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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 11 maj 2023 att utse en sirskild utredare
med uppdraget att 6verviga en utvidgning av systemet med dgar-
ligenheter och inférandet av en lagreglerad modell f6r hyrkép
(dir. 2023:62).

Chefsrddmannen Magnus Hermansson férordnades samma dag
att vara sirskild utredare 1 utredningen.

Som sakkunniga i utredningen férordnades den 19 juni 2023 ritts-
sakkunniga Sanna Boman (Justitiedepartementet), departements-
sekreteraren, numera kanslirddet, Helen Ekstam (Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet) och rittssakkunniga Victoria Lonn
(Justitiedepartementet). Som experter i utredningen férordnades
samma dag verkstillande direktdren Ulrika Blomqvist (Bostads-
ritterna), niringspolitiska experten Anna Broman (Byggforetagen),
forrittningslantmitaren Karl Hafstrém Magnérus (Lantmiteri-
myndigheten i Stockholms kommun), nationalekonomen Jonas
Hammarlund (Boverket), férbundsjuristen Roger Hoog (Hyres-
gistféreningen), seniora forrittningslantmitaren Per Rune Karlsson
(Lantmiteriet), férbundsjuristen Johan Kleveland (Fastighetsigarna),
chefsjuristen Lars Matton (Sveriges Allménnytta), hyresrddet Matz
Mirtensson (Hyres- och arrendenimnden 1 Géteborg), senior
adviser Maria Olin (Svenska Bankfoéreningen) och rédmannen
Anna Rapphed (Mark- och miljodomstolen vid Vinersborgs
tingsritt).

Hovrittsassessorn Kristina Feldt har sedan den 13 juni 2023 varit
anstilld som sekreterare 1 utredningen.

Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med experterna. Majoriteten
av experterna har stillt sig bakom férslagen. Betinkandet dr dirfor
skrivet i vi-form, och nir vi hinvisar till utredningen s3 avses samtliga



nu nimnda personer. Ett sirskilt yttrande har avgetts och fogas till
betinkandet.

Utredningen, som har antagit namnet Utredningen om igarligen-
heter och hyrkép, far hirmed 6verlimna betinkandet Fler vigar till
att dga sitt boende, SOU 2024:83.

Uppdraget ir med detta slutfort.

Stockholm 1 december 2024

Magnus Hermansson

Kristina Feldt
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Sammanfattning

Inledning

En dgarligenhetsfastighet dr en tredimensionell fastighet som

inte dr avsedd att rymma mer in en enda bostadsligenhet. En tre-
dimensionell fastighet avgrinsas, till skillnad frdn en traditionell
fastighet, sdvil horisontellt som vertikalt. Sedan 2009 ir det mojligt
att bilda dgarligenhetsfastigheter (i vardagligt tal dgarligenheter).
Mojligheten att bilda dgarligenheter dr 1 dag begrinsad till nypro-
duktion och ombildning av utrymmen som inte anvinds eller de
senaste 3tta dren har anvints som bostider, det vill siga kontor,
lokaler och liknande. Med nyproduktion avses i ssmmanhanget
dven att bygga nya viningsplan pd en befintlig fastighet och att till
exempel bilda dgarligenheter av vindsutrymmen i byggnader.

En dgarligenhet ir fast egendom och dgs pd samma sitt som en
smihusfastighet, med direkt dganderitt. Det innebir att dgaren har
ritt att frict overldta, pantsitta och hyra ut ligenheten. Gemen-
samma utrymmen i anslutning till 4garligenheten, som trapphus,
fasad m.m., forvaltas av dgarligenhetsigarna genom en samfillig-
hetsforening.

Utredningen har i uppdrag att verviga en utvidgning av systemet
med dgarligenheter genom att inféra en mojlighet att omvandla
befintliga hyresligenheter i flerbostadshus till dgarligenhetsfastig-
heter. Frigan har utretts tidigare. I betinkandet Frdn hyresritt till
dganderdtt (SOU 2014:33) limnade 2012 4rs dgarligenhetsutred-
ning ett férslag pd en ny lag om omvandling av hyresligenheter till
dgarligenheter. Forslaget i betinkandet var féremal f6r remissfor-
farande men ledde inte till lagstiftning.

Utredningen har ocks8 i uppdrag att analysera och ta stillning
till hur en lagreglerad modell f6r hyrkép av bostidder bor utformas.
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Forslagen med anledning av den delen av uppdraget presenteras 1
del IT av betinkandet.

Uppdraget

Utredningens uppdrag gir ut pd att analysera forslagen 1 2014 &rs
betinkande med beaktande av férhillandena p& dagens bostads-
marknad, erfarenheter frin tillimpningen av de nuvarande reglerna
om igarligenheter samt de remissvar som gavs in 1 remissbehand-
lingen av betinkandet.

En grundliggande utgingspunkt vid utformningen av en méjlig-
het till omvandling frin hyresligenheter till dgarligenheter anges
1 direktiven vara att dgarligenheterna si langt det ir mojligt ska
komma befintliga hyresgister till godo. Det dr ocksa viktigt att
forfarandet utformas s att omvandling till dgarligenheter blir ett
attraktivt alternativ for fastighetsigare som vill avyttra sin fastighet.
Vidare bér som utgdngspunkt samma regler gilla for dgarligenheter
som har tillkommit genom omvandling som fér dgarligenheter som
har tillkommit vid nyproduktion.

Inriktningen pd 6versynen bor vara att férslagen 12014 ars betin-
kande kan foljas 1 de delar dir de framstdr som vil avvigda, utan att
det behdver goras en ny mer ingdende analys av varje friga. Det bor
samtidigt finnas mojlighet att foresld andra 16sningar 1 de frigor dir
det bedéms motiverat.

I direktiven har ndgra sirskilda frigor framhallits som bor utredas
inom ramen fér utformningen av ett omvandlingsférfarande. Utred-
ningen ska sirskilt

¢ beddoma om det bor vara méjligt f6r en fastighetsigare att
begrinsa en omvandling till enbart vissa hyresligenheter i en
byggnad inom samma fastighet,

e beddma om kravet pd att en dgarligenhet ska ingd i en samman-
hillen enhet bor dndras, sirskilt i syfte att gora det mojligt for
tva personer att dga var sin del av ett smihus, och

e undersoka hur reglerna om idgarligenheter och de regler som
foreslds gillande hyrkop av bostider kan komplettera varandra.

14
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Utredningens uppdrag innefattar dven att limna nédvindiga for-
fattningsforslag. Utredningen ska redogora for konsekvenserna for
de forslag som limnas. Uppdraget omfattar inte skattefrigor.

Utredningens forslag pa ett omvandlingsférfarande
Forslaget som lamnades 2014 ska till huvudsaklig del anvidndas

Enligt utredningens mening dr 2012 irs dgarligenhetsutrednings
foreslag pd ett system f6r omvandling av hyresritter till dgarligen-
heter 6verlag gediget och vil genomtinkt. Utgdngspunkten ir
dirfér — som anges 1 direktiven — att 2014 &rs forslag i stort ska
ligga till grund for forevarande utrednings éverviganden och att
modellen for forfarandet ska foljas till huvudsaklig del.

De omstindigheter som utgdr utgingspunkterna for var analys
redovisas 1 kapitel 4. T kapitlet redogors f6r inhimtade erfarenheter
frn tillimpningen av systemet med dgarligenheter, framfér allt de
hinder som aktérer p& bostadsmarknaden méter 1 frdga om utveck-
lingen av dgarligenhetskonceptet. En friga som har fitt stor bety-
delse i analysen av ett omvandlingsférfarande ir problemet med
den organiserade brottsligheten i Sverige och riskerna for att ett
system med omvandling inom storre hyresfastigheter i framfér alle
utsatta omriden kan mojliggora kriminella uppligg och territoriell
kontroll. En beskrivning av dessa problemstillningar och vilka éver-
viganden som utredningen gor betriffande hur riskerna kan han-
teras finns 1 avsnitt 4.3.

Utredningens éverviganden och forslag presenteras som en be-
arbetning av de ursprungliga férslagen 1 SOU 2014:33. Till huvud-
saklig del foreslr vi ett omvandlingsférfarande med samma utform-
ning som foreslogs 12014 &rs betinkande. I enskilda delar gors
modifikationer och tilligg.

En ny lag om omvandling fran hyresldgenheter till dgarldgenheter

Utredningen foreslar att en ny lag ska inféras — lagen om omvandling
av hyresligenbeter till dgarligenbetsfastigheter. Begreppet omvandling ir
valt dels for att skilja ut férfarandet frén ombildning till bostadsritt
och kooperativ hyresritt, dels for att undvika sammanblandning
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med begreppet ombildning som anviinds 1 fastighetsbildnings-
lagen (1970:988).

Lagen foreslds omfatta enbart hyresligenheter, inte bostads-
ritter eller kooperativa hyresritter. Hyresligenheter 1 byggnader
som utgor tomtrittstillbehér kan inte bli féremal f6r omvandling.

Utredningens forslag till omvandlingsforfarande dr i korthet
utformat enligt foljande.

En omvandling av hyresligenheter till igarligenheter ska ske
pa fastighetsigarens initiativ. En omvandling ska omfatta samtliga
ligenheter 1 en byggnad inom en fastighet. Om det ir mojligt, med
hinsyn till villkoren for fastighetsbildningen, att dela upp en storre
byggnad s att olika delar av byggnaden tillhor skilda fastigheter dr
det tillrickligt att ligenheterna i byggnadsdelen inom en fastighet
omvandlas. P4 motsvarande sitt ska det vara mojligt att dela upp en
storre byggnad med hyresligenheter ”pd héjden” genom tredimen-
sionell fastighetsbildning, férutsatt att samtliga ligenheter 1 den
nybildade fastigheten samtidigt omvandlas till dgarligenheter.

Om det finns en intresseanmailan frin en bostadsrittsforening
eller en kooperativ hyresrittsférening om att kopa fastigheten
antecknad i fastighetsregistret ska det inte vara mojligt att om-
vandla ligenheterna i byggnaden till dgarligenheter. Omvint ska en
ansdkan om fastighetsbildning for att bilda dgarligenheter utgdra
hinder mot att anteckna en sidan intresseanmilan.

Fastighetsigaren ska vara skyldig att informera hyresgisterna
om att en omvandling ir pd gdng. Informationen ska bland annat
innehilla upplysningar om att hyresgisterna har ritt att képa sina
ligenheter och att de har ritt att bo kvar med samma besittnings-
skydd och ritt att 6verldta hyresritten dven om de inte képer ligen-
heten. Hyresgisterna ska ha ritt att fore andra kopa ligenheterna
dels 1 samband med omvandlingen, dels vid senare forsiljningar av
ligenheten. Detta giller for den hyresgist som hade hyresritten till
ligenheten nir den omvandlades till dgarligenhet. Aven en make,
sambo eller annan nirstiende till en sddan hyresgist ska under vissa
forutsittningar ha ritt att kopa ligenheten, om hyresgisten avstér.
D3 krivs att hyresgisten samtycker till képet.

Hyresgisterna ska i samband med omvandlingen 3 ett skriftligt
erbjudande om att képa ligenheterna. Erbjudandet ska féregds av
besiktning och virdering av byggnaden och ligenheterna. Fastighets-
dgaren ska dven ta fram en underhdlls- och férnyelseplan av vilken
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det ska framg3 vilket skick som byggnaden ir i och vilka underhlls-
och renoveringsdtgirder som kan behévas de kommande dren. Det
huvudsakliga syftet med dessa handlingar ir att ge hyresgisten ett
gott underlag infor beslutet om att kopa ligenheten.

Den hyresgist som inte kdper sin ligenhet 1 samband med om-
vandlingen ska ha ritt att f ett erbjudande om kép, genom ett
hembud, vid senare forsiljningar av ligenheten. Den personen
benimns férkopsberittigad hyresgist. 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 lagreglerad ritt
att fore andra gemensamt férvirva fastigheten f6r omvandling till
igarligenheter.

Forslag till andringar i befintlig lagstiftning med anledning
av omvandlingsforfarandet

Forslag som ror fastighetsbildningen

Utredningen foreslar en justering av den s3 kallade dttadrsregeln 1
fastighetsbildningslagen. Den innebir att ett utrymme som nigon
ging under de senaste 3tta ren har anvints som bostad inte kan
fastighetsbildas till en dgarligenhet. Forslaget innebir att den bestim-
melsen inte ska tillimpas i de fall d4 fastighetsbildning sker som ett
led i en omvandling.

Utredningen foreslir ocksd en justering av villkoren f6r att bilda
tredimensionella fastigheter. Kravet pd viss nyttoeffekt av fastig-
hetsbildningen tas bort f6r vissa fall. Om syftet med fastighetsbild-
ningen ir att kunna bilda dgarligenheter ska det vara tillrickligt att
tgirden ir dgnad att leda till en indamailsenlig férvaltning. Syftet
ir att gora det mojligt att i vissa fall bilda dgarligenheter 1 en del av
en storre byggnad, vilket 1 betinkandet benimns partiell omvandling.

