet av hinsyn grannar emellan i ett flerbostadshus ir likartat
oberoende av upplitelseform. Jimfér man med andra boende-
former 1 flerbostadshus, som hyresritt och bostadsritt, s finns det
for dessa boendeformer regler som gor det mojligt att bli av med en
granne som stor. En hyresritt kan férverkas och en hyresvird kan
ha ritt att siga upp hyresavtalet 1 fortid bl.a. till f6ljd av stérningar 1
boendet eller om ligenheten vanvdrdas (se 12 kap. 42§ forsta
stycket 6 och 46 § forsta stycket 2 JB). Nyttjanderitten till en
bostadsritt kan bl.a. av samma skil férverkas (se 7 kap. 18 § BRL).
En dgarligenhet omfattas av bostadsforvaltningslagens regler, vilket
innebir att om den vanvérdas kan reglerna om tvingsférvaltning bli
aktuella.

I sdvil Norge som Danmark kan misskotsel eller allvarlig
vanvird av en idgarligenhet {3 till f6ljd att dgaren inte fir bo kvar 1
ligenheten. I Danmark kan dgaren &liggas att flytta. Det finns dock
ingen mojlighet att tvinga denne att silja ligenheten. Bakgrunden
till bestimmelsen dr synpunkten att ligenhetsigarna bor s titt
inpd varandra att vanliga, grannelagsrittsliga regler inte r tillrick-
liga, utan det krivs en regel som mer motsvarar reglerna i hyres-
forhdllanden. Man har ansett det nédvindigt att ha en sidan regel
for att ge dgarligenhetsforeningen en effektiv mojlighet att bli av
med ndgon som stor, detta trots att den utgor ett betydande
ingrepp i den misskdtandes dganderitt.” I Norge kan dgaren vrikas
och dven tvingas att silja sin eierseksjon. Det krivs dock relativt
mycket for att en dgare ska kunna frintas sin dganderitt.® Hir ska
dock noteras att systemet for eierseksjoner skiljer sig frin det
danska och svenska systemet d& det norska systemet bygger pd en
samiganderitt till byggnad och mark och en bruksritt till en viss
ligenhet.

Man kan argumentera for att motsvarande regler kan behévas
dven 1 Sverige och att det bor inféras bestimmelser som gor det
mojligt att tvinga en dgare som stor att flytta frin ligenheten. En
sddan mojlighet skulle kunna férenas med en skyldighet for
personen i friga att silja ligenheten. 2000 &rs igarligenhets-
utredning foreslog, som noterats tidigare, att en domstol pd
ansokan av samfillighetsféreningen skulle kunna 3ligga den som
stor att flytta. Forslaget kritiserades emellertid av dtskilliga remiss-
instanser. Kritiken gillde bl.a. férslaget att den ansvariga ligenhets-

7 Se 8 § ejerlejlighedsloven och Blok, Ejerlejligheder, s. 193.
8Se 26 och 278§ lov om eierseksjoner och Hagen m.fl, Eierseksjonsloven. Kom-
mentarutgave, s. 248.
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dgaren skulle kunna 3liggas att flytta men inte i &vrigt kunna
berdvas ritten till sin ligenhet. I detta sammanhang miste dock
egendomsskyddet enligt regeringsformen och Europakonven-
tionen’ beaktas. Ndgon méjlighet att tvinga en villaigare som stor
grannarna att flytta frin eller silja villan finns inte och framstar
som frimmande fér virt rittssystem. A andra sidan miste
egendomsskyddet stillas 1 relation till den speciella situation som
ett boende 1 flerbostadshus innebir, dir utsattheten ir storre vid
storningar dn 1 andra typer av igda boenden. Underlaget for
bedémningen har dock inte dndrats sedan regeringen tog avstind
frdn ett forslag om att inféra en mojlighet att tvinga en ligenhets-
dgare som stor att flytta.

Det finns alternativa l6sningar att fundera 6ver nir det giller att
komma till ritta med stérningar i ett hus med igarligenheter. For
att en 16sning ska vara verkningsfull maste den dock utformas s§ att
den dr mycket ingripande for den enskilde (sannolikt pd ett sidant
sitt att den kommer 1 konflikt med egendomsskyddet). I detta
sammanhang miste ocksd beaktas att det trots allt finns regler i dag
som har ansetts tillrickliga f6r att komma till ritta med stérningar.
Vir sammanfattande bedémning ir dirfér att det inte finns skil att
inféra ytterligare regler avseende storningar nir det giller dgar-
ligenheter eller att indra de befintliga reglerna.

16.3 Ratt till tilltrade till dgarlagenheter

16.3.1 Samfillighetsforeningens ratt till tilltrade for tillsyn och
arbete

Tilltradesritt enligt bostadsrittslagen

Enligt bostadsrittslagen har foretridare f6r bostadsrittsforeningen
ritt att £ komma in 1 en ligenhet nir det behovs bla. for tillsyn
eller f6r att utféra arbete som féreningen ansvarar for eller har rite
att utféra. Om bostadsrittshavaren inte limnar tilltride till ligen-
heten nir féreningen har ritt till det fir Kronofogdemyndigheten
besluta om sirskild handrickning (7 kap. 13 § BRL).

? Se vidare om egendomsskyddet i avsnitt 7.3.2.
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Nuvarande regler for dgarligenbeter

For dgarligenheter finns det inte nigon motsvarande tilltridesritt
som den som finns 1 BRL.

En dgare av en del av en anliggning som ir uppdelad mellan flera
tredimensionella fastigheter har ritt att {3 tilltride till andra delar
for utférande av byggnadsarbete pd sin del av anliggningen (se
3 kap. 7 § JB), men inte for att utfora arbete t.ex. i nigon annans
ligenhet. Nir reglerna om igarligenheter inférdes uppmirk-
sammades frigan om ritt till tilltride till en dgarligenhet 1 samband
med tillsyn av eller arbete pd stamledningar eller liknande
anordningar.

I propositionen pekade regeringen pd mojligheten till sirskild
handrickning enligt 4§ lagen (1990:746) om betalningsfore-
liggande och handrickning nir tlltride vigras till fast egendom,
t.ex. f6r utforande av arbete pd fastigheten eller for besiktning eller
liknande, om igaren eller annan innehavare enligt lag eller avtal ir
skyldig att tdla detta. Regeringen pdpekade att det ir viktigt att
lantmiterimyndigheten uppmirksammar dessa frigor och beslutar
om rittigheter 1 behovlig omfattning. Nigon sirskild reglering
ansdgs dock inte vara nédvindig for de dd aktuella fallen.'

16.3.2 Overviaganden och forslag

Forslag: En foretridare f6r samfillighetsféreningen ska ha ritt
att 8 komma in i en dgarligenhet nir det behdvs for tillsyn av
egendom som féreningen forvaltar eller fér att utfora arbete
som foreningen ansvarar fér. Om igarligenhetsigaren inte
limnar tilltride till ligenheten nir féreningen har ritt till det fir
Kronofogdemyndigheten besluta om sirskild handrickning.

Ar igarligenheten uthyrd ir hyresgisten skyldig att ge
foreningen tilltride till ligenheten.

De nuvarande reglerna om igarligenheter giller 1 princip nybygg-
nation. Omvandlingar kommer att ske i befintliga byggnader, som
kanske 1 vissa fall dr 1 daligt skick eller som i vart fall kan ha andra
behov av renoveringar eller reparationer in nybyggda ligenheter.
Aven nuvarande byggnader med dgarligenheter kommer givetvis s3

1% Prop. 2008/09:91 s. 85 ff.
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sminingom att stillas infor diverse renoveringsbehov. Det ir av
stor vikt sivil for samfillighetsféreningen som foér de andra
idgarligenhetsigarna att man kan f3 tilltride till enskilda ligenheter
for att kunna utfora renoveringar. Samfillighetsféreningen har
samma rittigheter och skyldigheter som en fastighetsigare i friga
om den egendom som féreningen forvaltar. T det ligger bla. att
foreningen ska A4tgirda brister pd anliggningarna. Nir en
gemensamhetsanliggning inrittas anses det folja av skyldigheten
att forvalta anliggningen att samfillighetsféreningen har ritt till
tilltride till anliggningen. Men det finns inte ndgon lagreglering om
detta.

Man kan argumentera for att det tydligt bor framgd av lag att
det finns en tilltridesritt, motsvarande den som finns fér bostads-
rittsforeningar. A andra sidan finns det, som regeringen pekade p3
1 det tidigare lagstiftningsirendet, mojlighet att {3 tilltride till en
fastighet dven om dgaren vigrar. Men det kriver formodligen att
man 1 lantmiteriforrittningen har beslutat om erforderliga servitut,
vilket 1 sig framstdr som ett relativt komplicerat arbete, alternativt
att samfillighetsforeningen har avtalat med dgarligenhetsigarna om
ritt till tillerdde till ligenheterna, ndgot som kanske inte alla gir
med pa.

Enligt vir mening dr det viktigt att foreningen har méjlighet att
gd in i en ligenhet for att kunna utféra arbete pd de anliggningar
som féreningen forvaltar. En tilltridesritt skulle visserligen kunna
ses som ett intring i den enskildes dganderitt. Samtidigt framstar
det som sirskilt angeliget att ritten till tilltride garanteras nir det
giller flerbostadshus. Situationen skiljer sig i det avseendet ganska
visentligt frin forhillandena vid annan fast egendom. Dir ir
behovet av att f3 tilltride till annans egendom oftast betydligt
mindre. En jimforelse bor snarast goras med forhillandena for
bostadsritter och bostadsrittsféreningens mojligheter att {8 till-
tride till en ligenhet for att kunna underhilla egendom som fére-
ningen ansvarar fér. Dirfor foresldr vi att det inférs en bestim-
melse som ger samfillighetsforeningen ritt att f tilltride till en
dgarligenhet for tillsyn av eller for att utféra arbete pa anléiggningar
som féreningen forvaltar. Ar ligenheten uthyrd ska hyresgasten pd
motsvarande sitt vara skyldig att lita foéreningen komma in 1
ligenheten.

En nirbesliktad friga dr vilken ritt foéreningen har att vidia
dtgirder 1 en ligenhet. Ett stambyte kan innebira att foreningen
mdste gora ingrepp dven i egendom som tillhér dgarligenheten.

340



SOU 2014:33 Ovrig lagstiftning som ror dgarldgenheter

Enligt allminna principer har féreningen di en Aaterstillande-
skyldighet. Den som utfor eller l3ter utféra byggnadsarbete ir
ocksd normalt skyldig att vidta och bekosta nodvindiga skydds-
dtgirder (3 kap. 5-6 §§ JB). Men man kan iven tinka sig att det
mdste vidtas mer lingtgiende 3tgirder som ett led i en renovering
av hela byggnaden. En bostadsrittsférening har under vissa
omstindigheter, férutom ritt till tilleride till en ligenhet, mojlighet
att gbra ingrepp 1 en bostadsrittshavares ligenhet (se 9 kap. 15—
18 §§ BRL). Det som talar for att ha en motsvarande reglering for
dgarligenheter dr att det dven 1 det fallet rér sig om ligenheter i
flerbostadshus och att intresset av att kunna vidta &tgirder som
berdr dven andras egendom ir stdrre dn vad som normalt ir fallet i
friga om fast egendom. Samtidigt kan man inte komma ifrin att ett
sddant ingrepp 1 en ligenhet utgor intrdng i den enskildes ridighet
over sin egendom. Tilltridesritten ir en annan friga eftersom det
dir handlar om att féreningen ska garanteras 3tkomst till
anliggningar som den har en skyldighet att skota.

Man kan hivda att en dgarligenhetsigare bor ha stérre mojlig-
heter att sjilv piverka vad som ska ske med hans eller hennes
ligenhet och att dgaren i stdrre utstrickning in en bostadsritts-
havare bér kunna paverka i frigor som innebir att ridigheten dver
egendomen inskrinks. Vi anser dirfor att det inte finns skil att ge
foreningen en lagstadgad ritt att mot en dgarligenhetsigares vilja
vidta mer ingripande tgirder 1 hans eller hennes ligenhet.

16.3.3 Fastighetsagarens ratt till tilltrade till uthyrd
agarlagenhet i samband med forsaljning

Forslag: En hyresgist ska vara skyldig att l3ta dgarligenheten
visas nir hyresvirden (fastighetsigaren) har for avsikt att silja
den.

Enligt 12 kap. 26 § JB har en hyresvird rict ull tilltride till en
ligenhet for att visa den nir hyresavtalet har sagts upp. Hyres-
gisten dr d skyldig att 18ta den visas pd limplig tid.

En motsvarande bestimmelse finns 1 bostadsrittslagen. En
bostadsrittshavare ir skyldig att l3ta ligenheten visas pd limplig tid
nir bostadsritten ska tvdngsforsiljas eller nir bostadsrittshavaren
har avsagt sig bostadsritten (7 kap. 13 § forsta stycket BRL).
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Bestimmelsen 1 12 kap. JB (hyreslagen) giller enbart visning nir
ligenheten ir ledig. Den giller inte nir hyresvirden avser att silja
fastigheten. I den situationen fir hyresvirden forsoka triffa en
dverenskommelse med hyresgisterna om tilltride fér visning. "'

Nir det giller dgarligenheter 1 nyproduktion har den fastighets-
dgare som avser att silja dgarligenheten 1 vissa fall mojlighet att
siga upp hyresgisten. Men nir det giller omvandlade hyres-
ligenheter dr situationen annorlunda. Hyresgisten har kvar sitt
besittningsskydd oférindrat dven efter omvandlingen. Det kan
alltsd bli s& att fastighetsigaren vill eller miste silja ligenheten
medan hyresgisten bor kvar. Hyresavtalet kan inte sigas upp pi
grund av att dgaren nskar silja ligenheten. Om hyresgisten inte
kan eller vill képa ligenheten, maste den utbjudas pd den allminna
marknaden. Fér att en forsiljning ska kunna genomféras krivs det
att fastighetsigaren kan visa ligenheten for tinkbara spekulanter.

S& som bestimmelsen 1 hyreslagen nu ir utformad omfattar den
inte en ritt till tlltride for fastighetsigaren 1 en forsiljnings-
situation. Vi foresldr dirfor att det gors ett tilligg 1 bestimmelsen
om hyresvirdens tilltridesritt som ger fastighetsigaren ritt till
tilltride i samband med en forsiljning av ligenheten, pid samma
villkor som i dag giller nir en ligenhet ska visas efter det att
hyresavtalet har sagts upp. Nigot annat skulle innebira att
fastighetsigaren 1 princip inte har mojlighet att silja ligenheten.
Han eller hon skulle fi forlita sig pd mojligheten att komma
overens med hyresgisten om visning av ligenheten, vilket kanske
inte alltid ir genomforbart. Fastighetsigarens intresse av att kunna
silja ligenheten maste 1 det hir fallet ges foretride framfor de
eventuella oligenheter en tilltridesritt skulle kunna innebira for
hyresgisten.

16.4 Nagra andra grannelagsrattsliga fragor

16.4.1 Tvister i samband med skador i byggnader med
agarlagenheter

Bedomning: Tvister i samband med skador bér kunna hanteras
inom ramen fér nuvarande lagstiftning.

"' Holmgqvist och Thomsson, Hyreslagen. En kommentar (version den 1 januari 2013,
Zeteo), kommentaren till 12 kap. 26 § jordabalken.
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Utredningen har ocksi uppmirksammats pd att det ir relativt
vanligt med tvister 1 bostadsrittsféreningar som ror frigan om det
ir foreningen eller bostadsrittshavaren som ansvarar f6r en viss
skada, t.ex. en vattenskada, och att detta ir ndgot som kanske
skulle behova regleras nirmare 1 friga om igarligenheter dir
liknande problem skulle kunna uppstd. En sak som skiljer dgar-
ligenheten frin bostadsritten ir dock att nir en dgarligenhet bildas
ska det 1 forrittningsbeslutet anges hur ligenheten avgrinsas och
vad som ingdr i en viss ligenhet respektive ir gemensam egendom.
Lantmiteriets informationspromemorior om igarligenheter"
innehiller anvisningar om registrering av igarligenheter och hur
avgrinsningen av igarligenheter bor redovisas i forrittnings-
handlingarna. Dir pekar man sirskilt pd att det ir av stor vikt att
det klart framgdr vad som ingdr i igarligenheten och att ndgon
tveksamhet om var dgarligenhetsigarens dganderitt och ansvar tar
vid inte fir finnas. Det anges vidare att det bér finnas en
beskrivning av avgrinsningen mellan vilken egendom som ingdr 1
dgarligenheten och vilken som utgér en samfillighet eller en
gemensamhetsanliggning nir det giller t.ex. vattenledningar och
elektriska system. Denna avgrinsning skulle kunna underlitta
uppgiften att sl fast vem som bir ansvaret i en skadesituation.

16.4.2 Ska den som atgardar brister i nagon annans
agarlagenhet fa pantratt i den?

Bedomning: Det bor inte inféras bestimmelser om legal pant-
ritt for en fordran som uppkommer till f6ljd av att en person
har 3tgirdat en brist i en nirliggande ligenhet.

En ligenhetsigare har ritt till ersittning for kostnader som har
uppkommit till f6ljd av dtgirder som han eller hon har vidtagit i
syfte att undanrdja en risk for skada orsakad av t.ex. en brist 1 en
nirliggande ligenhet (jfr 3 kap. 8 § andra stycket JB och avsnitt
16.2.1 ovan). En friga som har diskuterats ir om det bor vara
mojligt att férena en fordran av det slaget med férménsritt. 2000
drs dgarligenhetsutredning foéreslog att en sddan fordran skulle
forenas med legal pantritt, vilket skulle f3 till foljd att den

12 Agarligenheter. Information till lantmiterimyndigheterna, PM 2009-05-04 s. 23 ff. och
PM 2009-06-09 s. 2 ff.
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vanvirdade ligenheten ytterst skulle kunna siljas exekutivt om
fordringen inte betalas och sékanden ha férménsritt till betalning
ur influtna medel. Utredningen ansig att en sddan [6sning, som for
6vrigt var himtad frin lagstiftningsirendet om tredimensionell
fastighetsindelning, innebar en rimlig avvigning mellan respekten
for en stark dganderitt och de andra dgarnas intressen. En exekutiv
forsiljning skulle foregds av ett dtgirdsforeliggande, som den
forsumliga dgaren inte rittat sig efter. Vidare skulle en domstol ha
gett s6kanden (den ligenhetsigare vars ligenhet skadas av van-
virden) tilldtelse att utféra dtgirden. Slutligen skulle den dgare som
vanvdrdat sin ligenhet ha underldtit att betala kostnaden for
dtgirden. Denne skulle alltsd ha fitt flera mojligheter att vidta
rittelse. Det ansdgs ocksd rimligt att, eftersom det 1ig pd den
enskilda grannen att agera, denne fick en méjlighet att faktiskt f3
tillbaka kostnaderna fér reparationen. En sddan reglering skulle
vidare kunna fi en viss preventiv effekt mot vanvird. Riskerna for
panthavarna ansigs vara begrinsade. Det noterades sirskilt att
l6sningen med en legal pantritt hade férordats av kreditgivare vid
remissbehandlingen av férslaget om tredimensionell fastighets-
indelning."”

Utredningens forslag genomfoérdes dock inte. I propositionen'
hinvisade regeringen till bedémningen av frigan i samband med
inférandet av reglerna om tredimensionell fastighetsindelning; den
davarande regeringen hade ansett att det inte fanns tillrickliga skil
att forena en fordran av detta slag med en férménsritt. Regeringen
hinvisade till de skil fér detta som dd hade dberopats, nimligen att
fordringar av skadestindsrittslig natur, vilket detta var, normalt
sett inte motiverar férménsritt och att det inte fanns skil att
sirbehandla just denna typ av fordran. Vidare pekade man p3 att en
sddan formansrit, till skillnad frén andra legala formansritter 1 fast
egendom, inte skulle vara synlig fér tredje man. Férménsritten
skulle dirfor utgora ett osikerhetsmoment vid pantsittning och
omsittning av fastigheten. Regeringen anslot sig till den bedém-
ningen och foreslog inte ndgra sirskilda regler om férmansritt.

I detta sammanhang kan nimnas att en bostadsrittsforening har
legal pantritt for vissa fordringar som foéreningen kan ha pd en
bostadsrittshavare (7 kap. 16 a § BRL). De fordringar som omfat-
tas ir dock endast sidana som avser avgifter till foreningen (se
7 kap. 14 § BRL). Féreningens fordringsansprdk pd skadestind mot

13SOU 2002:21 s. 185 ff.
' Prop. 2008/09:91 s. 88.
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bostadsrittshavaren eller kostnader fér avhysning, rittegings-
kostnader och liknande omfattas inte."

En 16sning med legal pantritt dr givetvis tilltalande, eftersom det
ir ett sitt att sikerstilla att en ligenhetsigare far ersittning for de
kostnader som han eller hon har haft p8 grund av en annan
ligenhetsigares vanvird. Samtidigt mdste man beakta de skil som
regeringen tidigare anfért mot en sddan 16sning. Man méste ocksd
ta hinsyn till det faktum att en samfillighetsforenings fordran i
form av medel som uttaxerats frdn medlemmarna ir férenad med
formansritt 1 de deltagande fastigheterna'®, nigot som bankerna
har sett som negativt vid pantsittning av ligenheterna. Ytterligare
en formdnsritt skulle kunna spi pd den negativa syn som ibland har
forts fram fran bankhill i friga om beldning av dgarligenheter och
virderingen av pantritter.

Vir bedémning ir att skilen for en legal pantritt inte verviger
skilen mor en sddan 16sning. Inte heller i detta avseende foreslar vi
dirfér nigon indring av nuvarande lagstiftning.

Det finns vidare skil att tro att en ligenhetsigares fordran pd
ersittning fér kostnader 1 flertalet fall skulle rikta sig dven mot
samfillighetsféreningen. Utrymmet mellan dgarligenheterna tillhor
samfilligheten och 1 minga fall skulle férmodligen en 3tgird dven
behdva omfatta det omridet. En samfillighetsférening har enligt
dagens regler ritt att uttaxera bidrag frin medlemmarna om
behovet av medel inte ticks pd annat sitt. Féreningens fordran pd
uttaxerade medel ir forenad med fé6rménsritt (se nirmare angdende
denna férméansritt avsnitt 15.3.3). For den fordran finns det alltsd
en legal pantritt, vilket innebir att ligenhetsigaren 1 princip ir
garanterad ersittning for 1 vart fall den del av kostnaden som
belastar foreningen. Det finns inte skal att indra dessa regler.

P Nilsson Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen (version den 1 mars 2012, Zeteo) kom-
mentaren till 7 kap. 16 a § BRL.

16 Se lagen (1973:1152) om forménsritt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvalt-
ning av samfilligheter.
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16.5 Overlatelse, uthyrning och pantsittning
16.5.1 Gallande ratt
Owerlatelse

For overldtelse av dgarligenheter giller reglerna for 6verldtelse av
fast egendom 1 4 kap. JB. Kop av fast egendom sluts genom
upprittande av képehandling som skrivs under av siljaren och
képaren. Handlingen ska innehdlla en uppgift om kopeskillingen
och en forklaring av siljaren att egendomen 6verlits pd koparen, en
s.k. overldtelseforklaring (1 §). Kép som inte uppfyller dessa fore-
skrifter ir ogiltiga, med undantag fér f6rvirv enligt ombildnings-
lagen och arrendeforvirvslagen, for vilka det finns sirskilda regler.
Eftersom igarligenheten ir fast egendom ska képaren soka lagfart
pd ligenheten (20 kap. 1 § JB).

I detta sammanhang kan iven nimnas att kop av ett visst
omride av eller utrymme i en fastighet ir giltigt endast om
fastighetsbildning s6ks inom sex méinader och om fastighets-
bildning inte kan ske pd grund av att limplighetsvillkoren 1 3 kap.
FBL inte ir uppfyllda eller om ansdékan sker for sent, si blir
kopeavtalet ogiltigt (7 §). Nir ett kép avser ett omride av eller
utrymme 1 en fastighet har sdvil siljare som kopare ritt att ansoka
om fastighetsbildning i enlighet med kopet (10 kap. 6 § andra
stycket FBL). Vi har dock foreslagit att den som koper ett utrymme
(vanligen den tidigare hyresligenheten) som ska omvandlas till
idgarligenhet inte ska ha ritt att anséka om fastighetsbildning, se
avsnitt 9.4.1.

Uthyrning

Reglerna om uthyrning av igarligenheter finns 1 12 kap. ]JB
(hyreslagen). Det stdr dgaren till ligenheten fritt att hyra ut ligen-
heten och det finns inga begrinsningar 1 denna ritt. Ur
hyresgistens perspektiv giller i stort sett samma regler f6r hyra av
en dgarligenhet som for ligenheter i en- och tvifamiljshus. Det
innebir att det finns vissa begrinsningar 1 bl.a. besittningsskyddet.
Nir det giller den nidrmare utformningen av reglerna om hyra av
dgarligenhet hinvisas till kapitel 12 1 betinkandet. Privatuthyr-
ningslagens regler kan vara tllimpliga vid uthyrning av igar-
ligenheter.
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Pantsdttning

Reglerna om pantsittning av fast egendom i 6 kap. JB giller for
dgarligenheter. En fastighetsigare som vill pantsitta fastigheten far
begira inteckning i fastigheten for att f8 pantbrev (skriftligt eller
dataregistrerat) enligt 22 kap. ]JB, innan ndgon verksam pant-
sittning kan ske (6 kap. 1 § JB). Det ir bara fastighetsigaren som
kan anstka om inteckning. Med fastighetsigare forstds “den for
vilken lagfart senast ir sokt” (22 kap. 1§ JB). Inteckning innebir
att inskrivningsmyndigheten beviljar inskrivning av visst penning-
belopp 1 fastigheten. Bevis om detta utfirdas 1 form av pantbrev
(skriftligt pantbrev) eller i form av registrering 1 pantbrevsregistret
(datapantbrev) (jfr 22 kap. 5 a § JB och lagen [1994:448] om pant-
brevsregister). Nir pantbrev tas ut pd ligenheten ska Zgaren,
eftersom ligenheten ir fast egendom, betala stimpelskatt mot-
svarande 2 procent av det belopp som intecknas och en expedi-
tionsavgift (24 § lagen [1984:404] om stimpelskatt vid inskriv-
ningsmyndigheter och 21 § inskrivningsférordningen [2000:309]).

16.5.2 Overvidganden och forslag

Bedomning: Nuvarande regler om 6verldtelse, uthyrning och
pantsittning av igarligenheter ska inte indras nir det giller
dgarligenheter generellt. I friga om 6verldtelse och uthyrning av
dgarligenheter som omvandlats frdn hyresligenheter ska
undantag gilla i vissa fall 1 enlighet med vad vi har foreslagit
tidigare 1 betinkandet.

Nigot generellt undantag frin besittningsskyddet vid uthyr-
ning av nybyggda dgarligenheter i avvaktan pd forsiljning bor
inte inforas.

Inledning

Vid inférandet av reglerna om igarligenheter var regeringens
forslag att de regler som gillde for 6verldtelse och pantsittning av
annan fast egendom iven skulle gilla f6r motsvarande tgirder
betriffande dgarligenheter. Det ansigs vara en naturlig utgings-
punkt. I friga om uthyrning konstaterades i propositionen att
uthyrning av dgarligenhet férde tankarna till uthyrning av radhus
pd marken. Dirfor skulle hyreslagens regler som giller f6r en- eller
tvdfamiljshus gilla nir en dgarligenhet hyrs ut.
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Ovwerldtelse

I propositionen diskuterade regeringen om det fanns skil att inféra
kompletterande bestimmelser om &verldtelse av dgarligenheter,
nirmare bestimt om det skulle inféras ndgon form av begrinsning i
ligenhetsigarens ritt att dverldta sin fastighet. Denna friga hade
ocksd behandlats av 2000 4rs dgarligenhetsutredning. Utredningen
hade konstaterat att det fanns skil som talade f6r att man borde
inféra civilrittsliga begrinsningar 1 ritten att éverldta ligenheten,
t.ex. genom en mojlighet att 1 samfillighetsféreningens stadgar ta
in bestimmelser som innebar att féreningen miste godkinna en
overldtelse. Inte minst den nirhet mellan grannar som ett boende i
idgarligenheter innebir talade f6r en sidan l6sning. Flera skil talade
dock mot att begrinsa ligenhetsigarens ritt att overldta ligen-
heten. Hir pekade man bl.a. pd att dgarligenheten skulle innehas
med direkt dganderitt jimforbar med idganderitten till annan fast
egendom. Inskrinkningar i den ridigheten skulle kunna medféra
att inneboérden av den ritt som ir férknippad med en dgarligenhet
skulle bli otydlig. Inskrinkningar 1 det avseendet kunde ocksd
paverka ligenhetens virde som kreditobjekt. Regleringen av en
sddan begrinsning forutsigs ocksd bli komplicerad och riskerade
att leda till missférstdnd och oklarheter 1 en 6verldtelsesituation.
Utredningen, liksom regeringen, ansig dirfor att skilen mot en
sddan begrinsning vigde tyngre in de skil som talade for en sidan
16sning och nigra sirskilda regler fér dverlitelse av dgarligenheter
foreslogs inte."”

I det lagstiftningsirendet fanns det inte ndgra befintliga
hyresgister att ta hinsyn till, eftersom det d enbart var friga om
idgarligenheter 1 nyproduktion. I virt fall ir skyddet for de befint-
liga hyresgisterna ett argument fér att begrinsa den fria &ver-
l3telseritten. Nir det giller hinsynen till de befintliga hyres-
gisterna har vi emellertid tidigare 1 betinkandet foreslagit att
hyresgisterna ska ha férkopsritt till ligenheterna sdvil i samband
med omvandlingen som vid senare férsiljningar. Detta innebir i
praktiken en begrinsning i den fria 6verltelseritten, som moti-
veras just av behovet att skydda de befintliga hyresgisterna och
dven av tanken att en omvandling ska komma hyresgisterna till
godo.

Det har, vad vi har erfarit, inte kommit fram att dagens regler pd
ndgot sitt skulle vara mindre indamaélsenliga. Frigan om ritten att

17 Prop. 2008/09:91 s. 89 ff. Se dven SOU 2002:21 s. 162 ff.
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fritt overldta dgarligenheten kan alltid diskuteras, mot bakgrund av
det sirskilda intresse grannarna i flerbostadshuset kan ha av vem
som koper en ligenhet 1 huset. De skil som utredningen och
regeringen framforde i det tidigare lagstiftningsirendet gor sig
dock fortfarande med styrka gillande. Hir ska ocksd beaktas att
den fria overldtelseritten ir en av de faktorer som skiljer ut
igarligenheten frin bostadsritten.' Av flera skil bér dessa olika
boendeformer inte nirma sig varandra.

Pantsdttning

I detta sammanhang kan vi bara peka pd den omstindigheten att
stimpelskatten kan utgéra en nackdel fér kdparen av en igar-
ligenhet jimfért med den som koper en bostadsritt. Lingre fram 1
betinkandet (kapitel 18) kommer vi att uppmirksamma att detta
kan utgéra ett hinder for utvecklingen av dgarligenhetsbestindet
(se avsnitt 18.4.1). Vi har dock inte mandat att dverviga dndringar 1
detta avseende.

Det finns inte skil att avvika frdn reglerna for pantsittning av
fast egendom, som giller for dgarligenheter i dag. Men
omvandling av ligenheter 1 pantsatta fastigheter kan orsaka vissa
praktiska problem i friga om regleringen av pantritterna (se
avsnitt 18.4.2).

Uthyrning

Aven nir det giller frigan om uthyrning konstaterades i proposi-
tionen att det var naturligt att den som iger en igarligenhet har
samma mojligheter att hyra ut sin ligenhet som en smahusigare har
att hyra ut sitt hus. For detta talade enligt regeringen dven att en
sddan uthyrning ir dgnad att 6ka utbudet av tillgingliga bostider
att hyra. Regeringen ansig att det saknades skil att begrinsa den
fria uthyrningsritten, trots de farhigor som férts fram om oseridsa
eller spekulativa inslag i samband med uthyrning av dgarligenheter.
Det fanns enligt regeringen vil s3 goda mojligheter att komma till
ritta med sidana eventuella problem vid uthyrning av igar-

8 En bostadsrittshavare har visserligen ritt att éverlita bostadsritten till vem han eller hon
vill och har p3 s sitt en fri 6verldtelseritt, men om foreningen sedan inte beviljar képaren
medlemskap i foreningen blir 6verldtelsen ogiltig. Bostadsrittshavarens mojlighet att
&verlita bostadsritten dr pa sd sitt beroende av féreningens beslut i frigan om medlemskap.

349



Ovrig lagstiftning som ror dgarlagenheter SOU 2014:33

ligenheter som i samband med motsvarande problem vid annan
uthyrning genom att goéra hyresrittsliga bestimmelser tillimpliga
dven pd uthyrning av igarligenheter.”

Agarligenheter férekommer i dagens lige endast i begrinsad
omfattning. Att nigra sirskilda problem 1 samband med uthyrning
av dgarligenheter inte har uppmirksammats ir dirfér kanske inte s3
konstigt. I Norge och Danmark ir det mojligt att 1 stadgarna
begrinsa den fria uthyrningsritten. Detta kan motiveras med att
boende i flerbostadshus har ett stérre intresse av att kunna
kontrollera vem som hyr en ligenhet 1 huset. En sidan begrinsning
skulle dock innebdra att regleringen nirmar sig den fér
bostadsritter. Som vi har varit inne pd tidigare ir detta inte nigot
att efterstriva. Vi har inte funnit skil for att pd motsvarande eller
ndgot annat sitt inskrinka den fria uthyrningsritten. Detta ir ju,
liksom den fria overlitelseritten, en av de stora fordelarna for
dgaren av en igarligenhet jimfért med en bostadsrittshavare.
Maojligheten att hyra ut dgarligenheter kan ocksd leda till att det
finns fler ligenheter att hyra, ndgot som ir av storsta vikt med
hinsyn till situationen pi bostadsmarknaden. Aven hir bor alltsi
samma regler generellt gilla for dgarligenheter som har omvandlats
frén hyresligenheter som for andra dgarligenheter, med de undan-
tag som vi har férslagit tidigare vad giller ursprungliga hyresgisters
rittigheter.

En annan aspekt pd frigan om uthyrning av igarligenheter,
som i olika sammanhang har lyfts fram, handlar om vad som
ibland har refererats till som ”projektrelaterad uthyrning under
en begrinsad tidsperiod”. Vad det ir friga om ir den situationen
att en fastighetsigare bygger dgarligenheter och sedan inte fir
alla sdlda, utan behover hyra ut ndgra ligenheter 1 avvaktan pd att
de kan siljas. Fran fastighetsigarhdll upplevs besittningsskyddet
1 den situationen som ett osikerhetsmoment. Fastighetsigaren
vill inte riskera att inte kunna silja ligenheterna och 1 stillet f&
fortsitta som hyresvird pi& grund av att besittningsskyddet
trider in. Det man efterlyser ir ndgon form av undantag frin
besittningsskyddet i dessa situationer. Samtidigt framgir det av
en studie® &ver idgarligenheter som gjorts, att HASSO?' har
meddelat att flertalet hyresnimnder generellt godkinner ett

' Prop. 2008/09:91 s. 98 ff.
2 Borglund m.fl., Perspektiv pa dgarligenheter, s. 33.
2 Hyresnimndernas, Arrendenimndernas och Svea hovritts Samarbetsorgan.
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avstiende frin besittningsskydd” i dessa fall, under forut-
sittning att ligenheten hyrs ut 1 avvaktan pd férsiljning och med
en begrinsning i tiden till hégst fyra ir.

Ur fastighetsigarens perspektiv framstdr det som rimligt att
denne inte ska behéva bli hyresvird mot sin vilja nir avsikten ir att
bygga dgarligenheter och sedan silja dem. Besittningsskyddet ir en
faktor som 1 den situationen riskerar att motverka bildandet av
dgarligenheter; fastighetsigaren tar kanske det sikra fore det
osikra och bygger i stillet bostadsritter eller hyresritter. Samtidigt
ir besittningsskyddet ett viktigt skydd for hyresgister, som inte
ska riskera att bli av med sin bostad utan goda skil. Man kan dock
jimfora med situationen dd en privatperson hyr ut en dgarligenhet.
I det fallet har en hyresgist enligt dagens regler ett forsvagat
besittningsskydd och kan bli tvungen att flytta om dgaren sjilv vill
disponera ligenheten. I nybyggnationsfallet ir inte avsikten att
fastighetsigaren ska hyra ut ligenheterna, utan en uthyrning ir
enbart en tillfillig l6sning i avvaktan pd en férsiljning. Det, och det
faktum att besittningsskyddet utgoér ett moment som kan gora att
fastighetsidgare avhiller sig frin att bygga dgarligenheter, gor att
det kan anses motiverat med ett avsteg frin besittningsskyddet. Av
den ovan nimnda studien framgdr dock som nimnts att hyres-
nimnderna generellt godkinner avstdenden frin besittningsskyddet
1 dessa fall och att det finns viss praxis i den riktningen pd omridet.
Aven om det innebir ett osikerhetsmoment for fastighetsigaren s&
finns det, 1 syfte att skydda hyresgisten, fordelar med att ett
avstdende frin besittningsskydd provas 1 varje enskilt fall. Nigot 1
lag reglerat undantag frin besittningsskyddet bor dirfoér inte
inforas.

Slutsats

Det har inte framkommit skil att indra de nuvarande reglerna om
dverldtelse, pantsittning eller uthyrning av dgarligenheter. Vi har
tidigare limnat forslag som visserligen pdverkar mojligheten att
dverldta en dgarligenhet som har omvandlats frin en hyresligenhet

221 12 kap. 45 a § JB regleras frigan om avstiende frin besittningsskydd. Av bestimmelsen
foljer att om hyresvirden och hyresgisten i en sirskilt upprittad handling har kommit
&verens om att hyresritten inte ska vara férenad med ritt till férlingning, giller
dverenskommelsen om den har godkints av hyresnimnden. I vissa i bestimmelsen nirmare
angivna fall giller ett avstiende frn besittningsskydd iven utan hyresnimndens god-
kinnande. S& ir bla. fallet betriffande en 4garligenhet som inte ingdr i en affirsmissigt
bedriven uthyrningsverksamhet.
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och iven vissa forslag pd hyresrittens omride. Dessa forslag, som
har sin grund i 6nskemadlet att skydda befintliga hyresgister, giller
emellertid bara férfoganden 1 vissa sirskilda fall tll foljd av
omvandlingen och piverkar inte de allminna regler som generellt
giller for en dgare av en dgarligenhet.

16.6  Servitut och nyttjanderatt
16.6.1 Inledning

Agaren till den fastighet dir ligenheterna ska omvandlas till
idgarligenheter kan ha upplatit begrinsade rittigheter (sirskild ritt)
i fastigheten. De vanligaste begrinsade rittigheterna ir servitut och
nyttjanderitt. En annan sidan sirskild ritt dr ledningsritt.”
Fastigheten kan ocks8 ha servitutsrittigheter knutna till sig.

S&vil servitut som nyttjanderitt kan bildas antingen genom avtal
eller genom myndighetsbeslut. Rittigheter som tillkommit genom
myndighetsbeslut kallas officialrittigheter (officialservitut eller offi-
cialnyttjanderdtt). Officialrittigheter har samma stillning 1 ritts-
systemet oavsett om det dr friga om servitut eller nyttjanderitt.*
Vad som nedan sigs om officialservitut giller alltsd dven fér andra
officialrittigheter.

I detta avsnitt behandlar vi frdgan vad som hinder med servitut
och nyttjanderitter efter en omvandling. Forst foljer en kort
redogorelse for innebérden av dessa olika rittigheter.

16.6.2 Servitut

Servitut ir ett rittsférhillande mellan fastigheter. Servitut kan
bildas genom avtal (avtalsservitut). Servitut kan ocksd bildas genom
beslut vid férrittning av myndighet eller genom beslut av domstol,
t.ex. enligt fastighetsbildningslagen, anliggningslagen, miljobalken
och expropriationslagen (officialservitut).

2 Enligt ledningsrittslagen (1973:1144) fir utrymme inom en fastighet tas i ansprik for
allminnyttiga ledningar med tillbehér. Frigor om ledningsritt provas av lantmiteri-
myndigheten vid en férrittning. Ledningsritt omfattar befogenhet att inom en fastighet
vidta de dtgirder som behdvs f6r att dra fram och anvinda ledningen. Ledningsritt ir, liksom
servitut bildade enligt FBL, en officialrittighet.

2 Nilsson och Sjédin, Servitut. En handbok, s. 16. Bl.a. av den anledningen kommer inte
ledningsritten att vidare beréras.
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Den fastighet som drar fordel av ett servitut brukar kallas den
hirskande fastigheten och den andra den finande fastigheten.
Servitut far i princip endast upplétas i fastighet — den tjinande - till
forman for fastighet — den hirskande. Servitutet innebir en ritt for
den hirskande fastigheten att i visst hinseende anvinda eller pd
annat sitt ta 1 ansprik den tjinande fastigheten eller byggnad eller
annan anliggning som hor till denna. Servitutet kan ocksd innebira
en ritt att rdda 6ver den tjinande fastigheten i friga om dess
anvindning i visst hinseende (14 kap. 1 § JB). Ett servitut fir bara
avse indamil av stadigvarande betydelse for den hirskande
fastigheten. Servitutet ir knutet till fastigheten, inte dgaren, och
foljer fastigheten vid en dverlitelse.”