Utredningen foreslir ocksd en dndring avseende kravet pd att
igarligenhetsfastigheter endast fir bildas i en sammanhallen enhet
om minst tre sddana ligenheter. Forslaget innebir att kravet ska
indras till en sammanhéllen enhet om minst tvd dgarligenheter.
Syftet ir gora utrymmet stdrre for flexibla l6sningar, sdvil vid
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partiell omvandling som vid annan fastighetsbildning for att bilda
dgarligenheter.

Den som képer ett utrymme 1 en fastighet har ritt att anséka
om avstyckning av den delen. Utredningen foreslar att det gors ett
undantag 1 omvandlingsfallen frin en forvirvares ritt att anséka om
fastighetsbildning. Det hinger samman med férslaget att en omvand-
ling méste omfatta alla ligenheter i en byggnad eller byggnadsdel.

Forslag som ror hyresgister

En hyresgist som inte kdper dgarligenheten utan viljer att bo kvar
som hyresgist ska ha kvar sitt besittningsskydd och dven 1 fort-
sittningen ha ritt att 6verldta hyresritten till ligenheten genom
byte etc. Dessa rittigheter ska finnas kvar oférindrade efter en
omvandling. Dirfér {6rsldr utredningen ett tilligg i 12 kap. jorda-
balken som innebir att de sirskilda regler som giller fér hyra av
dgarligenhet inte ska tillimpas 1 hyresférhdllanden som ingitts
innan ligenheten blev en dgarligenhet. Vidare f6reslir utredningen
anpassningar i 12 kap. jordabalken s& att en hyresgist som bor kvar
1en ligenhet efter det att den omvandlats till en dgarligenhet inte
ska forlora sitt hyresrittsliga skydd. Det giller bland annat en moj-
lighet att ansoka om 3tgirdsforeliggande mot en samfillighetsfor-
ening vad giller underhdll av gemensamma utrymmen i en byggnad.

Utredningen foreslar att hyresgisten ska vara skyldig att lita
dgarligenheten visas nir den ska siljas. Fastighetsigaren ska vidare
ha ritt till uilleride tll en ligenhet f6r att kunna besiktiga och virdera
den infér en omvandling.

Utredningen foresldr att en omvandling inte ska paverka giltigheten
av en férhandlingsordning enligt hyrestérhandlingslagen (1978:304)
som giller for en ligenhet som omvandlas till en dgarligenhets-
fastighet, om den som hyr ut ligenheten alltjimt ir att anse som
hyresvird enligt denna lag.

Reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad ska
enligt utredningens forslag vara tillimpliga nir en dgarligenhet hyrs
ut bara om ligenheten var en dgarligenhet nir hyresavtalet ingicks.

Utredningen foreslar ocksd en begrinsning 1 méjligheterna for en
bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresrittsforening att {3 en
intresseanmilan antecknad i fastighetsregistret enligt lagen (1982:352)
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om ritt till fastighetsférvirv {6r ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt. Om en ansékan om fastighetsbildning fér att
omvandla ligenheterna till dgarligenheter har gjorts nir en sidan
intresseanmilan kommer in till inskrivningsmyndigheten ska det
utgora hinder f6r att anteckna intresseanmilan.

Forslag som ror forvaltningen av byggnader med dgarligenheter

Utredningen foresldr att det inférs en bestimmelse 1 lagen (1973:1150)
om férvaltning av samfilligheter som ger samfillighetsféreningen
ritt att f3 tillerdde till en dgarligenhet for att bland annat kunna
utova tillsyn éver egendom som féreningen ansvarar for.

Utredningen foreslar vidare att rostspirren 1 49 § samma lag tas
bort f6r samfillighetsféreningar dir dgare till dgarligenheter ingdr
som medlemmar, sdvitt giller vissa forvaltningsfrigor som beror
samfilligheter dir dgarligenheterna ingdr. Detta foreslds gilla for
alla samfillighetsféreningar med dgarligenheter, oavsett om det dr
frdga om nyproducerade ligenheter, tillbyggda ligenheter pd en
befintlig byggnad eller dgarligenheter som omvandlats frin hyres-
ligenheter.

Utredningens 6vriga forslag
Forslag pa vitesforeldggande om férséljning av en dgarldgenhet

Utredningen foreslar att en dgarligenhetsigare pa talan av samfillig-
hetstéreningen ska kunna foreliggas av domstol att inom viss an-
given tid silja sin dgarligenhet. Ett sidant foreliggande ska kunna
meddelas mot den som allvarligt dsidositter sina forpliktelser i
enlighet med de ordningsregler som framgér av lag eller av sam-
fillighetsféreningens stadgar, eller 1 6vrigt orsakar stérningar som 1
sidan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars férsimra 6vriga
medlemmars bostadsmiljé att de skiligen inte bor tdlas. Foreliggandet
ska férenas med vite.

Forslaget ska gilla alla dgarligenhetsfastigheter, inte bara sddana
som bildats genom omvandlingsférfarandet. Bakgrunden till for-
slaget dr att en dgares lingtgdende rittighet att rdda ver sin egen
fastighet kan framstd som svirforenlig med den kollektiva boende-
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form som idgarligenheter i ett flerbostadshus utgér. Farhdgor dver
att inte kunna f3 bukt med stérningar m.m. som péverkar de kring-
boende negativt har lyfts som en faktor som bidragit till att dgar-
ligenheter inte har fitt det férvintade genomslaget pa bostads-
marknaden.

Forslag om att dgarldgenheter ska kunna bildas i smahus

Utredningen foreslar att ett en- eller tvdbostadshus ska kunna delas
upp 1 tvd separata fastigheter pd hojden, varav minst en dgarligen-
het. Om minst en ligenhet i ett en- eller tvibostadshus dr uppliten
med hyresritt nir fastighetsigaren ansoker om fastighetsbildning
for att bilda dgarligenheter 1 huset ska omvandlingslagens regler
gilla 1 tillimpliga delar. Annars regleras bildandet av s3dana dgar-
ligenheter enbart 1 fastighetsbildningslagen.

Utredningen foresldr med anledning av detta forslag ytterligare
en justering av den s kallade 3ttadrsregeln 1 fastighetsbildnings-
lagen. Den bestimmelsen inte ska tillimpas i de fall d4 fastighets-
bildning sker av dgarligenheter i ett en- eller tvdbostadshus.

Forslag som ror férvaltningen av sma samfélligheter
dar dgarlagenheter ingar som delagarfastigheter

Forslaget pd dgarligenheter 1 smdhus medfér ett behov av en mer
flexibel férvaltningsform dn forvaltning genom en samfillighet,
som annars ir obligatorisk f6r samfilligheter som tillférsikrar en
dgarligenhetsfastighet behovliga rittigheter. For samfilligheter
med endast tv3 deltagande fastigheter, varav minst en av fastig-
heterna ir en dgarligenhet, ska det inte krivas att samfilligheten
forvaltas av en samfillighetsférening. I sidana samfilligheter ska
deligarforvaltning vara tilliten.

Utredningen foreslar dven att den s kallade rostspirreni12 §
forsta stycket lagen om forvaltning av samfilligheter inte ska tillim-
pas vid omrdstning pd ett deligarsammantride 1 en frdga som har
ekonomisk betydelse, nir deligarsammantridet giller en forvale-
ningsdtgird i en samfillighet dir minst en dgarligenhet ingdr.

Sma3 samfilligheter kan typiskt sett sigas vara sirskilt sirbara for
konflikter. Om det uppstar ldsningar mellan deligarna kan det med-
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fora negativa konsekvenser for forvaltningen av den gemensamma
byggnaden. Utredningen foresldr dirfor ocksd att en ny férvaltnings-
form inom ramen f6r deligarférvaltning ska inféras. Om deligarna
vid deligarforvaltning inte kan enas rérande férvaltningen av en
samfillighet som tillférsikrar en dgarligenhetsfastighet behovliga
rittigheter ska, om ndgon deligare begir det, lantmiterimyndigheten
kunna férordna att samfilligheten ska férvaltas av en god man.

Konsekvenser av férslagen

Forslaget beror ett flertal olika aktérer, bland annat fastighetsigare
och hyresgister i de byggnader dir en omvandling kan bli aktuell.
Forslaget paverkar dven myndigheter, frimst Lantmaiteriet och de
kommunala lantmiterimyndigheterna, Kronofogdemyndigheten,
hyresnimnderna och de allmidnna domstolarna.

Forslaget pd ett omvandlingsférfarande kan bidra till att antalet
dgarligenheter pd bostadsmarknaden ¢kar 1 hdgre takt in om det
fortsittningsvis enbart ir tilldtet att bilda dgarligenheter vid nypro-
duktion. Agarligenheter som omvandlats frin hyresligenheter
kommer troligen att dverlag betinga ett ligre pris in nyproducerade
dgarligenheter, vilket innebir att fler hushall har rid att kopa en
bostad. Det kommer ocks3 att vara ett mer kostnadseffektivt sitt
for bostadsutvecklaren att skapa nya bostider.

Det ir svdrt att gora en uppskattning av i vilken utstrickning
omvandlingsforfarandet kan komma till anvindning. I avsaknad
av tillrickligt underlag avstdr utredningen forsiktigtvis frén att gora
ndgra kvantitativa uppskattningar. En kvalificerad gissning ir emeller-
tid att det kommer att ske en relativt 1ngsam 6kning 1 friga om
anvindningen av forslaget. Det idr inte troligt att forslaget kommer
att leda till nigra mirkbara effekter p& bostadsmarknaden 1 stort,
ivart fall inte under de forsta &ren efter det att omvandlingsforfa-
randet inforts.

Diremot bidrar forslaget 6verlag till att 6ka flexibiliteten pd
bostadsmarknaden.

De myndigheter som berérs 1 storst utstrickning av utredningens
forslag ar Lantmiteriet och de kommunala lantmiterimyndigheterna.
Omvandlingsforfarandet sker vid en lantmiteriférrittning. Denna
nya typ av drende innebir en dkad belastning pd lantmiterimyndig-
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heterna i form av fler forrittningar. Dessa forrittningar kan dess-
utom férutspds bli relativt komplicerade, eftersom de innebir
indelning i tredimensionella fastigheter av en byggnad som frin
bérjan inte har varit avsedd att utgdra separata fastigheter. Kost-
naderna for att hantera den 6kade belastningen bedéms emellertid
kunna rymmas inom befintlig finansiering.

Forslaget kan dven medféra en 6kning av antalet mél och iren-
den hos domstolar och hyresnimnder. Eventuella kostnadsék-
ningar bedéms kunna rymmas inom ramen {6r befintliga anslag.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om omvandling av hyreslagenheter
till dgarlagenhetsfastigheter

Hirigenom foéreskrivs f6ljande.

Lagens innehall

1§ I denna lag finns bestimmelser om omvandling av bostads-
ligenheter till dgarligenhetsfastigheter och om hyresgisternas rit-
tigheter 1 samband med och efter en sidan omvandling.

Vad omvandling ar

2§ Omvandling innebir att en bostadsligenhet som dr uthyrd eller
kan hyras ut blir en dgarligenhetsfastighet enligt bestimmelserna 1
denna lag och fastighetsbildningslagen (1970:988).

Omvandling kan inte ske av en bostadsligenhet 1 en byggnad som

1. dgs av en bostadsrittsférening,

2. dgs eller hyrs av en kooperativ hyresrittsférening, eller

3. inte utgor tillbehor ull fastighet.

Omvandlingens omfattning

3§ En omvandling ska omfatta samtliga bostadsligenheter i en
byggnad. Om olika delar av byggnaden hér till skilda fastigheter ska
byggnadsdelen inom varje fastighet anses som en byggnad vid tillimp-
ningen av denna lag.

Forsta stycket giller inte vid omvandling av en bostadsligenhet i
ett en- eller tvdbostadshus.
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Forhallandet till ombildning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresratt

4§ En anteckning i fastighetsregistret om en intresseanmilan en-
ligt 3 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry f6r ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresritt utgér hinder f6r omvand-
ling. I 32§ 1 den lagen finns bestimmelser om nir en omvandling
utgor hinder f6r anteckning av en intresseanmalan.

Hyresgastens ratt att kopa dgarlagenhetsfastigheten

5§ En hyresgist har ritt att képa den dgarligenhetsfastighet som
hyresgistens bostadsligenhet har omvandlats eller ska omvandlas
till. Ritten att kopa dgarligenhetsfastigheten giller 1 samband med
omvandlingen enligt 8-14 §§ eller, om ritten till kép inte utnyttjats
d3, efter omvandlingen enligt 15-20 §§. Den som hyr ligenheten 1
andra hand har inte ritt att kopa fastigheten.

Om hyresgisten pd férhand avstdr frin ritten att képa dgar-
ligenhetsfastigheten ir detta utan verkan.

Om tv4 eller flera gemensamt hyr ligenheten har de ritt att képa
dgarligenhetsfastigheten gemensamt. En hyresgist har ocks3 ritt att
kopa fastigheten gemensamt med en make eller sambo eller en annan
nirstdende som varaktigt ssmmanbor med hyresgisten i ligenheten.

6 § Fastighetsigaren ska tillsammans med ansékan om fastighets-
bildning for att bilda dgarligenhetsfastigheterna ge in en férteckning
over de hyresgister som har ritt att kopa fastigheterna.

Om det sker ndgon f6érindring av vilka hyresgister som har ritt
att kopa igarligenhetsfastigheterna innan fastighetsbildningsbe-
slutet varigenom fastigheterna bildas far laga kraft, ska fastighets-
dgaren anmila det till lantmiterimyndigheten.

Fastighetsagarens informationsskyldighet

7§ Fastighetsigaren ska senast i samband med ansékan om fastig-
hetsbildning for att bilda dgarligenhetsfastigheterna informera varje
hyresgist 1 byggnaden skriftligen om att fastighetsigaren har f6r av-
sikt att omvandla bostadsligenheterna i byggnaden.
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Den 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 sedan den omvandlats till en dgar-
ligenhetsfastighet,

2. att en make, sambo eller annan nirstiende kan ha ritt att képa
dgarligenhetsfastigheten enligt 12 § andra stycket och 18 § andra
stycket, samt

3. att ritten till férlingning av hyresavtalet och ritten att 6verlita
hyresritten kvarstir efter en omvandling om hyresgisten viljer att
inte kopa dgarligenhetsfastigheten.

Om en bostadsligenhet omfattas av en férhandlingsordning en-
ligt hyresforhandlingslagen (1978:304) ska fastighetsigaren limna
informationen enligt forsta stycket skriftligen dven till den hyres-
gistorganisation som ir avtalspart i férhandlingsordningen.

Hyresgastens kop i samband med omvandlingen
Erbjudande om kép

8 § Fastighetsigaren skaisamband med omvandlingen erbjuda den
som hyr en bostadsligenhet 1 byggnaden att kpa den dgarligenhets-
fastighet som ligenheten omvandlas ill.

Ett sidant erbjudande ska limnas senast tvd m&nader efter det att
fastighetsbildningsbeslutet varigenom igarligenhetsfastigheterna bildas
har fatt laga kraft. Erbjudandena ska limnas samtidigt till alla hyres-
gister. Erbjudandena ska delges hyresgisterna.

Besiktning, underhdlls- och férnyelseplan och virdering

9§ Fastighetsigaren ska infor erbjudanden om kop

1. l3ta besiktiga byggnaden, varefter ett besiktningsprotokoll som
utvisar byggnadens skick ska upprittas,

2. ta fram en underhills- och férnyelseplan avseende de delar av
byggnaden som efter omvandlingsférfarandet utgér gemensamhets-
anlidggningar eller annan samfilld egendom, och

3. l3ta virdera dgarligenhetsfastigheterna.
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Genom virderingen ska ett marknadsvirde tas fram for varje
ligenhet som dgarligenhetsfastighet. Virdetidpunkten ska vara den-
samma for alla virderingsobjekt.

Innehillet i erbjudandet

10§ Fastighetsigarens erbjudande om kop ska vara skriftligt och
innehdlla ett forslag till kopeavtal med uppgift om priset och 6évriga
villkor for kopet.

Information som ska bifogas erbjudandet

11§ Fastighetsigaren ska tillsammans med erbjudandet limna
besiktningsprotokollet, underhills- och férnyelseplanen och uppgift
om virderingen av ligenheten enligt 9 § samt férekommande upp-
gifter om ligenheten som finns antecknade i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel med stod av 19 kap. 29 § jordabalken.

Besiktningen och virderingen fir inte ha genomférts och under-
hills- och férnyelseplanen fir inte ha upprittats tidigare in sex
manader fore det att erbjudande om kép limnas till hyresgisterna.

Fastighetsigaren ska dven limna den information som framgar av
7 § andra stycket.

Om en hyresgist avstar frin att kopa ligenheten

12§ Om tvd eller flera hyr en ligenhet gemensamt och nigon eller
ndgra av dem avstdr fr@n att kdpa den dgarligenhetsfastighet som
ligenheten omvandlas till har medhyresgisten eller medhyres-
gisterna ritt att kopa den, om den eller de andra hyresgisterna sam-
tycker till det.

Om en hyresgist avstdr frén att kopa dgarligenhetsfastigheten
har hyresgistens make eller sambo ritt att kopa den, om han eller
hon har sin bostad 1 ligenheten och hyresgisten samtycker till det.
Detta giller dven f6r annan nirstdende till hyresgisten som varaktigt
sammanbor med hyresgisten.
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13§ Hyresgistens samtycke enligt 12 § till ett kép av dgarligen-
hetsfastigheten ska vara skriftligt.

Hyresritten till ligenheten upphor om nigon av dem som anges
112 § kdper dgarligenhetsfastigheten.

Om erbjudandet inte besvaras

14§ Om varken hyresgisten eller nigon av dem som har ritt att i
hyresgistens stille kopa dgarligenhetsfastigheten svarar pd fastig-
hetsigarens erbjudande om kép inom tre ménader frin det att
hyresgisten fick del av det, innebir det att dessa har avstdtt frén att
kopa fastigheten 1 samband med omvandlingen.

Hyresgastens forkopsratt vid senare férsaljningar
Vad forkopsritten innebir

15§ En hyresgist som har avstdtt frin kép 1 enlighet med fastig-
hetsigarens erbjudande enligt 8 § har férkdpsritt vid en framtida
forsiljning av dgarligenhetsfastigheten, si linge han eller hon fort-
farande har hyresritten till ligenheten (férkopsberittigad hyres-
gist).

Som forkopsberittigad hyresgist anses dven den som med stéd
av 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket jordabalken har 6ver-
tagit hyresavtalet frin en sddan hyresgist som avses i férsta stycket.

Skyldighet att limna hembud

16 § Nir fastighetsigaren avser att overldta en igarligenhets-
fastighet genom kop eller byte ska han eller hon férst genom hem-
bud erbjuda den foérkopsberittigade hyresgisten att képa den pd
samma villkor som fastighetsigaren erbjuder en annan képare eller,
vid byte, p8 marknadsmaissiga villkor.

En overldtelse f&r genomféras utan hembud enligt forsta stycket
om forvirvet

1. sker efter inrop pd exekutiv auktion eller offentlig auktion
enligt lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt, eller
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2. avser en andel och koparen redan dger en andel 1 dgarligen-
hetsfastigheten och denna andel har f6érvirvats pd nigot annat sitt
in genom gava.

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

Innehillet i hembudet

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

Fastighetsidgaren ska tillsammans med hembudet limna upplys-
ningar om att ritten till férlingning av hyresavtalet och ritten att
overldta hyresritten kvarstdr om hyresgisten skulle vilja att inte
kopa dgarligenhetsfastigheten samt upplysningar om makes, sambos
och annan nirstdendes ritt att kopa fastigheten enligt 18 § andra
stycket.

Om en hyresgist avstar frin att kopa fastigheten

18§ Om tvd eller flera forkopsberittigade hyresgister hyr en
ligenhet gemensamt och ndgon eller ndgra av dem avstér frén sin ritt
att kopa dgarligenhetsfastigheten har medhyresgisten eller med-
hyresgisterna ritt att kopa den, om den eller de andra hyresgisterna
gdr med pa det.

Om en foérkdpsberittigad hyresgist avstdr frin sin ritt att kopa
dgarligenhetsfastigheten har hyresgistens make eller sambo ritt att
képa den, om han eller hon har sin bostad 1 ligenheten och hyres-
gisten gdr med pd det. Detta giller iven f6r annan nirstdende till
hyresgisten, som varaktigt sammanbor med hyresgisten.

19§ Hyresgistens samtycke enligt 18 § till ett kép av dgarligen-
hetsfastigheten ska vara skriftligt.

Hyresritten till ligenheten upphér om ndgon som anges i 18 §
koper dgarligenhetsfastigheten.
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Om hembudet inte besvaras

20§ Om varken hyresgisten eller ndgon av dem som har ritt att 1
hyresgistens stille kdpa dgarligenhetsfastigheten svarar pd hem-
budet inom tvd manader frdn det att hyresgisten fick del av det, inne-
bir det att hyresgisten har avstdtt frdn att képa fastigheten med
anledning av hembudet.

Hyresrattens upphérande i vissa fall

21§ Om en hyresgist eller ndgon av dem som har ritt att 1 hyres-
gistens stille képa dgarligenhetsfastigheten koper en andel av den,
eller ingdr ett hyrkdpsavtal med fastighetsigaren enligt lagen (20xx:yy)
om hyrkép av bostad, upphor hyresritten till ligenheten. Dirmed

upphor dven forkopsritten till dgarligenhetsfastigheten 1 dess hel-
het.

Anteckning i fastighetsregistret

22§ Nir en fastighetsigare ansoker om fastighetsbildning for att
bilda dgarligenhetsfastigheter enligt denna lag ska lantmiterimyn-
digheten anmiila det till inskrivningsmyndigheten f6r anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel.

23§ Om det nir en dgarligenhetsfastighet bildas finns en hyres-
gist som omfattas av ritten att kdpa fastigheten enligt denna lag ska
det antecknas 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. De uppgifter
som fastighetsigaren enligt 6 § ska ge in ska utgdra underlag f6r an-
teckningen.

24§ Omdet efter det att en dgarligenhetsfastighet har bildats sker
ndgon férindring avseende vem som har ritt att képa fastigheten ska
fastighetsigaren limna uppgift om det dndrade forhéllandet till in-
skrivningsmyndigheten, som 1 behovlig utstrickning ska dndra an-
teckningen enligt 23 §.
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25§ I samband med att lagfart beviljas for en férkopsberittigad
hyresgist sedan denne har kopt dgarligenhetsfastigheten ska inskriv-
ningsmyndigheten ta bort férekommande anteckning om hyres-
gistens ritt att kopa fastigheten ur fastighetsregistret. Motsvarande
giller om hyresgistens make, sambo eller annan nirstiende képer
fastigheten enligt 12 § andra stycket eller 18 § andra stycket.

Nir hyresavtalet f6r den som ir berittigad till f6rkép upphér, i
andra fall in 1 samband med kép enligt forsta stycket, ska fastighets-
dgaren anmila det till inskrivningsmyndigheten.

Regler om borttagande av anteckningar i fastighetsregistret finns
119 kap. 30 § jordabalken.

Ogiltighet

26 § En o6verldtelse dr ogiltig om den som enligt 8-20 §§ har ritt
att kopa dgarligenhetsfastigheten inte har fatt mojlighet till det.

Om lagfart har meddelats 1 strid med 20 kap. 6 § 5 jordabalken
giller inte forsta stycket.

Havning

27§ Om ndgon av avtalsparterna hiver ett kop av en idgarligen-
hetsfastighet som har skett med anledning av denna lag ska ett nytt
hyresavtal anses ha ingdtts mellan den tidigare hyresvirden och den
som vid tidpunkten f6r kdpet var hyresgist. Det nya hyresavtalet ska
gilla frin och med dagen f6r kopet av ligenheten. For hyresavtalet
ska gilla samma villkor som gillde enligt det tidigare avtalet. Om det
ir friga om ett hyresavtal som var ingdnget pd en viss bestimd tid s&
ska den hyrestiden liggas till grund for tillimpningen av reglerna i
12 kap. jordabalken om uppsigningstid.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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1.2

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs 1 friga om jordabalken

dels att 3 kap. 5§, 7 kap. 16§,

och 26 §§ ska ha féljande lydelse,

12 kap. 1, 11, 16, 182, 18 d-18 h

dels att det ska foras in tvd nya paragrafer, 3 kap. 11 aoch 11 b §§,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

Bestimmelserna 1 6117 §§
tillimpas 1 friga om byggnader
och andra anliggningar som upp-
fyller foljande villkor:

1. olika delar av anliggningen
hor il skilda fastigheter, och

2. minst en del av anligg-
ningen hor till en tredimensio-
nell fastighet eller ett tredimen-

sionellt fastighetsutrymme.

5§

Bestimmelserna 1 6-11b §§
tillimpas 1 friga om byggnader
och andra anliggningar som upp-
fyller f6ljande villkor:

1. olika delar av anliggningen
hér till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anligg-
ningen hor till en tredimensio-
nell fastighet eller ett tredimen-
sionellt fastighetsutrymme.

Om en anliggning eller en del av denna hér till en tomtritt, giller
vad som sigs om fastigheten 1 stillet tomtritten.

11a$§

Om en dgare till en dgarligen-
hetsfastighet allvarligr dsidosdtter
sina skyldigheter enligt 11 § forsta
eller andra stycket och omstindig-
heterna ér sidana att han eller hon
skiligen inte bor fi bebdlla sin
dgarligenbetsfastighet fdr, om en
del av anliggningen ingdr i en
samfillighet som forvaltas av en
samfaillighetsforening, foreningen
féra talan om att dgaren ska fore-
liggas att silja sin dgarligenbets-

! Senaste lydelse 2009:180.
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fastighet inom wiss tid. Fore-
liggandet ska forenas med vite.
Ett forelagt vite enligt forsta
stycket far inte démas ut om
dgaren kan visa att han eller hon
har vidtagit erforderliga dtgirder
for att fd dgarligenbetsfastigheten
sdld inom den angivna tiden. For-
siljningen fdr inte ske till en ndr-
stdende eller 1 6vrigt pd sddana
villkor att det kan antas att den
uteslutna dgaren kan bibehdlla sin
forfoganderiitt till ligenbeten.