Ett servitut kan vara positivt och gilla t.ex. ritten att anligga
eller anvinda en vig 6ver en annan fastighet eller ritt att anvinda
en brygga eller en parkeringsplats. En annan kategori av servitut gir
ut pd att dgaren av den tjinande fastigheten avstdr frdn att utnyttja
sin fastighet 1 visst hinseende. Dessa servitut kallas negativa.
Typiska exempel hirpd ir de s.k. villaservituten. Ett sddant innebir
vanligen att dgaren av den tjinande fastigheten inte utan med-
givande av den hirskande fastighetens igare fir bebygga sin
fastighet med annat in en villa av viss typ eller viss hojd eller
bedriva viss verksamhet pd fastigheten. Ett servitut kan ocksd
innebidra att rittighetshavaren fir foéreta en viss handling pd sin
egen fastighet, dvs. den hirskande, som pdverkar férhillandena pd
den tjinande fastigheten. Det handlar om foreteelser som gir
utdver vad som kan tolereras inom grannelagsrittens ram, sdsom
utslippande av rok.*

Allminna bestimmelser om servitut och nyttjanderitt som
upplits genom avtal finns i 7 kap. JB. I 14 kap. JB finns sirskilda
bestimmelser om avtalsservitut. Fastighetsbildningsservitut (som
ir en form av officialservitut) regleras i 7 kap. FBL. Vad som giller
enligt 14 kap. JB idr i princip inte tillimpligt pd fastighets-
bildningsservitut (se 14 kap. 1 § tredje stycket). Bestimmelserna 1
14 kap. 1§ JB ir emellertid grundliggande for servitutsrittigheten
och ska tillimpas vid all servitutsbildning, oavsett vilken lag som

2 Foér att ett avtalsservitut, som inte dr inskrivet i fastighetsregistret, ska gilla mot en ny
dgare av (den tjinande) fastigheten krivs dock att éverldtaren gor férbehdll om servitutet vid
overldtelsen, se 7 kap. 11 § JB. Om den nya dgaren kinde till upplitelsen, eller borde ha kint
till den, dvs. var i ond tro, giller dock servitutet dven utan férbehall (7 kap. 14 § JB).

26 Beckman, m.fl., Jordabalken. En kommentar till JB och anslutande férfattningar (version
den 1 oktober 2011, Zeteo) kommentaren till 14 kap. 1 § JB. En annan sak ir att ett sddant
utslipp kan vara férbjudet enligt MB. Det ir naturligtvis inte mgjligt att genom servituts-
bildning kringgd MB:s regler.
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anvinds for bildandet.” Vid sidan av de villkor for instiftande av
servitut som uppstills 1 14 kap. 1§ JB krivs for att fastighets-

bildningsservitut ska fa bildas att servitutet ir av visentlig betydelse
for den hirskande fastigheten (7 kap. 1 § FBL).

16.6.3 Nyttjanderatt

Nyttjanderitt ir en upplitelse, genom avtal, av fastighetsigaren till
nigon annan att anvinda fastigheten eller del av denna. En
nyttjanderitt enligt JB kan innebira att fastighetsigaren helt avstdr
frdn att anvinda den mark, vatten eller fastighetstillbehér som
nyttjanderitten avser till férmin for en nyttjanderittshavare
(helnyttjanderitt). Denne far di 1 stillet for fastighetsigaren
anvinda det uppldtna omradet eller objektet och har besittningen
till detta. En partiell nyttjanderitt diremot innebir att rittighets-
havaren fir tilltride till fastigheten — hela fastigheten eller visst
omride — for att tillgodogora sig eller anvinda ndgonting. Men
fastighetsigaren behdller besittningen och fortsitter sin mark-
anvindning 1 6vriga hinseenden.

Utmirkande for nyttjanderitterna ir att de ir upplitna till viss
bestimd person pd foérminssidan, detta till skillnad mot servitut,
som ir knutet till viss fastighet dven pd férmanssidan. Nyttjande-
ritten gdr dessutom ut pd en aktiv anvindning av fastigheten, en
positiv handling. Ett servitut kan, som vi tidigare har redogjort fér,
vara negativt, vilket innebir begrinsningar i mojligheten for
fastighetsigaren att utnyttja den belastade fastigheten.”

16.7 Overviaganden

Bedémning: Den nuvarande regleringen av servituts och
nyttjanderitters stillning efter en avstyckning behdver inte
indras eller kompletteras pd grund av att det inférs en mojlighet
att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter.

¥A.a. inledningen till 14 kap. JB.
2 A.a. inledningen till 7 kap. JB.
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16.7.1 Hyresfastigheten ar tjanande fastighet

Agarligenheter bildas genom avstyckning frin stamfastigheten. Av
de gemensamma delarna av byggnaden och marken bildas en eller
flera gemensamhetsanliggningar. Byggnadens stomme och marken
kan idven tillsammans bilda en marksamfillighet. Vid avstyckning ir
huvudregeln att servitut och nyttjanderitter, som tillkommit genom
avtal, giller sivil 1 stamfastigheten som 1 styckningslotterna (se
7 kap. 27 § JB). Detta giller f6r s.k. olokaliserade rittigheter, dvs.
rittigheter som fir utévas var som helst pd styckningsfastigheten.”
S&dana rittigheter giller alltsd efter en omvandling enligt huvud-
regeln bide i stamfastigheten och i de enskilda dgarligenheterna.
Det ir dock férhdllandevis ovanligt med olokaliserade rittigheter.

Det allra vanligaste ir 1 stillet att rittigheter dr begrinsade till
ett visst omride av styckningsfastigheten, vad som brukar kallas
lokaliserade rittigheter. Sidana rittigheter upphér att besvira en
fastighet som inte omfattar ndgon del av det omridet. Rittigheten
foljer den mark dir den utdvas.”® I en styckningslott (igarligenhet)
som inte berérs av rittigheten giller den alltsd inte.

Aven om rittigheten har upphort att gilla i en styckningslott,
fors rittigheter som giller 1 styckningsfastigheten automatiskt dver
iven till styckningslotten i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Det
medfor att den nybildade fastigheten framéver kan komma att
besviras inskrivningsmissigt av en rittighet som faktiskt inte giller
i fastigheten. Det innebir oligenheter f6r bl.a. fastighetsigaren. Av
den anledningen har Lantmiteriet utfirdat en féreskrift enligt
vilken lantmiterimyndigheten ska limna intyg i den fastighets-
rittsliga beskrivningen om ndgon av styckningslotterna uppen-
barligen inte berérs av en viss inskriven lokaliserad rittighet (s.k.
bortintygande).’" Sedan den 1 juli 2013 giller enligt 4 kap. 11 a §
FBL att lantmiterimyndigheten ska géra en sirskild undersokning
av inskrivna rittigheter i samband med en fastighetsbildnings-
forrittning. Myndigheten ska undersdka om det i en fastighet som
berdrs av forrittningen finns en inskrivning av ett servitut eller en
nyttjanderitt som uppenbart inte giller 1 fastigheten. Om det finns
en sidan inskrivning ska det antecknas i férrittningshandlingarna.
Inskrivningsmyndigheten fir ta bort en inskrivning, om det ir

2 Ett exempel pd en sddan olokaliserad rittighet ir den tidigare nimnda ritten att slippa ut
rok.

% A a. kommentaren till 7 kap. 27 § JB.

’! Lantmiteriverkets foreskrifter till fastighetsbildningslagen (LMVFES 1994:16), féreskrifter
till 10 kap. 1-2 §§ och Handbok FBL Lagtillimpning del 2 (Lantmiteriet), s. 708.
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uppenbart att den inskrivna rittigheten inte giller i fastigheten
(23 kap. 6 § tredje stycket JB). Med anteckningen i forrittnings-
handlingarna som grund kan inskrivningsmyndigheten ta bort
inskrivningen.”

Enligt allminna fastighetsrittsliga principer f6ljer officialservitut
— liksom andra officialrittigheter — marken, oberoende av fastig-
hetsindelningen. Ett fastighetsbildningsservitut som t.ex. omfattar
en ritt till vig over en fastighet dir ligenheterna 1 byggnaden
omvandlas tll dgarligenheter kommer alltsd inte att belasta de
enskilda dgarligenheterna. I stillet kommer det att antingen belasta
stamfastigheten, om en sidan finns, eller de fastigheter som ingér
som delidgarfastigheter 1 samfilligheten. Fastighetsbildningsservitut
kan upphivas, indras eller nybildas genom fastighetsreglering i
samband med bl.a. en avstyckning (se 7 kap. FBL). Lantmiteri-
myndigheten har alltsd goda mojligheter att 1 samband med att en
avstyckning till dgarligenheter sker se till att servitutsfrigor som
giller officialservitut fir en bra I6sning.

16.7.2 Hyresfastigheten ar harskande fastighet

Den fastighet som ska delas upp i dgarligenheter kan ocksd vara
hirskande fastighet i ett servitutstorhillande, t.ex. ha ritt att
anvinda en vig pd en annan fastighet. Servitut ir i princip knutet
till den hirskande fastigheten som sidan och féljer denna vid
indringar i fastighetsindelningen. Denna princip ligger till grund
for bestimmelsen om forhillandena vid avstyckning av fastighet i
10 kap. 4§ andra stycket FBL. Om en hirskande fastighet
avstyckas och nya fastigheter bildas miste man 1 forrittningen
bestimma vad som ska hinda med servitutet. Lantmiterimyndig-
heten kan bestimma att servitutet antingen i sin helhet eller till viss
del ska ullhora styckningslotten eller att rittigheten ska vara
gemensam, dvs. tillhora sdvil stamfastighet som styckningslotter.
Om det inte fattas ndgot beslut om férdelning av servitutet tillhor
det enligt huvudregeln stamfastigheten.” Detta giller for sivil
fastighetsbildningsservitut som avtalsservitut.”* Ett servitut som

32 Se prop. 2012/13:76. Syftet med lagindringen ir i férsta hand att inaktuella inskrivningar
pd ett enkelt sitt ska kunna tas bort ur fastighetsregistret. Meningen ir ocksd att bort-
intygande ska kunna anvindas i fler fall 4n tidigare.

31 2 kap. 5§ FBL finns ett undantag frin denna huvudregel. Om servitutet bara ir av
betydelse f6r mark som hér till styckningslott hor rittigheten till styckningslotten.

* Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen. En kommentar (version den 1 november 2013,
Zeteo), kommentaren till 10 kap. 4 § FBL.
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avser t.ex. en ritt till utfart dver en annan fastighet skulle alltsd
fordelas pd samtliga dgarligenheter, om alla bedéms ha behov av
den ritten. For att en tredimensionell fastighet ska & bildas krivs
att den tillférsikras de rittigheter som behovs for att den ska
kunna anvindas pd ett indamédlsenligt sitt. Detta kan t.ex. ske
genom att det bildas ett fastighetsbildningsservitut till férman for
idgarligenheten.

16.7.3 Slutsats

Vir slutsats ir att dagens regelverk om hanteringen av servitut och
nyttjanderitter i samband med en avstyckning inte behéver dndras
eller kompletteras for att det ska vara mojligt att genomfora
indamaélsenliga omvandlingar. De mojligheter som finns 1 dag att se
till s8 att fastigheter efter en avstyckning inte 1 onddan belastas av
servitut eller nyttjanderitter bedémer vi vara tillrickliga. Inte heller
finns det med dagens lagstiftning risk for att ett servitut férsvagas
eller gar forlorat for den hirskande fastigheten som en f6ljd av att
byggnaden pd den andra fastigheten avstyckas till dgarligenheter.

16.8 Exekutionsrattsliga fragor
16.8.1 Gallande ratt

Agarligenheter omfattas av samma exekutionsrittsliga regler som
andra typer av fast egendom. I utsékningsbalken (UB) finns
bestimmelser om verkstillighet av domar och andra exekutions-
titlar och som reglerar utmitning och exekutiv forsiljning av
egendom. Méinga av UB:s regler ir tillimpliga pd all slags egendom.
Det finns dock vissa sirskilda regler som giller for fast egendom,
bl.a. om utmitning och férsiljning av utmitt egendom.

Utmitning av fast egendom fir ske p& ansékan av den som har
pantritt i egendomen (4 kap. 4 §). Utmitning i fast egendom kan
dven ske pd ansdkan av en fordringsigare som inte har pantritt i
egendomen om han eller hon begir det och vissa andra forut-
sittningar dr uppfyllda (4 kap. 58§). Utgingspunkten ir att fast
egendom fir utmitas endast om det framgar att egendomen tillhér
gildeniren. Har gildeniren lagfart p egendomen antar man att den
ocksi tillhor honom eller henne. Den fir di utmitas, om det inte
framgdr att den tillhér ndgon annan (4 kap. 24 §). Nir utmitning
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har skett kan egendomen siljas exekutivt. Aven i det fall di en
gildenir har forsatts 1 konkurs kan egendomen siljas exekutivt. I
12 kap. finns bestimmelser om tillvigagingssittet vid férsiljning av
utmitt fast egendom. Huvudregeln ir att sidan egendom ska siljas
pd offentlig auktion (12 kap. 1§). Egendomen kan iven siljas
under hand av Kronofogdemyndigheten, om det ir mer indamals-
enligt (12 kap. 57 §).

I 5 kap. finns bestimmelser om undantag frdn utmitning, de s.k.
beneficiereglerna. Dir finns inte ndgra bestimmelser som tar sikte
pd fast egendom, men diremot finns sidana bestimmelser for
bostads- och hyresritt. Nir det giller bostadsritter dr huvudregeln
att utmitning inte fir ske, om ligenheten ir gildenirens
stadigvarande bostad. Utmitning fir dock ske om gildeniren vid
forvirvet har sidosatt tillbérlig hinsyn mot sina borgenirer eller
om det med hinsyn till gildenirens behov och bostadsrittens virde
ir oskiligt att bostadsritten undantas frdn utmitning (5 kap. 1 § 6).
Om bostadsritten ir pantsatt giller inte undantagen frin
utmitning, utan en panthavare har alltid ritt att f3 bostadsritten
utmitt (5 kap. 13 §).

16.8.2 Bedomningen i det tidigare lagstiftningsarendet

Nir reglerna om igarligenheter inférdes uttalade regeringen att
bestimmelserna om exekutiva dtgirder i fast egendom skulle gilla
dven for exekutiva dtgirder som avsig dgarligenheter. Nigra
sirskilda regler om utmitningsfrihet foér igarligenheter mot-
svarande beneficiereglerna som fanns fér bostadsritter borde inte
inforas, utan dgarligenheter skulle dven 1 det avseendet behandlas
pd samma sitt som andra fastigheter. Detta var 1 enlighet med vad
2000 &rs dgarligenhetsutredning hade féreslagit.”

Den utredningen diskuterade om det fanns skil att sirbehandla
idgarligenheter jimf6ért med annan fast egendom genom att i friga
om utmitning inféra liknande undantagsregler som fér bostads-
ritter. Utredningen drog dock slutsatsen att reglerna f6r bostads-
ritter 1 detta avseende hade sin grund i den mer traditionella synen
pa bostadsritter, nimligen tanken om att bostadssékanden genom
att sluta sig samman 1 en forening skulle kunna skaffa billiga
bostider som, 3tminstone 1 vissa avseenden, skulle vara mer
jimforbara med hyresritter 4n med egna hem. Vidare fanns det ett

35 Prop. 2008/09:91 s. 102 f.
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visentligt inslag av kollektiva avgifter som uppvisade likheter med
hyra. Vidare konstaterades att undantag frimst skulle komma 1i
frga i fall ddr insatserna var méttliga.

Utredningens uppfattning var att dgarligenheter 1 detta hinse-
ende hade storre likheter med annan fast egendom in med
bostadsritter. De kollektiva avgifterna kunde regelmissigt for-
vintas vara betydligt ligre in 1 bostadsrittsforeningar och dgaren av
en dgarligenhet skulle ha férvirvat en direkt dganderitt genom ett
forhallandevis stort kapitaltillskott. Eftersom igarligenheter i
minst samma och kanske dven 1 dn stérre utstrickning dn bostads-
ritten kunde antas vara pantsatta erinrades dven om att beneficie-
reglerna inte giller pantsatt egendom. Det skulle innebira att
beneficieregler motsvarande dem som giller f6r bostadsritter oftast
skulle sittas ur spel redan pd grund av pantsittning, om de inférdes
for dgarligenheter. Utredningens slutsats var dirfor att ndgra
undantagsregler inte borde inféras fér dgarligenheter.™

16.9 Overviaganden och forslag

Bedomning: Nuvarande bestimmelser om exekutiva dtgirder 1
friga om dgarligenheter ska gilla dven fortsittningsvis.

16.9.1 Utgangspunkt

Agarligenheter ir fast egendom. Utgingspunkten bor dirfor dven
fortsittningsvis vara att de regler i UB som giller fast egendom ska
gilla ocksd for dgarligenheter.

I avsnitt 11.3.2 har vi féreslagit att hyresgisten inte ska kunna
utnyttja sin férkdpsritt nir ligenheten siljs pd exekutiv auktion.

16.9.2 Undantag fran utmatning

Nir det giller frigan om undantag frdn utmitning motsvarande det
som finns fér bostadsritter kan man konstatera att dgarligenheter i
de allra flesta fall, med hinsyn till prisbilden pd ligenheterna, lir
vara pantsatta. I en sidan situation kan ligenheten utmitas oavsett

*SOU 2002:21 5. 221 f.
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om det finns en beneficieregel motsvarande den som finns fér
bostadsritter eller inte. Det ir dirfor tveksamt om en bestimmelse
om utmitningsfrihet skulle fylla ndgon stérre funktion. Undan-
taget for bostadsritter giller bostider som ir gildenirens stadig-
varande bostad och motiverades med att starka sociala skil kunde
anféras for utmitningsfrihet betriffande den typen av bostider.
Nir det giller dgarligenheter kan bostadssociala hinsyn visserligen
ocksd goras gillande. Men det kan inte 1 sig motivera ett undantag
fr8n utmitning, stillt mot intresset av att kunna utnyttja det
ekonomiska virde som ligger i1 dgarligenheten fér att tillgodose
ligenhetsinnehavarens borgenirer. Utmitningsfriheten f6r bostads-
ritter ir vidare inte utan undantag. Bla. gérs undantag for fall dir
bostadsrittens virde gor att det framstdr som oskiligt att
bostadsritten undantas frdn utmitning.”” Nir det giller utmitning
av dgarligenheter ir det troligt att man i minga fall skulle hamna i
det liget att virdet skulle gora att det anses oskiligt att inte utmita
ligenheten. Aven om det fanns ett sidant undantag ir det svirt att
se ndgon situation dir det 1 praktiken skulle komma att anvindas.
Det finns inte heller nigra erfarenheter av igarligenheter som
motiverar utmitningsfrihet. Det saknas alltsd skil att infora ndgot
motsvarande undantag fr8n utmitning i friga om igarligenheter
som finns fér bostadsritter. En annan sak ir att det, sett ur ett
konsumentperspektiv, kan finnas ett virde i att skillnaden i
utmitningshinseende jimfért med en bostadsritt uppmirksammas,
dven om skillnaden kanske inte ir sirskilt stor 1 praktiken.

Ett system som gor det mojligt att omvandla hyresligenheter till
igarligenheter leder inte heller till att det 1 6vrigt finns skil att gora
indringar 1 de exekutionsrittsliga reglerna.

16.10 Sammanfattande synpunkter

I dagsliget dr det sd, vilket vi har varit inne pd tidigare, att den
prognos om antalet dgarligenheter som man gjorde i samband med
att dgarligenhetssystemet inférdes (3 000-5 000 ligenheter per &r),
laingt ifr8n motsvarar verkligheten. I dag finns det drygt 850

71 NJA 2004 5. 373 I och II slog Hogsta domstolen fast att utmitningsfrihet ska gilla for
sddana bostadsrittsligenheter som ir avsedda som familjebostider och vilkas virde inte 1
visentlig min &verstiger 300 000 kr medan ligre grinsvirden ska tillimpas fér mindre
bostadsrittsligenheter. I de aktuella fallen faststilldes dirfor kronofogdens beslut om
utmitning av en bostadsritt om 4 rum och kék vird 400 000 kr och en bostadsritt om 2 rum
och kok vird 265 000 kr.
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dgarligenheter. Det innebir 1 sin tur att underlaget f6r vir dversyn
av det befintliga regelverket ir timligen begrinsat, liksom
erfarenheterna hittills av dgarligenheter. Vi har varit i kontakt med
foretridare for myndigheter, organisationer och féretag som pd
olika sitt har kommit i kontakt med lagstiftningen om igar-
ligenheter och/eller igarligenheter i praktiken. I dessa samman-
hang har inte ndgra synpunkter f6rts fram nir det giller de delar av
lagstiftningen som vi behandlar i detta kapitel, med undantag fér
synpunkter pd frigan om de grannelagsrittsliga reglerna ir
tillrickliga och pd den hyresrittsliga regleringen som giller for
nybyggda idgarligenheter. Andra synpunkter rér rostritesreglerna i
SFL och frigan om de ir indamélsenliga och rittvisa. Den frigan
har vi behandlat 1 foregiende kapitel. Nir det giller frigan om
stérningar m.m. har vi som framgitt ovan inte ansett att det i
nuliget finns skil f6r ytterligare lagstiftning. Inte heller anser vi att
det finns behov av hyresrittsliga sirregler. Vi har uppmirksammat
att reglerna om tilltridesritt bor kompletteras. Sirskilt angeliget ar
detta nir dgarligenheter ska bildas i befintliga flerbostadshus.

Det har inte framforts ndgra andra 6nskemdl om foérindringar av
nuvarande regelverk. Nigra erfarenheter som visar pd tydliga
brister i lagstiftningen har inte kommit fram. Detta innebir, som vi
tolkar det, att det inte finns behov i évrigt av indringar i nuvarande
lagstiftning.
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17 Tomtratt

17.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

Utgdngspunkten for vdra tidigare resonemang kring frigan om
omvandling har varit att samma person iger svil sjilva fastigheten,
dvs. marken, som byggnaden med ligenheterna som ska omvandlas
till dgarligenheter. Enligt direktiven ska vi emellertid dven titta
nirmare pd den situationen att den person som iger byggnaden
(hyresvirden) inte dger den fastighet som byggnaden ir uppford pd
och utreda om det krivs sirskilda losningar i ett sidant fall. Den
situation som avses ir i forsta hand att byggnaden stir pd tomt-
rittsmark, dvs. att dgaren av byggnaden innehar marken med
tomtrdtt. D3 ir sjilva byggnaden 16s egendom, till skillnad mot det
fallet att samma person iger sdvil byggnaden som sjilva fastig-
heten. I det fallet ir byggnaden fast egendom. Samma situation
uppstdr nir marken arrenderas av den som iger byggnaden. Detta
ir dock ndgot som endast férekommer 1 undantagsfall. Vi kommer
dirfér inte att utreda det fallet nirmare.

Den friga vi ska titta nirmare pd i detta kapitel dr vad det
faktum att byggnaden ir 16s egendom fir for konsekvenser for
mojligheten att omvandla ligenheterna i byggnader pd tomtritts-
mark till dgarligenheter.

17.2 Kort om tomtrattsinstitutet

Tomtritt utgor en sirskild form av nyttjanderitt till fast egendom.
Tomtritt f&r uppldtas 1 en fastighet som tillhor staten eller en
kommun eller annars ir i allmin dgo. Tomtritt far inte upplitas i
del av fastighet eller i flera fastigheter gemensamt. Det ir vidare
inte tilldtet att upplita en igarligenhetsfastighet med tomtritt
(13 kap. 2§ JB). Genom en tomtrittsupplitelse fir tomtritts-
havaren en ritt att nyttja marken som 1 de flesta avseenden ir
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jimforlig med en dganderitt. Tomtritten 16per tills vidare och kan
endast under speciella férhdllanden sigas upp till upphérande.

Aven om byggnader pd mark som innehas med tomtritt ir 16s
egendom, jimstills den i minga lagar med fast egendom samtidigt
som tomtrittshavaren likstills med en fastighetsigare. Jordabalkens
bestimmelser om fast egendom giller dven for rittsférhillanden
avseende tomtritt (13 kap. 7§ JB). I ett flertal andra lagar anges
vidare att vad som dir sigs om fast egendom iven ska gilla
tomtritt. En tomtrittshavare kan 6verlita tomtritten, pantsitta
den och upplita begrinsade rittigheter 1 den, t.ex. genom
uthyrning av ligenheter eller — om tomtrittshavaren ir en bostads-
rittsférening — genom upplitelse av bostadsritt.

I dag finns det cirka 62 300 tomtritter 1 Sverige. Av dessa ir
cirka 49 100 avsedda for smihusbebyggelse, 6 300 for flerbostads-
bebyggelse och 6 800 upplitna fér annat indamal, t.ex. kontor eller
industri. Det alldeles 6vervigande antalet fastigheter som ir
uppldtna med tomtritt igs av kommunerna.'" Av landets 6231
flerbostadshus beligna pd tomtrittsmark igs ungefir hilften av
bostadsrittsféreningar.

Antal ligenheter i hyreshus (hyresligenheter) som ir beligna pd
tomtrittsmark 1 omriden som kan betecknas som miljonprograms-
omriden uppgir 1 Goteborg till cirka 5800 (motsvarande 24
procent av det totala antalet hyresligenheter 1 dessa omraden) och 1
Malms till cirka 800 (motsvarande cirka 10 procent). I Stockholm?
ir motsvarande siffror drygt 8 000 (motsvarande cirka 70 procent).

17.3  Frikop av tomtrattsfastighet

Tomtritts- och arrendeutredningen har 1 ett delbetinkande
Tomtrittsavgild och frikip (SOU 2012:71) behandlat frigan om
frikép av tomtrittsfastighet. Utredningen hade bl.a. i uppdrag att ta
stillning till om det bér inféras en ritt for tomtrittshavaren att
frikpa fastigheten och under vilka férutsittningar som frikép 1 sd
fall ska kunna ske.

Utredningen konstaterade inledningsvis att fastighetsigare och
tomtrittshavare har mojlighet att avtala om att tomtrittshavaren
ska f8 forvirva fastigheten (av utredningen benimnt avtalade
frikdp) och att sidana frikép ocksd ir forhillandevis vanliga.

'SOU 2012:71 5. 50 ff.
2 Avgrinsning har gjorts till stadsdelarna Skirholmen, Rinkeby, Tensta och Husby.
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Undersékningar har visat att allt fler kommuner har blivit positiva
till frikép och flera kommuner verkar aktivt fér att f3 till stind
frikop.’

Utredningen bedémde att mojligheten till avtalade frikop inte
borde kompletteras med ndgon ritt fér tomtrittshavaren att
forvirva fastigheten mot fastighetsigarens vilja, dvs. att det inte
borde inféras ndgon frikopsritt f6r tomtrittshavaren. Som grund
for detta stillningstagande anférdes vad giller enskilt dgda tomt-
rittsfastigheter, att en frikopsritt skulle strida mot egendoms-
skyddet i regeringsformen. Vidare konstaterades att flertalet
tomtrittsfastigheter i allmin igo igs av kommuner. I friga om
dessa tomtritter gjorde utredningen bedémningen att skilen for en
frikopsritt inte viger tllrickligt tungt fér att motivera den
betydande begrinsning av den kommunala sjilvstyrelsen som
frikopsritten skulle innebira.

17.4 Forbudet att upplata dgarlagenhet med tomtratt

I samband med att méjligheterna att bilda dgarligenheter inférdes
konstaterade regeringen (prop. 2008/09:91 s. 101 f.) att reglerna
om tomtritt dven gillde for tredimensionella fastigheter och alltsd
skulle bli tllimpliga dven pd idgarligenheter om ingen sirskild
bestimmelse inférdes. Den friga som diskuterades var om det var
limpligt med en sidan ordning. 2000 irs dgarligenhetsutredning
hade foreslagit ett férbud mot att upplita en idgarligenhet med
tomtritt och som skil fér detta anfort att en méjlighet till tomt-
rittsupplitelse 1 detta fall motverkar tanken pd att dgarligenheter
ska idgas direkt av den som bor 1 ligenheten. Enligt utredningen
skulle vidare en sidan mojlighet kunna ge maktforhdllanden
betriffande den gemensamma foérvaltningen som avvek frin idén
med igarligenheter samt rent allmint vara svdr att &verblicka.*
Regeringen delade utredningens uppfattning att det var svirt att
forena tankarna bakom igarligenheter med tomtrittsinstitutet.
Vidare anférdes att behovet av att kunna géra tomtrittsupplitelser
1 dgarligenheter framstod som synnerligen begrinsat. Dirfér ansig
regeringen att det i vart fall tills vidare inte borde finnas en sidan
mojlighet.

>SOU 2012:71 5. 208 {.
+SOU 2002:21 5. 118.
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17.5 Tomtratt och agarlagenheter

Det ir med dagens regelverk inte mojligt att bilda dgarligenheter i
en byggnad pd mark som innehas med tomtritt. Det ir mojligt att
genomféra en tredimensionell fastighetsindelning genom avstyck-
ning 1 en byggnad p& tomtrittsmark, men di krivs att tomt-
rittsavtalet inskrinks till att inte gilla 1 det tredimensionella
utrymmet som avstyckas. Samma tomtrittsupplitelse far inte gilla 1
mer in en fastighet och tomtrittsupplitelserna miste sammanfalla
med fastighetsindelningen (13 kap. 2§ JB, se dven 10 kap. 3§
FBL). Ett sddant forfarande kriver fastighetsigarens medverkan.
For att avstyckning ska kunna ske miste nimligen fastighetsigaren
ge sitt godkinnande, eftersom det dr denne — och kdparen av den
del av fastigheten som ska avstyckas — som ir behorig att ansoka
om fastighetsbildningsitgirder (10 kap. 6 § FBL). Det krivs ocksd
att fastighetsigaren medverkar till att tomtrittsavtalet skrivs om.
Nir det giller dgarligenheter ir det dock, som framgdtt ovan, s3 att
det finns ett férbud mot att upplita dgarligenheter med tomtritt.
Det innebir att det inte gir att avstycka en del av en byggnad pd
tomtrittsmark till dgarligenheter och uppldta dessa ligenheter med
tomtritt. Situationen ir densamma om man avstyckar hela bygg-
naden till dgarligenheter.

Om det skulle vara mojligt att avstycka hela eller delar av
byggnaden och i de avstyckade delarna bilda dgarligenheter, skulle
det uppstd problem som giller samverkan mellan dgarligenheterna
3 ena sidan och den urholkade fastigheten & andra sidan. Detta har
att gora med kravet pd att det ska sikerstillas att ligenheten
tillforsikras nodvindiga rittigheter. Detta f{éljer redan av
limplighetskravet 1 3 kap. 1 § FBL, men idven direkt av 3 kap. 1 a§
FBL. Det ir inte tillrickligt att dgarligenheten har eller férvintas &
faktisk tillgdng till en viss nyttighet, utan ritten att utnyttja ett
visst utrymme eller anliggning méste formellt knytas till fastig-
heten (igarligenheten). Det finns i huvudsak tvd sitt att sikerstilla
ritten till nédvindiga utrymmen och anliggningar: genom official-
servitut eller genom gemensamhetsanliggningar. Vid bildande av
dgarligenheter ska det sirskilt 6vervigas om en eller flera gemen-
samhetsanliggningar bor inrittas (3 kap. 1 b § FBL).

En byggnad pd tomtrittsmark ir 16s egendom, som tillhor
tomtrittshavaren, vilket innebir att s.k. officialservitut® inte kan

> Officialservitut bildas efter beslut av en myndighet, vanligen lantméterimyndigheten, till
skillnad frin avtalsservitut som upplits efter dverenskommelse mellan fastigheternas dgare.
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skapas for att tillforsikra dgarligenheten nédvindiga rittigheter.
Detta beror pd att sidana servitut inte kan skapas 1 eller till f6rmén
for 16s egendom. Vid tredimensionell fastighetsbildning i dag loser
man detta genom att skapa avtalsservitut. Avtalsservitut bér dock
endast komma i friga i frigor av mindre vikt, eftersom avtals-
servitut kan avtalas bort utan krav pd nigon bedémning om detta ir
till nackdel fér den fastighet som dirigenom férlorar sin ritt.
Avtalsservitut kan dirfor generellt inte anses tillrickliga for att
uppfylla kravet pd nédvindiga rittigheter.®

17.6  Overviaganden

Bedémning: Dagens regler innebir att dgarligenheter inte kan
bildas 1 en byggnad pid mark som ir uppliten med tomtritt.
Inom ramen fér denna utrednings arbete finns det inte nigon
mojlighet att foresld dndringar av dessa regler. Férbudet mot att
uppldta igarligenheter med tomtritt bor inte tas bort. Den
praktiska losningen ir att berérda parter kommer 6verens om
frikop av tomtritter for bildande av dgarligenheter.

Det ir alltsd inte mojligt att bilda dgarligenheter i en byggnad som
ir beldgen pd en fastighet uppliten med tomtritt. Skillnaden mellan
att dga en villa pd tomtrittsmark och en villa pd en egen fastighet ir
1 praktiken inte sirskilt stor. Mot den bakgrunden kan man stilla
frigan om det dven bér kunna finnas dgarligenheter i byggnader pd
tomtrittsmark.

For att det ska vara mojligt att med dagens regler bilda
dgarligenheter i en byggnad pd tomtrittsmark krivs att fastigheten
friképs. Det finns ett antal flerbostadshus just 1 miljonprograms-
omridena som ir beligna pd tomtrittsmark. Tomtritterna kan 1 de
fallen omojliggéra en omvandling. Dir beror mojligheten till
omvandling pd kommunens (oftast ror det sig om mark i kom-
munens igo) instillning till 1 férsta hand frikép, men dven, kan
man anta, till bildandet av dgarligenheter. Ett av argumenten for en
omvandlingsméjlighet enligt vira direktiv handlar just om att en
sddan mojlighet skulle kunna bidra till att 16sa renoveringsbehovet i
miljonprogramsomridenas byggnader och idven leda till att fler
personer i de omrddena ges en méjlighet att dga sitt boende. Sett ur

¢ Julstad och Sjédin, Tredimensionell fastighetsindelning, s. 73.
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den synvinkeln ir det naturligtvis olyckligt att tomtrittssituationen
forhindrar en omvandling. Frigan dr om detta ir nigot som gir att
16sa inom ramen f6r den hir utredningens arbete.

Ett alternativ skulle kunna vara att man upphdiver forbudet mot
att uppldta igarligenheter med tomtritt. Vira forslag innebir att
det finns skil for att ha en mojlighet att kunna upplita dgarligen-
heter med tomtritt, vilket var nigot som inte aktualiserades 1 det
tidigare lagstiftningsirendet. Argumenten mot att tilldta att
dgarligenheter upplats med tomtritt viger dock tungt, sirskilt med
tanke pd att det skulle strida mot hela tanken bakom igarligenhets-
formen, nimligen att man dger sin ligenhet. Av det skilet foreslr
vi inte ndgon sddan 16sning.

Frigan blir di om det finns nigot sitt att behilla tomtritten och
indd kunna bilda igarligenheter? En sddan méjlighet bygger for
det forsta pd fastighetsigarens medverkan, liksom avstyckning gor
med dagens regler. Men det kan ju vara s att fastighetsigaren av
olika anledningar inte vill goéra sig av med marken, men inte har
ndgon synpunkt pd att det i byggnaden bildas dgarligenheter.

Problemet med tomtritter och idgarligenheter grundar sig i att
det inte anses limpligt att det i en och samma byggnad blandas fast
och 18s egendom. En sidan fastighetsbildningsitgird anses inte
uppfylla de allminna limplighetsvillkoren 1 FBL. Nir reglerna om
tredimensionella fastigheter inférdes var motsvarande friga uppe
till diskussion (med utgingspunkt i en s.k. byggnad pa ofri grund).
I propositionen anfordes f6ljande (prop. 2002/03:116 s. 56):

En byggnad som tillhér annan in fastighetens dgare utgdr vanligen 16s
egendom. Man skulle kunna tinka sig att ndgon skulle vilja avstycka en
del av en sddan byggnad till en sirskild tredimensionell fastighet. Om
byggnadsdelen och det avstyckade utrymmet kommer 1 samma igares
hand, far detta tll foljd att byggnadsdelen omvandlas till fastighets-
tillbehér, medan 4terstoden av byggnaden forblir 16s egendom.
Eftersom reglerna om fast egendom i s3 fall kommer att gilla enbart
for en del av byggnaden, miste ett sddant resultat allmint sett anses
olimpligt. Det kan synas tala {or att en byggnad eller annan anliggning
fér att kunna ligga till grund for bildandet av en tredimensionell
fastighet redan foére fastighetsbildningen méste utgora tillbehor till en
fastighet enligt reglerna 1 2 kap. jordabalken.

Regeringen ansdg inte att det behdvdes nigon sirskild reglering for
att forhindra sidan fastighetsbildning, eftersom den inte skulle
uppfylla de allminna limplighetsvillkoren i 3 kap. 1§ FBL och
dirfér normalt inte skulle komma till stdnd.
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En av anledningarna till att det inte anses limpligt att blanda fast
och 16s egendom 1 en byggnad ir problemet med rittigheter som
beskrivits ovan, dvs. svirigheten att bilda officialservitut 1 16s
egendom. For att det ska vara mojligt med fastighetsbildning som
leder till att det i en och samma byggnad finns dels dgarligenheter,
dels tomtritt krivs alltsi att méjlighet finns att bilda official-
servitut 1 16s egendom och att det dirmed kan anses som limplig
fastighetsbildning att man blandar fast och 16s egendom 1 samma
byggnad. Om man indrar dessa regler kan det {3 konsekvenser pd
vitt skilda omriden. S3dana dndringar kriver éverviganden som vi
anser inte ryms inom ramen for vart utredningsuppdrag.

Ett alternativ som vi ocksd har 6vervigt ir att infora en rditt t2ll
frikép av kommunalt igda tomtrittsfastigheter fér bildande av
dgarligenheter. Vi delar tomtritts- och arrendeutredningens
uppfattning att en frikpsritt av sidana fastigheter innebir en
begrinsning av den kommunala sjilvstyrelsen. Det skil for en
sddan begrinsning som ir aktuellt f6r oss — att underlitta bildandet
av dgarligenheter med de i och for sig positiva effekter det kan ha i
olika avseenden — kan dock inte motivera en sidan begrinsning av
den kommunala sjilvstyrelsen som en frikopsritt skulle innebira.

Sammanfattningsvis konstaterar vi att det inte finns nigon
rimlig mojlighet fér denna utredning att 16sa problemet med
dgarligenheter och tomtritter. Det vi kan gora ir att peka pad
problemet och konstatera, att det faktum att ett flerbostadshus ir
beliget pd tomtrittsmark utgor ett hinder mot omvandling i de fall
da fastighetsigaren inte vill silja marken. Saken kan ocks3 uttryckas
s& att frdgan i praktiken mdste 18sas genom att parterna kommer
dverens om frikop.
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18  Ovriga fragor

18.1 Fragor som vi behandlar i detta kapitel

I vara direktiv anges att vi ska 6verviga férekomsten av eventuella
praktiska hinder ur finansierings- eller forsikringssynpunkt mot
indamilsenliga omvandlingar. Frigan om hur tvister som kan
uppstd till f6ljd av en omvandling kan hanteras fortjinar ocksd att
belysas. I direktiven anges vidare att vi ska beakta risken for miss-
bruk av en omvandlingsreglering.

I detta kapitel redogor vi f6r nigra olika tinkbara hinder mot
indamilsenliga omvandlingar. Avslutningsvis berér vi frigan om
metoder och organisation foér 16sning av tvister som kan uppstd i
samband med ett omvandlingsférfarande. Férst ndgot om risken
for missbruk.

18.2 Risk for missbruk av regelsystemet

I direktiven nimns sirskilt att hyresvirdens vinstintresse kan moti-
vera oseridsa hyresvirdar att “tdbmma” flerbostadshus pd hyres-
gister. Vid utarbetandet av vira forslag har vi tagit hinsyn till risker
for missbruk 1 olika hinseenden som kan bli aktuella. Vissa typer av
missbruk ir dock av den arten att de inte direkt kan motverkas
genom lagstiftning. Vid ombildningar till bostadsritt har man t.ex.
iakttagit flera fall av missbruk, sdsom att hyresvirden tommer
huset pd hyresgister for att kunna driva igenom en ombildning
eller fusk med fullmakter for att 3 ihop tillricklig majoritet f6r en
ombildning. Frigor som giller ett majoritetskrav blir inte aktuella
med virt forslag om omvandling pd fastighetsigarens initiativ. Att
ett hus toms pd hyresgister ska heller inte vara s& vanligt numera,
enligt vad vi har hért frin minga hill, beroende bla. pd att
bankerna ir mer intresserade av sunda ombildningar. Eftersom
idgarligenheterna skulle representera ett hogre virde om de inte var

371



Ovriga fragor

SOU 2014:33

belastade med en hyresritt, skulle det kunna innebira att fastig-
hetsigaren forsoker forma hyresgister att flytta for att kunna silja
ligenheterna till ett hogre pris. Detta ir dock ndgot som ir svirt att
komma 4t genom lagstiftning.

En annan farhiga som férts fram ir att mindre seriésa personer
képer upp flera ligenheter och hyr ut pd oprofessionellt sitt. Det ir
givetvis svirt att helt komma ifrdn risken fér ndgot sddant, men
enligt vad vi har erfarit tycks detta inte vara nigot stérre problem i
andra linder dir dgarligenheter hyrs ut 1 stor omfattning.
Problemet med personer som agerar oprofessionellt eller oseriost
som hyresvirdar férekommer for 6vrigt redan i dag pd bostads-
marknaden.

Det man kan konstatera ir att det aldrig gir att helt komma
ifrdn risken for olika typer av missbruk och att en del beteenden ir
svira att motverka genom lagstiftning. Vir ambition ir dock att
utforma vira forslag pd sidant sitt att mojligheten att missbruka
reglerna minimeras.

18.3 Forsakringsmassiga hinder

Bedomning: Nigra direkta forsikringsmissiga hinder mot en
indamilsenlig omvandling har inte framkommit.
Det bér inte inféras ndgot krav pd obligatorisk férsikring.

Frén flera hdll har anférts att det inledningsvis, nir méjligheten att
bilda dgarligenheter inférdes, fanns en osikerhet frin sivil banker
som forsikringsbolag om den nya boendeformen. Dessa problem
verkar 1 stort ha varit av 6vergdende karaktir. Det finns emellertid
fortfarande, mycket pd grund av att det finns s3 fi dgarligenheter,
en avvaktande attityd frin foérsikringsbolagen vad giller igar-
ligenheter. Enligt vad vi har erfarit handlar det om att forsikrings-
bolagen inte arbetar fram ndgon sirskild forsikringsprodukt nir
underlaget 4r s begrinsat och att det miste finnas fler ligenheter
for att forsikringsbolagen ska vara intresserade. Forsikrings-
bolagen ser ocksd en fara i att det kan bli komplicerat att reglera
skador och sl3 fast vem som bir ansvaret nir en skada intriffar om
det i ett och samma hus finns sdvil hyresgister som fastighetsigare.
Detta gor att de dr tveksamma till att ge forsikringar.
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Vissa forsikringsbolag erbjuder foérsikring for igarligenheter
under forutsittning att det finns en fastighetsforsikring for
samfilligheten dir samtliga dgarligenheter ir medforsikrade. Att
samfilligheten tecknar en férsikring for hela byggnaden ir ofta ett
krav for att den enskilda forsikringstagaren ska kunna teckna en
individuell férsikring.! T de fall dir bolagen har tagit fram en
forsikring for idgarligenheter pdminner den ofta om bolagens
villaférsikring.