11b§

Ett foreliggande enligt 11a §
om att silja dgarligenbetsfastig-
heten far bara meddelas om sam-
fillighetsforeningen vickt talan mot
dgaren inom sex mdnader frin det
att foreningen fitt reda pad det for-
hillande som talan grundas pd.
Om talan om foreliggande sker pd
grund av brotslig verksambet och
den brottsliga verksambeten har
angetts till dtal eller om forunder-
sokning har inletts inom samma
tid, har foreningen dock kvar sin
rétt att fora talan intill dess att sex
mdnader har gitt fran det att
domen 1 brottmdlet har fitt laga
kraft eller det rittsliga forfarandet
har avslutats pd ndgot annat sitt.

Samfillighetsforeningen far fora
talan om foreliggande enligt 11 a §
efter beslut av foreningsstamman.
For giltigt stammobeslut krivs en-
ligt 19 ¢ § lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter minst
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tvd tredjedelar av de avgivna
rosterna, om inte en hogre andel
har bestimts 1 foreningens stadgar.

7 kap.
16 §

Efter exekutiv forsiljning av
fastighet giller upplitelse av
nyttjanderitt, servitut eller ritt
till elektrisk kraft mot den nye
dgaren endast om forsiljningen
skett under férbehill om rittig-
hetens bestind enligt 12 kap. ut-
sokningsbalken eller rittigheten
enligt samma kapitel ir skyddad
utan forbehdll. Ar fastigheten
taxerad som hyreshusenbet, giller
dock upplitelser som avser hyra av
en bostadsligenhet med obestimd
hyrestid och som grundar sig pd en
skriftlig handling alltid mot den
nye dgaren, om hyresgisten har
tilltréitr ligenheten fore den exeku-
tiva forsiliningen.

Efter exekutiv forsiljning av
fastighet giller upplitelse av
nyttjanderitt, servitut eller ritt
till elektrisk kraft mot den nye
dgaren endast om forsiljningen
skett under f6rbehdll om rittig-
hetens bestdnd enligt 12 kap.
utsokningsbalken eller rittig-
heten enligt samma kapitel ir
skyddad utan forbehdll. Upplitel-
ser som avser hyra av en bostads-
ligenhet med obestimd hyrestid
giller dock alltid mot den nye
dgaren om uppldtelsen grundar sig
pa en skriftlig handling och hyres-
gésten har tilltritt ligenheten fore
den exekutiva forsiliningen, samt

1. fastigheten (som ligenheten
dr beligen inom) dr taxerad som
hyreshusenbet, eller

2. fastigheten (som ligenheten
dr beligen inom) dr taxerad som
dgarligenbetsenbhet och har varit
foremdl for omuvandling enligt
lagen (20xx:yy) om omwvandling
av hyresligenheter till dgarligen-
hetsfastigheter och upplatelsen grun-
dar sig pd ett hyresavtal som ingicks

innan dgarligenbetsfastigheten bil-
dades.

? Senaste lydelse 1990:1387.
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Bestimmelser om verkan av underlitenhet att uppsiga arrende-
eller hyresavtal som enligt f6rsta stycket ej giller mot ny dgare finns
1 12 kap. utsdkningsbalken.

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upp-
18ts till nyttjande mot ersittning. Detta giller ven om ligenheten
upplatits genom tjinsteavtal eller avtal i anslutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet dven upplitelse av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden ska
anvindas for tridgdrdsodling 1 mindre omfattning eller fér annat
indamadl in jordbruk. Férenas ett tjinsteavtal, som inte ir av ringa
betydelse, med upplitelse av sdvil ligenhet f6r bostadsindamal som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upplatelsen av ligenheten ir mera
betydelsefull in upplatelsen av jorden.

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

Det som féreskrivs i detta kapitel om sambor giller endast sddana
sambofoérhillanden dir ingen av samborna ir gift.

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

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut 1 andra hand eller uppldta med kooperativ hyres-
ritt, fir parterna avtala om férbehill som strider mot det som sigs 1
detta kapitel om sidana ligenheter, under forutsittning att forbe-
hillet inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte heller
avser ritten till forlingning av avtalet eller grunderna fér fast-
stillande av hyresvillkoren i samband med sidan forlingning. Ett
sddant forbehill giller endast om det godkints av hyresnimnden.
Godkinnande behévs dock inte om staten, en kommun, en region
eller ett kommunalférbund ir hyresvird.

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

* Senaste lydelse 2019:840.
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Uppkommer fére hyrestidens
bérjan ringare skada pd ligen-
heten dn som anges 1 10 § forsta
stycket och dr skadan inte av-
hjilpt nir ligenheten skall till-
tridas eller dr ligenheten 1 6vrigt,
1annat fall in som avses 113 §, pd
tilltriidesdagen inte 1 det skick som
hyresgisten har ritt att fordra,
giller foljande:

Foérfattningsforslag

Det som foreskrivs i detta
kapitel om hyresavtal som avser
ldgenhet inom en dgarligenbets-
fastighet ska, om inget annat an-
ges, bara tillimpas pd ligenbeter
som var beligna inom en dgar-
lagenbetsfastighet ndr hyresavtalet
ingicks.

11§

Uppkommer fore hyrestidens
bérjan ringare skada pd ligen-
heten dn som anges 1 10 § forsta
stycket och ir skadan inte av-
hjilpt nir ligenheten ska till-
tridas eller ir ligenheten 1 6vrigt,
1annat fall in som avses 113 §, pd
tilltridesdagen inte 1 det skick som
hyresgisten har ritt att fordra,
giller f6ljande:

1. Hyresgisten far avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad,
om hyresvirden underldter att efter tillsigelse ombesorja dtgirden si

snart det kan ske.

2. Kan bristen inte avhjilpas utan dr6jsmil eller underldter hyres-

virden att efter tillsigelse ombesérja dtgirden s snart det kan ske,
far hyresgisten siga upp avtalet. Uppsigning far dock ske endast om
bristen ir av visentlig betydelse. Sedan bristen har blivit avhjilpt av

hyresvirden, fir avtalet inte sigas upp.
3. For den tid ligenheten dr i bristfilligt skick har hyresgisten ritt

till skilig nedsittning av hyran.
4. Hyresgisten har ritt till er-
sittning for skada, om hyres-
virden inte visar att bristen inte
beror pd hans férsummelse.

5.O0m hyresavtalet avser en
bostadsligenhet, fir hyresvirden
foreliggas att avhjilpa bristen

4. Hyresgisten har ritt till er-
sittning for skada, om hyres-
virden inte visar att bristen inte
beror pd hans eller hennes for-
summelse.

5.0m hyresavtalet avser en
bostadsligenhet, fir hyresvirden
foreliggas att avhjilpa bristen

* Senaste lydelse 1998:146.
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(3tgirdsforeliggande). Atgirds- (ftgirdsforeliggande). Atgirds-

foreliggande meddelas av hyres-
nimnden efter ansékan av hyres-
gisten. I friga om 3tgirdsfore-
liggande giller 1 6vrigt vad som
foreskrivs 1 16 § andra och flirde—
spdtte styckena.

foreliggande meddelas av hyres-
nimnden efter ansékan av hyres-
gisten. I friga om &tgirdsfore-
liggande giller 1 6vrigt vad som
foreskrivs 1 16 § andra och frirde—
sjunde styckena.

Har en bostadsligenhet for fritidsindamadl eller en lokal hyrts ut

1 befintligt skick giller

1. for bostadsligenheten forsta stycket och

2. for lokalen forsta stycket
1-4, endast om ligenheten enligt
den allminna uppfattningen pd
orten inte ir fullt brukbar fér sitt
indamal och hyresgisten nir han
ingick avtalet inte kinde till
bristen eller kunde uppticka den
med vanlig uppmirksambhet.

2. for lokalen férsta stycket
1-4, endast om ligenheten enligt
den allminna uppfattningen pd
orten inte dr fullt brukbar f6r sitt
indamal och hyresgisten nir han
eller hon ingick avtalet inte kinde
till bristen eller kunde uppticka
den med vanlig uppmirksamhet.

16 §°

Bestimmelserna 1 10-12 §§ tillimpas ocksd, om

1. ligenheten blir sd f6rstord under hyrestiden att den inte kan
anvindas fér det avsedda indamadlet eller om ligenheten annars
skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir ansvarig {or skadan,

2. hinder eller men pi annat sitt uppstdr 1 nyttjanderitten utan

att hyresgisten ir véllande,

3. hyresvirden brister 1 sin underhillsskyldighet enligt 15 § andra

stycket, eller

4. en myndighet under hyrestiden meddelar ett sddant beslut som
avses 1 10 § andra stycket eller 12 § utan att hyresgisten gett an-
ledning till det, dock inte f6rrin beslutet fir verkstillas.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fr hyresnimnden 1 de fall

som avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgor sin
underhillsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pd ansékan av hyres-
gisten dligga hyresvirden att dtgirda bristen (3tgirdsforeliggande).
I foreliggandet, som fir férenas med vite, ska det anges en viss tid
inom vilken den eller de &tgirder som avses med foreliggandet ska

> Senaste lydelse 2021:1097.
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ha vidtagits. Finns det sirskilda skil far tiden férlingas, om en an-
sokan om det gors innan tidsfristen l6per ut.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning i ritten att enligt forsta stycket f8 nedsittning
av hyran f6r hinder eller men i nyttjanderitten till f61jd av att hyres-
virden l3ter utfora arbete for att sitta ligenheten 1 avtalat skick eller
for att utfora sedvanligt underhill av ligenheten eller fastigheten i
ovrigt eller annat arbete som sirskilt anges 1 avtalet.

En ansékan om &tgirdsforeliggande kan riktas mot den som
senast har beviljats eller skt lagfart, iven om denne har éverldtit
fastigheten innan ansékan om &tgirdsforeliggande gors.

Om fastigheten 6verldts efter att ansékan om atgirdsforeliggande
har gjorts eller om det ir friga om ett sddant fall som avses 1 fjirde
stycket, ska rittegdngsbalkens bestimmelser om verkan av att tviste-
foremalet 6verldts och om tredje mans deltagande i ritteging tillimpas.

Ar tvist om dganderitten antecknad i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, kan en ansékan om &tgirdsforeliggande riktas mot den
som innehar fastigheten med dganderittsansprik.

Om hyresavtalet avser en ligen-
het inom en dgarligenbetsfastighet i
annat fall in som avsesi 1 § dttonde
stycket kan hyresgésten, ndr bristen
hinfor sig till sddana gemensamma
utrymmen som avses i 15 § tredje
stycket, i forekommande fall an-
soka om dtgirdsforeliggande en-
ligt andra stycket mot den sam-
fillighetsforening som forvaltar den
eller de samfilligheter som dgar-
lagenbetsfastigheten deltar i.

18a§°
Om en bostadsligenhet, som Om en bostadsligenhet, som
hyrs ut av fastighetsigaren till en  hyrs ut av fastighetsigaren till en
hyresgist for annat dn fritids- hyresgist f6r annat dn fritids-
indamil och som inte utgdér del dndamal och som inte utgodr del
av hyresvirdens egen bostad, av hyresvirdens egen bostad,
inte har ligsta godtagbara stan- inte har ligsta godtagbara stan-

¢ Senaste lydelse 2003:626.
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dard enligt sjgtte och sjunde
styckena, fir hyresnimnden p3
hyresgistens ansékan foreligga
hyresvirden att vidta dtgird som
behdvs for att ligenheten skall
uppnd sddan standard (upprust-
ningsféreliggande).

I foreliggandet skall bestim-
mas inom vilken tid den &tgird
som avses med foreliggandet skall
ha vidtagits. Vite fir sittas ut i
foreliggandet. Tiden 1 foreligg-
andet fir forlingas, om det finns
sirskilda skil fér det och ansékan
om forlingd tud gors fore ut-
gingen av den tidsfrist som giller.

SOU 2024:83

dard enligt sjunde och dtronde
styckena, fir hyresnimnden p3
hyresgistens ansokan foreligga
hyresvirden att vidta &tgird som
behdvs for att ligenheten ska
uppnd sidan standard (upprust-
ningsféreliggande).

Om ett hyresavtal avser en
lagenbet inom en dgarligenbets-
fastighet i annat fall in som avses i
1§ dttonde stycket, far hyres-
nimnden, om upprustningsfore-
liggandet héinfor sig till sidana
utrymmen som avses i 15 § tredje
stycket, pd hyresgistens ansokan i
forekommande fall foreligga den
samfillighetsforening som forval-
tar den eller de samfilligheter som
dgarligenbetsfastigheten deltar 1
att vidta dtgird som behdvs for att
lagenheten ska uppnd ligsta god-
tagbara standard.

I foreliggandet ska det bestim-
mas inom vilken tid den &tgird
som avses med foreliggandet ska
ha vidtagits. Vite fir sittas ut 1
foreliggandet. Tiden 1 foreligg-
andet fir forlingas, om det finns
sirskilda skil for det och ansokan
om forlingd td gors fore ut-
gdngen av den tidsfrist som giller.

Foreliggande fir meddelas endast om &tgirden med hinsyn till
kostnaden fér denna kan beriknas ge skiligt ekonomiskt utbyte.
Om den begirda dtgirden innebir att ingrepp mdste goras 1 andra
ligenheter 1 huset, fir ett foreliggande meddelas endast om hyres-
gisterna i dessa ligenheter samtycker till dtgirden.

Bestimmelserna i 16 § fjirde-sjitte styckena tillimpas ocksd 1
frdga om upprustningsféreligganden.
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Med fastighetsigare jimstills innehavare av tomtritt och dgare av
byggnad som tillhér annan in fastighetsigaren.

En bostadsligenhet skall anses
ha ligsta godtagbara standard,
om den ir férsedd med anord-
ning inom ligenheten f6r

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tillgdng il
varmt och kallt vatten f6r hushall
och hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfatt-
ande toalett och tvittstill samt
badkar eller dusch,

5. forsorjning med elektrisk
strom for normal hushdllsfor-
brukning,

6. matlagning, omfattande spis,
diskho, kylskdp, férvaringsut-
rymmen och avstillningsytor.

Utover vad som anges 1 sjdtte
stycket krivs det for att ligsta
godtagbara standard skall uppns

1. att det finns tillgdng bade till
forrddsutrymmen inom  fastig-
heten och till anordning for hus-
hallstvitt inom fastigheten eller
inom rimligt avstdnd frn den, och

2.att huset inte har sidana
brister 1 friga om héllfasthet,
brandsikerhet eller sanitira for-
hillanden som inte skiligen kan

godtas.

En bostadsligenhet ska anses
ha ligsta godtagbara standard,
om den ir férsedd med anord-
ning inom ligenheten fér

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig  tillgdng till
varmt och kallt vatten f6r hushall
och hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfatt-
ande toalett och tvittstill samt
badkar eller dusch,

5. forsorjning med elektrisk
strom fér normal hushallsfor-
brukning, och

6. matlagning, omfattande spis,
diskho, kylskdp, férvaringsut-
rymmen och avstillningsytor.

Utover det som anges 1 sjunde
stycket krivs det for att ligsta
godtagbara standard ska uppnds

1. att det finns tillgdng bide ill
forrddsutrymmen inom  fastig-
heten och till anordning fér hus-
hillstvitt inom fastigheten eller
inom rimligt avstdnd frdn den, och

2.att huset inte har sidana
brister 1 friga om héllfasthet,
brandsikerhet eller sanitira for-
hillanden som inte skiligen kan
godtas.
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18d§

En fastighetsigare fir endast under de férutsittningar som anges

1 andra stycket

1. utféra sddana standardhojande dtgirder pd fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde, eller

2. utfora dtgirder som medfor en inte ovisentlig dndring av en
bostadsligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana tgirder skall {3
vidtas krivs det att de har god-
kints av de berérda bostadshyres-
gisterna eller att hyresnimnden
har limnat tillstind till dtgirderna.
Om 3itgirderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
krivs det att de har godkints av
hyresgisterna 1 mer 4n hilften av
de berdrda bostadsligenheterna
eller att hyresnimnden har limnat
tillstdnd il dtgirderna. Godkin-
nande eller tillstind behévs inte,
om 3dtgirderna vidtas for att en
bostadsligenhet skall uppnd ligsta
godtagbara standard enligt 18 a §
sjdtte och sjunde styckena.

Med fastighetsigare jimstills
innehavare av tomtritt och dgare
av byggnad som tillhér nigon
annan in fastighetsigaren. Med
hyresgist avses i 18 d-h §§ dven
den som tidigare varit hyresgist,
om hans hyresavtal har upphort
med anledning av en storre om-
byggnad och han har ritt att
flytta tillbaka till en ligenhet 1
fastigheten efter ombyggnaden
och kan anses vara berérd av den
3tgird det ir friga om.

For att sddana tgirder ska 3
vidtas krivs det att de har god-
kints av de berérda bostadshyres-
gisterna eller att hyresnimnden
har limnat tillstdnd till dtgirderna.
Om itgirderna avser de gemen-
samma delarna av fastigheten,
krivs det att de har godkints av
hyresgisterna 1 mer in hilften av
de berorda bostadsligenheterna
eller att hyresnimnden har limnat
tillstdnd till dtgirderna. Godkin-
nande eller tillstind behovs inte,
om 3dtgirderna vidtas fér att en
bostadsligenhet ska uppnd ligsta
godtagbara standard enligt 18 a §
sjunde och dttonde styckena.

Med fastighetsigare jimstills
innehavare av tomtritt och igare
av byggnad som tillhér nigon
annan in fastighetsigaren. Med
hyresgist avses 1 18 d-h §§ dven
den som tidigare varit hyresgist,
om hans eller hennes hyresavtal
har upphért med anledning av en
storre ombyggnad och han eller
hon har ritt att flytea tillbaka till en
ligenhet 1 fastigheten efter om-
byggnaden och kan anses vara be-
rord av den tgird det ir friga om.

7 Senaste lydelse 2003:626
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18e§

Om hyresvirden vill utfora
sddana &tgirder som avses 1
18 d §, skall han skriftligen med-
dela de berorda bostadshyres-
gisterna detta.

Om hyresvirden vill utféra
sddana &tgirder som avses i
18 d §, ska han eller hon skrift-
ligen meddela de berérda bo-
stadshyresgisterna detta.

Om ett hyresavtal avser en
ligenhet inom en dgarligenbets-
fastighet i annat fall én som avses i
1 § dttonde stycket dr det, 1 fore-
kommande fall, den samfillighets-
forening som forvaltar den eller de
samfalligheter som dgarligenbets-
fastigheten deltar i och som wvill
utfora sidana dtgirder som avses 1
18 d § pa sddana utrymmen som
avses 1 15§ tredje stycket som
skriftligen ska meddela bostads-
hyresgdsten detta.

Om en berérd bostadshyresgist inte godkinner tgirden, fir
hyresvirden eller, i fall som avses i andra stycket, samfdillighetsfor-
eningen ansdka hos hyresnimnden om tillstdnd att utféra dtgirden.
Ansokan fir goras tidigast tv8 ménader efter det att meddelandet

limnats till hyresgisten.

Bestimmelsen 1 16 § femte stycket tillimpas ocksd nir ansokan

enligt tredje stycket har gjorts.

181§

En ansokan enligt 18 e § andra
stycket skall bifallas, om hyres-
virden har ett beaktansvirt in-
tresse av att itgirden genomfors
och det inte ir oskiligt mot hyres-
gisten att den genomférs.

Vid prévningen av om det ir
oskiligt mot hyresgisten att §t-
girden genomfors skall hyres-

En ansékan enligt 18 e § tredje
stycket ska bifallas, om sékanden
har ett beaktansvirt intresse av
att dtgirden genomfors och det
inte ir oskiligt mot hyresgisten
att den genomf{érs.

Vid prévningen av om det dr
oskiligt mot hyresgisten att &t-
girden genomfors ska sokandens

¥ Senaste lydelse 2002:29.
? Senaste lydelse 2002:29.

41



Forfattningsforslag

virdens intresse av att itgirden
genomfors vigas mot de skilda
intressen som hyresgister i all-
minhet kan antas ha av att 3t-
girden inte vidtas. Om det finns
sarskilda skil, far 4ven omstin-
digheter som hinfor sig endast
till den enskilde hyresgisten be-
aktas.
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intresse av att dtgirden genom-
fors vigas mot de skilda in-
tressen som hyresgister 1 all-
minhet kan antas ha av att 4t-
girden inte vidtas. Om det finns
sarskilda skil, fir dven omstin-
digheter som hinfor sig endast
till den enskilde hyresgisten be-
aktas.

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 1 ett en- eller
tvdfamiljshus eller inom en dgar-
ligenbetsfastighet, nir upplitelsen
inte ingdr 1 en affirsmissigt be-
driven uthyrningsverksamhet, eller

2.en ligenhet 1 ett en- eller
tvifamiljshus eller inom en sddan
dgarligenbetsfastighet som avses i
1 § dttonde stycket, nir upplitel-
sen inte ingdr 1 en affirsmissigt
bedriven uthyrningsverksamhet,
eller

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

18h§"

Om en forbittrings- eller
indringsdtgird som avses118 d §
paborjas eller av sirskild anled-
ning kan antas bli piborjad utan
godkinnande eller tillstind, skall
hyresnimnden férbjuda hyres-
virden att utfora dtgirden. For-
budet fir férenas med vite.

Om en f{orbittrings- eller
indringsdtgird som avses118 d §
paborjas eller av sirskild anled-
ning kan antas bli piborjad utan
godkinnande eller tillstdnd, ska
hyresnimnden férbjuda hyres-
virden eller, i forekommande fall,
samfillighetsforeningen att utféra
dtgirden. Forbudet fir forenas
med vite.

En friga om férbud provas pd ansokan av en berérd bostads-

hyresgist.

1% Senaste lydelse 2009:180.
' Senaste lydelse 2002:29.
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P4 ansokan av hyresvirden far P4 ansokan av hyresvirden eller
hyresnimnden upphiva ett f6r- samfillighetsforeningen fir hyres-
bud. nimnden upphiva ett férbud.

Bestimmelserna i 16 § fjirde—sjitte styckena tillimpas ocks3 nir
ansokan enligt andra stycket har gjorts.

26 §12
Hyresvirden har pd begiran ritt att utan uppskov {2 tilltride ull
ligenheten for att utéva nédvindig tillsyn av ligenheten eller hur
den anvinds, eller utféra forbittringsarbeten som inte kan skjutas
upp utan skada. Nir ligenheten ir ledig till uthyrning, ir hyresgisten
skyldig att lita den visas pd limplig tid.

Hyresvirden bar vitt att fd till-
tride till ligenheten for att utfora
sddan besiktning och virdering som
anges1 9 § lagen (20xx:yy) om om-
vandling av hyresligenbeter till
dgarligenbetsfastigheter.

Om den ligenhet som hyres-
gésten hyr ligger inom en dgar-
ligenbetsfastighet, dven i andra fall
dn som avses 1 1 § dttonde stycket,
dar hyresgisten skyldig att lita den
visas pd lamplig tid ndr fastig-
hetsigaren avser att silja dgarligen-
hetsfastigheten. Hyresgdsten dr ocksd
skyldig art ge en foretridare for
samfillighetsforeningen tilltride till
ligenheten i fall som anges i 19d §
lagen (1973:1150) om forvaltning
av samfilligheter. Vad som dar siigs
om digare giller dven hyresgisten.

Efter tillsigelse minst en ménad 1 forvig far hyresvirden 1 ligen-
heten l3ta utféra mindre bridskande férbittringsarbeten som inte
véllar visentligt hinder eller men 1 nyttjanderitten. Sidana arbeten
far dock inte utféras utan hyresgistens medgivande under den sista
ménad som hyresférhillandet bestdr. Vill hyresvirden utféra annat
arbete i ligenheten, f&r hyresgisten inom en vecka frin det att han

12 Senaste lydelse 2024:313.
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eller hon fick meddelande om detta siga upp avtalet till upphérande.
Sddant arbete fir inte pdborjas fore den tidpunkt som hyresgisten
kunnat sidga upp avtalet till, om inte hyresgisten medger det. Bestim-
melserna i detta stycke giller inte arbete som hyresvirden har utfist
sig att utfora 3t hyresgisten eller som hyresvirden genom ett dtgirds-

foreliggande har 3lagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller
andra stycket ska hyresvirden se
till att hyresgisten inte drabbas av
storre oligenhet in nodvindigt.
Hyresvirden ska ersitta hyres-
gisten for skada som orsakas
genom arbete som avses 1 andra
stycket, dven om skadan inte
beror pd dennes férsummelse.

I fall som anges 1 forsta—frirde
styckena ska hyresvirden se till att
hyresgisten inte drabbas av storre
oligenhet in nodvindigt. Hyres-
virden ska ersitta hyresgisten for
skada som orsakas genom arbete
som avses 1 fiirde stycket, dven
om skadan inte beror pd dennes
forsummelse.

Hyresgisten ir skyldig att tdla inskrinkningar 1 nyttjanderitten,
som foranleds av nédvindiga dtgirder for att utrota ohyra 1 fastig-
heten, dven om hyresgistens ligenhet inte besviras av ohyra. D3
giller 17 § andra stycket.

Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltride till ligenheten nir
denne har ritt till det, fir Kronofogdemyndigheten besluta om sir-
skild handrickning. I friga om sidan handrickning finns bestim-
melser 1 lagen (1990:746) om betalningsforeliggande och handrick-
ning.

1. Denna lag trider i1 kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelserna 1 12 kap. 26 § andra och tredje styckena
tillimpas dven 1 friga om hyresavtal som har ingdtts fore ikraft-
tridandet.
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1.3 Forslag till lag om dndring

i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)'
dels att 3 kap. 1-1 b §§ och 10 kap. 6 § ska ha féljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 3 kap. 1 ¢ §, av f6ljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
1§

Fastighetsbildning ska ske sd att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hinsyn till beligenhet, omfing och 6vriga férut-
sittningar varaktigt limpad fér sitt indam8l. Hirvid ska sirskilt
beaktas att fastigheten fir en limplig utformning och tillgdng till
behovliga vigar utanfor sitt omrdde. Om fastigheten ska anvindas
for bebyggelse, ska den vidare kunna 3 godtagbara anordningar for
vatten och avlopp.

Fastighetsbildning fir inte iga rum, om den fastighet, som ska
nybildas eller ombildas fér nytt indamadl, inte kan antas fa varaktig
anvindning for sitt indamil inom &verskddlig tid. Fastighetsbild-
ning far inte heller iga rum, om indamalet med hinsyn till sin art
och 6vriga omstindigheter bor tillgodoses pd ndgot annat sitt in

genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme fir ny- eller om-
bildas endast om det stdr klart att
itgirden dr limpligare dn andra
dtgirder for att tillgodose det
avsedda dndamaélet. Vid tllimp-
ningen av forsta och andra
styckena ska en sidan fastighets-
bildnings sirskilda karaktir be-
aktas. Dirutover giller vad som

foreskrivsi1aoch 1b §§

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme fir ny- eller om-
bildas endast om det stdr klart att
itgirden dr limpligare dn andra
dtgirder for att tillgodose det
avsedda dndamdlet. Vid tillimp-
ningen av foérsta och andra
styckena ska en sidan fastighets-
bildnings sirskilda karaktir be-
aktas. Dirutover giller vad som
foreskrivs 11 a1 ¢ §§.

! Férfattningen omtryckt 1992:1212.
? Senaste lydelse 2009:183.
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1a§

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

1. den tredimensionella fastigheten ir avsedd att rymma en bygg-
nad eller annan anlidggning eller en del av en sidan,

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

3. det stdr klart att dtgirden

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

b) dr dgnad att leda till en mera indamalsenlig férvaltning av an-
liggningen eller att trygga finansieringen eller uppférandet av an-
liggningen, och

4. den tredimensionella fastigheten, om den ir avsedd f6r bostads-
dndamal, ir dgnad att omfatta minst tre bostadsligenheter.

I friga om fastighetsbildning f6r en anliggning som dnnu inte har
uppforts giller dessutom att fastighetsbildning enligt férsta stycket
far ske endast om

1. det dr nodvindigt for att trygga finansieringen eller upp-
férandet av anliggningen, och

2. den tredimensionella fastigheten kan antas 8 anvindning fér
sitt indamdl inom en nira framtid.

Forsta och andra styckena tillimpas ocks8 vid fastighetsbildning
som innebir att ett tredimensionellt fastighetsutrymme nybildas
eller ombildas.

I 1b § finns sirskilda bestim- I1boch 1 c§§ finns sirskilda
melser om fastighetsbildning som  bestimmelser om fastighetsbild-
innebir att en dgarligenhetsfastig- ning som innebir att en dgarligen-
het nybildas eller ombildas. hetsfastighet nybildas eller om-

bildas.

1b§
Vid fastighetsbildning som medfor att en dgarligenhetsfastighet
nybildas eller ombildas tillimpas 1 a § med de tilligg och avvikelser
som anges i andra och tredje styckena.

? Senaste lydelse 2009:183.
* Senaste lydelse 2009:183.
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Fastighetsbildningen fir ske endast om

1. det stdr klart att det utrymme som igarligenhetsfastigheten
ska omfatta inte inom 4tta ir fore fastighetsbildningsbeslutet till
ndgon del har anvints som bostadsligenhet, och

2. igarligenhetsfastigheten
genom fastighetsbildningen kom-
mer att ingd i en sammanhillen
enhet om minst tre dgarligenhets-

2. dgarligenhetsfastigheten
genom fastighetsbildningen kom-
mer att ingd i en sammanhillen
enhet om minst rvd idgarligen-

fastigheter. hetsfastigheter.

Vid tillimpningen av 1 a § férsta stycket 2 ska det sirskilt dver-
vigas om det bor inrittas en eller flera gemensamhetsanliggningar
enligt anliggningslagen (1973:1149). Bestimmelserna i 1 a § forsta
stycket 3 och 4 tillimpas inte 1 friga om dgarligenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas inte Andra stycket 1 tillimpas inte
vid sddan fastighetsbildning som  vid fastighetsbildning
avser overforing av ett utrymme 1. i samband med omvandling
fran en dgarligenhetsfastighet till  enligr lagen (20xx:yy) om omvand-
en annan dgarligenhetsfastighet.  ling av hyresligenbeter till dgar-

ligenbetsfastigheter, eller

2. som avser dverforing av ett
utrymme frdn en dgarligenhets-
fastighet till en annan igarligen-
hetsfastighet.

Andra stycket tillimpas inte
vid fastighetsbildning som innebdr
att en dgarligenbetsfastighet bildas
av ett utrymme 1 ett en- eller tvd-
bostadshus.

Ic§

Bestimmelsen 1 1a§ forsta
stycket 3 b tillimpas inte vid tre-
dimensionell fastighetsbildning om
ligenheterna 1 ndgon av de ny-
bildade fastigheterna samtidigt om-
vandlas enligt lagen (20xx:yy) om
omuvandling av hyresligenbeter till
dgarligenbetsfastigheter eller vid
tredimensionell fastighetsbildning
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som medfor att en dgarligenbets-
fastighet nybildas i ett en- eller
tvdbostadshus.

Sddan  fastighetsbildning som
avses 1 forsta stycket far ske endast
om det star klart att dtgirden dr
dgnad att leda till en dndamdls-
enlig forvaltning av anliggningen.

10 kap.

68§

Avstyckning sker pd ansdkan av fastighetens dgare.

Har vad som skall avskiljas
kommit 1 sirskild igares hand
genom kop eller annat forviry,
far sdvil férvirvaren som finges-
mannen begira avstyckning.

Om det som ska avskiljas
kommit 1 sirskild dgares hand
genom kop eller annat forvirv,
far sdvil férvirvaren som fanges-
mannen begira avstyckning.

Om ett kop eller annat forvirv
av ett utrymme inom en byggnad
har skett som ett led i en omvand-
ling enligt lagen (20xx:yy) om om-
vandling av hyresligenheter till
dgarligenbetsfastigheter giller inte
andra stycket.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150)

om forvaltning av samfalligheter

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1973:1150) om férvaltning

av samfilligheter'

dels att 12, 16, 20 a och 49 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas sex nya paragrafer, 16 a~16 ¢ och 19 b-
19 d §§, av foljande lydelse, och nirmast fére 16 a § en rubrik av

foljande lydelse.

dels att det nirmast fore 6 § ska inféras en ny rubrik som ska lyda
”Gemensamt beslutsfattande” och nirmast fére 7 § ska inféras en ny
rubrik som ska lyda "Deligarsammantride”.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12§

Deléigare, sjalv  eller
genom ombud ir nirvarande vid
sammantridet, har, oavsett om
han iger en eller flera deligar-
fastigheter, en rost. I frdga som
har ekonomisk betydelse skall
deligarnas rostetal 1stillet be-
riknas efter deligarfastigheternas
andelstal, om deligare begir det.
Dock fir deligares rostetal ef
overstiga en femtedel av det sam-
manlagda rostetalet for samtliga
nirvarande rostberittigade del-
agare.

som

En deligare, som sjilv eller
genom ombud ir nirvarande vid
sammantridet, har, oavsett om
han eller hon iger en eller flera
deligarfastigheter, en rost. I frdgor
som har ekonomisk betydelse ska
deligarnas rostetal 1stillet be-
riknas efter deligarfastigheternas
andelstal, om en deligare begir
det. En deligares rostetal far dock
inte dverstiga en femtedel av det
sammanlagda rostetalet for samt-
liga nirvarande rostberittigade
deligare.

Begrinsningen av en deligares
rostetal i forsta stycket giller inte i
samfilligheter dér minst en av del-
dgarfastigheterna dr en dgarligen-
hetsfastighet, sdvitt giller frdagor
som rér forvaltningen av delar av
den byggnad dér dgarligenbets-
fastigheten dr beligen.

! Forfattningen omtryckt 1987:128.
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For beslut att 6verlita eller
soka inteckning 1 fast egendom
eller att upplita sddan egendom
med nyttjanderitt for lingre tid
in fem &r fordras minst tv4 tredje-
delar av de avgivna rosterna.
Iandra frigor skall som beslut
gilla den mening for vilken de
flesta rosterna avgivits eller, vid
lika rostetal, den mening som ord-
féranden bitrider.

Innehavare av rittighet 1 del-
dgarfastighet f&r nirvara och yttra
sig vid behandlingen av frdga som
ror hans ritt.
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For beslut att overldta eller
soka inteckning 1 fast egendom
eller att uppldta sddan egendom
med nyttjanderitt {or lingre tid
in fem &r krdvs minst tvi tredje-
delar av de avgivna rosterna.
I andra frigor ska som beslut gilla
den mening for vilken de flesta
rosterna avgivits eller, vid lika
rostetal, den mening som ord-
féranden bitrider.

En innehavare av en rittighet 1
en deligarfastighet far nirvara och
yttra sig vid behandlingen av friga
som ror hans eller hennes ritt.

Forvalining genom god man

16a§

Kan deligarna inte enas rovande
forvaltningen av en samfillighet
som tillforsikrar en dgarligenbets-
fastighet sddana réttigheter som av-
ses 1 3kap. 1a§ forsta stycket2
fastighetsbildningslagen (1970:988)
fdr, om ndgon av deligarna begir
det, lantmditerimyndigheten forordna
att samfilligheten under wviss tid
eller tills vidare ska forvaltas av en
god man, som utses av lantmiteri-
myndigheten.

Den gode mannen ska ha ritt
all skdiligt arvode for wppdraget
samt till ersittning for kostnader
som han eller hon bar haft for ut-
forande av uppdraget.
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16b§

Kostnaden for lantmdterimyn-
dighetens handliggning 1 frdga om
forordnande av en god man enligt
16a§ ska betalas i forskott av
sokanden. Denna kostnad samt
den gode mannens arvode och er-
sdttning for kostnader enligt 16 a §
ska om inte sdrskilda skdl fore-
ligger slutligt betalas av deligarna,
fordelat efter deras delaktighet i
samfilligheten.

16¢§

En god man har ritt att pd be-
gdran bli entledigad fran sitt upp-
drag.

Om  forvaltning genom god
man inte lingre bebdvs far lant-
mdterimyndigheten besluta att for-
ordnandet om forvaltning genom
god man ska upphira.

19b§

Om en medlem som dr dgare
tll en dgarligenbetsfastighet i en
sddan samfillighetsforening som
avses 1 19 a § allvarligt dsidosdtter
sina skyldigheter enligt andra eller
tredje stycket i den paragrafen, och
omstindigheterna dr sidana att
han eller hon skdiligen inte bor fa
behdilla sin dgarligenbetsfastighet,
far samfillighetsforeningen  fora
talan om att medlemmen ska for-
pliktas att silja sin dgarligenbets-
fastighet inom wviss tid. Forelig-
gandet ska forenas med vite.
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Ett forelagt vite enligt forsta
stycket far inte domas ut om dgaren
kan visa att han eller hon har vid-
tagit erforderliga drgirder for att fd
dgarligenbetsfastigheten sdld inom
den angivna tiden. Forsiliningen
far inte ske till en nérstdende eller
i Gurigt pd sddana villkor att det
kan antas att den uteslutna med-
lemmen kan bibebdlla sin for-
foganderiitt till ligenbeten.

19c¢§

Ett foreliggande enligt 19b §
om att silja dgarligenbetsfastig-
heten far bara meddelas om sam-
fillighetsforeningen wvickt talan
mot medlemmen inom sex mdna-
der fran det att foreningen fitt
reda pd det forbdllande som talan
grundas pd. Om talan om fore-
liggande sker pd grund av brottslig
verksamhet och den brottsliga
verksambeten har angetts till dtal
eller om forundersokning har in-
letts inom samma tid, har for-
eningen dock kvar sin ritt att fora
talan intill dess att sex mdnader
har gdtt frin det att domen i brott-
malet har vunnit laga kraft eller
det rittsliga forfarandet har av-
slutats pd ndgot annat sitt.