Ett sdtt att mota forsikringsbolagens farhigor kring idgar-
ligenheter och frigan om ansvar vid skador skulle kunna vara att
inféra bestimmelser om obligatorisk férsikring. Detta dr dock
relativt ovanligt 1 dagens lagstiftning och giller d& vanligen sirskilt
riskfylld verksamhet eller verksamhet som drivs av vissa slag av
uppdragstagare. Frigan om obligatorisk férsikring var uppe till
diskussion nir reglerna om tredimensionella fastigheter skulle
inféras. D4 fanns ett forslag som innebar att f6rsikring skulle vara
obligatorisk i vissa fall, dir riskbilden fér fastigheten var mera
pataglig. Regeringen ansig att det visserligen ofta var limpligt att
de som iger del i anliggningar som ir uppdelade pd olika fastig-
heter skaffar sig ett férsikringsskydd som avser de speciella risker
som sidana anliggningar kan vara férenade med. Diremot ansig
man inte att innehav av vissa slag av tredimensionella fastigheter
gav upphov till sidana sirskilda risker att det fanns anledning att
gora forsikring obligatorisk.”

Att inneha och bruka en idgarligenhet kan inte anses medféra
storre risker for skador eller andra férsikringsfall in t.ex. innehavet
och brukandet av en bostadsritt. Att inféra ett krav pd forsikring
for dgarligenheter kan dirfor inte anses rimligt, utan detta ir en
frdga som far 16sas av aktdrerna pd marknaden. Det kan hir noteras
att det normalt sett dr ett villkor f6r att f3 beldna en fastighet att
den ir forsikrad.

Lantmiteriet har i en promemoria med information om
dgarligenheter tagit upp frigan om férsikring av gemensam egen-
dom. I denna promemoria konstateras, att det inte finns ndgot
lagkrav pd att en samfillighetsforening ska hilla den gemensamma
egendomen forsikrad. Vidare konstateras att en stor del av virdet
for en dgarligenhet ingdr i den gemensamma egendomen och att de
enskilda fastighetsigarna inte ensamma rider 6ver forsikringen av
denna. I promemorian pekar man dock pd méjligheten att komplet-

! Borglund m.fl., Perspektiv pd dgarligenheter, s. 39.
2 Prop. 2002/03:116 5. 103 f.
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tera stadgarna for en samfillighetsférening med ett stadgande av
innebord att foreningen ska hilla den gemensamma egendomen
fullvirdesforsikrad.” En bestimmelse av den innebérden ir numera
ocksd intagen i Lantmiteriets normalstadgar for samfillighets-
foreningar.* Ett alternativ ir alltsd, for att garantera att i vart fall de
gemensamma delarna av byggnaden ir forsikrade, att ta in regler
om forsikring 1 samfillighetsféreningens stadgar. Detta ir inte
ndgot som kriver lagreglering. Att den gemensamma egendomen ir
forsikrad ligger i ligenhetsigarnas intresse, men dven i kredit-
givarnas. I den min det brister 1 detta avseende borde det enkelt
kunna avhjilpas genom information till berérda.

Det vi har kunnat konstatera dr att det fortfarande finns en
avvaktande attityd frdn forsikringsbolagens sida 1 friga om igar-
ligenheter. Detta ir emellertid inte nigot som gir att pdverka
lagstiftningsvigen, utan l6sningen dr att det bildas fler dgarligen-
heter. Om det inférs en mojlighet att omvandla befintliga bostider
till dgarligenheter, ir det nigot som talar for att antalet dgar-
ligenheter kommer att 6ka. Nigra direkta hinder ur forsikrings-
hinseende mot indamailsenliga omvandlingar har vi inte funnit,
utan det handlar snarast om att f6érsikringsmarknaden ska anpassas
till upplitelseformen dgarligenheter.

18.4 Finansiella hinder

18.4.1 Beskattning av dgarlagenheter och bostadsratter

Bedomning: Skillnaderna i beskattning mellan idgarligenheter
och bostadsritter kan ha en himmande effekt pd utvecklingen
av dgarligenhetsbestindet. Skillnaderna kan paverka efterfrigan
pa dgarligenheter och 1 forlingningen intresset f6r att omvandla
hyresritter till dgarligenheter.

Inledning

I vira direktiv anges uttryckligen att utredningsuppdraget inte
omfattar skattefrigor. Det ir dock ofrdnkomligt att beskattningen
kan paverka enskildas val av boendeform. Ett vanligt svar pd frigan
varfor det inte byggs fler dgarligenheter ir att det inte finns nigon

3 Agarligenheter — Information till lantmiterimyndigheterna (PM 2010-06-09) s. 6.
* Dessa finns tillgingliga pd Lantmiteriets hemsida (www.lantmateriet.se).
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efterfrigan och att detta har samband med enskildas uppfattning
om kostnaderna for att képa och iga dgarligenheter. Skatten ir en
del av den enskildes kostnad for sitt boende. Mot denna bakgrund
redovisar vi hir de skatteregler som ir av intresse 1 sammanhanget.
Foér den som 6verviger att kopa en dgarligenhet, utan att det sker 1
direkt samband med en omvandling, ir det naturligt att jimfora
dgarligenheter med bostadsritter. Vir redovisning avser dirfor
dessa tvd boendeformer.

En dgarligenhet beskattas 1 princip pd samma sitt som smhus.
Nir dgarligenheter infordes som begrepp 1 skattelagstiftningen var
avsikten att 1 mojligaste mdn uppnd neutralitet 1 beskattningen
mellan dgarligenheter och sm3hus. Anledningen till att man valde
denna 16sning var att igarligenheter civilrittsligt 6verensstimde
mest med smihus. En annan l8sning, att uppnd neutralitet med
bostadsritten, ansigs inte limplig, eftersom det fanns grund-
liggande civilrittsliga skillnader mellan dgarligenheter och bostads-
ritter, vilket talade emot att de skatterittsligt skulle behandlas pd
samma sitt.’

Beskattning av dgarligenbet

En igarligenhet ir avgiftspliktig till kommunal fastighetsskatt.
Fastighetsavgiften uppgér till hogst 7 112 kronor per ligenhet (&r
2014). Om 0,75 procent av taxeringsvirdet ger en ligre avgift giller
dock den 1 stillet. Nybyggda dgarligenheter (virdedr 2011 och
tidigare) dr under de forsta fem dren befriade frin fastighetsavgift
och har for de direfter kommande fem aren halv fastighetsavgift.
Fastigheter med virdedr 2012 och senare fir ingen fastighetsavgift i
15 3&r, direfter hel avgift. Taxeringsvirden for igarligenheter
beriknas enligt reglerna for virdering av hyreshus.

Den som koper en idgarligenhet betalar stimpelskatt 1 form av
lagfartskostnad (1,5 procent av egendomens virde foér privat-
personer och 4,25 procent for juridiska personer). Varje 6verlitelse
ger alltsd upphov till en transaktionskostnad som kan uppgi till
betydande belopp. Fér det fall att nya pantbrev tas ut pi ligenheten
uppkommer ocksg en inskrivningskostnad (2 procent av det belopp
som intecknas, se 8 och 24 §§ lagen [1984:404] om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter). Om den nya dgaren endast tar Sver
pantbrev frén den férra igaren uppkommer inte denna kostnad.

® Prop. 2008/09:83 s. 28 ff.
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Beskattning av bostadsrittshavare

En kommunal fastighetsavgift tas ut pd bostadsligenheten, men det ir
bostadsrittsféreningen och inte medlemmarna i féreningen som ir
skattskyldig. Den kommunala fastighetsavgiften ir ligre in fér en
igarligenhet. Kommunal fastighetsavgift tas ut med 1217 kronor (ir
2014) per bostadsligenhet dock hogst 0,3 procent av taxeringsvirdet.
Maxbeloppet sinktes frin och med &r 2013 (se lagen [2012:743] om
indring 1 lagen [2007:1398] om kommunal fastighetsavgift).®

Bostadsrittshavare 1 ett privatbostadsforetag beskattas inte for
virdet av eget boende vare sig med inkomstskatt eller med fastig-
hetsavgift.” For bostadsritter utgdr ingen stimpelskatt vid &ver-
13telse eller vid beldning. Stimpelskatt utgdr bara vid f6rvirv och
inteckning av fast egendom.

Skattefrdgan dr ett mojligt hinder

Som vi tidigare (kapitel 5) har varit inne p4, s8 ir skillnaden 1 kost-
nader for dgarligenheter i jimforelse med bostadsritter ndgot som
sigs ha en avhillande effekt pd bildandet av och intresset for
dgarligenheter. I det sammanhanget har uppmirksammats inte bara
att dgarligenheten har en hog prisbild i férhdllande till bostads-
ritten, utan ocksd att kostnaderna ir hégre. Den hégre prisbilden
har sin férklaring i att nir det giller bostadsritter s8 ligger vissa ldn
pd foreningen och att bostadsrittshavaren betalar den line-
kostnaden, liksom andra kostnader, i form av en ménadsavgift. Vi
har frin olika hall hort att detta dr nigot som den genomsnittliga
konsumenten inte har klart fér sig. Detta menar vi dr en ren
informationsfriga och det bér ligga pd miklaren eller siljaren att
gora detta tydligt {6r en potentiell kdpare.

Skillnaderna i beskattning ir en frga av annat slag. Som framggr av
vir redovisning hir beskattas dgarligenheter hdgre in bostadsritter.
Detta pédverkar rimligen efterfrigan pd och attraktiviteten hos
igarligenheter 1 jimforelse med bostadsritter. I forlingningen kan
detta givetvis dven pdverka intresset fér att omvandla hyresritter till
igarligenheter.

6 Ar 2012 var avgiften 1 302 kronor per bostadsligenhet dock hégst 0,4 procent av taxerings-
virdet. Syftet med dndringen ir att stimulera nyproduktion av hyresritter. Enligt nuvarande
system ir det dock inte méjligt att sirskilja hyresritter frin bostadsritter vid fastighets-
beskattningen, varfér sinkningen dven kommer bostadsritter till godo (se prop. 2012/13:1
s. 196).

7 Lodin, m.fl. (2011), Inkomstskatt — en liro- och handbok i skatteritt, s. 252.
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18.4.2 Ursprungliga pantratter

Bedomning: Ursprungliga pantritter skulle kunna utgora ett
praktiskt problem vid omvandlingar i det befintliga bestdndet.

En hyresfastighet som ska omvandlas till dgarligenheter kan vara
pantsatt. Hir tar vi upp frigor om vad som hinder med den
pantritten 1 samband med omvandlingen. Vi borjar med en kort
beskrivning av hur pantsittning gér till enligt 6 kap. 1 och 2 §§ JB.
Den fastighetsigare som vill uppldta pantritt i fastigheten har ritt
att hos inskrivningsmyndigheten f& ett visst penningbelopp
inskrivet i fastighetsregistret. Denna inskrivning benimns inteck-
ning. Fastighetsigaren fir ett bevis om inteckningen, ett pantbrev.
Pantritten uppldts genom att fastighetsigaren limnar 6ver pant-
brevet till fordringsigaren.

Ursprungliga pantritter och situationen efter en avstyckning ir
ndgot som kan utgora ett hinder i en omvandlingssituation. Detta
giller sirskilt for det fall att man tilldter partiell omvandling, vilket
1 sig utgor ytterligare ett skil mot en sddan ordning (jfr kapitel 7).

Situationen ir féljande. Nir en byggnad avstyckas och dgar-
ligenheter bildas i1 byggnaden blir effekten att stamfastighetens
virde minskar, dels pd grund av sjilva avstyckningen, dels for att
delar av fastigheten kommer att bli gemensamhetsanliggningar.
Nir styckningsfastigheten ir intecknad, foérdelas ansvaret mellan
styckningslotterna efter fastigheternas virde (6 kap. 11§ forsta
stycket JB), s& linge styckningslotterna ir i samma igares hand.
Nir stamfastigheten och styckningslotten inte lingre dr i samma
dgares hand svarar stamfastigheten i férsta hand och stycknings-
lotten 1 andra hand (6 kap. 11 § andra stycket JB). I virt fall innebir
det att styckningslotterna (igarligenheterna) och stamfastigheten
kommer att bli gemensamt intecknade, vilket leder till att det inte
kommer att gd att fi ut nya inteckningar varken 1 dgarligenheten
eller 1 stamfastigheten (22 kap. 2 § JB).

For att en ny dgare till en styckningslott (dgarligenhet) eller till
stamfastigheten ska kunna inteckna sin egendom for sig krivs att
den befrias frin de gamla inteckningarna. Detta kan ske pd olika
sitt, nimligen genom inteckningsbefrielse, relaxation eller dsdande
av inteckningarna. Inteckningsbefrielse och relaxation innebir att
inteckningarna inte lingre ska gilla i styckningslotten, utan endast i
stamfastigheten. For att beslut om inteckningsbefrielse eller relaxation
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ska kunna meddelas krivs som huvudregel medgivande av bl.a.
panthavarna. Ett undantag ir att beslut om inteckningsbefrielse kan
meddelas utan medgivande av panthavaren om avstyckningen ir
visentligen utan betydelse for denne. Beslut om intecknings-
befrielse fattas av lantmiterimyndigheten i samband med férritt-
ningen (se 10 kap. 8 a§ FBL). Beslut om relaxation fattas av
inskrivningsmyndigheten och kriver inget samband med en
fastighetsbildningsférrittning (22 kap. 11 § JB). Bida 4tgirderna
leder ll att underlaget foér pantritten minskar, eftersom den
avstyckade delen (igarligenheten) inte lingre ingdr. Det ir anled-
ningen till att panthavaren normalt miste ge sitt godkinnande till
avstyckningen, vilket 1 minga fall sikert kommer att kriva att
fastighetsidgaren ldser en del av det 18n som fastigheten ir som
sikerhet for.

Ett tredje alternativ dr att de gamla inteckningarna dédas
samtidigt som nya inteckningar tas ut pd motsvarande belopp
(22 kap. 10 § JB). Genom att inteckningarna tas ut p& nytt endast 1
den av styckningslotterna som fortfarande ska svara fér dem blir
den andra styckningslotten befriad. Nackdelen med denna 16sning,
som givetvis ocksd kriver medgivande av panthavarna, ir att inteck-
ningen hamnar sist 1 férminssystemet, medan den vid relaxation
behiller sin ursprungliga plats. En fordel ir att stimpelskatt utgdr
bara pd skillnaden mellan summan av beloppen pi de dodade
inteckningarna och summan av de nya (22 § lagen [1984:404] om
stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter).

Som framgdtt krivs panthavarnas och i vissa fall dven andra
rittighetshavares samtycke till avstyckningen, f6r att intecknings-
situationen ska kunna 16sas pd ett tillfredsstillande sitt. Att ha en
annan ordning ir givetvis inte énskvirt. Hur situationen ska l6sas 1
det enskilda fallet dr 1 stillet upp till de inblandade parterna;
fastighetsigare, panthavare och képare av dgarligenheterna. Vi har
hir bara velat peka pd inteckningsfrdgan som ett méjligt problem
vid omvandling av befintliga hyresritter till dgarligenheter.

18.5 Fastighetsindelningsbestammelser

I 4 kap. 18 § PBL finns regler som innebir att kommunen genom
bestimmelser 1 detaljplaner kan besluta om bl.a. hur ett omride ska
vara indelat i fastigheter. Bestimmelsen kom till genom nya PBL. I
1987 ars plan- och bygglag (1987:10) anvinde man fastighetsplaner
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for sddan reglering. Enligt 6vergdngsbestimmelserna till den lagen
(17 kap. 118§) skulle tomtindelningar enligt ildre lag gilla som
fastighetsplaner. Enligt dvergingsbestimmelser till PBL (punkt 9)
ska fastighetsplaner enligt 1987 &rs plan- och bygglag och ildre
tomtindelningar gilla som detaljplanebestimmelser.

Utredningen har uppmirksammats pd att i omrdden dir det
finns dldre tomtindelningar/fastighetsplaner méiste en omvandling
av hyresligenheter till dgarligenheter enligt nuvarande bestim-
melser foregds av en planindring. Det kan vara férenat med oligen-
heter av olika slag. Tidigare fanns det enklare forfarande for att
upphiva s.k. onyttiga tomtindelningar, vilket skulle underlitta for
den reform vi foresldr att f8 genomslag.

Viar bedémning ir att det inte ir mojligt for oss att Sverviga om
dessa regler bér dndras.

18.6 Tvistelosning

Bedomning: Det finns inte skil att anvisa nigon sirskild orga-
nisation eller metod for att 16sa de tvister som kan uppstd i
samband med ett omvandlingsférfarande.

Det ir givetvis sd att det kan uppstd tvister i olika skeden av ett
omvandlingsférfarande. Rent allmint kan foljande sigas. Gillande
den del av en omvandling som avser lantmiterimyndighetens
bildande av en tredimensionell fastighet, gemensamhetsanliggning
m.m. finns det redan i dag ett klart regelverk 1 fastighetsbildnings-
lagen som foreskriver hur tvister 16ses. Lantmiterimyndighetens
forrittningsbeslut kan 6verklagas till mark- och miljodomstol och
vidare till Mark- och miljoéverdomstolen. Kommunens beslut om
att anta, indra och upphiva detaljplaner och omridesbestimmelser
overklagas till linsstyrelsen, vars beslut i sin tur kan éverklagas till
mark- och miljodomstolen och vidare till Mark- och miljoéver-
domstolen. Gillande tvister som ror lagfart framgdr av jordabalken
att beslut av inskrivningsmyndigheten 6verklagas till tingsritt och
vidare till hovritt. Tvister som ror hyresgistens skydd i1 férhdllande
till hyresvirden i hyresférhillandet hanteras av hyresnimnden.
Hyresnimndens beslut kan sedan overklagas till Svea hovritt. I
ovrigt hanteras tvister mellan privatpersoner, vilket kan rora sig om
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tvister mellan fastighetsigaren och en hyresgist eller hyresgisterna
emellan, sisom tvistem3l vid allmin domstol.

Det forfarande som foreslds 1 detta betinkande kan ge upphov
till ett flertal olika tvister. Det kan vara tvister mellan fastighets-
dgaren och hyresgisten som t.ex. kan handla om huruvida hyres-
gisten har ritt till hembud, om att en hyresgist som har ritt till ett
erbjudande om kop inte fir ndgot, om en &verltelse av ligenheten
ir att se som ett kop eller en gdva (om fastighetsigaren 6verliter till
ndgon annan). Tvister hyresgisterna emellan kan ocksd uppstd t.ex.
i frigan om samtycke limnats eller vem som ir att anse som
ursprunglig hyresgist.

Tvisterna kan vara att anse som sd att siga fristdende och di
hanteras inom ramen for ett tvistemdlsforfarande. Vissa tvisterna
kan emellertid ocksd avse en lantmiteriférrittning, ett beslut om
lagfart eller ett forhillande som prévas av hyresnimnden. For
tvister som kan hanteras av lantmiterimyndigheten, inskrivnings-
myndigheten eller hyresnimnden finns det inga skil fér
utredningen att féresld nigon ny reglering.

For de tvister som ska hanteras sisom tvistemdl finns det
emellertid skil att nirmare analysera behovet av en specialreglering.
Till skillnad frin sidana tvister som forst har hanterats av en
myndighet och dir det sedan finns ett klart beslut som kan éver-
klagas till domstol stiller drivandet av en tvistemalsprocess hogre
krav pd parterna. Den part som vill fi ritt mdste ha den kunskap
som krivs for att driva en tvistemdlsprocess. Eftersom det sanno-
likt 1 de flesta av tvisterna kommer att bli friga om att bestimma
huruvida en viss ritt bestir, s.k. faststillelsetalan, kommer mailet
inte att kunna hanteras som ett férenklat tvistem3l. Dirmed giller
rittegdngsbalkens regler om rittegdngskostnader fullt ut, vilket
innebir att forlorande part ska ersitta vinnande part f6r dennes
rittegdngskostnader.

Eftersom det 1 minga fall ir hyresgister och deras rittigheter
det handlar om, skulle man kunna snegla pd méjligheten till nigon
form av tvistelosning 1 hyresnimnden, t.ex. ett medlingsfor-
farande.® Medling ir ett mer flexibelt férfarande dn en process 1
tingsritt och innebir ligre kostnader fér parterna. Vi anser dock
inte att detta ir ett limpligt alternativ. De tvister som kan tinkas
uppstd 1 ett omvandlingsférfarande ir inte sddana som vanligtvis
avses med hyrestvister. Hyresnimnden ir inte heller enligt vira

8 Hyresnimndens grundliggande uppgift ir att medla i hyrestvister, se 12 kap. 69 § JB och
4 § forsta stycket 1 lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.
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forslag inblandad 1 férfarandet kring kép av ligenheterna. Dirmed
kan det inte anses limpligt att lita hyresnimnden [6sa dessa tvister.
Enligt vir mening finns det inte nigon annan befintlig myndighet
vars verksamhet medfor att den myndigheten skulle vara limplig
for att 1osa eventuella tvister. Att med anledning av de synpunkter
som anférts ovan foresld indringar i rittegdngsbalken finner vi
heller inte rimligt.

Sammanfattningsvis anser vi alltsd inte att det finns skil for att,
vid sidan av ordinarie tvisteldsningsformer, inritta ett sirskilt
forfarande. Vi f6rslar inte ndgon sirskild metod for tvisteldsning.

Det bor ocksd beaktas att for det fall tvisten ger upphov till ett
tvistemdl och alltsd inte hanteras pd annat sitt fir det antas att
manga av hyresgisterna inom ramen fér hemforsikringen har ett
rittsskydd som kan ticka en del av de kostnader som kan uppsta.
Vidare finns 1 vissa begrinsade situationer en mojlighet till ritts-
hjilp. Tingsritten har ocksd en skyldighet att verka for att parterna
kommer 6verens. Det finns vidare mojligheter till medling inom
ramen for tingsrittsprocessen.
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19 Ikrafttradande- och
overgangsbestammelser m.m.

19.1 Dag for ikrafttradande

Forslag: Den nya lagstiftningen ska trida i kraft den 1 januari
2016.

Med hinsyn till den tid som kan beriknas gi it for remiss-
behandling, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riks-
dagsbehandling bér bestimmelserna kunna trida i kraft tidigast den
1 januari 2016.

19.2 Overgéngsbestimmelser

Forslag: Andringen i 49 § lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter ska inte gilla for samfillighetstoreningar som har
registrerats fore ikrafttridandet. Om sidana foreningar wvill
tillimpa bestimmelsen 1 dess nya lydelse ska en bestimmelse om
det tas in i féreningens stadgar. For ett sddant beslut ska samma
regler gilla som for andra stadgeindringar.

Andringen av reglerna om réstspirr i 49 § SFL ska inte gilla for
samfillighetsféreningar som har registrerats fore ikrafttridandet.
Men om en sddan foérening vill tillimpa de nya reglerna ska det vara
mojligt. En bestimmelse om att réstspirren inte ska tillimpas ska
da tas in i foreningens stadgar. Det kriver att féreningen beslutar
om dndring av stadgarna. For ett sddant beslut finns vissa sirskilda
krav 1 SFL som ska vara uppfyllda.

Vad giller vira 6vriga forslag bedomer vi att det inte behovs
ndgra sirskilda 6vergdngsbestimmelser.
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19.3 Lantmateriets workshop

Vira forslag innebir att det blir mojligt att bilda dgarligenheter av
befintliga hyresligenheter. Hittills har det bara varit méjligt att
bilda dgarligenheter vid nyproduktion och genom ombildning av
lokaler, kontor och liknande. For att testa de delar av omvandlings-
forfarandet som avser sjilva bildandet av dgarligenheter och regle-
ringen av de gemensamma utrymmena 1 byggnaden holl Lant-
miiteriet 1 samrdd med utredningen en workshop 1 februari 2014.

Syftet var att genomféra en forrittning fér att bilda dgar-
ligenheter i ett befintligt flerbostadshus med utgdngspunkt i vira
forslag. Utfallet var positivt. Det uppdagades inte ndgra brister i
regelverket, dven om vissa potentiella svirigheter noterades. Flera
av dessa kan dock uppstd redan i dag vid tredimensionell
fastighetsbildning och ir inte typiska fér ett omvandlings-
forfarande.

Sjilva fastighetsbildningen skiljer sig inte frin den som gérs 1
dag, vid indelning i tredimensionella fastigheter och dgarligenheter.
Foér de gemensamma delarna av byggnaden och kringliggande
anliggningar inrittades marksamfilligheter och gemensamhets-
anliggningar. En komplikation med att inritta idgarligenheter i
befintliga byggnader giller just de gemensamma delarna. Ritningar
kanske saknas eller s& kan det av andra skil vara komplicerat att
gora en bra uppdelning av de anliggningar som ska vara gemen-
samma for dgarligenheterna. I de flesta fall gdr det dock att ta fram
ritningar och utforma gemensamhetsanliggningarna p3 ett bra sitt.
Om réstspirren tas bort kan det pdverka hur gemensamhets-
anliggningarna utformas.

Ett problem 1 den praktiska drendehanteringen uppmirk-
sammades. Det handlar om det fallet att det finns enstaka lokaler
pid nigra av viningsplanen 1 byggnaden. D3 kan fastighets-
bildningen bli komplicerad och lokalerna méste hanteras pd nigot
sitt. En l8sning skulle kunna vara att bilda en tredimensionell
fastighet 1 flera skiften for samtliga lokaler, férutsatt att villkoren
for att bilda en sddan fastighet dr uppfyllda.

Vilka som blir parter i forrittningsférfarandet beror pa 1 vilket
skede fastighetsigaren siljer ligenheterna. Viljer fastighetsigaren
att inleda med att anséka om fastighetsbildning 4r han eller hon
ensam sakigare. Om ett antal ligenheter har silts fore forritt-
ningen ir fastighetsigaren och de hyresgister som har képt sina
ligenheter sakigare. Det innebir att handliggningen kan forsviras
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och férdyras eftersom det finns fler viljor att ta hinsyn till, fler
som ska delges handlingar och kallas till sammantride. Det kan
l6sas t.ex. genom att fastighetsigaren ges fullmakt att foretrida
hyresgisterna vid forrittningen eller genom att hyresgisterna utser
en mindre arbetsgrupp som féretrider dem.

Detta innebir, som vi ser det, att vira forslag ir férenliga med
de regler och principer som i dag giller pd omridet. Det bor inte
finnas lagstiftningsmissiga problem nir det giller den delen av ett
omvandlingsférfarande som rér sjilva fastighetsbildningen.
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20  Konsekvenser

20.1 Inledning

Kommittéer och sirskilda utredare ir skyldiga att genomféra och
redovisa konsekvensutredningar nir man foresldr nya eller indrade
foreskrifter. Detta foljer av kommittéférordningen (1998:1474)
och férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regel-
givning.

Dirutdver anges sirskilt 1 vdra direktiv att vi allsidigt och grund-
ligt ska belysa konsekvenserna av forslagen f6r hyresrittsbestindet
och bostadsmarknaden 1 6vrigt. Vidare ska konsekvenserna foér
hyresvirdar, hyresgister och andra berérda redovisas ingdende. Vi
ska ocksd uppmirksamma om forslagen i1 den praktiska tillimp-
ningen kan f3 olika effekter for kvinnor och min.

Vi har i betinkandets olika avsnitt analyserat for- och nackdelar
med respektive forslag och i en del fall presenterat alternativa
l6sningar. I detta avsnitt gor vi en mer overgripande och sam-
manfattande bedémning av de konsekvenser som vdra férslag kan
antas medféora.

Utredningen har gett Boverket i uppdrag dels att analysera och
redogora for konsekvenserna for hyresrittsbestindet och bostads-
marknaden av att det blir mojligt att omvandla hyresligenheter till
dgarligenheter, dels att om mojligt géra en kalkyl 6ver hur ménga
omvandlingar som kan komma att genomforas. Vir redogérelse for
konsekvenserna av vira forslag bygger 1 dessa delar pd Boverkets
rapport. Vi ansluter oss till de bedémningar som Boverket har
gjort. Boverkets rapport finns 1 bilaga 3.
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20.2 Krav pa redovisning av konsekvenser av
forslagen i ett betankande

Bestimmelser om redovisning av konsekvenser av forslagen i ett
betinkande finns i 14-15 a §§ kommittéférordningen.

Om forslagen pdverkar kostnader och intikter f6r staten, kom-
muner, landsting, féretag eller andra enskilda ska enligt 14§
kommittéforordningen en berikning av dessa konsekvenser redo-
visas 1 betinkandet. Om f6rslagen innebir samhillsekonomiska
konsekvenser 1 &vrigt ska dven dessa redovisas. Medfor férslagen en
kostnadsokning eller intiktsminskning for det allminna ska férslag
till finansiering limnas.

Enligt 15 § kommittéférordningen ska sidana konsekvenser av
forslagen redovisas som har betydelse for den kommunala
sjilvstyrelsen. Detsamma giller nir ett forslag har betydelse for
brottsligheten och det brottsforebyggande arbetet, for syssel-
sittning och offentlig service 1 olika delar av landet, fér smd
foretags arbetsforutsittningar, konkurrensférmiga eller villkor i
ovrigt 1 forhdllande till storre foretags, for jimstilldheten mellan
kvinnor och min eller f6r méjligheterna att nd de integrations-
politiska mélen.

Om ett betinkande innehdller forslag till nya eller indrade
regler ska enligt 15 a § kommittéforordningen forslagens kostnads-
missiga och andra konsekvenser anges i betinkandet.

Nirmare bestimmelser om konsekvensutredningens innehll
finns 1 6-7 §§ forordningen om konsekvensutredning vid regel-
givning.

20.3 Uppdrag och malsattning
20.3.1 Inledning

Sedan den 1 maj 2009 ir det mojligt att bilda dgarligenheter 1
Sverige. Genom  igarligenhetsreformen tillfordes  bostads-
marknaden ytterligare en boendeform fér flerbostadshus. Denna
bidrar till en 6kad valfrihet foér dem som har méjlighet att
finansiera ett forvirv. An si linge har relativt fi dgarligenheter
bildats. Det finns olika forklaringar till det; bl.a. har hinvisats till
konjunkturliget och att det finns en viss osikerhet bland marknadens
aktorer kring det nya fastighetsslaget. En annan omstindighet som
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har begrinsat dgarligenhetsreformens genomslag ir att dgarligen-
heter bara far bildas i samband med nyproduktion. En mgjlighet att
omvandla befintliga bostider 1 flerbostadshus till dgarligenheter
skulle ytterligare kunna bidra till att dgarligenheter skapas, med de
positiva effekter som ir férknippade med detta.

Utredningens 6vergripande uppdrag dr att arbeta fram och
limna forslag pd de forfattningsindringar som krivs for att befint-
liga hyresligenheter ska kunna omvandlas till igarligenheter.
Uppdraget kan brytas ner i tre olika delar: att analysera och redo-
gora for argumenten fér och emot att det inférs en omvandlings-
mojlighet, att arbeta fram ett indamailsenligt forslag till omvand-
lingsférfarande samt att folja upp den tidigare igarligenhets-
reformen. Det huvudsakliga arbetet har rort utformningen av ett
omvandlingsférfarande.

20.3.2 Argument for och emot en omvandlingsmojlighet

Vi har lyft fram olika argument som talar f6r respektive emot att
det ska vara mojligt att omvandla befintliga hyresligenheter till
idgarligenheter. Vi har dven gitt igenom de argument fér och emot
dgarligenheter som fordes fram 1 det tidigare lagstiftningsirendet.
Vi har tagit del av en del erfarenheter som har gjorts betriffande
igarligenheter samt tittat pd frigan varfor det 1 dagsliget har
bildats s3 f dgarligenheter. I virt uppdrag ingdr inte att ta stillning
till om det ska inféras en omvandlingsméjlighet eller inte.

20.3.3 Ett andamalsenligt omvandlingsforfarande
Vart forslag till omvandlingsforfarande

Utredningens uppdrag ir att limna férslag pd utformningen av ett
omvandlingsférfarande. Ett grundliggande syfte med omvandlingar
ir enligt direktiven att de ska komma de befintliga hyresgisterna
till godo. Detta har vi haft som utgdngspunkt vid utformningen av
véra forslag. En annan utgingspunkt— och en uttalad férutsittning 1
vara direktiv — idr att de hyresgister som viljer att inte képa sina
ligenheter vid en omvandling ska kunna bo kvar som hyresgister
pd samma villkor som tidigare. Samtidigt miste omvandling till
dgarligenheter vara ett attraktivt alternativ for en fastighetsigare
som vill avyttra sin hyresfastighet. Om en omvandling till dgar-
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ligenheter inte ir intressant for fastighetsigaren, som ir den som
enligt virt forslag kan ta initiativet till en omvandling, riskerar det
att himma reformens genomslag. Vid utformningen av omvandlings-
forfarandet har vi dirfor 1 olika frigor gjort avvigningar mellan
fastighetsigarens och hyresgisternas intressen.

Virt forslag till omvandlingsforfarande ir 1 korthet utformat
enligt foljande. En omvandling av hyresligenheter till igar-
ligenheter ska ske pd fastighetsigarens initiativ. En omvandling ska
omfatta samtliga ligenheter i en byggnad inom en fastighet. Om en
bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresrittsforening har
gjort en intresseanmilan for att kopa fastigheten ir det inte mojligt
att omvandla ligenheterna i byggnaden till dgarligenheter. Hyres-
gisterna ska ha ritt att fore andra képa ligenheterna dels 1 samband
med omvandlingen, dels vid senare férsiljningar av ligenheten.
Detta giller den hyresgist som hade hyresritten till ligenheten nir
den omvandlades till dgarligenhet. Den personen benimner vi
ursprunglig hyresgist”. Aven en make, sambo eller annan nir-
stiende till en sddan hyresgist har ritt att kdpa ligenheten, om
hyresgisten avstdr. D3 krivs att hyresgisten samtycker till kopet.
Fastighetsigarens erbjudande till hyresgisterna om att kdpa ligen-
heterna ska foéregds av besiktning och virdering av byggnaden och
ligenheterna. Hyresgistens forkopsritt ska antecknas i fastig-
hetsregistret. Fastighetsigaren ska tillsammans med ansékan om
fastighetsbildning ge in en forteckning éver de hyresgister som har
ritt att kopa sina ligenheter. Hyresgisterna som kollektiv ska inte
ha nigon sirskild, lagreglerad ritt att fére andra gemensamt
forvirva fastigheten fér omvandling till dgarligenheter.

Vdra forslag till dindringar i befintlig lagstifining

Vi foresldr ndgra dndringar 1 fastighetsbildningslagen. For att det ska
vara mojligt att omvandla befintliga hyresligenheter till igar-
ligenheter krivs det att en dndring gors i fastighetsbildningslagens
villkor fér att f3 bilda dgarligenheter. Vi foresldr dirfér en justering
av den s.k. 3ttadrsregeln. Den bestimmelsen innebir att ett
utrymme som ndgon gidng under de senaste dtta dren har anvints
som bostad inte fir omvandlas till dgarligenhet. Vart forslag dr att
den bestimmelsen inte ska tillimpas 1 de fall di fastighetsbildning
sker som ett led i en omvandling. Vi foreslir ocksd en justering av
villkoren fér att bilda tredimensionella fastigheter. Kravet pd viss
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nyttoeffekt av fastighetsbildningen tas bort for vissa fall. Om syftet
med fastighetsbildningen ir att kunna bilda dgarligenheter ska det
vara tillrdckligt att dtgirden dr dgnad att leda till en dndamaélsenlig
forvaltning. Syftet med denna bestimmelse ir att gora det mojligt
att 1 vissa fall bilda dgarligenheter i en del av en storre byggnad, vad
vi kallar partiell omvandling. Ett annat férslag ir att det gors ett
undantag i omvandlingsfallen frdn en férvirvares ritt att anséka om
fastighetsbildning.

Hyresgisten ska ha kvar sitt besittningsskydd och fortsatt ha ritt
att overldta hyresritten till ligenheten genom byte etc. Dessa
rittigheter ska finnas kvar oférindrade efter en omvandling. Dirfor
forslar vi tilligg 1 jordabalken som innebir att de sirskilda regler som
giller f6r hyra av dgarligenhet inte ska tillimpas 1 hyresférhillanden
som ingdtts innan ligenheten blev en idgarligenhet. Vi féreslir ocksd
att hyresgisten ska vara skyldig att l3ta dgarligenheten visas nir den
ska siljas. Fastighetsigaren ska vidare ha ritt ull dlltride wll en
ligenhet for att kunna besiktiga och virdera den. Privatuthyrnings-
lagens regler ska enligt vart forslag, till skydd fér en ursprunglig
hyresgist, inte vara tillimpliga vid uthyrning av en igarligenhet om
ligenheten inte var en dgarligenhet nir den upplits med hyresritt. Vi
foresldr vidare att det infors ett undantag i hyresforbandlingslagen.
Undantaget innebir att en befintlig férhandlingsordning inte ska gilla
for en hyresvird som inte dr att anse som hyresvird i hyres-
forhandlingslagens mening. Detta for att undvika orimliga effekter av
en omvandling for enskilda och en hyresgistférening.

En ansékan om fastighetsbildning fér att bilda dgarligenheter
ska enligt vart forslag vara hinder fér att anteckna en intresse-
anmilan enligt ombildningslagen i fastighetsregistret.

Slutligen foéresldr vi ndgra indringar 1 lagen (1973:1150) om
forvaltming av samfilligheter. En ny bestimmelse foreslds om ritt
for samfillighetsféreningen att 3 tilltride till en dgarligenhet for
att bl.a. kunna utéva tillsyn éver egendom som féreningen ansvarar
for. Vi foreslar ocksd att den s.k. rdstspdarren 149 §, som innebir att
ingen deligare 1 ekonomiska frigor fir rosta f6r mer dn 20 procent
av det sammanlagda rostetalet, tas bort fér samfillighetsféreningar
dir dgare till dgarligenheter ir medlemmar. Enligt vart forslag ska
undantaget dock begrinsas till omrdstning 1 frigor som ror
forvaltningen av de samfilligheter dir ndgon del av den byggnad
dir dgarligenheterna ir beligna ingdr. Forslaget ir ett led 1 malsitt-
ningen att skapa ett indamilsenligt och attraktivt omvandlings-
forfarande.

391

Konsekvenser



Konsekvenser SOU 2014:33

20.3.4 Uppfoljning av den tidigare reformen

I denna del av uppdraget har mélet varit att efter en 6versyn av den
nuvarande lagstiftningen som rér dgarligenheter bedéma om den ir
tillricklig eller om det behovs justeringar eller kompletteringar av
lagstiftningen. Detta arbete har till viss del férsvarats av det faktum
att det hittills har bildats s8 {3 dgarligenheter. Underlaget for att
gora en beddmning av om lagstiftningen behéver dndras dr dirfor
hogst begrinsat. Vi har dock kommit till slutsatsen att sdvitt nu
kan bedémas, med de f& erfarenheter som finns av dgarligenheter,
s& dr lagstiftningen vil utformad. I ndgra avseenden féreslir vi, som
framgdtt ovan, tilligg till och dndringar av befintlig lagstiftning.

20.4 Vilka berors av forslagen?

Vira forslag innebir att det skapas en mojlighet att omvandla
befintliga hyresligenheter till dgarligenheter. Det kommer 1 forsta
hand att berora de fastighetsigare som viljer att omvandla och
hyresgisterna som bor 1 ligenheterna som ska omvandlas. Ett
genomforande av forslagen kommer att beréra Lantmiteriets och
lantmiterimyndigheternas arbete. Bl.a. kommer antalet fastighets-
bildningsférrittningar sannolikt att 6ka, liksom antalet inskriv-
ningsirenden. Lantmiteriet kommer att 3 nya arbetsuppgifter till
foljd av vart forslag om att hyresgisternas férkopsritt ska anteck-
nas 1 fastighetsregistret.

Forslagen kommer vidare att pdverka bostadsmarknaden och
hyresrittsbestindet. Férdelningen pd marknaden av andelen ligen-
heter i olika boendeformer kommer att pdverkas. En omvandling
innebir 1 sig att det forsvinner hyresligenheter frdn bostads-
marknaden. Samtidigt kan fler dgarligenheter leda till att det blir fler
ligenheter som hyrs ut tillfilligt. Om det inférs en omvandlings-
mojlighet kan det leda till att intresset f6r dgarligenheter 1 sig blir
storre, vilket kan innebira att det dven blir fler dgarligenheter i
nyproduktion.
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20.5 Vilken omfattning kan omvandlingar till
agarlagenheter forvantas fa?

Bedémningen av konsekvenserna av vdra forslag kommer 1 stor
utstrickning att grundas pd osikra faktorer. De ekonomiska konse-
kvenserna och dven andra konsekvenser av vira forslag beror helt
pd 1 vilken utstrickning omvandlingar till dgarligenheter kommer
att genomforas.

Hur minga omvandlingar som kommer att ske beror givetvis pd
flera olika omstindigheter. Det finns anledning att rikna med en viss
uppstartsperiod, innan systemet med omvandlingar blir kint och
accepterat. Att det hittills bara varit ett svagt intresse for idgar-
ligenheter — vilket &terspeglas 1 det begrinsade antal sidana som
hittills har bildats — méste givetvis ocksa beaktas. Det ir en faktor som
paverkar vilket intresse som kommer att finnas fér omvandlingar.

En teori ir att omvandlingar till dgarligenheter skulle vara en
konkurrent till ombildningar till bostadsritter och att omvandling
till dgarligenheter skulle ersitta ombildning till bostadsritt. Det
kan tala for att det blir ett stdrre antal omvandlingar. A andra sidan
kan det ocksd vara si att ett stort antal presumtiva objekt for
omvandling till dgarligenheter redan har ombildats till bostadsritt.
Vira direktiv avser bara omvandling av hyresligenheter. Det ligger
alltsd utanfér virt uppdrag att dverviga omvandling av bostads-
ritter till dgarligenheter. Ombildning till bostadsritt dr vanligast 1
storstiderna och 1 Stockholm 1 synnerhet. Det talar for att mark-
naden f6r omvandlingar till dgarligenheter ocksd i stor utstrickning
kommer att finnas frimst i storstiderna.

Enligt vdra forslag dr det inte mojligt att omvandla hyresritter
till dgarligenheter om en bostadsrittsforening har gjort en intres-
seanmilan om att 3 kopa fastigheten f6r ombildning till bostads-
ritt. Det innebidr att det kommer att finnas ett antal fastigheter
som dr “l3sta” for fastighetsigaren under den tid som intres-
seanmilan giller. Hur ménga dessa dr 1 dagsliget har vi ingen
information om. Men Boverket bedémer att andelen ”18sta” fastig-
heter dr som storst i de lokala delmarknader dir intresset for att
bilda dgarligenheter skulle kunna bli som stérst.

Det ir fastighetsigaren som ska ta initiativet till en omvandling.
Ett sidant beslut lir 1 stor utstrickning styras av ekonomiska
éverviganden. Det faktum att dgarligenheter beskattas hirdare' in

! Se avsnitt 17.4.
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bostadsritter kan leda till att efterfrigan pd igarligenheter inte blir
s& stor, vilket 1 forlingningen kan paverka intresset for att
omvandla. Det ir ocksd dyrare for fastighetsigaren att ha idgar-
ligenheter 1 stillet for hyresligenheter i flerbostadshuset.

Det faktum att partiell omvandling (dvs. omvandling av bara
nigra ligenheter 1 en byggnad) inte kommer att vara méjligt 1 ndgon
storre utstrickning kan troligen himma antalet omvandlingar.

En annan faktor som kan pdverka antalet omvandlingar ir det
forhdllandet att det med dagens regelverk inte gir att omvandla
ligenheter i byggnader pd tomtrittsmark till idgarligenheter.” Vi
foreslar inte heller ndgon idndring av dessa regler. Totalt sett 1 hela
landet ligger mindre dn 5 procent av hyreshusen pd tomtrittsmark.
Rent generellt bor det alltsd inte f3 nigra stérre konsekvenser pd
antalet omvandlingar som kommer att genomféras. Det kan dock
komma att inverka pd antalet omvandlingar 1 bl.a. miljonprograms-
omrddena, dir andelen hyreshus pd tomtrittsmark 1 vissa fall ir
hogre. Vissa hivdar att omvandlingar till dgarligenheter kommer
att ske dir det inte ir mojligt att omvandla till bostadsritt pd grund
av att lagstadgade majoritetskrav inte kan uppnds. Ett sidant
typomrdde som nimns ir just miljonprogramsomrddena. Om detta
ir en korrekt tolkning av férutsittningarna f6r omvandlingar, s3
tyder det pd att antalet omvandlingar inte kommer att bli s8 stort.

Boverket har inte ansett att det ir meningsfullt att forsoka
kvantifiera hur minga hyresritter som kommer att omvandlas till
dgarligenheter. Osikerheterna ir alltfor stora for att kunna gora en
sddan bedémning. I det tidigare lagstiftningsirendet uppskattades
att antalet byggda dgarligenheter skulle bli cirka 3 000-5 000 per Ar.
Med facit i hand kan man konstatera att det var en kraftig
missbeddmning. Det visar om inte annat hur svirt det dr att gora
den typen av bedémningar.

I praktiken innebir detta att det ir oméojligt f6r oss att ha ndgon
mer exakt uppfattning om 1 hur stor omfattning omvandlingar
kommer att ske. Det innebir 1 sin tur svirigheter att nirmare ange
de ekonomiska konsekvenserna av véra forslag riknat i kronor och
oren, utan det blir 1 stillet friga om mycket generella uppskatt-
ningar. Rent allmint kan man konstatera, mot bakgrund av det
bristande intresse som hittills har visats foér dgarligenheter, att
mycket talar for att det kommer att ta tid innan de nu aktuella
reglerna f&r ndgot mer betydande genomslag.

2 Se kapitel 16.
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20.6 Konsekvenser for det allmanna

Bedomning: Forslaget till omvandlingsférfarande innebir inte
ndgra ofinansierade kostnadsékningar for det allmidnna. Kost-
nadsékningarna bor 1 stort kunna finansieras genom intikter
fran avgifter.

20.6.1 Lantmateriet och lantmaterimyndigheterna
Fastighetsbildning m.m.

For att hyresligenheter ska kunna omvandlas till dgarligenheter
krivs att en fastighetsbildningsitgird vidtas. Fastighetsigaren far
ansoka om fastighetsbildning. Om det blir méjligt att omvandla
hyresligenheter till Zdgarligenheter innebir det att lantmiiteri-
myndigheterna fir en okad arbetsbelastning 1 form av fler for-
rittningar. Gemensamhetsanliggningar i befintliga hus kan komma
att bli komplicerade och kriva en hel del arbete frn forritt-
ningslantmitarens sida. I vilken utstrickning omvandlingar till
dgarligenheter kommer att innebira merarbete f6r lantmiteri-
myndigheterna ir, som vi tidigare har konstaterat, svirt att bedéma
1 nuliget. Ett nettotillskott av fastighetsbildningsirenden kan dock
forutses. For lantmiteriforrittningar utgdr avgifter enligt for-
ordningen (1995:1459) om avgifter vid lantmiteriférrittningar.
Avgiften beriknas efter den tid som behdvs fér handliggning av
forrittningen och inférande 1 fastighetsregistret, inklusive manuellt
ford registerkarta, samt kostnaderna fér handliggningen respektive
inférandet. Kostnaderna fér en okad arbetsbelastning pd lant-
miterimyndigheterna bor alltsd till stérsta delen kunna finansieras
genom de intikter som avgifterna tillfér det allminna.

Fler dgarligenheter med tillhérande gemensamhetsanliggningar
innebir ett storre antal samfillighetsforeningar som Lantmiteriet
ska hantera 6ver tiden, t.ex. vid stadgeindringar eller nir nya
styrelseledamoter utses. Inte heller hir gir det att mera exakt
avgora vilken inverkan irendemingden kan ha pd arbetsbelast-
ningen. Antalet registreringar beror pd antalet omvandlingar som
gors. Totalt fanns det vid utgdngen av ar 2013 drygt 40 000 levande
féreningar 1 samfillighetsforeningsregistret. Under ar 2013 6kade
antalet féreningar med cirka 500. Omvandlingsméjligheten bér initialt
inte nimnvirt piverka behovet av arbetskraft for registreringsitgirder.
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Enligt férordningen (1993:1270) om foérande av samfillighets-
foreningsregister m.m. utgdr avgifter for registreringsitgirder.
Avgiftens storlek ska vara beriknad enligt principen om kostnads-
anpassning till det arbete registreringarna tar 1 ansprdk. Ett even-
tuellt framtida behov av 6kade resurser bor dirfoér kunna métas
med avgiftsintikter.

Behov av anpassnings- och utvecklingsitgirder kommer for-
modligen att uppstd for Lantmiteriet. Lantmiteriet fr se over
foreskrifter och riktlinjer. Hirtill kommer att det kan uppstd ett
behov av nytt informationsmaterial och nya blanketter. Agar-
ligenheter finns redan i dag. De olika system som finns for
registrering m.m. ir redan anpassade. Det ror sig dirmed inte om
ndgra sirskilt stora kostnader. Dessa bér rymmas inom befintliga
anslag.

Inskrivningsmyndigheten

Agarligenheter ir fast egendom. Den som képer en dgarligenhet
ska soka lagfart. Ett 6kat antal dgarligenheter innebir en 6kning av
antalet drenden hos inskrivningsmyndigheten. Den som képer en
dgarligenhet ska betala stimpelskatt pd forvirvet enligt lagen
(1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Var
bedémning ir att om det blir mgjligt att omvandla hyresligenheter
till dgarligenheter s3 kommer det sannolikt att bildas fler
idgarligenheter. Det innebir dkade intikter f6r det allminna i form
av stimpelskatt. Fler fastigheter innebir ocks3 att statens intikter i
form av fastighetsskatt 6kar.

Inskrivningsmyndigheten beslutade &r 2013 1 drygt 770 000
inskrivningsirenden. Vi har tidigare konstaterat att det inte ir
mojligt f6r oss att komma med nigon nirmare prognos pd antalet
nybildade dgarligenheter (dvs. omvandlade hyresligenheter) per ar.
Det kan dock antas att inskrivningsmyndighetens arbete inte
kommer att piverkas nimnvirt. Arendehanteringen kommer efter
hand att avse dven det befintliga bestdndet av dgarligenheter, som
antas 6ka genom omvandlingsméjligheten. For drendehanteringen
utgdr avgift enligt inskrivningsférordningen (2000:309). De kostnader
som ett storre antal inskrivningsirenden kan medféra ticks alltsd
av avgifter.

Hyresgisternas forkopsritt ska enligt vart forslag antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel 1 samband med att igar-
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ligenheterna bildas. Det ir inskrivningsmyndigheten som skéter
den delen av fastighetsregistret. Det innebir en ny typ av irende
for inskrivningsmyndigheten. Det dr Lantmiteriets uppgift att
foreskriva hur anteckningen nirmare ska utformas. Eftersom det ir
friga om ett befintligt register dir redan i dag motsvarande upp-
gifter antecknas t.ex. 1 friga om en bostadsrittsférenings eller
arrendators intresseanmilan enligt ombildningslagen respektive
arrendeforvirvslagen, kan arbetsinsatsen for att anpassa registret
antas bli begrinsad. Kostnaden for detta arbete bor kunna rymmas
inom befintliga anslag.

Nigra okade ofinansierade kostnader fér det allminna bor
dirfor inte uppkomma for inskrivningsmyndighetens arbete.

20.6.2 Domstolsviasendet

Med hinsyn till vad som anférs 1 avsnitt 20.5 ir det forstds svart att
gora ndgra sikra bedémningar av vilken effekt de nya reglerna
kommer att f8 och om detta leder till fler mdl och irenden i
domstolarna. Ett omvandlingsférfarande kan givetvis ge upphov till
tvister av olika slag.” Det ir friga om ett helt nytt férfarande dir det
inledningsvis kommer att saknas praxis. Dessa tvister kan beréra
mark- och miljddomstolarna, de allminna domstolarna och hyres-
nimnderna beroende pd vad frigan rér.

Vi foresldr inte ndgot lagstadgat undantag frn besittnings-
skyddet vid s.k. projektrelaterad uthyrning. Det kan leda tll att det
blir fler tvister i hyresnimnden, om antalet dgarligenheter blir fler.
Ytterligare tvister kan ocksd uppstd i samband med uthyrning av
dgarligenheterna. Om en forhandlingsordning inte lingre giller for
en omvandlad ligenhet kan antalet drenden i1 hyresnimnden om
faststillande av hyrans storlek oka.

Med ett 6kat antal fastighetsbildningsférrittningar finns det en
mojlighet att antalet Gverklaganden okar. Erfarenhetsmissigt Gver-
klagas dock forrittningsbeslut i relativt liten utstrickning. Ar 2013
beslutade Lantmiteriet 1 14 750 irenden. Av dessa overklagades
370. Motsvarande siffror f6r de kommunala lantmiterimyndig-
heterna ir 5051 irenden och 96 6verklaganden. Overklagande-
frekvensen beror dock pd antalet sakigare. Ju fler sakigare, desto
fler verklaganden.

% Se avsnitt 17.5.
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Antalet tillkommande mél och drenden kan sammantaget antas
bli mycket litet. Eventuella merkostnader till f6ljd av de nu aktuella
reglerna kan finansieras inom befintlig ram f6r domstolarna.

20.6.3 Kommunerna

For dgarligenheter tas det ut en kommunal fastighetsavgift. Om
hyresligenheter omvandlas till 4garligenheter innebir det att
underlaget fé6r den kommunala fastighetsavgiften 6kar, vilket 1 sin
tur innebir 6kade intikter f6r kommunerna.

I vissa fall kommer mojligheten att bilda igarligenheter i
befintligt bestdnd att leda till 6kad planhandliggning. Det ror
kommuner med fastighetsindelningsbestimmelser 1 detaljplanerna.
Det ir inte mojligt att dela upp en fastighet som omfattas av
fastighetsindelningsbestimmelser 1 igarligenheter. En indrad
fastighetsindelning kan inte géras utan att fastighetsindelnings-
bestimmelserna upphivs. For att de ska kunna upphivas krivs det
att detaljplanen dndras, vilket kan vara en ldng och dyr process.

Vira forslag far inte nigra konsekvenser f6r den kommunala
sjilvstyrelsen.

20.7 Konsekvenser for enskilda och foretag

Bedomning: Fastighetsigare som iger flerbostadshus med
hyresligenheter och hyresgisterna i ligenheter som omvandlas
piverkas av védra forslag. Konsekvenserna fér smi och stora
foretag skiljer sig inte nimnvirt &t.

20.7.1 Konsekvenser for hyresgaster

Hyresgisternas rittsliga stillning och konsekvenserna fér de hyres-
gister som viljer att bo kvar som hyresgister efter en omvandling
har ingdende beskrivits 1 olika delar av betinkandet. Vira férslag
innebir att hyresgisterna kan bo kvar pd samma villkor som
tidigare, om de viljer att inte kopa sina ligenheter. Nigra konse-
kvenser foér hyresgistens rittsliga stillning ska alltsd inte upp-
komma. En annan sak ir att en enskild hyresgist indd kan kinna
sig drabbad av att den ligenhet som han eller hon hyr omvandlas.
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Det kan t.ex. innebira att hyresgisten fir en ny hyresvird som
saknar erfarenhet av att vara hyresvird och kunskaper om vad det
innebir.

Vi foreslar att hyresgisterna ges en ritt att fére andra kdpa sina
ligenheter 1 samband med omvandlingen och att de ska ha en
hembudsritt vid senare férsiljningar. Det dr en fordel for hyres-
gisterna. Det innebir att de fir en mojlighet att dga sitt boende
som de inte skulle ha fitt om det inte hade varit mojligt att
omvandla hyresritter till dgarligenheter. Det ir vidare inte oméjligt
att hyresgisterna kommer att kunna képa dgarligenheterna till ett
bittre pris dn for vilket de hade kunnat kopa en annan igar-
ligenhet, eftersom det faktum att det finns en hyresgist 1 ligen-
heten med starkt besittningsskydd piverkar marknadsvirdet nega-
tivt. Samtidigt kan det innebira ett risktagande f6r hyresgisten som
képer sin ligenhet, sirskilt om byggnaden har stora renoverings-
behov. Det kan d& vara svirt att 6verblicka framtida kostnader.

Om det antagandet stimmer att omvandlingar ull Zgar-
ligenheter kommer att ske dir det 1 dag inte ir mojligt att
omvandla till bostadsritt, vilket annars dr det nirmaste ett igt
boende man kan komma 1 ett flerbostadshus, innebir det att fler
ges mojlighet att dga sitt boende.

Forslaget att en forhandlingsordning i vissa fall inte ska gilla for
en omvandlad hyresligenhet kan innebira att hyresgisten hamnar 1
en simre situation. Som vi har redovisat tidigare (avsnitt 11.5.1)
finns det dock flera faktorer som talar f6r att skillnaden 1 praktiken
inte kommer att bli sirskilt stor for hyresgisten.

Fler igarligenheter kan innebira att det finns fler ligenheter
tillgingliga for tllfillig uthyrning p8 marknaden. Privatuthyr-
ningslagens regler har gjort att det numera ir mer attraktivt att
hyra ut sin bostad. Den som vill ha en ligenhet att hyra tillfilligt
kan alltsd 3 det littare att hitta en bostad.

En mojlig konsekvens av att det vid sidan av bostadsritter och
kooperativa hyresritter infors ytterligare en omvandlingsméjlighet
ir att hyresrittsbestdndet minskar. Det pdverkar den som séker en
hyresligenhet att hyra. Det rdder redan brist p& hyresritter i landet
och ytterligare minskning av bestindet kan medféra att fler tvingas
in pd dgarmarknaden med de l&n och risker det innebir och att
redan utsatta grupper fir dnnu svérare att hitta ett boende som inte
kriver nigon kapitalinsats.
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20.7.2 Konsekvenser for fastighetsagare

En omvandlingsméjlighet innebir en ny form fér avyttring av
fastigheten. Vilket intresse som kommer att finnas fér att
omvandla gir inte att siga. For en privat fastighetsigare lir det
frimst handla om ekonomiska incitament. Fastighetsigaren will
avyttra fastigheten men har inte tidigare lyckats gora det till de
ekonomiska villkor som han eller hon har velat ha. For de allmin-
nyttiga bostadsbolagen ir situationen delvis annorlunda. Fér dem
ir det dels en ekonomisk friga, dels en politisk friga. Exempelvis ir
allminnyttan i Stockholms innerstad — 8tminstone for tillfillet — av
sina dgare forbjuden att ombilda till bostadsritt.

Om fastighetsigaren gor bedémningen att det skulle bli svirt att
silja dgarligenheterna finns det inget storre skil till att han eller
hon skulle genomfora en omvandling. I dagsliget dr det framfor alle
de skattemissiga effekterna som gor att det ir mer férmanligt att
lita ligenheterna férbli hyresligenheter. Men man miste ocksd
rikna med att kostnaden fér den nédvindiga fastighetsbildnings-
dtgirden kommer att tala foér att inga omvandlingar sker pad
spekulation om méjligheterna till avyttring bedoms vara déliga.

Att genomfora ett omvandlingsférfarande medfor kostnader for
den fastighetsigare som viljer att omvandla. Det innebir en del
administrativa kostnader; fastighetsigaren ska informera hyres-
gisterna om omvandlingen och skicka erbjudanden om kop till
hyresgisterna som ska delges. Aven hembudet ska delges. Fastig-
hetsigare som vill omvandla kommer att fi kostnader for fastig-
hetsbildningsfoérrittningen och kostnader fér besiktning av bygg-
naden och virdering av ligenheterna. Aven andra kostnader kan
uppstd. Hur stora dessa kostnader kommer att bli ir mycket svart
att rikna ut med ndgon rimlig sikerhet. Kostnaderna kommer att
variera beroende p4 bl.a. hur stor fastigheten ir. Det dr ocksd svért
att se vilka kostnader som ir realistiska att rikna med och det
innebir dnnu storre svdrigheter — och osikerhet — att kvantifiera
kostnaderna. Kostnaderna kan dock métas med en anpassning av
priset pd ligenheterna.

De kostnader som uppstdr bor vara i princip desamma f6r smi
och stora foretag. Mojligen dr det sd att ett storre foretag har en
annan administrativ organisation vilket kan innebira att kostna-
derna i sig relativt sett blir mindre 4n f6r sm& foretag.

Mojligheter for fastighetsigaren att bekosta renovering och
upprustning av andra ligenheter i bestdndet genom forsiljningar
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kan bidra till en allmin standardhojning av hyresrittsbestdndet.
Det férutsitter dock att antalet omvandlingar blir relativt stort.

I omvandlingsférfarandet ingdr enligt vra forslag en skyldighet
for fastighetsigaren att erbjuda hyresgisterna att kopa ligen-
heterna. Fastighetsigaren har ocksd en hembudsskyldighet vid
senare forsiljningar. Detta innebir en begrinsning for den
fastighetsidgare som viljer att g in i ett omvandlingsférfarande i
dennes ritt att fritt dverldta sin egendom.

Virt forslag om dndring av réstspirrens tillimpning innebir att
fastighetsigaren fir storre mojligheter att styra 6ver férvaltningen
av byggnaden si linge han eller hon iger storre delen av den. Det
kan leda till att fler fastighetsigare ir intresserade av att bygga pd
en befintlig hyresfastighet med dgarligenheter. Det innebir i sin tur
storre mojligheter till fortitning av bostadsomridden och att fler
dgarligenheter bildas.

20.8 Konsekvenser for hyresrattsbestandet

Bedomning: En mojlighet att omvandla befintliga hyresligen-
heter till dgarligenheter kan komma att leda till en viss minsk-
ning av hyresrittsbestdndet. Nigra mer omfattande konse-
kvenser for hyresrittsbestdndet kommer dock inte att uppsta.

Konsekvenser fér hyresrittsbestdndet dr svira att bedéma. Men
utgdngspunkten ir att hyresrittsbestindet kan komma att minska.
Hur mycket beror helt pd i vilken omfattning som omvandlingar
kommer att ske. Med tanke pd det begrinsade intresset hittills for
dgarligenheter dr det sannolikt att intresset for att omvandla till
dgarligenheter i vart fall inledningsvis kommer att vara begrinsat.
Redan i dag rder det dock i minga kommuner brist pd hyresritter.
Enligt Boverkets beddmning ir det dven troligt att kommuner med
brist pd hyresritter sammanfaller med kommuner dir det finns
ekonomiska incitament fér omvandling av hyresritter ull dgar-
ligenheter.

Det fir anses som relativt troligt att en stor del av de hyres-
ligenheter som kommer att omvandlas till 4dgarligenheter annars
skulle ha ombildats till bostadsritter. Om det antagandet stimmer
ir det svart att peka ut omvandlingsreformen som ett skil till nigra
omfattande konsekvenser pa hyresrittsmarknaden.
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En annan friga ir hur de allminnyttiga bostadsbolagen stiller
sig till omvandling till dgarligenheter. Nirmare hilften av alla
hyresligenheter ir allminnyttiga bostider. Bolagens instillning kan
1 minga fall vara en politisk friga. I minga kommuner har kom-
munala hyresligenheter ombildats till bostadsritt av bostads-
politiska skil. Agaren (kommunen) har sett det som 6nskvirt med
en viss fordelning mellan uppldtelseformerna och kanske framfér
allt med 6kad blandning i vissa omrdden. Det dterstdr givetvis att se
hur kommunerna resonerar i friga om idgarligenheter.

De igarligenheter som bildas kommer sannolikt 1 viss utstrick-
ning att hyras ut. Det innebir att en del av de hyresligenheter som
omvandlas kommer att finnas att hyra pd marknaden. Privat-
uthyrningslagen har gjort det mer attraktivt att hyra ut en ligenhet.

En tanke bakom reformen ir att ge en méjlighet f6r dem som
bor i de s.k. miljonprogramsomridena att kopa sina ligenheter. En
del av flerbostadshusen i dessa omrdden ligger emellertid pad
tomtrittsmark. Det dr med dagens regler inte mojligt att omvandla
ligenheterna i en byggnad pd tomtrittsmark till igarligenheter. Vi
foresldr inte ndgra indringar av dessa regler. Det innebir en
begrinsning 1 mojligheten att omvandla ligenheterna i1 dessa
omriden. Boverket bedoémer dock att sannolikheten for omfat-
tande omvandlingar 1 dessa omriden ir relativt liten, mot bakgrund
av att hyresgisterna 1 stor utstrickning troligen saknar ekonomiska
forutsittningar att kdpa sina ligenheter.

En mgjlig, indirekt effekt pd bestindet som inte omvandlas har
att géra med hur intikter frin férsiljningar kommer att anvindas.
Dessa eventuella intikter kan anvindas tll standardhéjningar,
nybyggnation, utdelning till igaren etc. Om intikterna anvinds till
standardhéjningar kan man rikna med hojd standard, och héjda
hyror, i det dterstiende hyresrittsbestdndet.

20.9 Konsekvenser for bostadsmarknaden

Bedomning: Nigra storre konsekvenser for bostadsmarknaden
av att det infors en mojlighet att omvandla befintliga hyres-
ligenheter till dgarligenheter lir inte uppsta.

Andelen som bor med bostads- eller iganderitt har successivt dkat
under den senaste trettiodrsperioden. I borjan av 1980- talet bodde
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tre av fem i en dgd bostad. Ar 2010 hade andelen 8kat till tv3 av tre.
Hur stor andel som bor i en dgd bostad skiljer sig it mellan olika
dldersgrupper, kon och hushillstyper. I dldersgruppen 55-64 ar bor
nu nistan fyra av fem 1 dgd bostad, en 6kning med 18 procent
sedan 1980.*

Det ir svdrt att se ndgra stora konsekvenser fér bostads-
marknaden som helbet pd kort sikt. Eventuella 18ngsiktiga effekter
pd bostadsmarknaden ir svdra att dverblicka, sirskilt som effekter
dver en ling tidsperiod inte enbart beror pd ett eventuellt inférande
av idgarligenheter i1 det befintliga bestdndet utan dven pi andra
faktorer, sdsom andra politiska beslut.

Agarligenheten som boendeform ligger — som vi tidigare har
varit inne pd — nira bostadsritten. En stor omvandling till dgar-
ligenheter borde enligt Boverket i princip innebira att priserna pd
bostadsritter sinks. Hur stor denna eventuella prispress kan bli
beror pd huruvida omvandling kommer att ske 1 stor utrickning,
men dven pa hur nira substitut en dgarligenhet kommer att ses som
i forhdllande till en bostadsritt. Nir det giller smdbusmarknaden ir
det svért att se att den skulle piverkas i ndgon stérre utstrickning.
Visserligen dr de allra flesta sm3hus upplitna med dganderitt men
det dr knappast troligt att en dgarligenhet ir att betrakta som ett
sirskilt nira substitut till ett 4gt smihus.

Hushdllens skuldsittning ir en ofta diskuterad friga. En inte
ovisentlig del av skulduppbyggnaden de senaste dren hirrér frin
den omfattande ombildningen av hyresritter till bostadsritter. Om
det blir vanligt med omvandlingar till dgarligenheter innebir det att
hushéllens skuldsittning okar ytterligare.

20.10 Ovriga konsekvenser

Bedémning: Forslagen kommer inte att fi nigra konsekvenser 1
de avseenden som anges i 15 § kommittéférordningen eller for
Sveriges dtaganden med anledning av medlemskapet i Euro-
peiska unionen.

*SCB.
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20.10.1 Konsekvenser enligt 15 § kommittéforordningen

Av 15§ kommittéférordningen framgdr att om forslagen 1 ett
betinkande har betydelse for brottsligheten och det brottsfore-
byggande arbetet, for sysselsittning och offentlig service 1 olika
delar av landet, fér sm foretags arbetsforutsittningar, konkurrens-
formidga eller villkor i 6vrigt 1 forhdllande till storre foretags, for
jimstilldheten mellan kvinnor och min eller f6r mojligheterna att
nd de integrationspolitiska mélen, ska konsekvenserna 1 det avse-
endet anges 1 betinkandet.

Vi har inte funnit att vira forslag har nigra konsekvenser av nu
angivet slag. Vir bedémning ir att forslagen 1 den praktiska
tillimpningen inte fir olika effekter generellt f6r kvinnor och min.

20.10.2 Konsekvenser for Sveriges ataganden med anledning av
medlemskapet i Europeiska unionen

Enligt 6 § forordningen om konsekvensutredning vid regelgivning
ska en konsekvensutredning innehdlla en bedémning av om for-
slagen 6verensstimmer med eller gdr utéver de skyldigheter som
foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen. Vi gér
bedémningen att vira forslag inte piverkar Sveriges dtaganden till
foljd av medlemskapet 1 Europeiska unionen.

404



21 Forfattningskommentar

21.1 Lagtekniska fragor

I detta avsnitt kommenterar vi den nya lagen om omvandling av
hyresligenheter till igarligenhetsfastigheter och de foreslagna
indringarna 1 andra forfattningar.

Vi har valt att skapa en ny lag som innehdller bestimmelser om
omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter. Skilen f6r det ir
foljande. Lagen innehdller ett nytt institut som ska regleras,
nimligen omvandling av befintliga hyresligenheter till dgarligen-
heter. For den som vill veta hur det systemet ir reglerat ir det en
fordel att bestimmelserna finns i en sirskild lag. Alternativet ir att
ligga in reglerna i en eller flera befintliga lagar. Det ir dock svirt att
se var omvandlingsreglerna skulle passa in. En del i forfarandet
handlar visserligen om fastighetsbildning; att bilda igarligen-
heterna. Nir man tittar nirmare pd innehillet i den foreslagna lagen
sd dr det emellertid uppenbart att det inte ir dir tyngdpunkten 1
regleringen ligger. I stillet dr det si att det mesta handlar om att
reglera hyresgisternas rittigheter och deras rittsliga stillning.
Kopplingen till FBL ir visserligen stark i och med att fastig-
hetsbildningen ir en del i omvandlingen. Detta kan dock &skadlig-
goras pd det sitt som vi foresldr, nimligen genom att 1 lagen ta in
en hinvisning till FBL och ha en motsvarande hinvisning till den
nya omvandlingslagen 1 FBL (i3 kap. 1 b §).

Ytterligare ett skil att reglera det nya forfarandet i en separat lag
ir att det frén flera hll har {6rts fram synpunkter pd den nuvarande
regleringen av igarligenheter och det alternativ som valdes nir
reglerna om igarligenheter inférdes, nimligen att inte samla dessa
regler 1 en sirskild lag om idgarligenheter. Det uppfattas som svirt
att veta vad som giller, eftersom det till skillnad frin regleringen
for bostadsritter inte finns en sirskild lag. I stillet dr bestim-
melserna som ror dgarligenheter uppsplittrade pd olika lagar. 2000
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irs dgarligenhetsutredning lade fram ett forslag till dgarligen-
hetslag. Att det skulle underlitta om de bestimmelser som rér
idgarligenheter fanns samlade pd ett och samma stille ir en tanke
som vi mott under utredningsarbetet. Mot bakgrund av dessa
synpunkter finns det allts3 mycket som talar for att det nya
forfarandet — omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter —
bor regleras i en sirskild lag.

21.2 Forslaget till lag (20xx:xxx) om omvandling av
hyreslagenheter till agarlagenhetsfastigheter

Lagens tillimpningsomrade

1§

I denna lag finns bestimmelser om omvandling till dgarligenhets-
fastigheter av bostadsligenheter som dr uthyrda eller kan hyras ut och
om hyresgdsternas rittigheter i samband med och efter en sidan
omvandling. Lagen giller inte ligenbeter i byggnader som dgs av en
bostadsrittsforening eller som dgs eller hyrs av en kooperativ
hyresrittsforening.

Omuvandling innebdr att en sddan bostadsligenhet som anges i
forsta stycket blir en dgarligenbetsfastighet enligt bestimmelserna i
denna lag. Omvandling sker pd initiativ av fastighetens dgare.

Paragrafen reglerar lagens tillimpningsomride och innehdller en
definition av begreppet omvandling.

Av forsta stycket framgdr att lagen avser omvandling av
bostadsligenheter som ir eller kan vara uthyrda, dvs. hyresligen-
heter, tll dgarligenheter. Med begreppet bostadsligenhet avses
ligenhet som upplatits for att helt eller till en inte ovisentlig del
anvindas som bostad. Begreppet har samma innebérd hir som i
12 kap. 1 § tredje stycket jordabalken.

Uttrycket ”ir uthyrda eller kan hyras ut” ir himtat frin
bostadsforvaltningslagen (1977:792). Liksom i den lagen har det
ingen betydelse for lagens tillimpningsomrdde om nigon ligenhet
inte dr uthyrd. En hyresligenhet som i samband med omvandlingen
inte ir uthyrd, dvs. som tillfilligt stdr tom, kan alltsd omvandlas
och omvandling kan ske dven om ingen ligenhet i byggnaden ir
uthyrd.
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Det ir bara hyresligenheter som omfattas av lagens tillimp-
ningsomride. Bostadsritter och kooperativa hyresritter, som
visserligen kan hyras ut, omfattas inte. Det framgar uttryckligen av
forsta stycket. Nir det giller kooperativa hyresritter omfattas de
inte, varken om foreningen iger byggnaden eller om byggnaden
hyrs av féreningen.

For att det ska kunna bli aktuellt med att omvandla hyres-
ligenheter krivs det att ligenheterna ligger i en byggnad som ir
fastighetstillbehor. Byggnaden fir inte std pd tomtrittsmark. I det
fallet kan nimligen inte rittighetsfrdgan, dvs. igarligenheternas
tillgdng till nodvindiga rittigheter (jfr 3 kap. 1 a § forsta stycket 2
FBL), 16sas pd ett tillfredsstillande sitt. Det beror pd att bygg-
naden ir 16s egendom. Frigan behandlas nirmare 1 kapitel 17.

Paragrafen upplyser ocksd om att det finns bestimmelser i lagen
som reglerar hyresgisternas rittigheter 1 samband med och efter
det att ligenheterna som de hyr omvandlas till idgarligenhets-
fastigheter. Syftet med omvandlingar ir ytterst att hyresgisterna
ska ta over ligenheterna eller de dgarligenhetsfastigheter som har
bildats. Den 6vervigande delen av lagens bestimmelser reglerar just
hyresgisternas ritt att fore andra kopa ligenheten i samband med
omvandlingen och vid senare foérsiljningar. Att hyresgisternas
rittsliga stillning inte ska pdverkas av en omvandling framgir av
vért forslag till dndring 1 12 kap. 1 § jordabalken. Dir framgir att
den lagens bestimmelser som rér dgarligenhetsfastigheter inte ska
tillimpas pd hyresavtal som ingdtts innan ligenheten blev en
igarligenhetsfastighet.

Andra stycket innehiller en definition av begreppet omvandling.
En omvandling innebir att en hyresligenhet genom fastighets-
bildning blir en idgarligenhetsfastighet i enlighet med de bestim-
melser som lagen innehller. Av andra stycket framgdr ocks3 att det
ir fastighetsigaren som kan ta initiativet till en omvandling. Det ir
fastighetens dgare som ir behorig att ansdka om fastighetsbildning.
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Bestammelser om fastighetsbildning

29

Regler om fastighetsbildning som innebdr att dgarligenbetsfastigheter
bildas finns 1 fastighetsbildningslagen (1970:988).

I paragrafen erinras om att det i fastighetsbildningslagen finns
regler som ska tillimpas nir dgarligenheter bildas.

For bildande av dgarligenheter finns vissa villkor som maste vara
uppfyllda. Det ror sig om dels de allminna limplighetskraven i1
3 kap. 1 § FBL, dels de sirskilda kraven fér tredimensionella fastig-
heter i 3 kap. 1 a§ FBL men dven om de sirskilda villkoren for
dgarligenheter 1 3 kap. 1 b § FBL. For att idgarligenheter ska 3
bildas ir det enligt den senare bestimmelsen dels ett krav att det
utrymme som ska bilda dgarligenheten inte inom de senaste itta
dren har anvints som bostad (ttadrsregeln), dels att ligenheten
ingdr i en sammanh3llen enhet om minst tre dgarligenheter. Atta-
drsregeln tillimpas inte nir hyresligenheter omvandlas tll dgar-
ligenheter. Det framgér av 3 kap. 1 b § fjirde stycket FBL. I femte
stycket 1 den bestimmelsen erinras om att nir dgarligenheter bildas
av ett utrymme som ir en hyresligenhet tillimpas iven den nu
aktuella lagen.

Vidare finns det i en ny paragraf, 3 kap. 1 ¢ § FBL, bestimmelser
som kan tillimpas nir dgarligenheter bildas av hyresligenheter. Det
ror sig om uppdelning av en stdrre byggnad i nigra 3 fastigheter
med efterféljande omvandling av ligenheterna i den eller de
nybildade fastigheterna till dgarligenheter.

I samband med att dgarligenheterna bildas ska lantmiteri-
myndigheten dven beakta bestimmelserna 1 anliggningslagen
(1973:1149) och lagen (1973:1150) om forvaltning av sam-
filligheter.

3§

En omuvandling ska omfatta samtliga bostadsligenbeter i en byggnad.
Om olika delar av byggnaden hir till skilda fastigheter dr bygg-
nadsdelen inom wvarje fastighet att se som en byggnad vid tillimp-
ningen av denna lag.
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Paragrafen reglerar omvandlingens omfattning. Vira 6éverviganden
finns 1 avsnitt 7.4.4.

Bestimmelsen innebir att en omvandling av ligenheter 1 en
byggnad till dgarligenheter som huvudregel alltid miste omfatta
samtliga bostadsligenheter 1 byggnaden. Det ir alltsd inte mojligt
att bara omvandla nigra bostadsligenheter till dgarligenheter. Men
om olika delar av en byggnad hér till skilda fastigheter dr det
tillrickligt att ligenheterna inom en av fastigheterna omvandlas.

Av bestimmelsen framgdr att samtliga bostadsligenheter méste
omfattas av en omvandling. Finns det lokaler, kontor eller liknande
1 samma byggnad omfattas de inte av en omvandling. Det ir det
anvindningssitt som anges 1 detaljplan och bygglov som avses. Den
fastighetsidgare som vill att dven utrymmen som ir lokaler ska bli
dgarligenheter far begira fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 b § FBL.
Det ir d& inte frdga om en omvandling.

I paragrafens andra mening tydliggérs vidare att med begreppet
byggnad avses hir, férutom byggnad i traditionell mening, dven en
del av en byggnad, d& delen ligger inom en egen fastighet. Det kan
vara mojligt att genom traditionell fastighetsbildning dela upp en
storre byggnadskropp 1 skilda fastigheter, férutsatt att villkoren i
FBL for fastighetsbildningen ir uppfyllda. Om s& sker behover inte
samtliga bostadsligenheter inom hela byggnadskroppen omvandlas.
Det ir tllrickligt att ligenheterna inom den del av byggnaden som
tillhér en viss fastighet omvandlas. Om en byggnad genom
tredimensionell fastighetsbildning delas upp pd hojden 1 tvd eller
flera fastigheter dir nigra viningsplan utgdr en fastighet ir det pd
samma sitt tillrickligt att ligenheterna inom den eller de nybildade
fastigheterna omvandlas. En bestimmelse om detta har tagits in i
en ny paragraf, 3 kap. 1 ¢ § FBL.

Om det finns flera byggnader pd samma fastighet dr det inte ett
krav att ligenheterna i samtliga byggnader omvandlas. T det fallet
ricker det alltsd att samtliga ligenheter i en av flera byggnader
omvandlas.

4§

En anteckning i fastighetsregistret om en intresseanmdlan enligt 3 §
lagen (1982:352) om vitt till fastighetsforvirv for ombildning till
bostadsritr eller kooperativ hyresritt utgor hinder for omvandling. 1
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3 a § den lagen finns bestimmelser om ndir en omvandling dr hinder
for anteckning av en intresseanmdlan.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om att en intresseanmailan
som antecknats i1 fastighetsregistret utgér hinder for fastighets-
bildning fér att bilda dgarligenheter. Vira 6verviganden finns i
avsnitt 14.4.

Hyresgister som vill férvirva den fastighet som de bor i for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt har enligt
lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv fér ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt (ombildningslagen) genom
en forening fortursritt till férvirv av fastigheten under vissa 1 lagen
nirmare angivna forutsittningar. Ett krav ir att foreningen har
gjort en intresseanmilan som antecknats i fastighetsregistret. En
sddan intresseanmilan giller under tvd rs tid och under den tiden
far fastighetsigaren inte 6verldta fastigheten till ndgon annan (med
vissa 1 lagen nirmare angivna undantag) utan att féreningen forst
fatt ett hembud med erbjudande om att férvirva fastigheten.

Bestimmelsen innebir att s8 linge det finns en intresseanmilan
frdn en bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresrittsforening
inskriven 1 fastighetsregistret kan fastighetsbildning fér att bilda
dgarligenheter inte genomfdras. Det ir alltsd inte mojligt att
kringgd en intresseanmilan genom att ansdka om fastighets-
bildning for att bilda dgarligenheter. Om en sidan ansékan gors
ska lantmiterimyndigheten avvisa den.

Hyresgisterna har enligt 5 a § ombildningslagen mgjlighet att ta
tillbaka en intresseanmilan. Om fastighetsigaren vill omvandla
ligenheterna och en majoritet av hyresgisterna foredrar en
omvandling fére en ombildning till bostadsritter eller kooperativa
hyresritter, kan de alltsd besluta att ta tillbaka anmilan. Det kriver
att hyresgisterna i minst hilften av de uthyrda ligenheterna har
rostat for att féreningen inte ska forvirva den fasta egendomen.

I andra meningen hinvisas till en ny bestimmelse 1 ombildnings-
lagen. Dir framgdr att om det nir en intresseanmilan gors redan
har gjorts en ansokan om fastighetsbildning som syftar till att
dgarligenheter ska bildas i1 byggnaden fir intresseanmilan inte
antecknas. Om en ansékan om fastighetsbildning som avser
omvandling har gjorts gir den alltsd fore en intresseanmilan och
utgor hinder for att anteckna en anmilan 1 fastighetsregistret.
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Hyresgistens ritt att kopa dgarligenhetsfastigheten

5§

En hyresgist har ritt att képa den dgarligenbetsfastighet som
ligenheten har omvandlats eller ska omvandlas till dels i samband
med omvandlingen enligt 7-11 §§, dels efter omvandlingen enligt 12—
17 §§. Detta géller inte den som hyr en ligenbet i andra hand.

Om hyresgésten avstdr frdn rdtten att kopa dgarligenbetsfastigheten
dr detta utan verkan.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om hyresgistens ritt att
képa den ligenhet som han eller hon hyr och en bestimmelse om
att hyresgisten inte kan avstd frdn den ritten. Vira dverviganden
finns 1 avsnitten 8.6. och 9.4.2.

I forsta stycket anges att en hyresgist har ritt att képa sin
ligenhet dels 1 samband med omvandlingen, dels vid senare
forsiljningar efter omvandlingen. Forfarandet 1 samband med dessa
forsiljningar regleras i de paragrafer som anges. Forvirvsritten
omfattar bara den egna ligenheten. Hyresgistens kop av ligen-
heten 1 samband med omvandlingen kan antingen avse ett utrymme
i byggnaden, vanligen den tidigare hyresligenheten, som ska
omvandlas till en dgarligenhetsfastighet. Det kan emellertid vara s3
att fastighetsigaren redan innan han eller hon erbjuder hyresgisten
att kopa ligenheten har ansékt om fastighetsbildning och att
ligenheten d4 redan har blivit en dgarligenhetsfastighet.

I bestimmelsen anges vidare uttryckligen att ritten att képa
ligenheten inte omfattar en andrahandshyresgist. Det ir forsta-
handshyresgisten/-hyresgisterna som har ritt att f ett erbjudande
om kop. I vissa fall kan dven en make, sambo eller nirstiende till en
hyresgist ha ritt att kopa ligenheten, se 8 § andra stycket och 15 §.

Av andra stycket framgdr att hyresgisten inte kan avstd frin
rdtten att kopa ligenheten. En annan sak ir att han eller hon
givetvis kan tacka nej till ett konkret erbjudande om kép. Syftet
med bestimmelsen ir att skydda hyresgisten och motverka att
fastighetsigaren kringgdr lagens bestimmelser genom att pd
forhand se till att hyresgisterna inte ska kdpa sina ligenheter vid en
omvandling. En klausul t.ex. i ett hyreskontrakt om att hyresgisten
avsiger sig ritten att kopa ligenheten ir alltsd inte giltig. Inte heller
ir en 6verenskommelse mellan parterna om att hyresgisten avstdr
frén sin ritt bindande f6r hyresgisten.
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Fastighetsidgarens informationsskyldighet

6§

Fastighetsigaren ska senast i samband med ansékan om fastighets-
bildning for att bilda dgarligenbetsfastigheterna informera hyres-
gdsterna om att han eller hon har for avsikt att omvandla ligen-
heterna.