Beslut om att fora talan enligt
19b § mot en medlem ska fattas
pd foreningsstimma. For beslut
om att fora en sddan talan krivs
minst tvd tredjedelar av de av-
givna risterna, om inte en hogre
andel har bestimts i stadgarna.
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19d §

Foretridare for en samfillig-
hetsforening har rdtt att fa komma
in 1 en dgarligenbetsfastighet ndir
det behovs for tillsyn av egendom
som foreningen férvaltar eller for
att utfora arbete som foreningen
ansvarar for. Foreningen ska se till
att dgaren till dgarligenbetsfastig-
heten inte orsakas storre oligenbet
dn nodvindigt.

Om dgaren ull dgarligenbets-
fastigheten inte limnar tilltride till
ligenheten ndr foreningen har ritt
ull det, fir Kronofogdemyndig-
heten besluta om séirskild hand-
rickning. I frdga om sddan hand-
rickning finns bestimmelser i
lagen (1990:746) om betalnings-
foreliggande och handrickning.

202§’

Vid fastighetsbildning enligt 3 kap. 1b § fastighetsbildnings-
lagen (1970:988) ska lantmiterimyndigheten se till att en samfillig-
het som ullférsikrar en dgarligenhetsfastighet sddana rittigheter
som avses 1 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 nimnda lag forvaltas av en
samfillighetsforening.

Forsta stycket giller inte om en
sddan samfillighet endast bestdr
av tvd deldgarfastigheter.

I fall som avses i forsta stycket fir lantmiterimyndigheten hilla
sammantride enligt 20 § forsta stycket f6r bildande av en samfillig-
hetsforening dven om deligare 1 samfilligheten inte har begirt det.

? Senaste lydelse 2009:184.
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49§

En rostberittigad medlem som
ir nirvarande vid en férenings-
stimma har, oavsett om han eller
hon iger en eller flera deligar-
fastigheter, en rost. I en frdga som
har ekonomisk betydelse ska
medlemmarnas rostetal 1 stillet
beriknas efter delidgarfastigheter-
nas andelstal, om en medlem be-
gir det. En medlems rostetal far
dock inte dverstiga en femtedel av
det sammanlagda rostetalet for
samtliga nirvarande rostberit-
tigade medlemmar.

En rostberittigad medlem som
ir nirvarande vid férenings-
stimma har, oavsett om han eller
hon iger en eller flera deligar-
fastigheter, en rost. I frdgor som
har ekonomisk betydelse ska
medlemmarnas rostetal 1 stillet
beriknas efter deligarfastigheter-
nas andelstal, om en medlem be-
gir det. En medlems rostetal far
dock inte 6verstiga en femtedel av
det sammanlagda réstetalet for
samtliga nirvarande rostberit-
tigade medlemmar.

Begrinsningen av en medlems
rostetal i forsta stycket giller inte i
foreningar dir dgare till dgarligen-
hetsfastigheter ingdr som medlem-
mar, savitt giller fragor som ror
forvaltningen av den eller de sam-
filligheter som bestdr av delar av
den byggnad dér dgarligenbets-
fastigheterna dr beligna.

En medlems rostritt kan utévas genom ombud. Ett ombud far
inte foretrida mer in en medlem. Foreningsstimmans beslut utgérs
av den mening som har fitt flest roster. Vid lika rostetal har ord-
foranden utslagsrost. Val avgors dock vid lika rostetal genom

lottning.

Forsta och andra styckena
giller inte om ndgot annat f6ljer av
51 eller 52 §. Andra stycket giller
inte heller om nigot annat har
bestimts 1 stadgarna. I 43 a§ an-
liggningslagen (1973:1149) finns
en sirskild regel om majoritets-
krav for beslut om indring av
andelstal enligt den paragrafen.

Forsta och tredje styckena
giller inte om ndgot annat f6ljer av
19¢, 51 eller 52 §. Tredje stycket
giller inte heller om ndgot annat
har bestimts i stadgarna. 143 a §
anliggningslagen (1973:1149)
finns en sirskild regel om majori-
tetskrav for beslut om dndring av
andelstal enligt den paragrafen.

* Senaste lydelse 2022:363.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelsernai 19 b—19 d §§ giller dven for en samfillighets-
férening som har registrerats fore paragrafens ikrafttridande och for
dem som blivit medlemmar i féreningen fore ikrafttridandet.

3. Bestimmelserna i 49 § i dess ildre lydelse giller fortfarande fér
samfillighetsféreningar som har registrerats fore ikrafttridandet.

4. Om en sidan samfillighetsférening som anges 1 punkt 3 vill
tillimpa paragrafen i dess nya lydelse ska en bestimmelse om detta
tas in 1 féreningens stadgar. For ett sddant beslut giller vad som 1
ovrigt giller f6r beslut om dndring av stadgarna.
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Foérslag till lag om andring

i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 3 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3

En férhandlingsordning om-
fattar samtliga bostadsligenheter
1 ett eller flera planerade, pi-
bérjade eller befintliga hus, om
inte nigot annat féljer av andra
eller tredje stycket.

En forhandlingsordning giller
inte f6r en ligenhet, om hyres-
virden och hyresgisten skriftligen
har kommit éverens om att hyres-
avtalet inte skall innehélla en f6r-
handlingsklausul. En sddan 6ver-
enskommelse kan triffas tidigast
sedan hyresférhillandet har varat
tre minader i foljd. Overens-
kommelsen skall undertecknas
av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte
uppfyller dessa foreskrifter ir
ogiltig.

En férhandlingsordning giller
inte heller for en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyres-
nimnden inte skall innehdlla en
forhandlingsklausul. Ett sidant
beslut fir borja gilla tidigast nir
hyresférhdllandet har varat tre
manader 1 foljd.

En férhandlingsordning om-
fattar samtliga bostadsligenheter
i ett eller flera planerade, p3-
bérjade eller befintliga hus, om
inte nigot annat féljer av andra—
frérde styckena.

En férhandlingsordning giller
inte for en ligenhet, om hyres-
virden och hyresgisten skriftligen
har kommit éverens om att hyres-
avtalet inte ska innehdlla en for-
handlingsklausul. En sddan 6ver-
enskommelse kan triffas tidigast
sedan hyresférhéllandet har varat
tre minader i foljd. Overens-
kommelsen ska undertecknas av
hyresvirden och hyresgisten. En
overenskommelse som inte upp-
fyller dessa foreskrifter ir ogiltig.

En férhandlingsordning giller
inte heller for en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyres-
nimnden inte ska innehdlla en
forhandlingsklausul. Ett s3dant
beslut fir borja gilla tidigast nir
hyresforhéllandet har varat tre
mdnader 1 foljd.

! Senaste lydelse 2006:409.
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En omvandling enligt lagen
(20xx:yy) om omuvandling av
hyresligenbeter till dgarligenbets-
fastigheter pdverkar inte giltig-
heten av en forbandlingsordning
som giller for en ligenhet som
omuvandlas till en dgarligenbets-
fastighet, om den som hyr ut
lagenbeten alltjimt dr att anse som
hyresvird enligt denna lag.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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1.6 Foérslag till lag om dndring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning
till bostadsratt eller kooperativ hyresratt!

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1982:352) om ritt till fastig-
hetsférvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt
att det ska inféras en ny paragraf, 3 a §, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3a§

Om det, nar en intresseanmdilan
kommer in till inskrivnings-
myndigheten, redan har giorts en
ansokan om fastighetsbildning som
syftar till att dgarligenbetsfastigheter
ska bildas inom den fasta egen-
domen, far anmdilan inte antecknas.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelsen av férfattningens rubrik 2002:99.
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1.7
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Forslag till lag om dndring 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§ jorda-
balken, genom vilket nigon
utanfor niringsverksamhet upp-
ldter en bostadsligenhet for
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 upp-
13telsen.

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller hyresavtal
som avses 1 12 kap. 1§ jorda-
balken, genom vilket n&gon
utanfor niringsverksamhet upp-
ldter en bostadsligenhet for
annat dn fritidsindamdl. Lagen
giller dock inte upplitelse av en
hyresritt 1 andra hand. Om fler
in en ligenhet upplits, giller
lagen endast den forsta upp-
litelsen. Om den ligenhet som
uppldts dr en dgarligenbetsfastig-
het giller lagen endast om ligen-
heten var en dgarligenhetsfastighet
ndr hyresavtalet ingicks.

Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken giller, om inte ngot annat

har foreskrivits 1 denna lag.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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2 Uppdraget och dess
genomfbrande

2.1 Utredningens uppdrag

Den sirskilda utredaren fick den 11 maj 2023 i uppdrag att 6ver-
viga dels en utvidgning av systemet med dgarligenheter, dels in-
férandet av en lagreglerad modell f6r hyrkép. Den del av uppdraget
som avser en lagreglerad modell f6r hyrkép redovisas i del IT av
detta betinkande.

Utredarens uppdrag i friga om en utvidgning av systemet med
idgarligenheter kan sammanfattas pa f6ljande sitt.

Sedan 2009 ir det méjligt att bilda dgarligenhetsfastigheter (i var-
dagligt tal dgarligenheter) 1 samband med nyproduktion. Med ny-
produktion avses dven att dgarligenheter byggs i1 en tillbyggnad till
en befintlig byggnad och att till exempel kontors- och affirslokaler
eller vindsutrymmen omvandlas till bostider.

Det gir 1 dag inte att omvandla hyresritter till dgarligenheter pd
motsvarande sitt som frin hyresritter till bostadsritter eller till
kooperativa hyresritter. Frigan om méjligheten att omvandla hyres-
ligenheter till dgarligenheter har utretts tidigare. Den tidigare ut-
redningen, 2012 &rs idgarligenhetsutredning, éverlimnade 2014
betinkandet Frdn hyresriitt till dganderdtt (SOU 2014:33), vari det
limnas forslag pd hur hyresligenheter i flerbostadshus ska kunna
omvandlas till dgarligenheter. Forslaget ledde inte till lagstiftning.

Forevarande utredning har uppdraget att analysera forslagen 1
SOU 2014:33 med beaktande av bland annat férhillandena pd
dagens bostadsmarknad och erfarenheterna frin tillimpningen av
nuvarande regler om dgarligenheter. Utredningens uppdrag inne-
fattar att med utgdngspunkt i den gjorda analysen foresld de dtgirder
som behovs for att befintliga hyresligenheter 1 flerbostadshus ska
kunna omvandlas till igarligenheter. T uppdraget ingdr dven att

61



Uppdraget och dess genomférande SOU 2024:83

e beddéma om det bor vara méjligt f6r en fastighetsigare att
begrinsa en omvandling till endast vissa hyresligenheter i en
byggnad inom samma fastighet,

e bedoma om kravet pd att en dgarligenhet ska ingd i en sam-
manhillen enhet om minst tre ligenheter bér dndras, sirskilt
1 syfte att gora det mojligt f6r tvd personer att dga var sin del
av ett smihus,

e undersdka hur reglerna om idgarligenheter och de regler som
foreslds gillande hyrkop av bostider kan komplettera varandra,

och

¢ limna nédvindiga forfattningsforslag.

Utredningens uppdrag ir allts att utreda mojligheten att omvandla
hyresligenheter till dgarligenheter med utgdngspunkt i det liggande
forslaget. Inriktningen p& 6versynen bér enligt direktiven vara att
forslagen 12014 4rs betinkande kan foljas 1 de delar dir de framstir
som vil avvigda, utan att det behdver goras en ny mer ingdende
analys av varje friga. Det bor samtidigt finnas mojlighet att foresld
andra l6sningar 1 de frigor dir det bedéms motiverat. I direktiven
anges att det dr viktigt att reglerna ir anpassade till f6rhillandena
pa dagens bostadsmarknad.

I uppdraget har dven ingdtt att analysera konsekvenserna av de
forslag som limnas.

Uppdraget i sin helhet framgir av kommittédirektiven (bilaga 1).

2.2 Utredningsarbetet

Utredningen har huvudsakligen bedrivit ett sedvanligt utrednings-
arbete med sammantriden dir experter och sakkunniga har deltagit.
Utredningen har sammantritt vid sammanlagt &tta tillfillen. Dir-
emellan har fortldpande samrad gt rum mellan den sirskilda ut-
redaren, sekreteraren, experterna och de sakkunniga.

Utredningsarbetet har delats in 1 tvd huvudsakliga faser, dir utred-
ningsarbetet under den forsta fasen huvudsakligen har inriktats pd
uppdraget gillande omvandling till 4garligenheter.
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Utredningen har initialt inriktat arbetet p4 att analysera forslagen
12014 &rs betinkande utifrin de remissyttranden som limnades nir
betinkandet var féremal fér remissbehandling 2014.

I kommittédirektiven anges att utredaren ska samrida med
myndigheter och organisationer som kan antas bli berérda av for-
slagen och 6vervigandena. Samrdd med berérda myndigheter och
organisationer har till stor del skett med hjilp av dem som har varit
representerade i expertgruppen. Experterna har deltagit aktivt i ut-
formningen av utredningens férslag.