De som hyr en bostadsligenbet ska dven informeras om

1. att en omvandling innebir att hyresgisten bar ritt att kdpa den
lagenhet som han eller hon hyr,

2. att ritten till forlingning av hyresavtalet och ritten att dverlita
hyresritten kvarstdr efter en omvandling om hyresgdsten skulle vilja
att inte kdpa ligenheten samt

3. att make, sambo och annan ndrstiende kan ha ritt att kopa
lagenheten enligt 8 § andra stycket och 15 §.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om fastighetsigarens infor-
mationsskyldighet nir han eller hon avser att omvandla ligen-
heterna 1 byggnaden. Forslaget behandlas 1 avsnitten 7.3 och 9.4.1.

Bestimmelsen, som ir inspirerad av 12 kap. 18 1 § JB, tar sikte pd
det fallet att fastighetsigaren viljer att inleda ett omvandlings-
forfarande genom att forst anséka om fastighetsbildning. Det kan
di droja innan hyresgisterna fir veta att det dr aktuellt med en
omvandling. Om fastighetsigaren i stillet viljer att férst skicka
erbjudanden om kop till hyresgisterna ska den information som
avses 1 andra stycket 1 denna bestimmelse skickas med erbjudandet
(se 108§). Bestimmelsen innebir att hyresgisten pd ett tidigt
stadium fir veta att en omvandling ir aktuell och vad det innebir
for honom eller henne, oavsett hur fastighetsigaren viljer att inleda
ett omvandlingsforfarande.

I forsta stycket anges att hyresgisterna ska f3 information om att
fastighetsidgaren tinker omvandla ligenheterna till igarligenheter.
Alla hyresgister 1 byggnaden ska f8 denna information, iven
lokalhyresgister. De berors visserligen 1 mindre utstrickning in
bostadshyresgisterna av en omvandling, men omvandlingen kan fi
effekter dven for deras del.

Enligt andra stycket ska bostadshyresgisterna, utdver vad som
framgdr av forsta stycket, f& mer detaljerade upplysningar om vilka
konsekvenser en omvandling fir f6r dem. Hyresgisterna ska f3 besked
om att de har ritt att kopa sin ligenhet, sdvil vid omvandlingen
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som vid eventuella férsiljningar direfter. De ska ocksd f3
information om vad som hinder om de viljer att inte kdpa sin
ligenhet, nimligen att de kan bo kvar p& samma villkor som
tidigare. Varken besittningsskyddet eller ritten att 6verlita hyres-
ritten forindras. Informationen ska dven omfatta upplysningar om
ritten for vissa nirstdende till hyresgisten att kopa ligenheten i
hyresgistens stille. Hyresnimnden, hyresgistféreningen och
bostadsorganisationerna kommer sannolikt att ta fram informa-
tionsmaterial om detta. Det dr fér 6vrigt samma rittsliga informa-
tion som ska limnas tillsammans med fastighetsigarens erbjudande
om kop enligt 10 §. Upplysningarna kan limnas antingen genom
att fastighetsigaren sitter upp ett anslag i trapphuset eller skickar
e-post till hyresgisterna. Det finns inte ndgot krav pd skriftlighet.
Informationen kan alltsd limnas muntligt.

Paragrafen ir, 1 likhet med 12 kap. 18 1§ JB, inte foérenad med
ndgra sirskilda sanktionsbestimmelser.

Hyresgistens kop i samband med omvandlingen

Erbjudande om kdp
79

Fastighetsigaren ska i samband med omvandlingen erbjuda den som
hyr en ligenhet i byggnaden att kopa ligenbeten.

Ett sddant erbjudande ska limnas senast tvd mdnader efter det att
fastighetsbildningsforrittningen  for  bildande av  dgarligenbets-
fastigheterna  har wvunnit laga kraft. Erbjudandena ska limnas
samtidigt till alla byresgister.

Med kip av ligenbet avses kdp av ett utrymme inom en byggnad
eller kip av en dgarligenbetsfastighet som sker som ett led i en
omuvandling.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om fastighetsigarens
skyldighet att i samband med omvandlingen erbjuda hyresgisten
att kopa den ligenhet som han eller hon hyr och tidsfristen for att
limna ett sidant erbjudande. T sista stycket ges en definition av
begreppet kop av ligenhet. Forslaget behandlas i avsnitten 8.6.2
och 9.4.1.

Fastighetsigarens skyldighet att erbjuda hyresgisten att fore
andra kopa ligenheten ir ett uttryck for att omvandling av
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hyresligenheter till dgarligenheter ir ett paket som bestdr av tvd
delar: fastighetsbildningen och &verldtelse av de nybildade idgar-
ligenheterna. Skyldigheten att erbjuda hyresgisten att koépa
ligenheten ir utan undantag. Av 5 § forsta stycket framgdr att det
bara ir forstahandshyresgisten som har ritt att kopa ligenheten.

Begreppet i samband med omvandlingen innebir att det stir
fastighetsdgaren fritt att vilja nir han eller hon vill limna sitt
erbjudande om kop, antingen fore eller efter det att fastighets-
bildning har skett, dock med den begrinsningen som framgir av
andra stycket: senast tv8 ménader frin att forrittningen har vunnit
laga kraft. Om fastighetsbildningen har genomférts och dgarligen-
heterna bildats och fastighetsigaren i det liget inte limnar nigot
erbjudande om kép inom den tid som anges, blir konsekvensen att
hyresgistens forkopsritt (se 13 §) bestdr. Fastighetsigaren ir
forhindrad att silja till nigon annan utan att férst ge hyresgisten
ett erbjudande om att képa ligenheten. Om ligenheten siljs till
nigon utan att si har skett férhindrar anteckningen i fastighets-
registret (se 19§) att den andra koparen beviljas lagfart pd
dgarligenheten. Képet ir ogiltigt. Vira 6verviganden i dessa frigor
finns 1 avsnitt 9.4.6.

Det ir den som ir hyresgist nir fastighetsigaren limnar sitt
erbjudande som har ritt att kopa ligenheten. Tidpunkten for
fastighetsigarens erbjudande blir alltsi avgérande f6r vem som har
ritt att kopa ligenheten. Erbjudandet kan framstillas innan fastig-
hetsidgaren ansoker om fastighetsbildning for att bilda dgarligen-
heter. Det utrymme som ska bli en igarligenhet, vanligen den
tidigare hyresligenheten, kan férvirvas redan di. Fastighetsigaren
kan ocksd vilja att forst ansoka om fastighetsbildning och bilda
igarligenheterna innan férsiljning sker. Det ir fastighetsigaren
som styr 6ver tidpunkten fér erbjudandet. Om hyresgisten koper
ligenheten innebir det att hyresritten till ligenheten upphor.
Hyresgisten kan inte vara hyresgist hos sig sjilv.

Hyresgistens ritt att kopa ligenheten innebir enbart en ritt att
kopa hela ligenheten och bara den egna ligenheten. Man kan tinka
sig situationer dir hyresgisten bara vill kdpa en del, dvs. en andel i
fastigheten (den fastighet som ligenheten ska omvandlas till eller
redan har omvandlats till). Ett sidant kop dr naturligtvis fulle
mojligt att genomféra, men det bygger 1 s3 fall pa att hyresgisten
kommer 6verens med fastighetsigaren om detta. Den ritt till kop
som lagen ger hyresgisten innebir inget annat dn en ritt att kopa
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hela ligenheten. Fastighetsigaren kan alltsd inte tvingas in 1 ett
samigande med hyresgisten.

I andra stycket regleras den tidsram som stdr till fastig-
hetsidgarens forfogande for att limna erbjudande i samband med
omvandlingen. Bestimmelsen innebir att fastighetsigaren har tvd
ménader efter lagakraftvunnen forrittning pd sig for att framstilla
sitt erbjudande om kop. Fastighetsigaren kan alltsd vilja om han
eller hon forst vill ansoka om fastighetsbildning eller forst limna
erbjudanden till hyresgisterna och kanske dven sluta ett bindande
avtal om kop innan fastighetsbildning sker. Det stir visserligen
fastighetsigaren fritt att vilja nir han eller hon vill limna ett
erbjudande till hyresgisterna, med den bortre tidsgrins som anges i
paragrafen, men nir erbjudanden vil limnas ir det ett krav att de
limnas till samtliga berittigade hyresgister vid samma tidpunkt.

Forrittningshandliggningen fér att bilda dgarligenheterna
upphor nir lantmiterimyndigheten forklarar forrittningen avslutad
genom ett sirskilt avslutningsbeslut. Det sker ofta i samband med
att fastighetsbildningsbeslutet meddelas. Om det tidigare under
forrittningen har meddelats ett beslut som kan éverklagas sirskilt,
t.ex. ett fastighetsbildningsbeslut, fir inte férrittningen forklaras
avslutad forrin det beslutet har vunnit laga kraft.

Syftet med kravet pd att erbjudandena ska limnas samtidigt till
alla hyresgister ir att sikerstilla att hyresgisterna behandlas lika
och bedéms vara ndgot som, tillsammans med kravet pd virdering,
kan medverka till att alla hyresgister far likvirdiga erbjudanden.
Om det uppstér frigor kring om alla hyresgister verkligen har fitt
erbjudanden samtidigt ankommer det pd fastighetsigaren att visa
att sd har skett.

Tredje stycket innehdller en definition av begreppet kop av
ligenhet. Hyresgistens kop 1 samband med omvandlingen kan avse
antingen det utrymme som ska bli dgarligenhet eller en redan
bildad igarligenhet. Om hyresgisten koper fastigheten efter
fastighetsbildningen s képer han eller hon en fastighet. Om kopet
genomfoérs fore fastighetsbildningen koper hyresgisten normalt
sett ett utrymme som motsvarar den tidigare hyresligenheten, dven
om man kan tinka sig situationer dir ytterligare del av byggnaden
ingdr 1 kopet. I begreppet utrymme inryms dven t.ex. en altan eller

balkong.
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Om en hyresgdst avstdr fran att kopa ligenheten

89

Om tvd eller flera hyr ligenheten gemensamt och ndgon eller ndgra av
dem avstdr frin att kipa ligenheten har medhyresgisten eller
medhyresgisterna ritt att kipa den, om den eller de andra hyres-
géasterna gdr med pd det.

Awvstdr hyresgdsten fran att kipa ligenbeten har hyresgistens make
eller sambo ritt att képa den, om han eller hon har sin bostad i
ligenheten och hyresgisten gir med pd det. Detta giller dven for
annan ndrstdende till hyresgisten, som varaktigt sammanbor med
hyresgdsten.

Hyresgistens samtycke till ett kép av ligenbeten enligt forsta och
andra styckena ska vara skriftligt.

Hyresritten ull ligenbheten upphor om ndgon som anges i forsta
eller andra stycket kdper ligenbeten.

Paragrafen innehdller bestimmelser om vilka som har ritt att kopa
ligenheten i samband med omvandlingen om en hyresgist avstir
frdn att kdpa den. Vira 6verviganden finns i avsnitt 9.4.2.

Om det finns tv3 eller flera hyresgister som hyr ligenheten
tillsammans har de i foérsta hand ritt att kopa ligenheten gemen-
samt. Forsta stycket behandlar den situationen att nigon av
hyresgisterna inte vill kopa ligenheten. D3 har 6évriga hyresgister
ritt att kdpa den antingen tillsammans eller nigon av dem for egen
del. En forutsittning for ett sidant koép ir att det finns ett
samtycke frdn den eller de andra hyresgisterna.

Av andra stycket framgir att hyresgistens make, sambo eller
annan nirstiende har ritt att kopa ligenheten, om hyresgisten
avstdr. For detta krivs att maken eller sambon har sin bostad 1
ligenheten. Detta begrepp har samma betydelse som i 12 kap. 47 §
andra stycket JB. For att annan nirstdende ska ha ritt att kopa
ligenheten krivs att denne varaktigt sammanbor med hyresgisten.
Detta begrepp har samma betydelse som 1 12 kap. 34§ férsta
stycket JB. En forutsittning for att en make, sambo eller annan
nirstidende ska ha ritt att kopa ligenheten idr att hyresgisten
samtycker till képet. Om det finns flera kdpeberittigade personer
ir det hyresgisten som fir bestimma vem som ska ha ritt att képa
ligenheten, eftersom ett kop kriver dennes samtycke.
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Den hyresgist eller medhyresgist som gir med pd att nigon
annan behorig koper ligenheten ska skriftligen limna sitt samtycke
till kopet. Detta framgir av tredje stycker. Nir den som har kopt
ligenheten soker lagfart ska ett skriftligt samtycke i féorekommande
fall kunna visas upp for inskrivningsmyndigheten. Samtycket ska
ges in tillsammans med lagfartsansdkan. Fastighetsigaren behover
inte 3 del av samtycket, men det ligger s& klart 1 hans eller hennes
intresse att se till att det finns ett skriftligt samtycke.

Av fiirde stycket framgdr att om en av flera hyresgister eller en
make, sambo eller annan nirstdende kdper ligenheten fir det till
foljd att hyresritten till ligenheten utslicks for alla hyresgister.
Det ir dj inte lingre friga om en hyresligenhet. Aven efterféljande
upplitelser upphér som en foljd av detta. For att en andrahands-
uthyrning ska bestd 1 den hir situationen krivs alltsd att det tecknas
ett nytt hyresavtal.

Hyresgistens ritt till kop av ligenheten innebir bara att
hyresgisten har en ritt att kopa hela fastigheten (jimfér kom-
mentaren till 7 §). Det stir emellertid fastighetsigaren och hyres-
gisten fritt att avtala om att kopet bara ska avse en andel i
fastigheten. Aven ett sidant kop fir tll foljd att hyresgistens
hyresritt upphor.

Besiktning och véirdering

9§

Fastighetsigaren ska innan han eller hon limnar erbjudanden om kdp
lata besiktiga byggnaden. Det ska uppriittas ett besiktningsprotokoll
som visar byggnadens skick.

Fastighetsiigaren ska ocksd virdera ligenheterna eller dgar-
ligenbetsfastigheterna. Genom vérderingen ska ett marknadsvdrde tas
fram for varje ligenhet som dgarligenbetsfastighet. Virdetidpunkten
ska vara densamma for alla virderingsobjeket.

Paragrafen reglerar fastighetsigarens skyldighet att 1ita besiktiga
byggnaden och virdera ligenheterna eller dgarligenheterna. Vira
overviganden finns i avsnitten 10.2 och 10.3.

Kraven pd besiktning och virdering syftar till att ge hyres-
gisterna ett bra underlag infér ett kop av ligenheten. Genom
besiktningen fir hyresgisten vetskap om 1 vilket skick byggnaden
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befinner sig. Det ska inte komma som en &verraskning for
hyresgisten efter kdpet att t.ex. rorstammar behdver bytas eller
taket renoveras.

Besiktningsmannen ska skriva ett besiktningsprotokoll. Med
besiktningsprotokoll avses en sidan handling som har upprittats
och undertecknats av nigon sakkunnig som kan bedéma bygg-
nadens skick. Av handlingen ska kunna utlisas 1 vilket skick
byggnaden befinner sig, dvs. vilka tgirder som behéver vidtas och
vilka underhillsbehov som kan finnas. Besiktningsprotokollet ska
bifogas fastighetsigarens erbjudande om kop. Det framgir av 10 §.
Besiktningen ska avse sdvil de enskilda ligenheterna som de delar
av byggnaden som efter omvandlingen kommer att vara gemen-
samma for dgarligenheterna.

Virderingen enligt andra stycket sikerstiller att det finns en
gemensam utgdngspunkt for prissittningen av ligenheterna. Det
ska 1 sin tur motverka att fastighetsigaren limnar ett oskiligt hogt
pris 1 erbjudandet eller helt olika pris till olika hyresgister utan att
det finns sakliga skil for det. Utgdngspunkten ir att hyresgisten
ska betala ett marknadsvirde for ligenheterna, dir man vid fram-
rikningen har tagit hinsyn till att hyresligenheten ir belastad med
en hyresritt. Hyresgisten ska ju ha ritt att bo kvar 1 ligenheten pd
oférindrade villkor s linge han eller hon vill, med samma
besittningsskydd och bytesritt som fére omvandlingen.

I bestimmelsen anges dirfor att syftet med virderingen ir att
ett marknadsvirde ska tas fram f6r varje ligenhet. Marknadsvirdet
ska avse ligenhetens virde som igarligenhet. Det innebir att dven
ligenhetens andel av de gemensamma delarna av byggnaden ska tas
med 1 virderingen. Nigon sirskild virderingsmetod pekas inte ut.
Diremot framgir att virdetidpunkten ska vara samma for alla de
ligenheter eller fastigheter som virderas. Fastighetsigaren ska inte
kunna ge hyresgisterna olika pris beroende pd att han eller hon
viljer olika virdetidpunkter for ligenheterna.

Syftet med kravet pd virdering ir, vilket bestimmelsen ocksi
syftar till att sikerstilla, att underlaget for att sitta ett pris pd de
olika ligenheterna ska vara detsamma f6r alla ligenheter. Detta kan
medverka till att alla hyresgister ges likvirdiga erbjudanden frin
fastighetsigaren. Inget hindrar f6r évrigt att dven hyresgisten sjilv
later virdera ligenheten. Av 10§ framgdr att fastighetsigaren ir
skyldig att informera hyresgisten om resultatet av virderingen 1i
samband med att han eller hon limnar sina erbjudanden om kép.
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Nigra krav pd behorighet eller liknande f6r den som anlitas som
besiktningsman eller fastighetsvirderare i1 samband med en
omvandling finns inte. Ett uppdrag av den hir sorten, vare sig det
giller besiktning eller virdering, stiller dock krav pd kvalitet och
kompetens hos den person som anlitas. Det finns inte nigon
offentlig auktorisation av besiktningsmin eller fastighetsvirderare.
Diremot finns det privatrittsliga system for auktorisering, for
besiktningsmin via organisationerna SBR Byggingenjérerna och
SITAC samt for fastighetsvirderare via foreningen Samhills-
byggarna. Dir stills det upp krav pd viss utbildning och praktisk
erfarenhet for att f3 bli auktoriserad/certifierad. Att anlita en
person med en sddan auktorisation innebir naturligtvis en 6kad
trygghet fér de berérda. Det ir sjilvklart en férdel om en sddan
besiktningsman och fastighetsvirderare anlitas.

Innebillet i erbjudandet
10§

Fastighetsigarens erbjudande om kop ska wvara skriftligt och ska
innebdlla ett forslag till kopeavtal med uppgift om priset och évriga
villkor for kopet. Erbjudandet ska delges hyresgdisten.

Fastighetsigaren ska tillsammans med erbjudandet limna besikt-
ningsprotokollet och uppgift om véirderingen av ligenheten enligt 9 §.

Fastighetsigaren ska dven limna upplysningar om att vitten till
forlingning av hyresavtalet och ritten att verlita hyresrdtten kvarstar
om hyresgisten skulle vilja att inte kopa ligenheten samt upplysningar
om hyresgdstens forkiopsritt enligt 13 § och om makes, sambos och
annan ndrstdendes ritt att kopa ligenheten enligt 8 § andra stycket och
15§,

Paragrafen reglerar vad fastighetsigarens erbjudande ska innehilla.
Vira 6verviganden finns i avsnitt 9.4.1.

I forsta stycket anges att erbjudandet ska vara skriftligt och att
det ska delges hyresgisten. Erbjudandet ir dock inte bindande for
fastighetsigaren. Kravet pd skriftlighet hindrar 1 och fér sig inte att
erbjudandet skickas via e-post. Men det kan uppstd svarigheter med
delgivningen av erbjudandet. Vanlig delgivning innebir att
handlingen som ska delges skickas eller limnas tll delgivnings-
mottagaren, 16 § delgivningslagen (2010:1932). Det ir bara myn-
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digheter som far skicka en handling p& elektronisk vig vid vanlig
delgivning, 17 § andra stycket delgivningslagen. En enskild person
ir dirfor vid vanlig delgivning hinvisad till att skicka handlingen
med post, anvinda bud eller limna handlingen pd annat sitt. Om
fastighetsigaren viljer att skicka erbjudandet via e-post ir det allts3
inte friga om elektronisk delgivning enligt delgivningslagen, utan
det kriver bekriftelse pd vanligt vis for att hyresgisten ska anses
delgiven. Det kan t.ex. ske genom att fastighetsigaren skickar med
ett delgivningskvitto som hyresgisten skriver ut, undertecknar och
skickar tillbaka till fastighetsigaren.

Erbjudandet ska innehilla ett forslag till kopeavtal. Uppgift om
priset pd ligenheten och 6vriga villkor for forvirvet ska alltsd
framgd. Vidare anges att erbjudandet ska delges hyresgisten. Hir
avses delgivning enligt delgivningslagens regler. Om det finns flera
kopeberittigade hyresgister ska givetvis samtliga delges. Aven en
make eller sambo till hyresgisten, som har sin bostad 1 ligenheten,
eller en annan nirstdende som varaktigt sammanbor med hyres-
gisten, har ritt att kdpa ligenheten om hyresgisten avstdr. Fastig-
hetsigaren ir dock bara skyldig att delge hyresgisten/
hyresgisterna. Ndgon skyldighet att dven underritta andra per-
soner som har ritt att kdpa ligenheten finns inte. Det finns inte
ndgra sirskilda regler om hur ett bindande kép kommer till stdnd i
samband med en omvandling, utan reglerna i JB om kép av fast
egendom giller, se kommentaren till 11 §.

Andra och tredje styckena innehdller bestimmelser om vad
erbjudandet ska innehilla utéver vad som framgir av férsta stycket.

I andra stycket anges att fastighetsigaren tillsammans med
erbjudandet ska limna det besiktningsprotokoll som har upprittats
enligt 9 §, som utvisar byggnadens skick. Fastighetsigaren ir enligt
9§ skyldig att l8ta virdera ligenheterna innan de siljs. Av
paragrafen framgdr att hyresgisten ska f& del av den virderingen.
Det kan t.ex. ske genom att virderingsutldtandet bifogas erbju-
dandet. P3 s3 sitt fir hyresgisten ett underlag for att bedoma det
erbjudna priset. Hyresgisten har bara ritt att {3 del av virderingen
avseende den egna ligenheten. Men det finns naturligtvis inget som
hindrar att fastighetsigaren skickar med ett utlitande dver samtliga
ligenheter.

Av tredje stycket foljer att fastighetsigaren dr skyldig att limna
vissa upplysningar till hyresgisten. De upplysningar som avses
motsvarar den information som fastighetsigaren enligt 6 § andra
stycket ir skyldig att limna till bostadshyresgisterna. Aven denna
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information ska limnas skriftligen. Hyresgisten ska & information
om att han eller hon har ritt att bo kvar dven om ligenheten inte
képs och att besittningsskyddet och ritten att éverldta hyresritten
inte paverkas av en omvandling. Erbjudandet ska vidare innehilla
information om hyresgistens forkopsritt vid senare férsiljningar,
vad forkopsritten innebir och férfarandet nir foérkopsritten
aktualiseras. I bestimmelsen anges dven att information ska ges om
en makes, sambos eller annan nirstiendes ritt att kdpa ligenheten
for det fall att hyresgisten avstdr och villkoren for ett sidant
forvirv. Det dr inte tillrickligt att bara hinvisa till bestimmelserna i
omvandlingslagen, utan informationen ska limnas p3 ett sidant sitt
att hyresgisten kan ta del av den utan att sjilv behova lisa
lagtexten.

Aven om fastighetsigaren har informerat hyresgisterna om
omvandlingen enligt 6 § ska denna information limnas tillsammans
med erbjudandet. Informationen omfattas av kravet pd delgivning
av erbjudandet och ska alltsd ocksa delges hyresgisten.

Svar pd erbjudandet
11§

Om wvarken hyresgisten eller ndgon av dem som har ritt att i
hyresgéstens stille kdpa ligenbeten svarar pd fastighetsigarens
erbjudande om kdp inom tre mdanader frin det att hyresgdsten fick del
av det, innebdr det att hyresgisten har avstdtt fran att kopa ligenheten
i samband med omvandlingen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om tidsfristen for att svara pd
fastighetsigarens erbjudande om kép och om konsekvensen av att
ndgot svar inte limnas. Forslaget behandlas i avsnitt 9.4.3.
Hyresgisten ska svara pd fastighetsigarens erbjudande inom tre
ménader frin det att han eller hon fick del av det. Som framgr av
10 § ska erbjudandet delges hyresgisten enligt delgivningslagens
regler. Fastighetsigaren ir inte bunden av sitt erbjudande, i enlighet
med principen om att utfistelse att silja fast egendom inte ir
bindande. Inte heller idr hyresgisten bunden av sitt svar. Det ir
tinkbart att det blir férhandlingar mellan fastighetsigaren och
hyresgisten efter att denne tagit del av fastighetsigarens erbju-
dande, t.ex. om priset pd ligenheten. Det krivs alltsd att erbju-
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dandet och svaret foljs av att sedvanliga kopehandlingar upprittas
och undertecknas, i enlighet med bestimmelserna om kop av fast
egendom 1 4 kap. JB. Om fastighetsigaren undertecknar kope-
avtalet innan han eller hon limnar det till hyresgisten och denne 1
sin tur skriver pd avtalet uppkommer givetvis ett bindande kope-
avtal omedelbart.

Fristen pd tre mdnader ger hyresgisten skiligt rddrum foér att
tinka 6ver fastighetsigarens erbjudande. Det finns inte nigot
uttalat krav pd att hyresgistens svar ska vara skriftligt, men flera
praktiska aspekter talar for att det dr en fordel sivil for fastig-
hetsidgaren som for hyresgisten om svaret gors skriftligen.

En make eller sambo som har sin bostad i ligenheten eller en
nirstdende som varaktigt sammanbor med hyresgisten och som 1i
stillet f6r hyresgisten vill kopa ligenheten har samma tid pd sig for
att acceptera fastighetsigarens erbjudande, dvs. tre manader frin
det att hyresgisten fick del av erbjudandet. Det I6per alltsd inte
nigon separat tidsfrist. Fastighetsigaren ir inte skyldig att delge
ndgon av dem som har ritt att 1 stillet fér hyresgisten kopa ligen-
heten eller informera dem om erbjudandet.

Om inte nigon svarar pd erbjudandet innebir det att
hyresgisten och ¢vriga som har ritt att kopa ligenheten har avstitt
frén att kopa den i samband med omvandlingen. Fastighetsigaren
har di mojlighet att silja ligenheten till nigon annan pd samma
villkor. Hyresgisten har dock kvar sin forkopsritt vid senare
forsiljningar. Ett nytt erbjudande till ndgon annan kopare kriver
dirfor att hyresgisten forst fir ett hembud. Detta giller iven om
det kommer en ny igare till dgarligenheten. Regler om hembud
finns 113 §.

Hyresgistens forkopsritt efter omvandlingen
Vad forképsritten innebdir
12§

Forkopsritten innebdr att hyresgisten fdr forvirva fastigheten pd de
villkor som fastighetsigaren erbjuder en annan kiopare eller, vid byte,
pd marknadsmdssiga villkor.

Paragrafen innehdller en definition av vad forképsritten innebir.
Vira 6verviganden 1 denna del finns i avsnitt 11.2.1.
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Av bestimmelsen framgdr att inneborden av hyresgistens
forkopsritt dr att han eller hon ska ha ritt att képa ligenheten pd
samma villkor som fastighetsigaren erbjuder en annan képare. Nir
det blir aktuellt med férsiljning méste alltsd fastighetsigaren forst
erbjuda hyresgisten att kopa ligenheten till samma pris och dven i
dvrigt pd samma villkor som erbjuds en annan képare. Syftet ir att
fastighetsidgaren inte ska kunna erbjuda en annan képare bittre
villkor dn vad han eller hon erbjuder hyresgisten.

Om ligenheten ska bli forem3l for byte frin fastighetsigarens
sida ska hyresgisten forst erbjudas att kopa ligenheten pa
marknadsmissiga villkor. Liksom vid erbjudandet om kép 1
samband med omvandlingen ska hyresgisten {3 ett erbjudande som
ir relaterat till marknadsvirdet. Kravet pd marknadsmissiga villkor
innebir att det ska vara friga om ett rimligt erbjudande i
forhallande till ligenhetens marknadsvirde.

Skyldighet att limna hembud
13§

Ny fastighetsigaren avser att éverldta en dgarligenbetsfastighet genom
kop eller byte ska han eller hon forst erbjuda en ursprunglig hyresgdst
att képa den. Ett sidant erbjudande kallas hembud. Med ursprunglig
hyresgist avses den som hyrde ligenbeten wvid tidpunkten for
fastighetsigarens erbjudande enligt 7§ och som fortfarande har
hyresritten till ligenheten.

En overldtelse far genomforas utan hembud tll en wrsprunglig
hyresgdist

1. om képet genomfors genom inrop pd exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samdganderiit,

2. om overldtelsen avser en andel och koparen redan dger en andel
i egendomen och denna andel har forvirvats pd ndgot annat sdtt dn
genom gava.

Med éverlatelse genom kdp eller byte likstills dverldtelse genom
tillskott till bolag eller forening, utdelning eller skifte fran bolag eller
forening samt fusion enligt 23 kap. 1§ aktiebolagslagen (2005:551)
eller delning enligt 24 kap. 1 § den lagen.
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Paragrafen innehiller bestimmelser om hyresgistens ritt att képa
ligenheten vid foérsiljningar som aktualiseras efter omvandlingen.
Vira éverviganden finns i avsnitten 11.2.1 samt 11.3.1 och 11.3.2.

Av forsta stycker foljer att fastighetsigaren, nir han eller hon
avser att silja eller byta bort en dgarligenhetsfastighet férst méiste
erbjuda en ursprunglig hyresgist att kopa den. Erbjudandet ska ske
genom ett hembud. Andra former av overldtelser, sisom genom
gdva, bodelning eller arv omfattas inte av hembudsskyldigheten.
Sjilvklart ir det bara sddana dgarligenhetsfastigheter som omfattas
av omvandlingslagen som avses 1 bestimmelsen. Bestimmelsen
innebir att hyresgisten har en forkopsritt till ligenheten och utgor
ett led 1 strivan att omvandlingar av hyresligenheter till dgarligen-
heter ska komma befintliga hyresgister till godo.

I forsta stycket definieras dven vad som avses med begreppet
ursprunglig hyresgist. Det betecknar den hyresgist som hyrde
ligenheten vid tidpunkten f6r fastighetsigarens erbjudande enligt
7 § och som fortsitter som hyresgist efter omvandlingen. Begrep-
pet anvinds for att skilja ut dessa hyresgister frin sidana som
borjar hyra ligenheten efter det att den har blivit en dgarligenhet.
For dessa olika kategorier av hyresgister giller olika villkor bl.a.
vad giller besittningsskydd och bytesritt. Det idr alltsi nir
erbjudandet skickas ut som ir den avgoérande tidpunkten. Blir det
tvist om nir detta skedde ir det fastighetsigaren som ska visa det.

Det ir bara férstahandshyresgisten/forstahandshyresgisterna
som har en forképsritt. Det framgdr av 5 § forsta stycket.

Att det finns en hyresgist med férkopsritt till ligenheten ska
framg? av fastighetsregistret, se 19 §. Om det finns flera ursprung-
liga hyresgister dr utgdngspunkten att de ska kopa ligenheten
gemensamt. Men det finns dven méjlighet f6r en av tvd eller flera
hyresgister att med 6vriga hyresgisters samtycke kopa ligenheten.
Det framgir av 14 §. En hyresgist som har képt en andel i fastig-
heten 1 samband med omvandlingen har inte lingre hyresritt till
ligenheten. Den hyresgisten ir alltsi inte nigon ursprunglig
hyresgist och saknar ritt till hembud vid senare forsiljningar av
resterande andelar i fastigheten. Samma giller om hyresgisten vid
en senare forsiljning bara képer en andel 1 fastigheten. Inte heller
d har hyresgisten ndgon hembudsritt vid senare férsiljningar.

I andra stycker gors undantag frin hembudsskyldigheten.
Liksom nir det giller hembud enligt ombildningslagen finns det
inte ndgon ritt till hembud nir ligenheten siljs pd exekutiv auktion
eller offentlig auktion enligt samiganderittslagen. Overlitelse av en
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andel 1 egendomen ir ocksd undantagen frin hembudsskyldighet,
forutsatt att 6verltelsen sker till en annan deligare. Ett ytterligare
krav ir att den delidgaren har forvirvat sin andel pd ndgot annat sitt
in genom giva. Detta for att forhindra kringgienden av hem-
budsskyldigheten.

Av tredje stycket f6ljer att vissa associationsrittsliga dverldtelser
jamstills med kop eller byte i forsta stycket. Aven dessa typer av
overldtelser kriver alltsd att hyresgisten forst fitt ett erbjudande
om att kdpa ligenheten. Bestimmelsen har utformats med regeln i
6 § forsta stycket lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt som forebild.
Syftet dr att forhindra att fastighetsigaren kringgdr bestimmelserna
om forképsritt genom att gora ligenheten till foremdl for
associationsrittsliga foérvirv. Fastighetsigaren skulle visserligen
kunna kringgd bestimmelserna om férkopsritt genom att ge bort
ligenheten. Men det ir naturligtvis inte mojligt att foreskriva att
ndgon inte fir ge bort sin egendom.

Om en hyresgdst avstar fran att kopa fastigheten
14§

Om tvd eller flera ursprungliga hyresgister hyr ligenheten gemensamt
och ndgon eller ndgra av dem avstdr fran sin rdtt att kdpa fastigheten
har medbyresgisten eller medhyresgésterna ritt att kipa den, om den
eller de andra hyresgisterna gir med pd det.
Hyresgistens samtycke till ett kip av fastigheten ska vara skriftligt.
Genom kdpet upphor hyresritten till ligenbeten.

Paragrafen reglerar férkopsritten nir det finns flera ursprungliga
hyresgister som har hyresritt till ligenheten. Forslaget behandlas 1
avsnitt 11.3.3.

Om det finns tvd eller flera ursprungliga hyresgister s har de i
forsta hand ritt att kopa fastigheten tillsammans. Om ndgon eller
ndgra av dem avstdr kan de Ovriga vilja att kopa fastigheten
antingen tillsammans eller att ndgon av dem koéper den for egen del.
Detta motsvarar regleringen i 8 § forsta stycket. Aven hir finns det
ett krav pd skriftligt samtycke frin ovriga hyresgister, jimfér
kommentaren till nimnda paragraf. I tredje stycket erinras om att
kopet leder till att samtliga hyresgisters hyresritt upphor, dvs. det
finns inte lingre ndgon som har hyresritt till ligenheten.
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15§

Awvstdr hyresgisten fran sin vétt enligt 13 § har hyresgdstens make eller
sambo rdtt att kopa fastigheten, om han eller hon har sin bostad i
lagenheten och hyresgisten gir med pd det. Detta giller dven for
annan ndrstdende till hyresgisten, som varaktigt sammanbor med
hyresgdsten.
Hyresgdstens samtycke till ett kép av fastigheten ska vara skriftligt.
Genom kdpet upphir hyresritten till ligenheten.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om makes, sambos och andra
nirstdendes ritt att kopa ligenheten vid forsiljningar som aktuali-
seras efter omvandlingen. Vira éverviganden finns 1 avsnitt 11.3.3.

Av bestimmelsen foéljer att en make eller sambo som har sin
bostad 1 ligenheten och en nirstdende som varaktigt sammanbor
med hyresgisten har ritt att kopa ligenheten om hyresgisten
avstdr, under forutsittning att hyresgisten ger sitt skriftliga
samtycke till képet. Kretsen kopeberittigade personer ir den-
samma som 1 8 § andra stycket, som reglerar hyresgistens kop 1
samband med omvandlingen. Aven i évrigt giller samma forut-
sittningar f6r kop enligt denna bestimmelse som enligt 8 § andra
stycket, se kommentaren till den bestimmelsen.

Innebadllet i hembudet
16§

Fastighetsigarens hembud ska vara skriftligt och ska innebdlla ett
forslag till kopeavtal med uppgift om priset och ovriga villkor for
kopet. Hembudet ska delges hyresgisten.

Fastighetsigaren ska tillsammans med hembudet limna upplys-
ningar om att ritten till forlingning av hyresavtalet och ritten att
dverldta hyresritten kvarstir om hyresgisten skulle vilja att inte kipa
fastigheten samt upplysningar om makes, sambos och annan nir-
stdendes rdtt att kopa fastigheten enligt 15 §.

Bestimmelsen reglerar vad ett hembud ska innehilla. Vira over-
viganden finns i avsnitt 11.3.3.

Regleringen av hembudet och dess innehdll ¢verensstimmer i
stort med vad som giller 1 frdga om erbjudandet om kép 1 samband
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med omvandlingen enligt 10§ och hir hinvisas dirfor till
kommentaren till den bestimmelsen.

Hembudet ska enligt forsta stycket vara skriftligt, men behover
inte vara i form av en skriftlig handling. Det ir mojligt att skicka
ett hembud t.ex. med e-post. Dock kan samma svirigheter
uppkomma i friga om delgivningen som nir det giller det forsta
erbjudandet om koép, se kommentaren till 10 §. Fastighetsidgaren ir
inte formellt sett bunden av hembudet.

Hembudet ska innehdlla ett forslag till képeavtal dir pris och
ovriga villkor fér kopet framgir. Hembudet ska vidare delges
hyresgisten enligt delgivningslagens regler. Med hyresgist avses
hir en ursprunglig hyresgist, eftersom det ir den personen som har
en forkopsritt enligt 13 §. Det kan givetvis finnas flera ursprung-
liga hyresgister, som d alla har samma rittigheter.

Av andra stycket framgir att hembudet ocksd ska innehilla
information om vad som giller om hyresgisten viljer att inte anta
hembudet i friga om besittningsskydd och ritt att overldta
hyresritten samt om makes, sambos och andra nirstdendes ritt att
kopa fastigheten. Hyresgisten ska visserligen ha fitt information
om vad som giller fortsittningsvis redan tillsammans med erbju-
dandet om kép 1 samband med omvandlingen. Men det kan ha gtt
l&ng tid sedan det erbjudandet limnades och det kanske inte heller
ir sjilvklart for hyresgisten att samma regler giller dven efter det
att han eller hon har avstdtt frin att anta ett hembud. Nir det giller
informationens nirmare inneh8ll kan hinvisas till kommentaren till
10 §.

Vid erbjudandet i samband med omvandlingen finns det ett krav
pd att fastighetsigaren ska lita besiktiga byggnaden och virdera
fastigheten innan erbjudandena limnas. Ndgot motsvarande krav
finns inte vid de forsiljningar som sker direfter.

Svar pa hembudet
17§

Om wvarken hyresgisten eller ndgon av dem som har ritt att i
hyresgdstens stille kopa fastigheten svarar pd hembudet inom tvd
mdnader fran det att hyresgisten fick del av det, innebdr det att
hyresgésten har avstdtt frin att kopa fastigheten vid den cverldtelsen.
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Paragrafen innehdller bestimmelser om tidsfristen for att svara pd
hembudet och konsekvensen av att nigot svar inte limnas. Vira
dverviganden finns 1 avsnitt 11.3.3.

Bestimmelsen motsvarar 1 allt visentligt 11§, dock att
tidsfristen hir dr tvd ménader frin det att hyresgisten fick del av
hembudet.

Av bestimmelsen féljer att hyresgistens svarsfrist giller dven
for ovriga kopeberittigade som vill képa ligenheten. Inte heller i
den hir situationen finns det nigon fristiende frist.

Om hyresgisten antar fastighetsigarens hembud innebir det
inte att kop dirigenom kommer till stind, utan det krivs att
sedvanliga kopehandlingar upprittas i enlighet med formkraven vid
kép av fast egendom (se 4 kap. JB). Liksom nir det giller erbju-
dandet 1 samband med omvandlingen kan det dock vara sd att ett
avtal om kép uppkommer genom att fastighetsigaren undertecknar
forslaget till kopeavtal i hembudet och hyresgisten skriver pd
avtalet nir han eller hon fir hembudet.

Om varken hyresgisten eller annan som har ritt att kopa
fastigheten svarar pd hembudet inom tidsfristen innebir det att
hyresgisten har avstitt frin att anta hembudet. Fastighetsigaren
har di mojlighet att silja fastigheten till ndgon annan, pd samma
villkor som han eller hon har erbjudit hyresgisten. Hyresgisten har
dock kvar sin forkopsritt, dven om fastigheten siljs. Aven en ny
dgare har hembudsskyldighet. En ursprunglig hyresgist har alltid
ritt att f3 ett hembud s8 linge han eller hon bor kvar oavsett vem
som dger ligenheten.

Forteckning déver hyresgaster
18§

Fastighetsigaren ska tillsammans med ansokan om fastighetsbildning
for att bilda dgarligenbetsfastigheterna ge in en forteckning dver de
hyresgdster som har rdtt att kipa fastigheterna.

Om det medan forrittningen pagdr sker ndgon forindring av vilka
hyresgister som har ritt att kipa fastigheterna ska fastighetsigaren
anmala det till lantmdterimyndigheten.

Paragrafen innehdller bestimmelser om fastighetsigarens skyldig-
het dels att ge in en forteckning dver de hyresgister som har ritt
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att kopa sina ligenheter nir han eller hon ansdker om fastig-
hetsbildning, dels att anmila férindringar som sker under forritt-
ningstiden. Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.4.4.

Nir fastighetsigaren ansoker om fastighetsbildning ska han eller
hon samtidigt ge in en forteckning &ver de hyresgister som har ritt
att kopa sin ligenhet. Om fastighetsigaren l3ter bli att ge in en
sddan forteckning och inte heller kompletterar ansokan ir det ett
hinder for fastighetsbildning. Ansékan ska d4 avvisas. Samma giller
om forteckningen ir s3 bristfillig att den inte kan utgéra underlag
for anteckning i fastighetsregistret. Skulle alla ligenheter redan vara
sdlda nir ansékan om fastighetsbildning gors behdver naturligtvis
ndgon forteckning 6ver hyresgister inte ges in.

Av forteckningen ska framgd vilka som ir hyresgister i de
aktuella ligenheterna. Det ska finnas namn och personnummer
(eller motsvarande identifieringsuppgifter) pd de personer som
anges. Om det rider oklarhet om vem som har ritt att kopa
ligenheten ska fastighetsigaren reda ut forhdllandena innan
ansokan om fastighetsbildning gérs. Det ligger 1 fastighetsigarens
intresse att reda ut vem som ir “ritt” hyresgist innan han eller hon
siljer ligenheten eller ansoker om fastighetsbildning, om inte annat
for att motverka skadestindsskyldighet. Skulle det senare slis fast
att det som angetts 1 ansdkan inte stimmer ska fastighetsigaren
anmila det till lantmiterimyndigheten i enlighet med bestimmelsen
1 andra stycket. Dir framgir ocksd att fastighetsigaren ir skyldig att
uppdatera uppgifterna om vilka hyresgister som omfattas av
forkopsritten. Om en hyresgist t.ex. flyttar medan férrittningen
pigir ska fastighetsigaren anmila det till lantmiterimyndigheten.

Hyresgistens forkopsritt ska antecknas 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel 1 samband med att igarligenheterna bildas.
Forteckningen &ver hyresgister ska utgdéra underlaget fér den
anteckningen. Det framgdr av 19 §.

Anteckning i fastighetsregistret
19§

Om det ndir en dgarligenbetsfastighet bildas finns en hyresgist som
omfattas av ritten att kipa den enligt bestimmelserna i denna lag ska
det antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Den forteckning
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som fastighetsigaren ska ge in enligt 18 § ska utgira underlag for
anteckningen.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om att hyresgisternas
forkopsritt ska antecknas 1 fastighetsregistret. Forslaget behandlas
1avsnitt 9.4.4.

Av 19 kap. 29 § forsta stycket JB framgdr vilka uppgifter som
inskrivningsmyndigheten ska anteckna 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Enligt punkt 10 ingdr i anteckningsskyldigheten
“annan uppgift som enligt lag eller annan férfattning ska antecknas
i fastighetsregistrets inskrivningsdel”. Registrering 1 fastighets-
registret sker bla. av en bostadsrittsforenings intresseanmilan
enligt ombildningslagen och en arrendators foretridesritt till for-
virv av arrendestillet enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt
att forvirva arrendestillet. I 19 kap. 30 § JB finns bestimmelser om
borttagande av sidana anteckningar.

Av bestimmelsen framgir att uppgift om hyresgistens férkops-
ritt ska antecknas 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Syftet med
anteckningen ir att motverka att fastighetsigaren kringgdr for-
koépsritten och siljer ligenheten utan att férst ha hembjudit den till
hyresgisten. Av anteckningen ska allts framgd att det finns en
hyresgist som har en foretridesritt att kopa igarligenheten.
Anteckningen ska ske i1 samband med att dgarligenheten bildas.
Det dr i forsta hand forkopsritten vid forsiljningar efter
omvandlingen som det blir aktuellt att anteckna 1 fastighets-
registret. Men om fastighetsigaren vintar med att limna erbju-
danden och/eller silja ligenheten till efter det att fastighetsbildning
har skett, miste dven hyresgistens ritt att kopa ligenheten 1
samband med omvandlingen registreras, eftersom registreringen
ska ske 1 samband med att dgarligenheten bildas. Av 18 § framgir
att fastighetsigaren dr skyldig att i samband med ansékan om
fastighetsbildning ge in en forteckning 6ver hyresgister med
forkopsritt. Den forteckningen ska ligga tll grund for
anteckningen i fastighetsregistret.

Lantmiteriet beslutar om den nirmare utformningen av
anteckningen. Av 19 kap 31§ JB framgdr att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer fir meddela nirmare fore-
skrifter om handliggningen av drenden enligt 29 och 30 §§.
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20§

I samband med att lagfart beviljas for en ursprunglig hyresgdst efter att
denne har kopt ligenheten ska inskrivningsmyndigheten ta bort
anteckningen om hyresgdstens forkipsritt ur fastighetsregistret. Detta
giller ocksd om hyresgistens make, sambo eller annan ndirstiende
koper ligenheten enligt 8 § andra stycket eller 15 §.

Nir en ursprunglig hyresgdists hyresavtal upphér i andra fall in i
samband med kop enligt forsta stycket ska fastighetsigaren anmdla det
till inskrivningsmyndigheten.

Regler om borttagande av anteckningar i fastighetsregistret finns i
19 kap. 30 § jordabalken.

Paragrafen innehiller bestimmelser om borttagande av den anteck-
ning 1 fastighetsregistret som enligt 19 § ska goéras 1 samband med
att dgarligenheterna bildas. Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.4.4.

I forsta stycket slds fast att inskrivningsmyndigheten ska ta bort
anteckningen i samband med att lagfart beviljas f6r en ursprunglig
hyresgist efter att denne har kopt ligenheten. Férkopsritten har dd
utnyttjats och ligenheten ska inte lingre vara férknippad med en
forkopsritt. P4 samma sitt ska anteckningen tas bort nir en make,
sambo eller annan nirstdende koper ligenheten nir den ursprung-
liga hyresgisten sjilv har avsttt. Inte heller i det fallet finns det
efter kopet ndgon som har forkopsritt till ligenheten. Den
ursprungliga hyresgistens hyresavtal upphér pd grund av képet.
Nir nigon soker lagfart ska inskrivningsmyndigheten kontrollera
att det inte finns nigra hinder for att bevilja lagfart, i form av t.ex.
en intresseanmilan frin en bostadsrittsférening. Om det 1 samband
med att den kontrollen gérs visar sig att det ir den ursprungliga
hyresgisten (eller annan som har ritt att i dennes stille kopa fastig-
heten) som har kopt fastigheten, ska inskrivningsmyndigheten ta
bort anteckningen.

En ursprunglig hyresgists hyresavtal kan upphora dven av andra
orsaker, t.ex. pd grund av flytt eller dodsfall. T de fallen ir det
fastighetsigaren som ska anmila till fastighetsinskrivningen att
forkopsritten har upphort och att anteckningen kan tas bort. Detta
framgdr av andra stycker. Detta ir en sidan underrittelse som
foreskrivs 1 19 kap. 30 § JB. Det ligger i fastighetsigarens intresse
att se till att anteckningen tas bort. En ny képare kan nimligen inte
fd lagfart pd fastigheten si linge anteckningen finns kvar. Nir
inskrivningsmyndigheten fir en sidan anmilan bér den for
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sikerhets skull kontrollera med hyresgisten, 1 den min det ir moj-
ligt, att uppgiften ir riktig.

Tredje stycket innehiller en upplysning om att det finns bestim-
melser 1 19 kap. 30 § JB som giller borttagande av anteckningar i
fastighetsregistret. Av den bestimmelsen framgdr bla. att om
inskrivningsmyndigheten har fitt en 1 lag eller annan forfattning
foreskriven underrittelse om att ett tidigare antecknat forhillande
har upphort, ska myndigheten ta bort anteckningen. Det framgir
ocksd att 4ven om ndgon sddan underrittelse inte har limnats, ska
en anteckning som uppenbarligen inte lingre har nigon betydelse
tas bort.

Ogiltighet
21§

En overldtelse dr ogiltig om hyresgisten inte har fatt mdjlighet att kopa
dgarligenbetsfastigheten nér han eller hon har vétt till det.

Om lagfart har meddelats i strid med 20 kap. 6 § 5 jordabalken,
géller inte forsta stycket.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om att en 6verldtelse av
dgarligenhetsfastigheten under vissa forhdllanden ir ogiltig.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.4.5.

Av forsta stycket foljer att en Sverltelse 1 strid med hyresgistens
ritt att kopa fastigheten ir ogiltig. Det innebir att ett sddant kop
ska g8 &ter. Av 13 § andra stycket framg3r att hyresgisten 1 vissa fall
inte har ritt att fore andra 3 kopa fastigheten. I dessa fall kan alltsd
en giltig forsiljning ske utan att hyresgisten forst har fatt mojlighet
att kopa fastigheten.

Aven om hyresgisten har fitt méjlighet att képa fastigheten kan
en senare forsiljning till ndgon annan vara ogiltig. S8 kan vara fallet
om det erbjudande som hyresgisten fitt varit s bristfilligt att det
inte kan anses vara ett giltigt erbjudande. Varje brist kan givetvis
inte leda tll ogiltighet. Det bor vara friga om allvarliga brister,
sdsom att det inte klart har framgdtt att det varit friga om ett
erbjudande om kép eller att villkoren inte angetts tydligt.

Ett undantag frin ogiltighetsregeln anges 1 andra stycker. Av
20 kap. 6§ 5 JB foljer att en ansékan om lagfart ska avslds om
overlitelsen stdr 1 strid med en mot éverldtaren gillande inskrink-

432



SOU 2014:33 Férfattningskommentar

ning 1 hans ritt att férfoga 6ver egendomen. Om lagfart trots detta
har meddelats, pd grund av foérbiseende av jordabalkens bestim-
melser, blir férvirvet ind3 giltigt. Motsvarande bestimmelse finns i
13 § ombildningslagen. Regeln har motiverats av rittssikerhetsskil.

Hyresgasternas stéallning efter omvandlingen
22§

En bestimmelse om hyresgisternas rittsliga stillning efter omvand-
lingen finns i 12 kap. 1 § dttonde stycket jordabalken.

I paragrafen erinras om att det i 12 kap. 1§ &ttonde stycket JB
(hyreslagen) finns en bestimmelse om hyresgisternas rittsliga
stillning efter en omvandling.

I 12 kap. 1§ 4ttonde stycket JB framgdr att de regler 1 hyres-
lagen som giller hyra av igarligenhet bara ska tillimpas om
ligenheten var en dgarligenhet redan vid upplitelsen. I de bestim-
melser 1 kapitlet som reglerar hyra av igarligenheter hinvisas till
bestimmelsen i 1§. Se nirmare kommentaren till dessa bestim-
melser.

En ursprunglig hyresgist som viljer att inte kopa ligenheten
utan bo kvar som hyresgist ska inte f& sin rittsliga stillning
forsimrad pd grund av omvandlingen, utan samma regler ska gilla
for den hyresgistens hyrestorhillande som gillde fére omvand-
lingen. Detta giller dven om det kommer en ny igare till ligen-
heten. Det giller ocksd oavsett hur den nya dgaren har fitt dgande-
ritten till ligenheten; om han eller hon har kopt ligenheten, fatt
den, drvt den etc. Det samma giller dven for andra som hirleder sin
ritt till ligenheten frdn en ursprunglig hyresgist.

21.3  Forslaget till lag om dndring i jordabalken
12 kap.
1y

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats
till nyttjande mot ersittning. Detta giller dven om ligenheten
upplitits genom tjinsteavtal eller avtal 1 anslutning till sddant avtal.
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Innefattar avtalet dven uppldtelse av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden
ska anvindas for tridgirdsodling i mindre omfattning eller fér
annat indam4l in jordbruk. Forenas ett tjinsteavtal, som inte ir av
ringa betydelse, med upplitelse av sdvil ligenhet foér bostads-
indamil som jord, ska kapitlet tillimpas, om upplitelsen av ligen-
heten ir mera betydelsefull in uppldtelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som uppltits for att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal
avses annan ligenhet dn bostadsligenhet.

Det som foéreskrivs 1 detta kapitel om sambor giller endast
sddana samboférhillanden dir ingen av samborna ir gift.

Forbehdll som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel ir utan
verkan mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans eller
hennes stille, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsligenheter, som
hyresgisten ska hyra ut i andra hand eller upplita med kooperativ
hyresritt, fir parterna avtala om férbehill som strider mot vad som
sigs 1 detta kapitel om sidana ligenheter, under férutsittning att
forbehallet inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte
heller avser ritten till f6rlingning av avtalet eller grunderna for
faststillande av hyresvillkoren i samband med sidan férlingning.
Ett sddant forbehdll giller endast om det godkints av hyres-
nimnden. Godkinnande behévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund ir hyresvird.

I lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad finns sirskilda
bestimmelser om upplitelse av bostadsligenhet i vissa fall.

Det som foreskrivs i detta kapitel om hyresavtal som avser ligenbet
inom en dgarligenbetsfastighet ska bara tillimpas pd ligenbeter som
var beligna inom en dgarligenbetsfastighet ndr hyresavtalet ingicks.

Paragrafen har fitt ett nytt ttonde stycke. Andringen, som
behandlas 1 avsnitt 12.5.1, innebir att bestimmelserna 1 kapitlet
som avser hyra av dgarligenhet inte ska tillimpas pd hyresavtal som
avser en igarligenhet som har omvandlats frdn en hyresligenhet.
Endast om idgaren uppliter ligenheten till en ny hyresgist
aktualiseras en tillimpning av dessa regler.

I hyreslagen finns vissa sirskilda bestimmelser som giller for
hyra av en ligenhet inom en igarligenhetsfastighet. Dessa ir
generellt sett mindre férmdinliga f6r en hyresgist in de bestim-
melser som reglerar hyra av en hyresligenhet. Om en hyresligenhet
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omvandlas till igarligenhet kan det f3 konsekvenser fér den
hyresgist som hyr ligenheten. I dttonde stycket, som ir nytt, anges
dirfor att hyreslagens regler som ror hyra av dgarligenhet inte ska
tillimpas 1 fall d hyresavtalet har ingdtts innan ligenheten blev en
dgarligenhet. Den hyresgist som hade hyresritten till ligenheten
nir den omvandlades ska alltsd inte drabbas av ett simre rittsskydd
for att ligenheten omvandlas till dgarligenhet.

Bestimmelsen syftar frimst till att skydda hyresgisten frin
forsimringar nir det giller besittningsskydd och bytesritt, men
dven 1 andra avseenden dir bestimmelserna som giller hyra av
igarligenhet ir mindre férmdnliga in de som giller for hyres-
ligenheter.

Bestimmelsen skyddar den befintliga hyresgisten, dvs. den
ursprungliga hyresgisten. Men idven andra hyresgister, som hir-
leder sin ritt frén en ursprunglig hyresgist, omfattas. Aven for en
hyresgist som har intritt 1 ett bestiende hyresforhdllande genom
att hyresavtalet har 6vertagits, t.ex. genom bodelning (33 § andra
stycket), 6verlitelse frin nirstdende som han eller hon varaktigt
sammanbott med (34 §), byte (35§) eller 6vertagande frin make
eller sambo (47 § andra stycket), ska samma, mer férménliga regler
gilla. Det giller dven om ett nytt hyreskontrakt skulle tecknas i
samband med t.ex. ett byte. Fastighetsigaren kan alltsd inte kringgd
bestimmelsen genom att som férutsittning for ett byte eller annan
overldtelse eller ©vergdng av hyresritten forsimra besittnings-
skyddet och ritten till byte etc. genom att uppritta ett nytt hyres-
kontrakt med den nya hyresgisten.

Aven for en ny igare tll dgarligenheten giller att reglerna i
hyreslagen som avser hyra av dgarligenhet inte ska tillimpas 1 dessa
fall. Enligt 7 kap. 13 § giller ett hyresavtal mot ny idgare av fastig-
heten, om upplatelsen skett genom skriftligt avtal och tilltride dgt
rum fore dverldtelsen. Den som képer en dgarligenhet dir det finns
en ursprunglig hyresgist, eller en hyresgist som kan hirleda sin ritt
till ligenheten till en ursprunglig hyresgist, far alltsd vara beredd pd
att reglerna i detta kapitel som avser hyra av dgarligenhet inte kan
tillimpas.

Foljdindringar har gjorts i vriga bestimmelser 1 kapitlet som
reglerar hyra av dgarligenheter.
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15§

Under hyrestiden ska hyresvirden hilla ligenheten 1 sidant skick
som anges 19 § forsta stycket, om inte ndgot annat har avtalats eller
foljer av andra stycket.

Om ligenheten helt eller delvis ir uthyrd tll bostad, ska
hyresvirden 1 bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesorja
tapetsering, mdlning och andra sedvanliga reparationer med
anledning av ligenhetens forsimring genom 3lder och bruk. Detta
giller dock inte, om ndgot annat har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en ligenhet inom en
sddan igarligenhetsfastighet som avses i 1 § dttonde stycket, eller

2. hyresavtalet innehdller foérhandlingsklausul enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) och de avvikande bestimmelserna har
tagits in i en forhandlingséverenskommelse enligt nimnda lag.

Foljer av ett hyrestorhillande en ritt att anvinda utrymmen som
ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna, ska
hyresvirden hilla utrymmena i sidant skick som anges 1 9 § forsta
stycket, om inte ngot annat har avtalats.

I bestimmelsen har en dndring gjorts i andra stycket 1, dir det
numera anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen
ir sidana som anges 1 1§ 4ttonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

I 1§ &ttonde stycket anges att de bestimmelser 1 kapitlet som
giller hyra av dgarligenhet bara ska tillimpas p8 ligenheter som var
dgarligenheter nir hyresavtalet ingicks. Bestimmelsen syftar till att
1 vissa fall undanta idgarligenheter som omvandlats frin hyres-
ligenheter frin tillimpningsomridet foér de regler 1 detta kapitel
som giller hyra av idgarligenheter. Generellt sett ir dessa mindre
férmanliga for hyresgisten. Syftet med bestimmelsen ir att skydda
den hyresgist som hade hyresritten tll ligenheten innan den
omvandlades till dgarligenhet enligt omvandlingslagen frin att
drabbas av simre hyresvillkor till f6ljd av en omvandling.

Motsvarande indring har gjorts i 6vriga bestimmelser 1 kapitlet
som reglerar hyra av dgarligenheter.

436



SOU 2014:33 Férfattningskommentar

18¢g§

Bestimmelserna 1 18 d—18 f §§ tillimpas inte i friga om hyresavtal
som avser endast

1. ett moblerat rum eller en ligenhet for fritidsindamal,

2. en ligenhet i ett en- eller tvdfamiljshus eller inom en sddan
idgarligenhetsfastighet som avses i 1§ dttonde stycket, nir upp-
l3telsen inte ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrnings-
verksamhet, eller

3. en ligenhet som utgér en del av hyresvirdens egen bostad.

I bestimmelsen har en indring gjorts 1 punkt 2, dir det numera
anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen ir
sddana som anges i1 1§ &ctonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

Nir det giller skilen for dndringen hinvisas till kommentaren
ull 15 §.

19§

Hyran f6r bostadsligenheter ska vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avtalet innehiller férhandlingsklausul enligt
hyresférhandlingslagen ~ (1978:304), i  foérhandlingsdverens-
kommelse. Detta giller dock inte ersittning fér kostnader som
hinfor sig till ligenhetens uppviarmning, férseende med varmvatten
eller elektrisk strom eller avgifter f6r vatten och avlopp

1. om hyresavtalet innehdller férhandlingsklausul och berik-
ningsgrunden for ersittningens storlek har faststillts genom en
forhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller
25 § hyresférhandlingslagen,

2. om ligenheten ir beligen i ett en- eller tvifamiljshus eller
inom en sddan igarligenhetsfastighet som avses i 1 § dttonde stycket,
eller

3.om kostnaden foér nyttigheten pdfoérs hyresgisten efter
individuell mitning.

I friga om bostadsligenheter, som hyrs ut i andra hand eller
som av upplitaren innehas med bostadsritt, fir trots vad som sigs 1
forsta stycket avtalas att hyran ska anknytas till den hyra eller
3rsavgift som uppldtaren betalar.
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Hyran for lokaler ska ocksd vara till beloppet bestimd 1 avtalet
till den del den inte omfattar ersittning som avses 1 forsta stycket
andra meningen. Trots detta giller dock férbehall 1 avtalet om att
hyran ska utgd med ett belopp som stir i visst férhillande till
hyresgistens rorelseintikter eller som bestims enligt en skriftlig
overenskommelse mellan & ena sidan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighetsigare, 1 vilken hyresvirden ir
medlem, och & andra sidan en organisation av hyresgister. Ar
avtalet triffat for bestimd tid och ir hyrestiden minst tre 3r, giller
dessutom forbehdll om att hyran ska utgd med belopp som bestims
enligt en annan berikningsgrund dn som nu har angetts.

Har avtal triffats i strid med forsta eller tredje stycket, ska
hyran utgd med ett belopp som ir skiligt med hinsyn frimst till
parternas avsikter och évriga forhillanden nir avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra {6r bostadsligenhet i vissa fall
nir forhandlingsordning giller finns bestimmelser 1 hyres-
forhandlingslagen.

I bestimmelsen har en indring gjorts i férsta stycket 2, dir det
numera anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen
ir sidana som anges 1 1§ 4ttonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

Nir det giller skilen fér dndringen hinvisas till kommentaren
ull 15 §.

24a§

Bostadshyresgister har ritt att pd egen bekostnad i ligenheten
utféra madlning, tapetsering och dirmed jimforliga &tgirder.
Minskar dirigenom ligenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt
till ersittning for skadan.

Parterna fir triffa avtal om att bestimmelserna 1 f6rsta stycket helt
eller delvis inte ska gilla, om

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras
ut varaktigt eller en ligenhet inom en sddan dgarligenhetsfastighet
som avses 1 1§ dttonde stycket och som inte ir avsedd att hyras ut
varaktigt, eller

2. ligenheten har upplitits av nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt.
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Frigan om skyldighet for hyresgisten att betala ersittning enligt
forsta stycket provas av hyresnimnden.

I bestimmelsen har en dndring gjorts 1 andra stycket 1, dir det
numera anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen
ir sidana som anges 1 1§ 4ttonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

Nir det giller skilen for dndringen hinvisas till kommentaren
ull 15 §.

26§

Hyresvirden har ritt att utan uppskov fi tilltride till ligenheten
for att utdva ndédvindig tillsyn eller utfora férbittringsarbeten som
inte kan uppskjutas utan skada. Nir ligenheten ir ledig till
uthyrning, ir hyresgisten skyldig att 13ta den visas p4 limplig tid.

Hyresvirden har ritt att fd tilltrdde till ligenbeten for att utfora
sddan besiktning och virdering som anges i 9 § lagen (20xx:xxx) om
omvandling av hyresligenbeter till dgarligenhetsfastigheter.

Ligger den ligenhet som hyresgisten hyr inom en dgar-
lagenbetsfastighet dr hyresgisten skyldig att ldta den visas pd limplig
tid ndr fastighetsigaren avser att silja dgarligenbetsfastigheten. Hyres-
gésten dr ocksd skyldig att ge en foretridare for samfillighetsféreningen
tilltride till ligenheten i fall som anges i 19 b § lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter. Vad som dir sigs om dgare giller dven
hyresgdsten.

Efter tillsigelse minst en méinad i forvig fir hyresvirden i
ligenheten lita utféra mindre bradskande férbittringsarbeten som
inte villar visentligt hinder eller men 1 nyttjanderitten. Sidana
arbeten fir dock inte utan hyresgistens medgivande utféras under
den sista minad som hyresforhdllandet bestdr. Vill hyresvirden
utféra annat arbete 1 ligenheten, fir hyresgisten inom en vecka frdn
det att han fick meddelande om detta siga upp avtalet till
upphorande. Sidant arbete fir inte utan hyresgistens medgivande
pabdrjas forrin avtalet hade kunnat upphira pd det sittet. Bestim-
melserna i detta stycke giller inte arbete som hyresvirden har
utfist sig att utfora dt hyresgisten eller som han eller hon pa grund
av ett dtgirdsforeliggande dr skyldig att utfora.

I fall som anges 1 forsta — fiarde styckena ska hyresvirden se till
att hyresgisten inte fororsakas storre oligenhet in nodvindigt.
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Skada som fororsakas hyresgisten genom arbete som avses 1 fiirde
stycket ska ersittas av hyresvirden, dven om skadan inte beror pd
dennes férsummelse.

Hyresgisten ir skyldig att tila inskrinkningar 1 nyttjanderitten,
som foranleds av nédvindiga dtgirder for att utrota ohyra i fastig-
heten, dven om den Ligenhet som han eller hon hyr inte besviras av
ohyra. D4 giller 17 § andra stycket.

Underldter hyresgisten att bereda hyresvirden tilltride till
ligenheten nir denne har ritt till det, fir kronofogdemyndigheten
meddela sirskild handrickning. I fr8ga om sidan handrickning
finns bestimmelser 1 lagen (1990:746) om betalningsforeliggande
och handrickning.

Paragrafen reglerar hyresvirdens ritt att under hyrestiden fi
tilltride till en ligenhet for tillsyn, visning och utférande av
forbittringsarbeten. Vara 6verviganden finns 1 avsnitten 10.6 och
16.3.3.

Vi foresldr att en fastighetsigare som vill omvandla ligenheter
ska vara skyldig att besiktiga och virdera ligenheterna innan
hyresgisterna fir ett erbjudande om kop (se 9 § omvandlingslag-
en). For att kunna genomféra detta krivs att fastighetsigaren kan
f3 tilltride till de enskilda ligenheterna. Den ritt till tilltride till en
ligenhet som en hyresvird har enligt nuvarande regler giller for
nodvindig tillsyn och utférande av vissa forbittringsarbeten. Det
omfattar inte tilltridesritt for besiktning och virdering. 1 andra
stycket, som ir nytt, anges dirfér att hyresgisten dven ir skyldig att
lita fastighetsigaren komma in 1 ligenheten fér att genomfora
sddan besiktning och virdering. Av bestimmelsen framgdr inte vid
vilken tidpunkt sidant tilltride miste ges. Hinsyn méste givetvis
tas till hyresgistens dnskemal.

Hyresvirden har ocksd enligt nuvarande regler ritt till tilltride
for visning av ligenheten i samband med att den ska hyras ut pd
nytt. Ndgon ritt till tilltride for visning nir hyresfastigheten ska
siljas finns dock inte. I tredje stycket, som ir nytt, gors dirfér en
indring som innebir att hyresvirden (fastighetsigaren) har ritt till
tilltride till en uthyrd dgarligenhet for visning nir han eller hon har
for avsikt att silja den. Den som hyr en idgarligenhet ir alltsd
skyldig att l3ta den visas. Hyresgisten behdver naturligtvis inte
sjilv visa ligenheten, men méste ge fastighetsigaren tilltride for att
denne ska kunna visa ligenheten for spekulanter.
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Visning i1 samband med férsiljning av ligenheten ska ske pd
samma villkor som 1 dag giller for visning av en ligenhet som ska
hyras ut p& nytt. Visningen av ligenheten ska ske pd limplig tid.
Hyresgisten fir anses ha ritt att motsitta sig visning om det ska
ske vid en tidpunkt som ir sirskilt olimplig f6r honom eller henne.

Vi foreslar att dgaren till en dgarligenhet ska vara skyldig att ge
en foretridare for samfillighetsféreningen tilltride till ligenheten
om det behévs for att foreningen ska kunna utéva tillsyn over
egendom som foreningen ansvarar for eller for att utfora arbete pd
sddan egendom, 19 b § SFL. Av tredje stycket foljer att dven en
hyresgist 1 en uthyrd dgarligenhet har en motsvarande skyldighet.
Vad som enligt 19 b § SFL giller for dgaren till dgarligenheten
giller dven for hyresgisten.

Andringen i femte stycket ir en f6ljd av att bestimmelsen har fitt
tvd nya stycken. Dir framgr att hyresvirden ska se till att hyres-
gisten inte orsakas storre oligenhet dn vad som ir nédvindigt nir
ritten till tilleride ska goras gillande.

Enligt 42 § 7 f6rverkas hyresritten om tilltride vigras nir hyres-
gisten enligt denna paragraf ir skyldig att limna tilltride och
hyresgisten inte kan visa giltig ursikt for sin vigran. Det giller
dven en hyresgist 1 en dgarligenhet.

Paragrafen har dven justerats sprikligt.

35§

Hyresgisten far 6verldta hyresritten till sin bostadsligenhet for att
genom byte f3 en annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstind
tll overlitelsen. Tillstdind ska limnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil f6r bytet och detta kan dga rum utan pitaglig
oligenhet f6r hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skil talar
emot bytet. Tillstdindet kan férenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgor en del av uppldtarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett enfamiljshus som inte ir avsett att
hyras ut varaktigt, inom en sddan igarligenhetsfastighet som avses
1 § dttonde stycket och som inte dr avsedd att hyras ut varaktigt eller
1 ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har uppldtits av nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt, eller
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5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for
fritidsindamal och hyresférhdllandet inte har varat lingre in nio
mdnader 1 foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad
genom att formedla denna, fir kommunen anséka hos hyres-
nimnden om tillstdnd som avses i forsta stycket.

I bestimmelsen har en indring gjorts i andra stycket 3, dir det
numera anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen
ir sidana som anges 1 1§ 4ttonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

Nir det giller skilen for dndringen hinvisas till kommentaren
ull 15 §.

45a§

Om hyresvirden och hyresgisten 1 en sirskilt upprittad handling
har kommit &verens om att hyresritten inte ska vara férenad med
ritt till forlingning, giller verenskommelsen om den har godkints
av hyresnimnden. I foljande fall giller 6verenskommelsen dven
utan sddant godkinnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhllandet har
inletts och avser en hyresritt som ir foérenad med ritt till
forlingning.

2. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst fyra &r frin
det att hyresforhillandet inleds och innebérden 1 &verens-
kommelsen ir att hyresgisten inte ska ha ritt till f6rlingning, om

a) 1 friga om en bostadsligenhet i ett en- eller tvifamiljshus som
inte ingdr 1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet,
hyresvirden ska bositta sig i ligenheten eller 6verldta huset,

b) i friga om en bostadsligenhet som upplits i andra hand,
hyresvirden ska bositta sig i ligenheten eller, nir hyresvirden
innehar ligenheten med bostadsritt, bositta sig i den eller verldta
bostadsritten, eller

c) 1 friga om en bostadsligenhet inom en sddan igarligenhets-
fastighet som avses 1 1§ dttonde stycket och som inte ingdr i en
affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig i eller 6verldta fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del 1 hyresritten hade
sin bostad 1 ligenheten nir 6verenskommelsen triffades, giller
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dverenskommelsen mot den maken eller den sambon endast om
han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
faststiller formulir till &verenskommelser som avses 1 forsta
stycket 2.

I bestimmelsen har en dndring gjorts 1 forsta stycket 2 ¢), dir det
numera anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen
ir sidana som anges 1 1§ 4ttonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

Nir det giller skilen fér dndringen hinvisas till kommentaren
ull 15 §.

46§

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, 1 fall som avses i
3 § tredje stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten
ritt till férlingning av avtalet, utom nir

1. hyresritten ir férverkad utan att hyresvirden har sagt upp
avtalet att upphora i fortid,

2. hyresgisten 1 annat fall har dsidosatt sina forpliktelser i s hog
grad att avtalet skiligen inte bor forlingas,

3. huset ska rivas och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhillandet upphér,

4. huset ska undergd storre ombyggnad och det inte ir uppen-
bart att hyresgisten kan sitta kvar 1 ligenheten utan nimnvird
oligenhet fér genomférandet av ombyggnaden samt det inte ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphér,

5. ligenheten inte vidare ska anvindas som bostad och det inte
ir oskiligt mot hyresgisten att hyrestérhdllandet upphér,

6. avtalet avser en ligenhet i ett en- eller tvifamiljshus eller inom
en sddan igarligenhetsfastighet som avses i 1 § dttonde stycket och
upplitelsen inte ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrnings-
verksamhet samt uppldtaren har sidant intresse att forfoga dver
ligenheten att hyresgisten skiligen bér flytta,

7.avtalet avser en ligenhet som upplitits av nigon som
innehade den med bostadsritt och ligenheten allgjimt innehas med
sddan ritt samt bostadsrittshavaren har sddant intresse att férfoga
dver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,
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8. hyresforhdllandet beror av sidan anstillning 1 statlig eller
kommunal verksamhet som ir férenad med bostadstving eller av
anstillning inom lantbruket eller av annan anstillning, om den ir av
sddan art att det dr nddvindigt f6r arbetsgivaren att férfoga dver
ligenheten for upplitelse &t anstillningens innehavare, samt anstill-
ningen har upphort,

9. hyresférhdllandet beror av annan anstillning in som avses i 8
och som upphért och det inte ir oskiligt mot hyresgisten att dven
hyresfoérhillandet upphér samt, om hyrestorhdllandet har varat
lingre in tre &r, hyresvirden har synnerliga skil for att upplosa
hyresférhillandet, eller

10. det 1 annat fall inte strider mot god sed 1 hyresférhillanden
eller av nigon annan anledning ir oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhdllandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyres-
gisten limnar endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan
forlingas sdvitt avser ligenheten 1 dvrigt, har hyresgisten trots vad
som sigs 1 forsta stycket ritt till sddan forlingning.

Limnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med
anledning av att huset ska undergd stérre ombyggnad, ska
hyresgisten om mojligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra
en likvirdig ligenhet 1 huset.

I bestimmelsen har en indring gjorts i férsta stycket 6, dir det
numera anges att de dgarligenheter som omfattas av bestimmelsen
ir sidana som anges 1 1§ 4ttonde stycket. Forslaget behandlas i
avsnitt 12.5.1.

Nir det giller skilen f6r dndringen hinvisas till kommentaren
ull 15 §.

21.4 Forslaget till lag om andring i
fastighetsbildningslagen (1970:988)

3 kap.
1§

Fastighetsbildning ska ske s& att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hinsyn till beligenhet, omfing och &évriga forut-
sittningar varaktigt limpad for sitt dndamdl. Hirvid ska sirskilt
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beaktas att fastigheten fir en limplig utformning och tillging till
behovliga vigar utanfér sitt omride. Om fastigheten ska anvindas
for bebyggelse, ska den vidare kunna {8 godtagbara anordningar fér
vatten och avlopp.

Fastighetsbildning fir inte dga rum, om den fastighet, som ska
nybildas eller ombildas for nytt andamdl, inte kan antas {8 varaktig
anvindning for sitt indamdl inom 6verskidlig tid. Fastighets-
bildning fir inte heller iga rum, om indama&let med hinsyn till sin
art och 6vriga omstindigheter bor tillgodoses pd nigot annat sitt
in genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme fir ny- eller ombildas endast om det stdr klart att
dtgirden ir limpligare in andra Atgirder for att tillgodose det
avsedda indamalet. Vid tillimpningen av férsta och andra styckena
ska en sddan fastighetsbildnings sirskilda karaktir beaktas. Dir-
utover giller vad som foreskrivs i 1a—7 ¢ §8§.

I bestimmelsen, som anger de allminna limplighetsvillkoren fér
fastighetsbildning, gors en dndring i tredje stycket. Dir hinvisas
sedan tidigare till bestimmelserna 1 1 a §, som innehéller sirskilda
villkor f6r tredimensionell fastighetsbildning, och 1 b §, som inne-
hiller sirskilda villkor for att f3 bilda dgarligenheter. Andringen
innebir att hinvisning dven gors till den nya 1 ¢ §, som innehéller
sirskilda villkor fér tredimensionell fastighetsbildning nir syftet ir
att bilda dgarligenheter.

la§

Fastighetsbildning som medfér att en tredimensionell fastighet
nybildas eller ombildas far ske endast om

1. den tredimensionella fastigheten ir avsedd att rymma en
byggnad eller annan anliggning eller en del av en sddan,

2.den tredimensionella fastigheten tillférsikras de rittigheter
som behdvs for att den ska kunna anvindas pd ett indamailsenligt
satt,

3. det star klart att dtgirden

a) ir motiverad med hinsyn till anliggningens konstruktion och
anvindning, och

445



Férfattningskommentar SOU 2014:33

b) dr dgnad att leda till en mera indamilsenlig férvaltning av
anliggningen eller att trygga finansieringen eller uppférandet av
anliggningen, och

4.den tredimensionella fastigheten, om den ir avsedd for
bostadsindamadl, ir dgnad att omfatta minst tre bostadsligenheter.

I friga om fastighetsbildning f6r en anliggning som innu inte
har uppférts giller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta
stycket far ske endast om

1.det dr nodvindigt for att trygga finansieringen eller
uppférandet av anliggningen, och

2. den tredimensionella fastigheten kan antas {8 anvindning fér
sitt indam&l inom en nira framtid.

Férsta och andra styckena tillimpas ocks3 vid fastighetsbildning
som innebir att ett tredimensionellt fastighetsutrymme nybildas
eller ombildas.

I 1b och 1 ¢§§ finns sirskilda bestimmelser om fastighets-
bildning som innebir att en dgarligenhetsfastighet bildas.

I bestimmelsen, som innehiller sirskilda villkor fér tredimen-
sionell fastighetsbildning, gors en idndring i fiirde stycket. Dir
hinvisas sedan tidigare till bestimmelserna 1 1 b §, som innehéller
sirskilda villkor for att f§ bilda dgarligenheter. Andringen innebir
att hinvisning dven gors till den nya 1 ¢ §, som innehiller sirskilda
villkor fér tredimensionell fastighetsbildning nir syftet ir att bilda
dgarligenheter. Eftersom bestimmelserna i 1 ¢ § inte innebir att en
dgarligenhet ombildas, har uttrycket “ny- eller ombildas” sist i
stycket ersatts av bildas.

1b§

Vid fastighetsbildning som medfér att en idgarligenhetsfastighet
nybildas eller ombildas tillimpas 1 a § med de tilligg och avvikelser
som anges i andra och tredje styckena.

Fastighetsbildningen fir ske endast om

1. det stir klart att det utrymme som igarligenhetsfastigheten
ska omfatta inte inom 3tta dr fore fastighetsbildningsbeslutet till
ndgon del har anvints som bostadsligenhet, och

2. dgarligenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer
att ingd 1 en sammanhdllen enhet om minst tre igarligenhets-
fastigheter.
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Vid tillimpningen av 1 a§ forsta stycket 2 ska det sirskilt
overvigas om det bor inrittas en eller flera gemensamhets-
anliggningar enligt anliggningslagen (1973:1149). Bestimmelserna
11 a§ forsta stycket 3 och 4 tillimpas inte 1 friga om &gar-
ligenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas inte vid fastighetsbildning

1.7 samband med omvandling enligt lagen (20xx:xxx) om
omuvandling av hyresligenbeter till dgarligenbetsfastigheter,

2. som avser Overforing av ett utrymme frin en dgarligenhets-
fastighet till en annan dgarligenhetsfastighet.

Om det utrymme som dgarligenbetsfastigheten ska omfatta dr en
bostadsligenhet som dr uthyrd eller kan hyras ut tillimpas dven 3, 4
och 18-21§§ lagen om omuvandling av hyresligenbeter till dgar-
lagenbetsfastigheter.

I 1 ¢ § finns en bestimmelse om nybildning av en tredimensionell
fastighet ndr fastighetsbildningen sker i syfte att bilda dgar-
ligenbetsfastigheter i fall som avses i fidrde stycket 1.

Paragrafen innehiller bestimmelser om sirskilda villkor fér sidan
tredimensionell fastighetsbildning som innebir att dgarligenheter
ny- eller ombildas. Ett tilligg har gjorts i fjirde stycket. Paragrafen
har vidare fitt tvd nya stycken. Forslaget behandlas i avsnitt 14.3.2.

Andringen i figrde stycket innebir att kravet pa att det utrymme
som igarligenhetsfastigheten ska omfatta inte inom dtta r fore
fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har anvints som
bostadsligenhet (ittadrsregeln) i andra stycket férsta punkten inte
ska tillimpas nir en hyresligenhet ska omvandlas tll en igar-
ligenhet enligt bestimmelserna i omvandlingslagen. Andringen
foranleds av att dttadrsregeln miste justeras for att det 6ver huvud
taget ska vara mojligt att omvandla befintliga hyresligenheter till
idgarligenheter, eftersom 4ttadrsregeln syftar till att forhindra att
idgarligenheter bildas av befintliga bostider. Av hinvisningen till
omvandlingslagen framgir att det bara ir sddana ligenheter som
omfattas av den lagen som undantas frin kravet pd att utrymmet
som dgarligenheten ska omfatta inte de senaste tta dren anvints
som bostad. Det ror sig alltsd om ligenheter som ir uthyrda eller
kan hyras ut, dock inte bostadsrittsligenheter eller kooperativa
hyresrittsligenheter, 1 § omvandlingslagen.

Det nya femte stycket innehdller en hinvisning till vissa bestim-
melser 1 den nya omvandlingslagen som ska tillimpas vid fastig-
hetsbildningen nir igarligenheter bildas av utrymmen som ir
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hyresligenheter. Begreppet bostadsligenhet som ir uthyrd eller
som kan hyras ut ska tolkas p& samma sitt som 1 1 § omvandlings-
lagen. I 3 § omvandlingslagen finns en motsvarande bestimmelse
som erinrar om att det i fastighetsbildningslagen finns bestim-
melser som ror bildandet av dgarligenheter.

I det nya sjitte stycket erinras om att 1 ¢ § innehdller en sirregel
for nybildning av tredimensionella fastigheter som tillimpas nir
syftet med fastighetsbildningen ir att bilda dgarligenheter enligt
omvandlingslagen.

Ic§

Bestadmmelsen i 1 a § forsta stycket 3 b tillimpas inte vid fastighets-
bildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas om
ligenheterna i den eller de nybildade fastigheterna samtidigt omvandlas
enligt lagen (20xx:xxx) om omwvandling av hyresligenbeter till
dgarligenbetsfastigheter.

Sddan fastighetsbildning fir ske endast om det stir klart att
dtgdrden dr dgnad att leda till en dindamadlsenlig forvaltning av anligg-
ningen.

Paragrafen, som idr ny, innehdller sirskilda villkor fér
tredimensionell fastighetsbildning nir syftet med fastighets-
bildningen ir att bilda dgarligenheter. Vira 6verviganden finns 1
avsnitt 7.4.4.

I 1 a§ finns sirskilda bestimmelser om tredimensionell fastig-
hetsbildning. Dir uppstills en rad villkor som ska vara uppfyllda
for att tredimensionell fastighetsbildning ska vara tilliten. Den nu
aktuella bestimmelsen innebir att det i vissa situationer dr mojligt
att gora undantag frin ett av de villkor som stills upp for att
tredimensionell fastighetsbildning ska vara tilliten, nimligen kravet
pd att dtgirden ska vara dgnad att leda till en mer indamaélsenlig
forvaltning av anliggningen (1 a§ forsta stycket 3 b). Av forsta
stycket framgir att den bestimmelsen inte ska tillimpas om avsikten
med fastighetsbildningen ir att kunna bilda dgarligenheter 1 den
nybildade fastigheten.

Kravet pd att 4tgirden ska leda till en mer dndamadlsenlig
forvaltning av anliggningen innebir att fastighetsbildningen ska fa
en viss nyttoeffekt for att vara tilliten. Det ricker inte att
forvaltningen dven efter fastighetsbildningen ir andamélsenlig. Det
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innebir att det normalt sett inte ir mojligt att genom tredimen-
sionell fastighetsbildning dela upp en flerbostadsfastighet 1 skilda
flerbostadsfastigheter. Genom att det kravet tas bort blir det
mojligt att genom tredimensionell fastighetsbildning dela upp en
byggnad i skilda fastigheter, som alla innehiller bostadsligenheter.

For att sddan fastighetsbildning ska vara méjlig krivs det for det
forsta att ligenheterna i den nybildade fastigheten (eller undan-
tagsvis de nybildade fastigheterna) samtidigt omvandlas till dgar-
ligenheter. I samband med att en storre byggnad delas upp 1 nigra
fa separata fastigheter ska alltsd dven igarligenheter bildas i den
eller de nybildade fastigheterna. Det bér som huvudregel ske i
samma férrittning som uppdelningen av fastigheten. Samtliga
bostadsligenheter inom den nybildade fastigheten miste om-
vandlas. Det framgdr av 3 § omvandlingslagen.

I normalfallet boér fastighetsbildning med stéd av denna
bestimmelse gd till pd f6ljande sitt. Den del av byggnaden dir
fastighetsigaren wvill bilda igarligenheter avstyckas till en tre-
dimensionell fastighet och 1 den bildas dgarligenheter. Resten av
fastigheten kvarstdr som en traditionell fastighet. Byggnaden delas
alltsd upp 1 tva delar; en restfastighet (traditionell fastighet) och en
tredimensionell fastighet dir det bildas dgarligenheter. Man kan
dven tinka sig fallet att byggnaden delas upp i en restfastighet och
flera tredimensionella fastigheter. Det forutsitter d& att antingen
ovriga villkor fér tredimensionell fastighetsbildning dr uppfyllda
eller att ligenheterna 1 samtliga nybildade fastigheter omvandlas.
Det ir svirt att se att det skulle finnas skil f6r en sidan uppdelning.
Men det finns inget som i och fér sig hindrar att en fastighet delas
upp 1 fler tredimensionella fastigheter om kraven enligt nuvarande
regler for att bilda sddana fastigheter ir uppfyllda. Det forutsitter
bl.a. att kravet pd mer indamélsenlig férvaltning iakttas.

Forutom kravet pd att ligenheterna i den nybildade fastigheten
ska omvandlas till dgarligenheter giller enligt andra stycket ett krav
pd att det stdr klart att fastighetsbildningen ir dgnad att leda till en
indamailsenlig forvaltning av anliggningen. Det kravet knyter an
till vad som 1 dag giller vid pdbyggnad pi en befintlig byggnad med
en tredimensionell fastighet. Avsikten ir att samma bedémnings-
grunder ska tillimpas vid uppdelning av en befintlig byggnad pi
skilda fastigheter som 1 dag giller fér sddan fastighetsbildning (jfr
uttalanden 1 prop. 2002/03:116 s. 142). Det innebir att fastigheten
efter fastighetsbildningen ska bli ett limpligt férvaltningsobjekt
och férvaltningen av anliggningen 1 dess helhet ska kunna bedrivas
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pd ett indamdlsenligt sitt. I detta ligger att byggnaden férst ska
fordelas pd ndgra fastigheter som var och en ir av pdtaglig storlek.
Nigon mera ldngtgdende uppsplittring av en byggnad pi flera
fastigheter kan inte godtas. Det ska t.ex. inte vara mojligt att bilda
sirskilda fastigheter av varje vdningsplan.

Uttrycket stdr klart ska tolkas pd samma sitt som 11 a § forsta
stycket 3 och 1 b § andra stycket 1. Det innebir att utredningen i
irendet pd ett dvertygande sitt mdste visa att de i lagen angivna
forutsittningarna for fastighetsbildningen ir uppfyllda. Sékanden
ska se till att sddan utredning finns.

10 kap.
6§

Avstyckning sker pd ansokan av fastighetens dgare.

Har vad som ska avskiljas kommit 1 sirskild dgares hand genom
kop eller annat forviry, fir sivil forvirvaren som fingesmannen
begira avstyckning.

Om ett kip eller annat forvirv av ett utrymme inom en byggnad
har skett som ett led i en omvandling enligt lagen (20xx:xxx) om
omvandling av hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter giller inte
andra stycket.

Paragrafen, som reglerar vem som har ritt att begira avstyckning,
har fitt ett nytt tredje stycke. Andringen innebir en begrinsning av
en kopares ritt att begira avstyckning. Vira éverviganden finns 1
avsnitt 9.4.1.

Av bestimmelsen framgdr att det i forsta hand ir fastighets-
dgaren som har ritt att ansoka om avstyckning. Men dven den som
har kopt ett omrdde av en fastighet (eller ett utrymme inom en
fastighet) har enligt andra stycket ritt att anséka om avstyckning i
enlighet med képet. Det innebir att den som har kopt ett utrymme
1 en byggnad som ett led i en omvandling av hyresligenheter till
dgarligenheter (vanligen hyresgisten) skulle ha ritt att ansoka om
att fastighetsbildning ska ske 1 enlighet med kopet. Genom det nya
tredje stycket tas den mojligheten bort.

Anledningen till att ett undantag gors dr att en kdpare av ett
utrymme inom fastigheten (vanligen ett utrymme motsvarande
hyresligenheten) 1 det fallet inte skulle ha méjlighet att genomdriva
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en fastighetsbildning i enlighet med kopet. Eftersom en enskild
hyresgists ansdkan inte skulle kunna bifallas fyller en méjlighet fér
koparen att 1 det hir fallet kunna ansoka om fastighetsbildning inte
nigon funktion. I syfte att undvika onédiga ansokningar till
lantmiterimyndigheten och for att ge myndigheten en mojlighet
att enkelt hantera en sidan ansékan om den kommer in, har alltsi
ett undantag gjorts frin forvirvarens ritt att ansoka om
fastighetsbildning. Gors en sddan ansokan ska lantmiteri-
myndigheten avvisa den, eftersom sokanden inte dr behérig att
ansdka om fastighetsbildning.

21.5 Forslaget till lag om andring i lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter

19b§

Foretrddare for en samfillighetsforening har rdtt att fd komma in i en
dgarligenbetsfastighet ndr det bebovs for tillsyn av egendom som
foreningen forvaltar eller for att utfora arbete som foreningen ansvarar
for. Foreningen ska se till att dgaren till dgarligenbetsfastigheten inte
orsakas stirre oligenbet in nodvindigt.

Om dgaren till dgarligenbetsfastigheten inte limnar tilltride till
lagenheten nér foreningen har rétr till det, far Kronofogdemyndigheten
besluta om sdrskild handrickning. I friga om sidan handrickning
finns bestimmelser i lagen (1990:746) om betalningsforeliggande och
handréckning.

Paragrafen, som ir ny, innehdller en bestimmelse om tilltridesritt
for foretridare for en samfillighetsférening till en igarligenhet.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 16.3.2.

De delar av en byggnad med igarligenheter som inte ingdr 1 de
enskilda Zdgarligenheterna ingir vanligen 1 en gemensamhets-
anliggning. Det ir samfillighetsforeningens ansvar att forvalta
dessa anliggningar. En samfillighetsférening kan dirfér behova 3
tilltride till en ligenhet for att kunna komma &t att undersoka
egendomen. Genom bestimmelsen 1 forsta stycket ges foreningen
under vissa forhdllanden en tilltridesrite till en dgarligenhet. Det
avser de fall d foreningen behdver underséka om det finns behov
av reparation eller annat arbete pid egendom som foreningen
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ansvarar fér och fér att utféra sidant arbete. Paragrafen har
utformats med bestimmelsen i 7 kap. 13 § BRL som férebild.

Ritten till tilltride ska vara objektivt motiverad. Det ska vara
frdga om nédvindig tillsyn och arbete som mdste utforas. Nigra
regler om tidpunkt fér tilltridet eller om skyldighet f6r féreningen
att anmiila sitt 6nskemadl viss tid 1 férvig finns inte. Féreningen bor
i princip ha ritt att bestimma tidpunkten for tilltridet, men av
bestimmelsen framgdr att foreningen bor ta  hinsyn il
ligenhetsinnehavarens intressen. Av andra meningen 1 fdrsta
stycket framgdr att foreningen ir skyldig att se dll att dgar-
lagenhetsigaren inte orsakas storre oligenhet in nédvindigt.

Ar igarligenheten uthyrd har hyresgisten en motsvarande
skyldighet att ge foreningen tilltride till ligenheten. Det framgr av
ett nytt tredje stycke i 12 kap. 26 § JB.

Om igaren till dgarligenheten inte ger foreningen tilltride till
ligenheten nir den enligt bestimmelsen har ritt tll det, kan
foreningen anvinda sig av sirskild handrickning. Det framgir av
andra stycket. Forutsittningarna for sirskild handrickning anges 1
4 § lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrickning.
Ansoékan gors hos Kronofogdemyndigheten.

Bestimmelsen giller alla dgarligenheter, inte bara sddana som
har omvandlats frin hyresligenheter.

49§

En rostberittigad medlem, som ir nirvarande vid féreningsstimma,
har, oavsett om han eller hon iger en eller flera deligarfastigheter,
en rost. I frdgor som har ekonomisk betydelse ska medlemmarnas
rostetal 1 stillet beriknas efter deligarfastigheternas andelstal, om
en medlem begir det. Dock fir en medlems rostetal inte verstiga
en femtedel av det sammanlagda rostetalet for samtliga nirvarande
rostberittigade medlemmar.

Begrinsningen av en medlems rostetal i forsta stycket giller inte i
foreningar ddir dgare will dgarligenbetsfastigheter ingdr som med-
lemmar 1 fragor som rér forvalmingen av den eller de samfilligheter
som bestdr av delar av den byggnad dir dgarligenbetsfastigheterna dr
beligna.

En medlems rostritt kan utdvas genom ombud. Ett ombud fir
inte foretrida mer dn en medlem. Som stimmans beslut giller den
mening f6r vilken de flesta rosterna avgerts. Vid lika rostetal avgors
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val genom lottning, medan 1 andra frigor giller den mening som
ordforanden bitrider.

Forsta och tredje styckena giller inte 1 den mén annat f6ljer av 51
eller 52 §. Avvikelse frin tredje stycket fir féreskrivas i stadgarna.

Paragrafen, som innehiller regler for omréstning pd forenings-
stimman 1 en samfillighetsférening, har fitt ett nytt andra stycke.
Vissa sprakliga justeringar har gjorts. Forslaget behandlas 1 avsnitt
15.6.

I forsta stycket, som giller generellt f6r samfillighetsféreningar,
finns en begrinsning av hur stor andel av rostetalet som en enskild
medlem fir ha nir omrostning sker enligt andelstalsmetoden, en
rostspirr. 1 andra stycket, som idr nytt, slis fast att denna
begrinsning 1 vissa fall inte ska gilla i samfillighetsfoéreningar dir
dgare till dgarligenhetsfastigheter ir medlemmar. Det ror sig om
omrostning 1 frigor som rér férvaltningen av den samfillighet eller
de samfilligheter 1 vilken ingdr nigon del av byggnaden dir
dgarligenheterna ir beligna. Vad som ir en samfillighet vid till-
limpningen av SFL definieras 1 1 § SFL. Dir anges att det bl.a. ir
samfilligheter enligt FBL och AL samt servitut eller annan
rittighet som hor till flera fastigheter gemensamt. I praktiken lir
det bli friga om gemensamhetsanliggningar och marksamfil-
ligheter. Detta giller alla typer av dgarligenheter, sdvil nybyggda
och tillbyggda pid befintliga byggnader som igarligenheter bildade
genom omvandling enligt omvandlingslagen.

Alla frigor som rér férvaltningen, 1 vid mening, av de
samfilligheter dir delar av byggnaden ingdr ir undantagna. Det
innebir att alla anliggningar som finns 1 eller pd byggnaden eller
som utgdr en del av byggnaden och som inte ir en del av de
enskilda dgarligenheterna omfattas. Det handlar bl.a. om stomme,
ledningar, trapputrymmen och hissar men dven om fasader, tak,
vind och grundutrymmen. Aven andra anliggningar kan emellertid
omfattas av omrdstning utan rostspirr. Det forutsitter att de ingar
i samma samfillighet som nigon del av byggnaden. Aven en
tvittstuga eller en miljéstation som ligger utanfor sjilva byggnaden
kan alltsd omfattas. Avgérande dr hur gemensamhetsanliggningen
(eller 1 forekommande fall annan samfillighet) ir inrdttad.

Utgdngspunkten ir alltsd att rostspirren inte tillimpas vid
omrdstning 1 frigor som rér forvaltningen av en gemensamhets-
anliggning om anliggningen innehiller ndgon del av byggnaden.
Om byggnadens stomme och tak samt en gemensam tvittstuga pd
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gdrden ingdr 1 en och samma gemensamhetsanliggning, si tas
rostspirren bort 1 alla frigor, dven de som ror férvaltningen av
tvittstugan. Gemensamhetsanliggningens utformning avgér om
omrostning ska ske med eller utan réstspirr. I en gemensamhets-
anliggning som t.ex. bara bestdr av en miljostation utanfor sjilva
byggnaden tillimpas alltsd rostspirren oavsett om gemensamhets-
anliggningen bara har dgarligenheter som deligarfastigheter eller om
det dven finns andra deligarfastigheter, t.ex. en bostadsrittsférening.

I de fall som omfattas av bestimmelsen 1 andra stycket ska
omréstning ske enligt andelstalsmetoden, om ndgon deligare begir
det (jimfor forsta stycket), utan réstspirr. Det innebir att en medlem
far rosta fullt ut efter sina andelstal. Den fastighetsigare som iger
stora delar av byggnaden (exempelvis en ursprunglig fastighetsigare
som fortfarande dger ett antal igarligenheter) kan dirmed f3 ett
bestimmande inflytande over forvaltningen av byggnaden. Mojlig-
heten till inflytande ir proportionerlig med dgandet.

Ett exempel kan illustrera konsekvenserna av de olika omrést-
ningsreglerna. Samfillighetsféreningen Y ska hilla omréstning om
fasadrenovering. Fasaden ingdr i en gemensamhetsanliggning och
ir en del av byggnaden. Réstspirren ska allts inte tillimpas utan
samtliga medlemmar fir rosta fullt ut enligt sina andelstal. Fastig-
hetsidgare A har 30 andelar och fastighetsigare B, C, D och E har 10
andelar var. For att resultatet ska bli ndgot annat in det som
fastighetsigare A vill méste alltsd alla de 6vriga fastighetsigarna
rosta emot A.

I ett annat exempel ska foéreningen 1 stillet rosta om en miljo-
station, som ligger utanfér byggnaden och som ingdr i en separat
gemensamhetsanliggning. Réstspirren tillimpas. D& begrinsas
fastighetsigare A:s rostandel till 14 andelar (en femtedel av det
sammanlagda rostetalet 70). Han eller hon saknar d méjlighet att
styra utfallet av omrostningen.

Andringarna i fidrde stycket ir en foljd av att paragrafen har fitt
ett nytt andra stycke.

Ikrafttradande och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2016.

2.49§ 1 sin ildre lydelse giller fortfarande foér samfillighets-
foreningar som har registrerats fore ikrafttridandet.

3.Vill en sddan samfillighetsférening som anges i punkt 2
tillimpa paragrafen 1 dess nya lydelse ska en bestimmelse om detta
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tas in 1 féreningens stadgar. For ett sidant beslut giller vad som 1
ovrigt giller f6r beslut om dndring av stadgarna.
Overgingsbestimmelsen innebir att rostspirren alltjimt  ska
tillimpas 1 de samfillighetsféreningar som har registrerats fore
ikrafttridandet. Skilet for att vilja registreringstidpunkten 1 stillet
for nir foreningen bildas dr att det inte ir mojligt att knyta rittig-
heter eller skyldigheter till en foérening innan den har registrerats,
27 § SFL. Foreningen ir slutligt bildad nir den har registrerats. Det
ir ocksd en litt identifierbar tidpunkt.

Skulle en sddan forening vilja gd over och tillimpa de nya
reglerna, som innebir att rostspirren tas bort, kan detta dock ske
genom att féreningen beslutar om en indring av stadgarna. Det
framgdr av andra punkten. Nir det giller ett sddant beslut tillimpas
de regler som enligt SFL normalt giller for beslut om dndring av
stadgarna, dvs. det krivs minst tvd tredjedelar av de avgivna
rosterna for att ett sddant beslut ska gilla (se 52 §). Stadgarna kan
dven innehilla stringare villkor.

21.6 Forslaget till lag om andring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

3§

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera planerade, piborjade eller befintliga hus, om inte nigot
annat f6ljer av andra — fiirde styckena.

En forhandlingsordning giller inte fér en ligenhet, om
hyresvirden och hyresgisten skriftligen har kommit 6verens om att
hyresavtalet inte ska innehdlla en férhandlingsklausul. En s3dan
dverenskommelse kan triffas tidigast sedan hyresférhéllandet har
varat tre minader i féljd. Overenskommelsen ska undertecknas av
hyresvirden och hyresgisten. En 6verenskommelse som inte
uppfyller dessa foreskrifter dr ogiltig.

En forhandlingsordning giller inte heller fér en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyresnimnden inte ska innehilla en
forhandlingsklausul. Ett sidant beslut fir borja gilla tidigast nir
hyresférhillandet har varat tre manader 1 f6ljd.

En forhandlingsordning giller for en ligenhet som har omvandlats
tll en dgarligenbetsfastighet enligt lagen (20xx:xxx) om omvandling
av hyresligenbeter till dgarligenbetsfastigheter om den som efter
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omuvandlingen hyr ut ligenheten dr att anse som hyresvird enligt 1 §
andra stycket.

Paragrafen, som innehdller bestimmelser om en férhandlings-
ordnings omfattning, har fitt ett nytt fjirde stycke. Andringen i
forsta stycket dr en £6ljd av denna dndring. Bestimmelsen har dven
justerats sprikligt. Vira 6verviganden finns i avsnitt 12.5.1.

En forhandlingsordning omfattar som huvudregel samtliga
bostadsligenheter 1 ett hus. Det framgdr av férsta stycket. I andra
och tredje styckena anges undantag frin denna bestimmelse. I
frérde stycket, som ir nytt, finns ytterligare ett undantag nir en
férhandlingsordning inte ska gilla f6r en viss ligenhet. Undantaget
beror situationen efter det att en omvandling till dgarligenheter har
skett av ligenheterna i byggnaden. Férhandlingsordningen har d&
som huvudregel fortsatt giltighet. I 1 § andra stycket finns dock en
definition av begreppet hyresvird. Dir anges att hyresvird ir den
som for annat dndamadl dn fritidsindamal regelmissigt hyr ut mer
in tvd bostadsligenheter, som inte utgdér en del av upplitarens
bostad. Om den som efter en omvandling hyr ut ligenheten inte
triffas av den definitionen ska ligenheten inte lingre omfattas av
forhandlingsordningen. Det kan t.ex. vara friga om att den
ursprungliga hyresvirden efter en omvandling inte lingre hyr ut
mer dn en enstaka ligenhet.

Motsvarande undantag finns f6r en ny hyresvird i 8 §.

89

Ett avtal om férhandlingsordning giller dven fér en ny hyresvird,
under forutsitining att den nya hyresvirden dr att anse som hyresvird
enligt 1 § andra stycket.

Har den tidigare hyresvirden férsummat att upplysa om att
forhandlingsordning giller och har den nye hyresvirden varken dgt
eller bort dga kinnedom om férhandlingsordningen, ir den tidigare
hyresvirden skyldig att ersitta skada som fororsakas den nye
hyresvirden pd grund av férsummelsen.

I paragrafen, som innehdller bestimmelser om en férhandlings-
ordnings giltighet for en ny hyresvird, har en dndring gjorts i férsta
stycket. Bestimmelsen har dven justerats sprikligt. Forslaget
behandlas i avsnitt 12.5.1.
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Huvudregeln ir att en férhandlingsordning giller dven f6r en ny
hyresvird. I forsta stycket andra meningen gors ett undantag frin
den regeln. Fér att en person ska anses som hyresvird i
hyresférhandlingslagens mening krivs nimligen enligt 1§ andra
stycket att personen i friga for annat indamal in fritidsindamal
regelmissigt hyr ut mer in tvd bostadsligenheter, som inte utgor
en del av upplitarens bostad. Uppfyller den som hyr ut en ligenhet
inte det kravet ir den personen inte att anse som hyresvird.
Situationen kan t.ex. uppstd att ndgon képer en dgarligenhet som
har omvandlats frin en hyresligenhet och dir det finns en
hyresgist som omfattas av en férhandlingsordning. Om den nya
dgaren till ligenheten inte hyr ut fler ligenheter in den, giller inte
forhandlingsordningen fér honom eller henne. Det innebir att
hyresvirden och hyresgisten sjilva far férhandla om hyra och andra

villkor.

21.7 Forslaget till lag om andring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt

3a§

Har det nir en intresseanmdlan kommer in till inskrivnings-
myndigheten redan gjorts en ansékan om fastighetsbildning som syftar
till att dgarligenbetsfastigheter ska bildas, far anmdlan inte antecknas.

Paragrafen ir ny. Den innehdller en bestimmelse om att en
omvandling i vissa fall ir hinder for att anteckna en intresseanmailan
enligt ombildningslagen. Vira dverviganden finns i avsnitt 14.4.3.

Av 3 § ombildningslagen féljer att hyresgister som ir intres-
serade av att kopa fastigheten de bor 1 for att ombilda ligenheterna
till bostadsritter eller kooperativa hyresritter kan gi samman i en
férening och goéra en intresseanmilan om att i kopa fastigheten i
det syftet. Anmilan gors till inskrivningsmyndigheten, som
antecknar intresseanmilan i fastighetsregistret. Om det finns en
sddan anmilan antecknad innebir det att fastighetsigaren ir
forhindrad att silja till ndgon annan in féreningen utan att forst ha
limnat ett hembud till féreningen.

Den nya bestimmelsen innebir att en omvandling i vissa fall ir
ett hinder mot att anteckna en sddan intresseanmilan. For att s3 ska
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vara fallet ska en ansékan om fastighetsbildning som syftar till att
bilda dgarligenheter ha getts in till lantmiterimyndigheten innan en
intresseanmilan kommer in till inskrivningsmyndigheten. En
ansokan om fastighetsbildning har i den situationen foretride
framfér en intresseanmilan. Om ansdkan avvisas eller om
forrittningen stills in, finns det givetvis inte lingre ndgot hinder
mot att anteckna en intresseanmilan.

Nir en ansékan om fastighetsbildning kommer in ull lant-
miterimyndigheten gérs en notering i fastighetsregistret pd de
fastigheter som berérs av ansokan (s.k. flaggning). Nir inskriv-
ningsmyndigheten fir in en intresseanmilan och det vid myndig-
hetens granskning framgar att det finns en ansékan om fastighets-
bildning som avser samma egendom, fir inskrivningsmyndigheten
kontrollera om det dr en ansékan om att bilda dgarligenheter (en
ans6kan om omvandling). D4 kan intresseanmilan inte antecknas.

I 3§ omvandlingslagen finns en bestimmelse om nir en
intresseanmilan ir hinder f6r omvandling.

21.8 Forslaget till lag om dndring i lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

1§

Denna lag giller hyresavtal som avses 1 12 kap. 1§ jordabalken,
genom vilket ndgon utanfér niringsverksamhet uppliter en
bostadsligenhet f6r annat dn fritidsindamal. Lagen giller dock inte
upplitelse av en hyresritt 1 andra hand. Om fler in en ligenhet
upplits, giller lagen endast den férsta upplitelsen. Om den lLigenhet
som uppldts dr en dgarligenbetsfastighet giller lagen endast om
ligenhbeten var en dgarligenbetsfastighet nér hyresavtalet ingicks.

Bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken giller, om inte nigot
annat har foreskrivits 1 denna lag.

Paragrafen behandlar lagens tillimpningsomride och férhéllandet
till 12 kap. JB. Vira éverviganden finns 1 avsnitt 12.5.1.

I forsta stycket har en indring gjorts. Dir framgir att
privatuthyrningslagens regler bara ska tillimpas p& sddana igar-
ligenheter som var dgarligenheter nir uthyrningen skedde.

Bestimmelsen innebir att privatuthyrningslagens regler har
begrinsad tillimplighet pd hyresavtal som avser dgarligenheter 1 de
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fall ligenheten har omvandlats frin en hyresligenhet. En fastig-
hetsigare som hyr ut en dgarligenhet kan inte tillimpa privatuthyr-
ningslagens regler gentemot en hyresgist som ir en ursprunglig
hyresgist enligt definitionen i 13 § omvandlingslagen. Den som
koper en idgarligenhet som har omvandlats frin en hyresligenhet
och dir det finns en ursprunglig hyresgist kan alltsd inte hivda att
privatuthyrningslagens regler ska tillimpas. I stillet giller bestim-
melserna i 12 kap. JB (hyreslagen).
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Sarskilt yttrande av experten Susanna Skogsberg

Sedan mojligheten att bilda dgarligenheter i nyproduktion inférdes
2009 har endast ett mindre antal dgarligenheter byggts. I direktivet
»Agarligenheter i befintlig bebyggelse” lyfts fram att det begrinsade
genomslaget bland annat beror pd en viss osikerhet bland mark-
nadens aktdrer och att dgarligenheter endast fir bildas i samband
med nyproduktion. Dirfér vill man utvidga dgarligenhetsreformen
genom att mojliggéra ombildning av befintliga hyresritter till
dgarligenheter.

Ingen majoritetsregel for omvandling

En ombildning till bostadsritt kan ske om minst tv tredjedelar av
hyresgisterna i de uthyrda ligenheterna stiller sig bakom forslaget
till ombildningen. T utredningen féreslds inte nigon liknande
l6sning for dgarligenheter, utan det ska std fastighetsigaren fritt att
fatta beslut om omvandling utan att hinsyn tas till vad hyres-
gisterna tycker. Det skulle siledes, enligt férslaget, komma att bli
littare att omvandla till dgarligenheter in vad det 4r att ombilda till
bostadsritter.

Det kan ifrdgasittas om det ir en rimlig ordning att omvandling
ska f8 genomforas dven om en majoritet av hyresgisterna motsitter
sig omvandlingen. Eftersom att bostaden har en stor social
betydelse skulle en majoritetsregel skydda hyresgisternas intresse.
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Férre hyresritter

Man kan ocks8 utgd frin att antalet hyresritter kommer att bli firre
om omvandling till dgarligenheter blir mojlig, just for att det inte
krivs ett majoritetsbeslut f6r omvandlingen.

Svdrt overblicka kostnader

I direktivet till utredningen hivdas att ombildning av befintliga
hyresligenheter till dgarligenheter skulle kunna bidra till underhall
och upprustning 1 ett bostadsbolags befintliga bestind och att
forutsittningarna f6r att utveckla fastigheter 1 utsatta bostads-
omriden, dir underhillet ir kostnadskrivande, skulle kunna for-
bittras. For hyresgister som bor 1 en ligenhet 1 ett sddant omride
blir det svrt att 6verblicka vad en kommande ombyggnad kan
innebira och vilka kostnader man i s3 fall kan komma att drabbas
av.

Nir en hyresgist far ett erbjudande om att kdpa ligenheten man
bor 1 miste en berikning av vilka kostnader sjilva forvirvet skulle
innebira goras. Dirutéver miste hyresgisten forsoka skapa sig en
bild av vilka framtida kostnader som hon eller han kan komma att
drabbas av vid en ombyggnad, vilket kan vara svirt att bedéma och
dverblicka. Det finns en uppenbar risk att hyresgister som valt att
kopa sin ligenhet senare uppticker att man inte kommer att klara
ytterligare kostnader. I virsta fall kan man d& tvingas silja ligen-
heten pd en marknad dir dgarligenheter inte ir etablerade.

Risk for segregation

I direktivet framfors som en fordel att omsittningen av ligenheter
kan 6ka genom att dven befintliga hyresligenheter kan ombildas till
idgarligenheter. Det gynnar, menar jag, foretridesvis kapitalstarka
individer vilket kan leda till en 6kad segregation, dtminstone pi

sikt.

462



SOU 2014:33 Sarskilt yttrande

Begrinsade rittigheter for hyresgdsterna i praktiken

Hyresgister som inte vill eller har mojlighet att kopa sin ligenhet,
fir en simre position eftersom fastighetsigaren, enligt forslaget,
skulle ges en ritt att efter ombildningen 6verldta dgarligenheten till
ndgon annan in den ursprungliga hyresgisten. D3 kan en risk for
okad omsittning av hyresvirdar uppkomma. Det kan i sin tur leda
till osikerhet om vem som ir hyresvird och att ovana privata
aktorer tar pd sig rollen som hyresvird. Agaren har kanske varken
samma kvalifikationer eller incitament att agera som en profes-
sionell hyresvird. Erfarenheter frdn ombildning till bostadsritt
visar att bostadsrittsforeningars kompetens som hyresvird kan
brista. I bostadsrittsfallet ir dock bostadsrittstéreningens med-
lemmar vanligen boende i huset och har dirmed ett eget intresse av
att underhilla och virda huset. En idgarligenhetsigare har inte
nodvindigtvis samma direkta intresse. Ligenheten kan vara kopt pd
spekulation och igaren kan vara boende pi en helt annan plats.
Detta kan leda till otrygghet fér hyresgisterna. Hyresgisterna kan
ju ursprungligen ha valt att bo 1 huset for att de 6nskar en profes-
sionell hyresvird som ansvarar for fastighetsforvaltningen.

Det finns dven en risk att hyresgisters rittigheter i praktiken
begrinsas, trots att rittsliga forindringar for att motverka detta
genomfors. I en byggnad som innehller dgarligenheter, dir det
finns boende som ir igare respektive hyresgister kommer olika
regelverk att gilla. Hyresgisterna pdverkas dirmed indirekt genom
att grannarnas stillning forindras. Hyresgister kan till exempel {3
ett simre skydd mot stérande grannar genom mer begrinsade
sanktionsmojligheter.

Inget minoritetskydd

Samverkan, fér att tillforsikra dgarligenheterna vissa rittigheter,
ska enligt forslaget ske genom inrittandet av gemensamhets-
anliggningar, som forvaltas av en eller flera samfillighets-
foreningar. Samfillighetslagens regler om réstning ir idag utform-
ade som ett minoritetsskydd. Dir finns en spirregel som innebir
att ett fital dgarligenheter med olika dgare kan ha ett bestimmande
inflytande 1 samfillighetsféreningen, iven om en annan Zgare
representerar fler ligenheter och kanske stérre ekonomiska virden.
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Regeln syftar till att férhindra att storre andelshavare far ett helt
dominerande inflytande.

Regeringen har 1 kommittédirektivet angivit att det ir viktigt att
sikerstilla att lagstiftningen uppfattas som rittvis och inte himmar
idgarligenhetsreformens genomslag. Av utredningen framgir att
rostspirren ses som ett problem av aktdrerna pd marknaden genom
att man befarar att man férlorar sitt inflytande &ver forvaltningen.
Utredningen foresldr dirfor att rostspirren tas bort.

Motsatt resonemang kan naturligen anféras mot att rostspirren
tas bort. Det kan finnas en risk att majoriteten missbrukar sin
kontroll éver beslutsfattandet till férdel for majoriteten och till
nackdel for minoriteten. Det var av just den anledningen ett
minoritetskydd en gdng infordes.

Inget boinflytande

En annan aspekt ir att hyresgisterna vid omvandling gir forlustig
det boinflytande som ofta foljer av avtal om férhandlingsordning
som tecknas mellan hyresvirden och en organisation av hyres-
gister, dtminstone 1 kommunalt dgda fastigheter. Boinflytandet
omfattar sivil den egna ligenheten som gemensamma utrymmen
och gemensam gird. Som hyresgist 1 en dgarligenhet kommer man
inte att i samma omfattning kunna pdverka varken ligenheten man
bor i eller gemensamhetsanliggningar. Agaren till ligenheten
beslutar om sjilva ligenheten, samfillighetsforeningen om det som
ar gemensamt.

Svdréverblickbart

Av forslagen 1 betinkandet framgr att nu gillande lagar, pd en rad
omriden, kommer att pdverkas. For att underlitta omvandlingar
och for att sikerstilla de befintliga hyresgisternas stillning 1 mojli-
gaste min, krivs undantagsbestimmelser i en omfattning som
kommer att leda till att rittsliget blir osdkert, eller 1 vart fall
mycket sviréverblickbart f6r gemene man.
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Agarligenheter i befintliga hyreshus

Beslut vid regeringssammantride den 24 maj 2012

Sammanfattning

En sirskild utredare ska foresld de forfattningsindringar som
behovs for att hyresligenheter 1 flerbostadshus ska kunna ombildas
till dgarligenheter.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 maj 2014.

Moijligheter till tredimensionellt fastighetsutnyttjande
Tredimensionella fastigheter

Sedan 2004 ir det mojligt att bilda tredimensionella fastigheter
(prop. 2002/03:116). En tredimensionell fastighet avgrinsas i sin
helhet bide horisontellt och vertikalt. Den kan — men behéver inte
— omfatta en viss avgrinsad del av markytan. Det ir ocksi mojligt
att knyta tredimensionella fastighetsutrymmen, dvs. utrymmen
som avgrinsas bide horisontellt och vertikalt, till fastigheter som
inte ir tredimensionella.

Vissa sirskilda krav miste vara uppfyllda fér att ny- eller
ombildning av en tredimensionell fastighet ska vara tilliten. Ett
krav ir att fastigheten ska vara avsedd att rymma en byggnad eller
ndgon annan anliggning eller en del av en sddan. Vidare ska fastig-
hetsbildningen vara dgnad att leda till en mer indaméilsenlig for-
valtning av anliggningen eller trygga finansieringen eller uppféran-
det av anliggningen. Ett annat krav ir att en tredimensionell fastig-
het som ir avsedd foér bostadsindamil ska vara dgnad att omfatta
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ett visst antal bostadsligenheter (ursprungligen minst fem, numera
minst tre). I 6vrigt giller i stort samma regler f6r tredimensionella
fastigheter som f6r “traditionella” fastigheter.

Syftet med reformen var bl.a. att skapa bittre forutsittningar for
vissa former av fastighetsutnyttjande, t.ex. mer komplicerade infra-
struktur- och fértitningsprojekt, dir tredimensionell fastighets-
indelning leder till vinster i finansierings- eller foérvaltnings-
hinseende (se prop. 2002/03:116 s. 30 {.).

Agarligenbetsfastigheter

Det ir sedan 2009 mojligt att bilda dgarligenhetsfastigheter (prop.
2008/09:91). En dgarligenhetsfastighet dr en tredimensionell fastig-
het som ir avsedd att rymma en enda bostadsligenhet. Som en
synonym till dgarligenhetsfastighet (och fortsittningsvis i dessa
direktiv) anvinds dgarligenhet, som dock dven kan innefatta den
till fastigheten knutna ligenheten med de rittigheter till huset i
dvrigt som foljer med en dgarligenhetsfastighet.

Agarligenheter fir tills vidare bildas enbart i samband med
nyproduktion. Med detta avses frin grunden nyuppférda byggna-
der, tillbyggnader i1 form av ligenheter ovanpd befintliga byggnader
och ildre byggnader som byggs om till flerbostadshus. Det utrymme
som igarligenheten ska omfatta fir inte ha anvints som bostads-
ligenhet inom 4tta &r fore fastighetsbildningsbeslutet. Det ir alltsd
inte mojligt att bilda dgarligenheter i befintliga flerbostadshus.
Vidare méste en nybildad dgarligenhet ingd i en sammanhillen
enhet om minst tre igarligenheter. En dgarligenhet kan inte heller
ombildas i strid mot dessa krav.

I likhet med andra tredimensionella fastigheter ska en igar-
ligenhet i samband med bildandet tillforsikras de rittigheter som
behovs for att den ska kunna anvindas pi ett indamélsenligt sitt.
Det innebir att ligenheten méste {3 tillgdng till sddana anordningar
som behdvs for att den ska kunna fungera som en sjilvstindig
enhet. Det kan exempelvis gilla rittigheter till trapphus, el, vatten
och avlopp. Ofta ir den bista 16sningen att det f6r dessa indamél
inrittas en eller flera gemensamhetsanliggningar, 1 vilka dgarligen-
heterna i huset fir del. Nir en dgarligenhet bildas ska lantmiteri-
myndigheten dirfér sirskilt 6verviga om det bér inrittas en eller
flera gemensamhetsanliggningar. Som ett alternativ kan t.ex. en sam-
fallighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) bildas. Lantmiteri-
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myndigheten ska vid fastighetsbildningen se till att anliggningen
eller samfilligheten forvaltas av en samfillighetsforening.

Agaren till en dgarligenhet har ritt att sjilvstindigt forfoga 6ver
ligenheten, till exempel genom att 6verldta, pantsitta och hyra ut
den. Vid uthyrning av idgarligenheter giller hyreslagen (12 kap.
jordabalken). Samma regler tillimpas som vid uthyrning av en- och
tvdfamiljshus. Vidare omfattas dgarligenheter av allminna granne-
lagsrittsliga regler. Det innebir att den ligenhetsigare som allvar-
ligt stor sina grannar vid vite kan foreliggas att upphdra med stor-
ningarna.

En utvidgning av dgarligenhetsreformen

Genom igarligenhetsreformen har bostadsmarknaden tillférts ytter-
ligare en boendeform fér flerbostadshus. Denna bidrar till m&ngfald
1 boendet samt en 6kad valfrihet for dem som har méjlighet att
finansiera ett forvirv av en igarligenhet. An si linge har for-
hillandevis fi dgarligenheter bildats, vilket hinger samman med
konjunkturliget och en viss osikerhet bland marknadens aktérer
kring det nya fastighetsslaget. Inom bostadsbranschen finns det
emellertid en tilltro till dgarligenheten som boendeform, och allt
fler nybyggnationer planeras.

En annan omstindighet som har begrinsat igarligenhets-
reformens genomslag ir att dgarligenheter fir bildas enbart 1 sam-
band med nyproduktion. En mgjlighet att omvandla befintliga
bostider 1 flerbostadshus till dgarligenheter skulle ytterligare bidra
till att dgarligenheter skapas, med de positiva effekter som ir for-
knippade med detta. Regeringen har uttalat att frigan om att inféra
en mojlighet att bilda idgarligenheter i det befintliga bostads-
bestindet ska utredas (se prop. 2008/09:91 s. 57, prop. 2010/11:1,
utg.omr. 18, avsnitt 3.7 och prop.2011/12:1, utg.omr. 18, av-
snitt 4.5.8).

Ombildning av hyresligenheter till dgarligenheter
En okad fribet att vilja boendeform i flerbostadshus

Merparten av bostadsbestindet i flerbostadshus utgérs av hyres-
ligenheter. Redan i dag dr det mojligt att ombilda hyresritter till
bostadsritter eller kooperativa hyresritter. Det kan hivdas att

473

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2014:33

dessa ombildningsméjligheter fullt ut tillgodoser de intressen som
gor sig gillande 1 en ombildningssituation. Samtidigt framstdr det
som naturligt att dven ombildning av hyresligenheter tll dgar-
ligenheter bor vara tilliten. Viktiga omstindigheter for den
bedémningen ir om marknaden har upparbetat en tillricklig tilltro
till dgarligenheten som boendeform och om det finns intresse hos
de berérda parterna — frimst hyresvirdar och hyresgister — av att
sddana ombildningar kommer till stind.

Hinsyn mdste tas till konsekvenserna for hyresrittsbestindet av
ytterligare en ombildningsmojlighet. Varje ombildning till dgar-
ligenheter innebir 1 sig en minskning av antalet hyresligenheter. I
mdnga fall kommer dock antagligen tillskapandet av dgarligenheter
att vara ett alternativ till en ombildning till bostadsritter, som
skulle ha genomférts under alla omstindigheter. Fler igar-
ligenheter kan leda till positiva effekter i form av en 6kad rérlighet
pa bostadsmarknaden.

Ett grundliggande syfte med att skapa igarligenheter genom
ombildning ir att férdelarna med att inneha en igarligenhet ska
kunna komma befintliga hyresgister till godo. En ombildnings-
mdjlighet skulle kunna bidra till ytterligare valfrihet 1 boendet, inte
minst i omriden med ett ensidigt utbud av boendeformer, t.ex. de
s.k. miljonprogramsomridena. Om det blir littare att ta sig in pd
dgarmarknaden kan den sociala integrationen férbittras och utan-
forskapet minskas.

Mojligheten att 1 ett och samma nybyggnadsprojekt producera
bade dgarligenheter och hyresligenheter underlittar finansieringen
av hyresligenheterna. Det ir tinkbart att ombildning av befintliga
bostadsligenheter till dgarligenheter pd ett liknande sitt skulle
kunna bidra till underhdll och upprustning av t.ex. ett bostadsfére-
tags befintliga hyresbestdnd. Dirigenom forbittras férutsittning-
arna for att utveckla fastigheter i utsatta bostadsomriden, dir
underhdllet idr kostnadskrivande.

En process i tvd moment: fastighetsbildning och dverldtelse

En igarligenhet ir en sjilvstindig tredimensionell fastighet. Till
skillnad fr&n ombildning av hyresritter till t.ex. bostadsritter méste
dirfér ombildning till dgarligenheter ske genom fastighetsbildning
(sannolikt normalt i form av avstyckning). Denna 8tgird innefattar
inte nigon overféring av dganderitten till de idgarligenheter som
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skapas. Fastighetsbildningen behéver f6ljas av 6verldtelser av dgar-
ligenheterna till de hyresgister som 6nskar forvirva sina ligen-
heter. I sin helhet skulle alltsd processen innefatta tvd moment:
fastighetsbildning och &verlitelse. Som jimforelse kan nimnas
ombildning av hyresritt till bostadsritt, dir bostadsritten upp-
kommer samtidigt som den mot en insats uppldts till bostadsritts-
havaren, dvs. 1 ett moment.

Initiativ till ombildning

Hyresvirdens initiativ till ombildning

En friga av grundliggande betydelse ir vem som skulle kunna ta
initiativet till en ombildning — hyresvirden eller hyresgisterna.

I f6rsta hand bér det vara hyresvirden, som ofta men inte alltid
idger flerbostadshuset och den fastighet som huset dr uppfort pa,
som kan ta ombildningsinitiativet. En férdel med en sidan ordning
ir att hyresvirden minga ginger har den organisation och de resur-
ser som behovs for att genomféra en framgdngsrik ombildning.
Mojligheten for hyresvirdar att skapa dgarligenheter skulle dess-
utom sannolikt bidra till att ge dgarligenhetsreformen ett ordent-
ligt genomslag.

Regelmissigt torde det vara mest indamadlsenligt och rationellt
for en hyresvird att l3ta ombildningen omfatta samtliga bostads-
ligenheter 1 ett flerbostadshus. Det ir dock inte uteslutet att det i
vissa fall skulle kunna vara limpligt att avgrinsa ombildningen till
att omfatta enbart nigra ligenheter. Anledningen skulle kunna vara
t.ex. att vissa ligenheter limpar sig sirskilt vil som dgarligenheter.
Det bor 6vervigas om hyresvirden 1 sddana fall bér kunna ta ini-
tiativet dven till ”partiella” ombildningar. I det sammanhanget
méste man dock beakta risken for att sidana ombildningar leder till
en alltfér komplex fastighetsindelning. Partiell ombildning innebir
att vissa hyresgister fir mojlighet att kopa sina ligenheter, medan
andra inte fir den mojligheten. Det finns dirfor anledning att éver-
viga om, och 1 sd fall hur, innehavarna av dessa och andra ligen-
heter 1 huset bor kunna pdverka ombildningens omfattning. Dess-
utom mdste man beakta behovet av att kunna skapa indamailsenliga
former f6r samverkan inom huset efter ombildningen.

Oavsett utformningen 1 évrigt av en ombildningsreglering, ir
det betydelsefullt att det skapas mojligheter f6r dem som 1 nigot
avseende berors att pd ett limpligt sitt pdverka ombildningen, t.ex.
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genom att de fir komma till tals under ombildningsprocessen. Det
giller inte minst de hyresgister i flerbostadshus som motsitter sig
ombildning.

Hyresgister som vill {3 till stind en ombildning

Att det 1 férsta hand bér vara hyresvirden som kan ta initiativ till
en ombildning av hyresritt till dgarligenhet hindrar givetvis inte att
hyresgister som ir intresserade av att med dganderitt férvirva de
ligenheter de bor i framfér énskemdl om detta till hyresvirden. P&
s& sitt kan hyresgisterna forma hyresvirden att vidta dtgirder for
att bilda dgarligenheter som de sedan kan kopa.

Inget hindrar visserligen att hyresgisterna vid en eventuell for-
siljning av bostadsfastigheten foérvirvar denna och direfter i egen-
skap av fastighetsigare bildar dgarligenheter. Hyresgisterna har
dock 1 allminhet inte nigon forhandlingsberedskap eftersom de ir
oorganiserade.

Frigan ir dirfér om hyresgisterna bor ges en starkare stillning
nir det giller att f till stdnd ombildning till dgarligenheter. Av
hinsyn till iganderitten bor det inte komma 1 friga att ge hyres-
gisterna en ritt att genomdriva en ombildning mot hyresvirdens
vilja. Diremot bor det évervigas om hyresgisterna i ombildnings-
syfte bor ges fortur till f6rvirv av fastigheten vid en eventuell for-
siljning. I dag har hyresgister en sirskild ritt till fastighetsforviry
fér ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Om
hyresvirden viljer att avhinda sig fastigheten med flerbostads-
huset, har hyresgisterna dock ingen ritt att 3 férvirva fastigheten
fore andra tinkbara kopare for att bilda dgarligenheter. En ritt for
hyresgisterna att fore andra kopare férvirva huset de bor 1 f6r att
bilda dgarligenheter ligger ocksd vil i linje med reformens grund-
liggande syfte. Samtidigt méste det beaktas att flera olika sitt for
hyresgisterna att i en ombildning till stdnd kan riskera att skapa
ett komplext och svirbegripligt regelverk, vilket kan inverka nega-
tivt pd reformens genomslag.

En ombildning till f6ljd av hyresgisternas foérvirv av flerbo-
stadshuset bor omfatta alla bostadsligenheter 1 huset. Dirigenom
kan samtliga hyresgister tillférsikras en mojlighet att forvirva sina
ligenheter, dven for det fall ombildningen genomfors med stéd av
majoritetsbeslut.

En grundliggande frga ir vilka forutsittningar som ska gilla
for forvirv av fastigheten med fértur 1 syfte att bilda dgarligen-
heter. Bland annat behover det dvervigas om det behovs sirskilda
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regler som sikerstiller att fastighetsbildning verkligen sker efter
forvirvet och om kopets giltighet bor goras beroende av att fastig-
hetsbildning sker.

Det miste dven 6vervigas hur hyresgisterna ska kunna sam-
verka under och efter ombildningsprocessen, bl.a. i vilken asso-
ciationsform som samverkan ska ske, 1 vilken ordning som beslut
ska fattas och vilka majoritetskrav som bér vara uppfyllda fér att
ombildningen ska kunna genomféras.

Sérskilda fragor vid ombildning

Overlitelser av nybildade dgarligenheter

Avsikten ir inte att en hyresvird eller en majoritet av hyresgisterna
ska kunna bilda dgarligenheter 1 ett flerbostadshus for att silja de
nybildade ligenheterna till andra in hyresgisterna 1 respektive
ligenhet. I stillet dr ett av de grundliggande syftena med en
ombildning att idgarligenheterna ska komma hyresgisterna till
godo. De boér dirfér vara tillférsikrade mojligheten att efter fastig-
hetsbildningen férvirva sina ligenheter. Ett mojligt sidtt att siker-
stilla detta skulle vara att inféra en foretridesritt for hyresgisterna
att forvirva de nybildade dgarligenheterna. For att en sddan fore-
tridesritt for hyresgisterna inte ska bli innehdllslos 1 praktiken,
krivs det dven 6verviganden rérande storleken pd det vederlag som
ska kunna utkrivas.

Hyresgister som motsitter sig ombildning eller forviry

Erfarenheterna frdn ombildning av hyresritter till bl.a. bostads-
ritter visar att det regelmissigt finns hyresgister som motsitter sig
ombildning. Detsamma skulle sannolikt gilla dven vid fastighets-
bildningen till dgarligenheter. Motstindet skulle kunna avse sjilva
fastighetsbildningen eller mer specifikt att mot ett vederlag for-
virva de nybildade dgarligenheterna. Skiftande orsaker till en sddan
instillning dr tinkbara, tex. ett onskemdl om att kvarstd som
hyresgist eller ekonomisk oférmaga att f6rvirva en dgarligenhet.

I vart fall vid ombildning av samtliga hyresligenheter 1 ett fler-
bostadshus till dgarligenheter framstir det som limpligt att kunna
ombilda dven ligenheter med hyresgister som motsitter sig detta.
Vid ombildning pd hyresgisternas initiativ genom férvirv av fler-
bostadshuset med fortur miste naturligtvis samtidigt tillimpliga
majoritetskrav vara uppfyllda.
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Ombildning mot enskilda hyresgisters 6nskemadl framstdr inte
som betinkligt si linge dessa hyresgister ges mojlighet att efter
ombildningen bo kvar i sina ligenheter och kvarstd 1 hyresfor-
hillanden pd i sak oférindrade villkor.

Aven den hyresgist som kvarstir i ett hyresférhllande kan efter
en tid vilja forvirva sin ligenhet. Som jimférelse kan nimnas
nybyggnadsprojekt dir det har férekommit att samtliga ligenheter
har skapats som idgarligenheter, varefter en del har hyrts ut 1 stillet
for att siljas. En sddan modell har bl.a. den férdelen att hyresvirden
och hyresgisten har kvar mojligheten att pi ett senare stadium
avtala om att hyresgisten ska fi forvirva ligenheten. Ocksd 1 nu
aktuella fall framstdr det som limpligt att under en viss tid hilla
mojligheten att férvirva ligenheten 6ppen for dem som viljer att
kvarstd som hyresgister efter ombildningen. Det bor dirfor éver-
vigas om en hyresgist bor ha ndgon form av foretridesritt till for-
virv dven vid en framtida forsiljning av ligenheten, t.ex. genom att
det infors en skyldighet for ombildaren — eller t.o.m. for siljare
direfter av ligenheterna — att forst erbjuda hyresgisten att képa
ligenheten pd marknadsmissiga villkor.

Det finns ocks3 anledning att &verviga ett skydd mot att hyres-
gisternas ligenheter blir féremal for en snar omsittning pd mark-
naden, vilket i praktiken skulle kunna omintetgéra en féretrides-
ritt till forviry f6r den hyresgist som for tillfillet inte har rdd att
forvirva ligenheten. En mojlighet skulle kunna vara att infora ett
férbud under en viss tid mot att silja dgarligenheterna tll nigon
annan in hyresgisterna. En sidan ordning har dessutom den fér-
delen att det under samma tid skulle vara férutsigbart f6r hyres-
gisterna vem som ir hyresvird i hyresférhillandena.

Samverkan i samfillighetsféreningar

Nir igarligenheter bildas inrittas vanligtvis en eller flera gemen-
samhetsanliggningar for att tillforsikra dgarligenheterna nodvin-
diga rittigheter samt sikerstilla en indamalsenlig samverkan mellan
olika fastigheter. Forvaltningen av en sddan anliggning — eller av en
samfillighet enligt fastighetsbildningslagen — sker oftast av en
samfillighetsforening. P4 stimman 1 en sidan foérening har varje
rostberittigad medlem som huvudregel en rést, oavsett hur minga
deligarfastigheter som medlemmen innehar. I frigor av ekonomisk
betydelse kan en medlems rostetal 1 stillet beriknas efter andels-
talet men aldrig 6verstiga en femtedel av réstetalet for samtliga
nirvarande rostberittigade medlemmar. Nigra sirregler har inte
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ansetts behovliga 1 friga om igarligenheter (se prop.2008/09:91
s. 74 1.).

Inte minst nir dgarligenheter ska samverka med andra slag av
fastigheter maste hinsyn tas till det inflytande som de deltagande
fastigheterna fir pd forvaltningen. Detta kan illustreras av ett
befintligt flerbostadshus, med ett flertal hyresligenheter, som fir
en overbygenad med ett fital dgarligenheter. I den samfillighets-
forening som bildas fér samverkan kommer dgarligenhetsinne-
havarna tillsammans alltid att ha ett bestimmande inflytande, trots
att dgaren till flerbostadsfastigheten representerar fler ligenheter
och sannolikt ocksg stérre ekonomiska virden. Motsvarande situa-
tioner skulle kunna uppstd 1 ombildningsfall. Liknande frigor om
inflytande uppkommer iven om ombildaren — hyresvirden eller
hyresgisterna — kvarstdr som dgare till sddana dgarligenheter som
ligenhetsinnehavarna inte 6nskar férvirva.

Inflytandefrdgor av detta slag kan visserligen uppkomma dven
vid fastighetssamverkan utan deltagande dgarligenheter. I fall med
idgarligenheter berdrs dock minniskors boende pd ett nira sitt. Det
ir dirfor sirskilt viktigt att sikerstilla att lagstiftningen ir utfor-
mad sd att den uppfattas som rittvis och inte ger upphov till pro-
blem som 1 sin tur skulle kunna himma igarligenhetsreformens
genomslag. I samband med att en ombildningsmgjlighet 1 friga om
hyresligenheter dvervigs, ar det dirfor limpligt att pd nytt dver-
viga om reglerna om férvaltning av gemensamma utrymmen och
anordningar ir helt indamailsenligt utformade for det fall dgarli-
genheter dr deligarfastigheter.

Risken for missbruk

Risken for missbruk av en ombildningsreglering miste beaktas. I
friga om ombildning pi hyresvirdens initiativ miste t.ex. hinsyn
tas till den vinst som skulle kunna goéras genom en avyttring av
enskilda dgarligenheter jimfort med en férsiljning av hela huset.
S&dana vinstintressen skulle kunna motivera oseriésa hyresvirdar
att "tdmma” flerbostadshus pd hyresgister.

Uppdraget

Utredaren ska analysera och limna en redogérelse for skilen for
och emot en mojlighet att bilda dgarligenheter 1 befintliga hyres-
hus. Utredaren ska sirskilt belysa
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e behovet och nyttan av ombildningar f6r hyresgister, hyresvir-
dar och andra berérda, och

¢ konsekvenserna f6r bostadsmarknaden och hyresrittsbestindet
av en ombildningsméjlighet, bla. nir det giller utbudet av
ligenheter och kvaliteten i boendet.

Utredaren ska limna de férslag som behovs for att befintliga
hyresligenheter i flerbostadshus ska kunna ombildas till dgarligen-
heter. Vid utformningen av férslagen ska utredaren striva efter att
hitta 16sningar som tillgodoser de 6nskemal som de parter som ska
medverka till att genomféra ombildningar kan ha.

Om inte vigande skil talar f6r nigon annan l6sning, ska utred-
arens forslag utformas med utgdngspunkterna att initiativet till en
ombildning ska kunna tas av hyresvirden och att ombildningen ska
omfatta samtliga bostadsligenheter i flerbostadshuset, varvid iven
ligenheter med hyresgister som motsitter sig ombildning ska
kunna ombildas.

Utredaren ska 6verviga om ombildning pd hyresvirdens initiativ
1 vissa situationer bér kunna avse firre in samtliga bostadsligen-
heter i huset.

Vidare ska utredaren &verviga om hyresgisterna i ombildnings-
syfte bor ha fortur till forvirv av huset vid en férsiljning och hur
en fortursritt dd bor utformas. En utgingspunkt ska vara att en
sddan ombildning ska omfatta samtliga bostadsligenheter i1 huset
och att dven ligenheter med hyresgister som motsitter sig ombild-
ning ska kunna ombildas.

Utredaren ska sirskilt 6verviga

e hur de frigor som uppstir nir det giller vederlagen for
overldtelserna av de nybildade dgarligenheterna bor l§sas,

¢ i vad min sirskilda 16sningar behdvs for det fall hyresvirden
inte dger flerbostadshuset eller den fastighet som huset ir upp-
fort pa,

o forekomsten av eventuella praktiska hinder mot indama&lsenliga
ombildningar, t.ex. i finansierings- eller férsikringshinseende,
samt

e nir det giller ombildningar pd initiativ av hyresvirden,
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- om, och i sd fall hur, hyresgisterna i férekommande fall bor
kunna pdverka ombildningens omfattning vid ombildning av
firre dn samtliga ligenheter i ett flerbostadshus, och

- vilket inflytande, t.ex. genom att f8 komma till tals, som
hyresgisterna och andra berérda bor ha vid ombildningar i
ovrigt.

Forslagen ska utformas med beaktande av bostadssociala hinsyn
och utifrdn intresset av ett starkt skydd for befintliga hyresgister.
Den ligenhetsinnehavare som sd dnskar ska ha mojlighet att efter
en ombildning kvarstd som hyresgist 1 ligenheten. En utgidngs-
punkt ska vara att ombildningen inte fir medféra ndgon férsimring
av hyresgistens rittsliga stillning, t.ex. i friga om besittningsskydd
eller mojligheter till bostadsbyte.

Utredaren ska utforma sitt foérslag s att de dgarligenheter som
skapas vid en ombildning s& ldngt mojligt kan komma dem som ir
hyresgister 1 respektive ligenhet vid ombildningen till godo. Bland
andra mojliga alternativ for att uppnd detta ska 6vervigas

e en foretridesritt till forviry for hyresgisterna nir ligenheterna
overldts 1 anslutning till ombildningen eller direfter, och

e ett forbud under en viss tid mot 6verldtelse till ndgon annan in
hyresgisterna.

En utgingspunkt ska vara att de bestimmelser om fastighetsbild-
ning som i dag giller for bildande av dgarligenheter ska gilla dven
vid ombildning av hyresligenheter, om inte sirskilda skil talar mot
detta. Den nya fastighetsbildningen — som rér befintliga byggnader
— kan dock kriva viss ytterligare reglering. Denna utgdngspunkt
innebir bl.a. att kravet pd att varje dgarligenhet ska ingd 1 en sam-
manhillen enhet om minst tre sidana ligenheter ska gilla dven 1
ombildningsfall, om utredaren inte finner overvigande fordelar
med nigon annan l8sning. Dessutom mdste kravet pd att det
utrymme som igarligenheten ska omfatta inte inom en &ttadrs-
period dessférinnan fir ha anvints som bostadsligenhet justeras
for att mojliggora ombildning av hyresligenheter. Aven i évrigt —
t.ex. nir det giller grannelagsrittsliga frigor samt uppldtelse och
pantsittning av dgarligenheter — ska utgdngspunkten vara att
samma regler ska gilla for dgarligenheter som har tillkommit genom
ombildning av hyresligenheter som for dvriga dgarligenheter.
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Om det krivs, eller bedéms limpligt f6r att uppnd likformighet,
ska utredaren foresld indringar dven av det nuvarande regelverket.

Utredaren ska vidare 6verviga om reglerna for samverkan i
samfillighetsforeningar behover justeras for det fall dgarligenheter
ir deligarfastigheter. Utredaren ska di beakta erfarenheterna frin
de dgarligenheter som hittills har bildats.

Risken for missbruk av ombildningsreglerna ska motverkas.

Utredaren ska utarbeta de forfattningsférslag 6vervigandena ger
anledning tll.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget 1 6vrigt, ska utredaren
folja upp den tidigare dgarligenhetsreformen. Utredaren ska di
limna férslag pd dtgirder for att komma till ritta med de eventuella
brister i regelverket som uppmirksammas.

Utredaren ir oférhindrad att ta upp dven andra frigor som rér
ombildning av hyresligenheter till dgarligenheter.

Uppdraget omfattar inte skattefrigor.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa konsekvenserna fér
hyresrittsbestindet och bostadsmarknaden 1 évrigt av de dndringar
som foreslds. Vidare ska konsekvenserna for hyresvirdar, hyres-
gister och andra berérda redovisas ingdende. Skillnaden 1 ekono-
miskt hinseende fér de inblandade av att en ombildning sker pd
initiativ av hyresvirden eller genom att hyresgisterna forvirvar
hyreshuset med fortur ska belysas sirskilt.

Utredaren ska uppmirksamma om férslagen 1 den praktiska til-
limpningen kan {4 olika effekter f6r kvinnor och min.

Genomforande och redovisning av uppdraget

Synpunkter ska inhimtas frin myndigheter, kommuner och
enskilda som iger flerbostadshus samt frdn de organisationer som
foretrader fastighetsigarnas och hyresgisternas intressen. Aven i
ovrigt ska synpunkter inhimtas frdn myndigheter, organisationer,
kreditgivare och férsikringsbranschen 1 den utstrickning som
behdovs.

Utredaren ska hilla kontakt med Hyresbostadsutredningen
(S 2011:12, dir. 2011:108).
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Om det bedéms behovligt, ska jimférelser goras med fore-
kommande utlindska ombildningsregleringar, foretridesvis i nira-
liggande linder.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 maj 2014.

(Justitiedepartementet)
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Forteckning Over deltagarna |
referensgruppen

Som ledaméter 1 en till utredningen knuten referensgrupp férordnades
frin och med den 20 juni 2012 professorn Margareta Brattstrom,
fastighetsmiklaren ~Anders Edmark, numera stadsutvecklaren
Kristina Gewers,  juristen ~ Mari Gremlin,  nationalekonomen
Roger Gustafsson, verksjuristen Jens Haggren, advokaten
Blanka Kruljac Rolén, chefsjuristen Vanja Lycke, férbundsjuristen
Anna Marcusson, juristen Staffan Moberg, verkstillande direktéren
Géran Olsson, universitetslektorn Jenny Paulsson, chefsjuristen
Tomas Tetzell, tekniska r8det Cecilia Undén, numera nirings-
politiska chefen Bjérn Wellhagen, enhetschefen Rolf Westerlund,
lantmitaren Emma Willcox och fr&n och med den 24 augusti 2012
numera sambhillsplaneringschefen Maria Heymowska och vice
verkstillande direktéren Mathias Aronsson.

Genom beslut den 9 november entledigades Mari Gremlin, med
verkan frin och med den 7 november 2012, och 1 hennes stille
forordnades juristen Joséphine Slotte. Genom beslut den 28 augusti
2013 entledigades Géran Olsson och 1 hans stille forordnades
verkstillande direktéren Ulrika Blomguvist.

485



SOU 2014:33

el
.——“'3.

Bilaga 3

Promemoria 1(9)
Datum Diarienummer
2014-02-28 3010-5196/2013

Boverket

Myndigheten for samhalisplanering,
byggande och boende

Statens offentliga utredningar
2012 ars dgarldagenhetsutredning

Box 187
201 21 MALMO

Konsekvenser for hyresrittsbestindet och bostadsmarknaden
om det blir méjligt att omvandla hyresligenheter till
dgarligenheter

Sammanfattning

Den foreslagna dgarldgenhetsreformen bedoms fa sma effekter pa den svenska
bostads- och hyresmarknaden, atminstone pa kort sikt. Vi ser framfor allt tre
skal till detta.

(1) Det tyngst vagande skilet dr att manga av de objekt som skulle vara mest
attraktiva att omvandla till 4ganderétter redan har ombildats till bostadsritter.

(2) Det finns en stor osdkerhet bland marknadens aktorer om upplatelseformen
som sddan eftersom den &r relativt ny. En tydlig indikation pa detta 4r att vil-
digt fa dgarldgenheter nyproducerats under de senaste aren.

(3) Dagens skatteregler gynnar bostadsritter i forhallande till 4ganderitter. Ef-
tersom bostadsritter och dgarlagenheter sannolikt uppfattas som de tva mest
néraliggande substituten pa bostadsmarknaden missgynnar detta sékerligen
dgarldagenheter.

I ett ldngre perspektiv kan dgarldgenheter komma att fa en stérre betydelse pa
bostadsmarknaden. D4 handlar det inte enbart om den nu foreslagna reformen i
sig. Det kan dven komma att ske framtida politiska beslut som gor att upplatel-
seformen blir mer attraktiv.

Boverket anser det inte vara meningsfullt att forsoka kvantifiera hur manga
hyresratter som kommer att omvandlas till dgarldgenheterna. Dértill ar osdker-
heterna allt for stora.

Box 534, 371 23 Karlskrona  Tel: 0455-35 30 00 E-post: registraturen@boverket.se

Besok: Drottninggatan 18 Fax: 0455-35 31 00 Webbplats: www.boverket.se
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Efterfragan pé figarligenheter

Vi anser att det inte &r mojligt att gora ndgon tillforlitlig kalkyl dver hur manga
hyresratter som kan komma att omvandlas till dgarldgenheter. Det ar dock méj-
ligt att resonera kring vilka incitament som styr utbud och efterfragan pa dgar-
lagenheter. Det bor noteras att efterfragan péa dgarldagenheter inte helt kommer
att styra antalet som omvandlas. Det dr ju mgjligt att hyresvérdar i viss ut-
strickning kommer att omvandla till 4ganderétt men med den sittande hyres-
gésten kvar pa oforandrade villkor.

Ombildning till bostadsrditter

Ett stort antal presumtiva objekt for omvandling till d4garldgenheter har redan
ombildats till bostadsritter. Enligt statistik frdn SCB har under perioden 1991-
2012 drygt 178 000 hyresratter ombildats till bostadsratter. Av dessa ombil-
dade ldgenheter ligger 74 procent i Storstockholms. Av det totala antalet om-
bildade ldgenheter var ungefédr 75 000, motsvarande drygt 40 procent, beldgna i
Stockholms stad.

Av resterande ombildningar skedde 10 procent i Storgdteborg och 7 procent i
Stormalmdé. Riket utanfor storstadsregionerna stod for cirka 8 procent av om-
vandlingarna. Saledes ar detta i storstadsfenomen i allménhet och ett Stock-
holmsfenomen i synnerhet.

Om vi utgér fran hyresrattsbestandet ar 1990 — det vill sdga vi bortser fran ny-
produktion och eventuella rivningar — har drygt 30 procent av hyresréttsbestan-
det i flerbostadshus ombildats till bostadsrétter i Storstockholm. Motsvarande
siffror for Storgdteborg, Stormalmd och riket utanfor storstadsregionerna dr 10,
13 respektive 2 procent.

Under antagandet om att incitamenten for att omvandla hyresrétter till 4garla-
genheter liknar de incitament som finns for ombildning till bostadsrétter &r det
saledes troligt att det ir i storstadsregionerna — framforallt i Storstockholm —
det storsta antalet omvandlingar kommer att ske.

Potentiellt antal omvandlingar

Det fanns ar 2012 niarmare 1,6 miljoner hyresrittslagenheter i Sverige. Av
dessa var drygt 0,75 miljoner allminnyttiga hyresbostéder. Hur de allménnyt-
tiga foretagen stiller sig till omvandling &r delvis en ekonomisk fraga men
dven en politisk fraga.
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Tabell 1. Antal hyresritter 2012

Hyresritter  Allmiinnyttan  Allmiinnyttans andel

Storstockholm 342 500 157 800 46 %
Storgdteborg 179 300 93200 52 %
Stormalmo 108 700 40 100 37 %
Ovriga riket 958 200 460 300 48 %
Totalt 1 588 700 751 400 47 %
Kalla: SCB

Enligt lagforslagen kommer det inte vara mojligt att omvandla till bostadsritt
pé tomtrittsmark. Detta bor inte paverka sérskilt mycket da det inte dr ndgot
storre antal hyresratter som ar beldgna pa tomtréttsmark. Det finns dock reg-
ionala skillnader vad géller hyresritter pa tomtrattsmark (se vidare nedan).

Inte heller om en intresseanmaélan for att bilda en bostadsrittforening finns
kommer det enligt forslagen vara mojligt att omvandla till ganderitt. Detta
innebdr att det kommer att finnas ett antal fastigheter som &r "1asta” for fastig-
hetsagaren. Hur manga dessa i dagsldget &r har vi ingen information om. Men
det dr var bedomning att andelen ”lasta” fastigheter dr som storst i de lokala
delmarknader dér ett potentiellt intresse for tillskapande av dgarlagenheter
skulle kunna bli som storst. Det ar givetvis inte heller klart hur bostadsréttsfor-
eningen skulle stélla sig i en situation dér fastighetsdgaren i stéllet skulle onska
att bilda dgarldgenheter.

Ombilda till dgarldgenhet eller omvandla till bostadsritt?

En fraga som kvarstar med en ny lagstiftning &r givetvis om en viss fastighet
kommer att ombildas till bostadsritt eller omvandlas till dgarlagenhet.

Konsekvenser for hyresrdttsbestandet

Den givna utgangspunkten ar att hyresrittsbestandet kan komma att minska. I
hur stor utstrickning detta kommer att ske beror givetvis pa antalet omvand-
lingar. Virt att notera i sammanhanget &r att mojligheten till nybyggnation av
dgarldgenheter inte blivit nagon succé. Enligt SCB:s statistik farsigstélldes un-
der aren 2009-2012 sammanlagt 346 dgarlagenheter i flerbostadshus. Detta kan
stdllas i relation till den bedomning 2000 ars dgarldgenhetsutredning (SOU
2002:21) gjorde. Dar bedémdes att mellan 2 000 och 5 000 lagenheter skulle
produceras arligen. Detta ansdgs dven vara en forsiktig bedomning.

Om en eventuell reform skulle bli en succé finns det dock givetvis en risk for
att den brist pa hyresritter som finns idag kommer att oka. I dagsldaget uppger —
enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkét — 126 kommuner att det finns
brist pa hyresritter. Det ar troligt att kommuner med brist pd hyresratter sam-
manfaller med kommuner dér det finns ekonomiska incitament f6r omvandling
av hyresritter till dgarlagenheter. Detta kan ju ses som nagot av ett moment 22.
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Syftet med en eventuell ny lagstiftning ar att mojliggéra omvandling av hyres-
ritter ska omvandlas till dganderatter, men om detta sker i stor omfattning
kommer bristen pa hyresrétter att 6ka.

Hur manga bostdider kan potentiellt omvandlas?

Som noterades tidigare &r det svart — for att inte siga omdjligt — att besvara
frdgan om hur manga hyresritter som kommer omvandlas till 4ganderitter.
Antalet kommer dessutom med storsta sakerhet att paverkas av vilket tidsper-
spektiv man anlégger. I ett lingre perspektiv kommer — allt annat lika — antalet
att 6ka. Pa kort sikt foreligger uppenbarligen en stor osékerhet om denna rela-
tivt nya upplatelseform. (Det ser vi mycket tydligt pa det lilla antal som nypro-
ducerats.)

Skulle ldgenheterna dnda ha ombildats till bostadsrditter?

Det fér anses som relativt troligt att — atminstone en stor andel — av de hyresla-
genheter som kommer att omvandlas till d4garldgenheter annars skulle ha om-
bildats till bostadsratter. Under detta antagande &r det svart att peka ut den f6-
reslagna reformen som ett skl till nagra omfattande konsekvenser pa hyres-
rittsmarknaden.

Hur stdller sig allmdnnyttan till omvandling till dganderdtter?

Pa kort sikt maste tva steg uppfyllas for att nagra direkta konsekvenser for hy-
resbestédndet ska uppkomma. Forst och fraimst méste fastighetsdgaren fatta be-
slut att omvandla ldgenheten till en dgarldgenhet. I nésta steg maste den sit-
tande hyresgisten bestimma sig for att kopa loss den. Om endast det forsta
steget sker har pé kort sikt ingen fordndring pa hyresmarknaden skett. I manga
kommuner har kommunala hyresrétter ombildats till bostadsrétter av bostads-
politiska skil. Agaren — det vill siga kommunen — har sett det som énskvirt
med en viss fordelning mellan upplatelseformerna och kanske framforallt med
Okad blandning i vissa omraden. Det aterstar givetvis att se hur kommunerna
resonerar vad géller dgarldgenheter.

Miljonprogrammet

Ett argument som nidmns i utredningens direktiv dr de effekter som en mojlig-
het till omvandling skulle kunna ha i miljonsprogramomradena. Det har i dessa
omraden varit svart att ombilda hyresldgenheter till bostadsritter, mgjligen till
foljd av att minga utlandsfodda inte &r bekanta med upplételseformen bostads-
ritt. Aven om ménga hyresgister i miljonprogramsomradena &r mer bekanta
med dgarldgenheter bedomer vi dock sannolikheten f6r omfattande omvand-
lingar som relativt liten. Det ar troligt att de ekonomiska forutséttningarna for
hyresgésterna att kopa sina ligenheter saknas i stor utstrackning. Det 4r fullt
mojligt att intresset dr betydligt storre fran fastighetsidgarhall dn fran hyresgés-
terna.

Det aterstdende hyresbestdandet
En mgjlig — indirekt — effekt pa bestandet som inte omvandlas har att géra med
hur intdkter frén forséljningar kommer att anvéndas. Dessa eventuella intdkter
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kan anvéndas till standardhdjningar, nybyggnation, utdelning till dgaren etc.
Om intékterna anvéands till standardhdjningar kan man riakna med hojd standard
— och hojda hyror — i det aterstdende hyresrattsbestandet.

Konsekvenser for bostadsmarknaden i stort

Att se nagra stora konsekvenser for bostadsmarknaden som helhet dr — pa kort
sikt — ganska svart. Men i Norge har (enligt professor Terje Wessel) bostads-
marknaden genomgatt stora fordndringar till foljd av inforandet av dgarldgen-
heter.

I Norge bidrog dock omvandlingen till dgarldgenheter i befintliga fastigheter
starkt till en fornyelse av bostadssammanséttningen. Resurssvaga personer flyt-
tade ut och de med béttre ekonomi flyttade in. Pé langre sikt har dock dgande-
réitten etablerat sig i alla typer av bostadsomréden i Norge.

Sadana eventuella langsiktiga effekter pa den svenska bostadsmarknaden &r
svara att 6verblicka, sarskilt som effekter 6ver en lang tidsperiod inte enbart
beror pa ett eventuellt inférande av dgarldgenheter i bestandet men dven en
mingd andra politiska beslut m.m.

Bostadsrditten i flerbostadshus

Givetvis dr dgarlagenheter att betrakta som ett relativt ndraliggande substitut
till bostadsrétten. En stor omvandling till dgarlagenheter borde i princip sétta
en press nedét pd bostadsrittspriserna. Omfattningen av denna eventuella pris-
press dr avhingigt av tva saker. Forst och frdmst handlar det givetvis om om-
vandling kommer att ske i stor utrdckning, men det ar dven oklart hur néra sub-
stitut en dgarldgenhet kommer att ses i forhallande till en bostadsritt.

Smdhus

Det dr svart att se att smahusmarknaden skulle paverkas i ndgon storre ut-
strackning. Visserligen ar de allra flesta smahus upplatna med dganderitt men
det dr knappast troligt att en dgarldgenhet ar att betrakta som ett sarskilt ndra
substitut till ett dgt smahus.

Hushdllens skuldsdttning

I den dagsaktuella debatten diskuteras ofta hushéllens skuldséttning. Det finns
argument bade for och emot att betrakta hushallens skulder som ett problem.
Det ar latt att se att ingen sarskild konsensus foreligger i fragan. For narvarande
ar hushallens skulder cirka 180 procent av de disponibla inkomsterna.

En icke ovisentlig del av skulduppbyggnaden de senaste aren harror fran den
omfattande omvandlingen av hyresritter till bostadsrétter. Om man med ett
enkelt rikneexempel antar att fem procent av alla hyresritter pa sikt kommer
att omvandlas till &ganderitter och att varje dganderétt belanas med 2 miljoner
kronor kommer detta leda till att hushallens skulder 6kar med 160 miljarder
kronor.

Detta sker givetvis inte 6ver en dag, men om ombildningen blir av en relativt
stor omfattning kommer hushallens skulder att 6ka pa ett icke ovésentligt sétt.
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Konsekvenser for hyresvirdar och hyresgister

Konsekvenser for hyresvdrdar

For fastighetsdgaren kommer det givetvis att ge ytterligare en mojlighet jamfort
med tidigare. Det dr mycket svart att avgora hur manga fastighetsdgare som
kommer att vara intresserade av detta. For en privat fastighetségare torde det
handla om ekonomiska incitament. Man &r intresserad av att avyttra fastigheten
men har inte tidigare lyckats gora det till de ekonomiska villkor man velat. For
de allménnyttiga bolagen é&r situationen delvis annorlunda. For de allmadnnyt-
tiga bostadsbolagen &r det dels en ekonomisk fraga och dels en politisk fraga.
Exempelvis dr allménnyttan i Stockholms innerstad — atminstone for tillféllet —
av sina dgare forbjuden att ombilda till bostadsritter.

Majligheter att bekosta renovering och upprustning av andra lagenheter i be-
standet genom forséljningar kan bidra till en allmén standardhéjning av hyres-
rittsbestandet. Detta scenario bygger dock givetvis p4 att antalet omvandlingar
kommer att bli relativt stort.

Om hyresvirden finner det troligt att det blir svart att silja dgarldgenheterna ser
vi inget storre skl till att virden skulle omvandla till dgarldgenheter. I dagsla-
get dr det framforallt de skatteméssiga effekterna som gor att det dr mer for-
manligt att 14ta ligenheterna forbli hyresritter. Men man maste ocksa ridkna
med att kostnaden for den nddvéndiga fastighetsbildningsatgérden kommer att
tala for att inga omvandlingar sker pa spekulation om mgjligheterna till avytt-
ring beddms vara déliga.

Det faktum att partiell omvandling inte — enligt forslagen — blir mdjligt kan
troligen himma den antalet omvandlingar.

Konsekvenser for sittande hyresgdster

Det ligger i utredningens direktiv att det lagforslag som laggs inte ska paverka
sittande hyresgéster.

Det kan dock inte uteslutas att enskilda hyresgéster kan komma att utsittas for

pétryckningar. Enligt hyresgéstforeningen ar det inte helt ovanligt att hyresgés-
ter som har en bostadsrittsforening som hyresvird kénner sig trakasserade och

kéanner patryckningar att flytta for att ldgenheten ska kunna siljas.

Detsamma skulle potentiellt kunna ske med dgarldgenheter. Fastighetsédgaren
skulle i sa fall forsoka forma en hyresgist att flytta for att kunna silja ldgenhet-
en. Det gar givetvis inte att bedoma hur vanligt — sadant oseridst agerande —
skulle bli men det &r troligt att det skulle forekomma.

Det faktum att den ursprunglige hyresgésten foreslas ha forkopsritt sa lange
han eller hon bor kvar far & andra sidan ses som en stor fordel for denne. Om
han eller hon vid ombildningstillfdllet inte har de ekonomiska mdjligheterna att
kopa kan denna mgjlighet aterkomma senare. Det dr dock inte sjélvklart att
mojligheten att forvarva lagenheten aterkommer.
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Utredningen forslar ett undantag som innebdr att en forhandlingsordning inte
ska omfatta en lagenhet som har omvandlats till dgarldgenhet om ligenheten
efter omvandlingen har overlatits till en ny dgare och denne inte &r att anse som
hyresvird i hyresforhandlingslagens mening. D4 den sittande hyresgésten inte
lingre omfattas av férhandlingsordningen kan utfallet av hyressattningen po-
tentiellt bli ett annat. Det kan bli ett utslag i hyresndmnden som i detta fall sét-
ter hyran, om hyresgésten inte accepterar den hyra som hyresvirden foreslér.
Vi anser dock - liksom utredningen — att denna situation troligen inte kommer
att bli sarskilt vanlig. Har finns dock en risk for att en sittande hyresgést ham-
nar i en sémre situation.

Tomtrittsfragan

Som beskrivits ovan dr det potentiella antalet hyreslagenheter som kan om-
vandlas till dgarldgenheter beskuret av det faktum att hyreshus pa tomtrétts-
mark enligt utredningens forslag inte kommer pa fraga att omvandlas. Detta &r
troligtvis ingen storre inskrankning i mojligheterna att omvandla hyresritter till
dgarldgenheter. Andelen hyreshus som stdr pa tomtréttsmark ar under 5 pro-
cent. Det kan mdjligen finnas lokala marknader dir denna andel dr mycket
storre.

Ovrigt att beakta

Den nya lagen om uthyrning av egen bostad

Den nya lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad kan potentiellt bidra
till att intresset av att inneha — och hyra ut — en dgarligenhet kar. A andra si-
dan géller denna lagstiftning dven uthyrning av bostadsritter. Fran och med 1
juli i ar foreslas — enligt lagd proposition (prop. 2013/14:142) — synen pa bo-
stadsrattshavarens skal for en upplatelse av lagenheten bli mer generds. Det
kommer enligt lagd proposition saledes att bli &nnu léttare att hyra ut bostads-
ritter 1 andra hand.

Aven om det fortsittningsvis kommer vara littare att hyra ut en dganderitt in
en bostadsritt kommer skillnaden mot bostadsritten minska.

Osdkerhet om andrahandspriser pa dgarldgenheter

Dé dgarlagenheter fortfarande ar ett relativt nytt fenomen pé den svenska bo-
stadsmarknaden finns det fortfarande en betydande osdkerhet om hur dessa
kommer att viarderas pa andrahandsmarknaden.

Skattefragor

Det ar i dagslédget skillnader i beskattning mellan dgarldgenheter och bostads-
ritter. Beskattningen ar formanligare for bostadsritter. Detta kan leda till att
efterfragan pa dgarlagenheter ddmpas. 1 forlangningen kan detta paverka intres-
set for att omvandla hyresritter till dgarldgenheter.

Som framgar av var redovisning hér beskattas dgarlagenheter hogre én bostads-
rdtter. Dels dr den kommunala fastighetsavgiften hogre for dgarlagenheter dn
for bostadsritter, dels belastas dgarldgenhet av stimpelskatt och i forekom-
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mande fall inskrivningskostnad for pantbrev. Detta paverkar rimligen efterfra-
gan pa och attraktiviteten hos dgarldgenheter negativt i jamforelse med bo-
stadsrétter. I forlangningen kan detta givetvis dven paverka intresset for att
omvandla hyresrétter till dgarldgenheter.

Det finns dven en skillnad i beskattning mellan en dganderétt och en hyresrétt.
Under forutséttning att den ursprunglige fastighetségaren inte kan silja alla —
till 4ganderétt — omvandlade lagenheter blir skatten hogre for fastighetsdgaren.

1 detta drende har Bo Soderberg beslutat. Roger Gustafsson har varit foredra-
gande.

Bo Soderberg
avdelningschef

Roger Gustafsson
nationalekonom
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Uppdraget

Boverket har av 2012 ars dgarldgenhetsutredning (Ju 2012:07) fatt i uppdrag att
dels att analysera och redogora for konsekvenserna for hyresrattsbestandet och
bostadsmarknaden av att det blir mdjligt att omvandla hyreslagenheter till dgar-
lagenheter, dels att om mojligt gora en kalkyl 6ver hur manga omvandlingar
som kan komma att genomforas.

Uppdraget bor redovisas senast den 1 mars 2014.

495

Bilaga 3

9(9)



Erbjudande till hyresgasterna om att kopa sin lagenhet
som agarlagenhet

Vi har som igare till fastigheten xx ansékt om att bostads-
ligenheterna i huset ska omvandlas till dgarligenhetsfastigheter. Vi
erbjuder dirfor dig som hyresgist att kopa ligenheten du hyr. Vi
vill ocksi i samband med erbjudandet limna information om det
som giller fér erbjudandet och nigot om vad som giller vid ett
eventuellt férviry.

Erbjudandet

Virt erbjudande framgir av det forslag till képeavtal som lagts till
detta brev som bilaga 1.

Besiktning

Vi har litit besikta byggnaden. Besiktningsprotokollet finns 1
bilaga 2.

Virdering
Vi har ocks3 l3tit virdera ligenheten. Virderingen finns i bilaga 3.

Information

Vi biligger ett informationsblad som ger en 6versiktlig bild av vad
som giller vid omvandlingen, bilaga 4.
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Lagen om omvandling av hyresligenheter till igarligenhets-
fastigheter innehdller bestimmelser om hyresgistens rittigheter
och skyldigheter i samband med och efter en sidan omvandling
samt om makes, sambos och annan nirstdendes ritt att képa
ligenheten. Om varken du eller nigon nirstdende till dig viljer att
koépa ligenheten ir du fortfarande hyresgist. Du har samma
rittigheter och skyldigheter som innan, hyreslagens bestimmelser
giller. Oversiktlig information om hyreslagen framgir av informa-
tionsbladet, bilaga 4.

Aven om varken du eller nigon nirstdende képer ligenheten nu,
har ni som huvudregel ritt att kopa vid en senare férsiljning.
Agaren ir d& skyldig att limna ett erbjudande om kép.

Ytterligare information om vad som giller 1 samband med och efter

en omvandling finns pd hyresnimndernas hemsida,
www.hyresnamnden.se

Svarstiden och hur du svarar

Vi behéver svar pd detta erbjudande frin dig eller ndgon av de
nirstdende som har ritt att 1 ditt stille kopa ligenheten senast inom
tre manader frin det att du fick del av detta erbjudande.

Vi vill att du svarar skriftligen, girna via e-post till (e-postadress).
Far vi inget svar 1 ritt tid innebir det att du och den som har ritt
att kopa ligenheten 1 ditt stille har avstdtt frdn att kopa ligenheten
1 samband med omvandlingen.

Vinliga hilsningar

yy

Agare av fastigheten xx
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