Analysen av férslagen med beaktande av férhllandena pa dagens
bostadsmarknad har till viss del inriktats pd frdgor med anknytning
till ekonomisk brottslighet och fastigheter som brottsverktyg. Utred-
ningen har dirvid samrdtt med ett flertal representanter frdn myn-
digheter och organisationer med sirskilda kunskaper pd omradet,
bland annat Lantmateriet, Ekobrottsmyndigheten och Brottsfére-
byggande ridet. Vid motena har féretridare f6r de aktuella myndig-
heterna och organisationerna redogjort for sina erfarenheter samt
1 forekommande limnat synpunkter pd tinkbara utformningar av
lagstiftningen.

Utredningen har dirutéver samrdtt med foretridare for olika
bolag och andra aktérer pd bostadsmarknaden som har erfarenhet
av att projektera och utveckla dgarligenhetsfastigheter. Utred-
ningen har dirvid presenterat utdrag ur de preliminira férslagen,
varvid berérda aktorer har fite tillfille att ge in synpunkter pd
lagstiftningens utformning.

Utredningen har dven samrtt med styrgruppen fér de kommu-
nala lantmiterimyndigheternas nitverk angdende lagstiftningens
utformning.

Utredningen har gjort vissa komparativa studier, frimst inriktade
pd lagstiftningen gillande dgarligenheter 1 Norge och Danmark. Stu-
dierna har huvudsakligen inriktats p4 lagférarbeten och doktrin.
Utredaren och sekreteraren har dirutéver besokt Ejerlejlighedernes
Landsforening i Képenhamn {6r samrdd angdende forvaltningen av
dgarligenhetsfastigheter och de sirskilda problem som ir for-
knippade med en kollektiv boendeform med dganderitt.

Ectt sirskilt tack riktas till dem som har bidragit med underlag
och virdefulla synpunkter under utredningsarbetet.

Utredningen har gett Ramboll Management Consulting AB i

uppdrag att bedoma vilket genomslag som de forslag som presen-
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teras 1 betinkandet kan f3 samt att analysera konsekvenserna for
hyresgister och andra boende, f6r olika typer av hushall, for fastig-
hetsigare, f6r bostadsmarknaden 1 stort och fér berérda myndig-
heter. Utredningens redogérelse f6r konsekvenserna av férslagen
bygger delvis pd rapporten.
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3 En utvidgning av systemet
med agarlagenheter

3.1 Uppdraget att gora en 6versyn
av 2014 ars forslag

3.1.1 Inledning

Sedan 2009 ir det mojligt att bilda dgarligenhetsfastigheter (i var-
dagligt tal dgarligenheter) 1 samband med nyproduktion. Med ny-
produktion avses dven att dgarligenheter byggs i1 en tillbyggnad till
en befintlig byggnad och att till exempel kontors- och affirslokaler
eller vindsutrymmen omvandlas till bostider.

Det gir i dag inte att omvandla hyresritter till dgarligenheter
pd motsvarande sitt som frin hyresritter till bostadsritter eller till
kooperativa hyresritter. Det kan ha bidragit till att systemet med
idgarligenheter inte har fitt nigot omfattande genomslag.

Frigan om mojligheten att omvandla hyresligenheter till dgar-
ligenheter har utretts tidigare. Den tidigare utredningen, 2012 4rs
igarligenhetsutredning, limnade 2014 betinkandet Frdn hyresritt
till dganderiitt (SOU 2014:33) vari det limnas forslag pd hur hyres-
ligenheter i flerbostadshus ska kunna omvandlas till dgarligenheter.
Forslaget ledde aldrig till lagstiftning.

Forevarande utredning har uppdraget att se éver mojligheten att
omvandla hyresligenheter till dgarligenheter med utgdngspunkt i
forslagen 1 2014 ars betinkande.

I vira kommittédirektiv (dir. 2023:62, se bilaga 1) anges att for-
slagen 12014 &rs betinkande kan f6ljas 1 de delar som de framstar
som vil avvigda. Det ir alltsg inte friga om ndgon fullstindig om-
arbetning av forslagen, givet att utredningen anser dem ”vil avvigda”,
utan justeringar bor goras enbart om behov av det framkommer.
Utredningens uppdrag ir dirvid att analysera férslagen med beaktande
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av forhdllandena pd dagens bostadsmarknad och utifrén erfaren-
heterna frin tillimpningen av gillande regler om dgarligenheter.
Vidare ska de synpunkter som kom fram genom remissforfarandet
gillande SOU 2014:33 beaktas.

I vdra direktiv anges att utredningen ska ha samma grundligg-
ande utgdngspunkt vid utformningen av omvandlingsforfarandet
som den férra utredningen hade, nimligen att dgarligenheterna s&
langt det ir mojligt ska komma befintliga hyresgister till godo.

3.1.2 Inhamtade remissvar var dverlag positiva

Av de remissinstanser som yttrade sig 1 friga om forslagen 1
SOU 2014:33 tillstyrkte merparten férslagen 1 betinkandet och
bedémde att det kunde liggas till grund f6r lagstiftning.

Majoriteten av remissinstanserna ansig att forslaget tillgodosdg
sdvil fastighetsigarens intresse av att kunna omvandla sitt hyresritts-
bestdnd som behovet av skydd fér de hyresgister som bodde 1 ligen-
heterna.

Naigra remissinstanser avstyrkte férslaget helt, diribland Hyres-
gistféreningen, Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall och Fér-
eningen Sveriges kronofogdar. En av 3sikterna som framhélls av de
remissinstanser som var negativa till férslaget var att en omvand-
lingsreform inte skulle 16sa ndgon problematik pa bostadsmarknaden
utan snarare leda till ett minskat bestind av hyresligenheter. Vidare
lyftes en farhdga om att ett omvandlingsférfarande skulle leda till
firre hyresritter som regleras enligt 12 kap. jordabalken, nedan JB,
pa bostadsmarknaden, och i stillet till fler hyresritter som omfattas
av lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad, nedan privat-
uthyrningslagen. Detta befarades av bland annat Hyres- och arrende-
nimnden i Sundsvall leda till ett 1 praktiken simre hyresrittsligt
skydd for hyresgisterna. Féreningen Sveriges kronofogdar anférde
att fler privatuthyrda bostider riskerade att leda till en simre konti-
nuitet och trygghet f6r hyresgister.

Regelrddet beddmde att underlag for att bedéma de administra-
tiva kostnaderna helt saknades och avstyrkte forslaget.

I 6vrigt limnades en mingd virdefulla synpunkter angdende
utformningen av lagstiftningen i vissa delar. Remissinstansernas
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synpunkter har beaktats i utredningens bearbetning av f6rslagen
(se kapitel 5-17 nedan).

3.1.3  De sarskilda fragor som utredningens
uppdrag innefattar

I var utrednings direktiv presenteras nigra frigor som utredningen i
samband med &versynen av det féreslagna omvandlingsférfarandet
ska dverviga sirskilt.

Det var enligt 2012 irs dgarligenhetsutredning mest indamals-
enligt att begrinsa omfattningen av omvandling frdn hyresritter till
dgarligenheter pa sd sitt att en sddan omvandling alltid méste avse
samtliga ligenheter i en byggnad (jimfor SOU 2014:33 avsnitt 7.4.4).
Utredningen foreslog dock en modell f6r omvandling som medgav
att en byggnad kunde delas upp i flera separata fastigheter ("bygg-
nadsdelar”), varav en eller flera av dem kunde omvandlas till dgar-
ligenheter. Den foreslagna formen innebar alltsd en slags “mellan-
vig” som skulle ge fastighetsigaren mojlighet att fortsitta dga en
del eller storre delen av byggnaden, samtidigt som en del av bygg-
naden kunde ombildas till dgarligenheter och dirmed siljas till
hyresgisterna eller andra képare.

I direktiven till vir utredning uttalas att det finns vissa fordelar
med partiell omvandling och att det finns skil att 6verviga om en
fastighetsigare bér ha mojlighet att omvandla endast vissa hyres-
ligenheter 1 ett flerbostadshus till 4garligenheter (s. 5 i direktiven,
bilaga 1). Utredningen ska dirfér bedoma om det bor vara mojligt
for en fastighetsigare att begrinsa en omvandling till endast vissa
hyresligenheter i en byggnad inom samma fastighet.

Vidare anges 1 direktiven att det kan finnas férdelar med att
kunna bilda dgarligenheter i ett tvdbostadshus, for att gora det
mdjligt f6r tvd personer att dga var sin del av ett smhus. Enligt
direktiven bér dirfor kravet pd att en dgarligenhetsfastighet ska
ingd 1 en sammanhillen enhet om minst tre sddana fastigheter ses
over (se s. 51 direktiven). Vira 6verviganden i denna friga framgir
huvudsakligen av kapitel 12 och 16. Virt f6rslag innefattar att dgar-
lagenheter ska kunna bildas 1 smihus som bestér av en- eller tv3
bostider, oavsett om dessa dr uppldtna med hyresritt eller inte.
Forslaget gir i denna del utéver 2012 4rs dgarligenhetsutrednings

uppdrag och dess forslag.
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3.2 Betankandets disposition i denna del

Enligt utredningens mening ir det system for omvandling av
hyresritter till dgarligenheter som féreslogs av 2012 &rs dgar-
ligenhetsutredning 6verlag gediget och genomtinkt. Det bygger
pd rimliga resonemang och bedémningar och resultatet ir en god
helhetslosning. Utredningens bedémning ir att det inte har fram-
kommit ndgra omstindigheter, vare sig genom utvecklingen pa
bostadsmarknaden eller rittsutvecklingen i stort, som medfor att
forslaget inte framstdr som genomférbart. Utgdngspunkten ir
dirfér — som anges 1 direktiven — att 2014 &rs forslag 1 stort ska
ligga till grund for forevarande utrednings 6verviganden och att
modellen for forfarandet ska foljas till huvudsaklig del.

Med avstamp i den bedémningen har vi analyserat forslagets
olika bestdndsdelar separat. Vir bedémning ir att det finns anled-
ning att foresld dndringar 1 enskildheter 1 forslaget, frimst utifrn
vad som framférdes i remissvaren men dven utifrin de omstindig-
heter och forutsittningar som har kommit fram under vért arbete.

De omstindigheter som utgér utgdngspunkterna for var analys
redovisas 1 kapitel 4. I kapitlet redogérs f6r inhimtade erfarenheter
frin tillimpningen av systemet med dgarligenheter, framfér allt
vilka hinder som aktérer pd bostadsmarknaden méter i friga om
utvecklingen av dgarligenheter. Vi redogor i grova drag for vad som
priglar dagens bostadsmarknad och hur det pdverkar byggnationen
av och intresset f6r dgarligenheter. En friga som har fitt stor bety-
delse for utredningen ir problemet med den organiserade brottslig-
heten i Sverige och riskerna fér att ett system med omvandling inom
storre hyresfastigheter 1 framfor allt utsatta omriden. En omvandling
skulle kunna spela kriminella grupper i hinderna och méjliggéra
kriminella uppligg och territoriell kontroll genom bland annat
fastighetsinnehav. En beskrivning av dessa problemstillningar och
vilka 6verviganden utredningen gor betriffande hur riskerna kan
hanteras finns 1 avsnitt 4.3.

I kapitlen direfter foljer en redogdrelse av varje forslag som
utredningen viljer att ligga fram.

Vira éverviganden och forslag presenteras som en bearbetning
av de ursprungliga férslagen 1 SOU 2014:33 och bygger p& 2012 ars
dgarligenhetsutrednings bedomningar och férslag i sd stor utstrack-
ning som mojligt. Vara forslag liggs dirmed fram utan att samtliga
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bakomliggande 6verviganden redovisas pd nytt. For att fullt ut
kunna tillgodogora sig de forslag som presenteras i betinkandet
krivs att lisaren tar del av vira éverviganden tillsammans med
forslagen och motiven 1 SOU 2014:33.

Forslagen f6ljer samma disposition som 1 SOU 2014:33 och pre-
senteras 1 huvudsak 1 samma kronologiska ordning och med samma
rubriksittning si att lisaren enkelt ska kunna f6lja hur utredning-
ens overviganden gors 1 férhdllande till 2012 4rs dgarligenhetsutred-
nings forslag. De remissynpunkter som har konkret biring pd
respektive forslag redovisas under varje forslag.

Forslaget pd bildande av dgarligenheter i sm3hus presenteras i
ett separat kapitel. Nir dgarligenheter bildas i ett sm&hus dir det
finns hyresligenheter ska reglerna 1 den foreslagna omvandlings-
lagen tillimpas 1 forhallande till hyresgisterna. Hinvisningar till
kapitlet sker lopande 1 betinkandet i de delar dir reglerna korre-
sponderar.
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4 Utgangspunkter for utredningens
analys av SOU 2014:33

4.1 Erfarenheter utifran dagens bostadsmarknad
4.1.1 Bestandet pa dagens bostadsmarknad

Vid utgdngen av 2023 fanns det enligt Statistikmyndigheten, SCB,
5 212 028 bostadsligenheter 1 Sverige. Med bostadsligenhet avses 1
SCB:s sammanstillningar en ligenhet avsedd att helt eller till en
inte ovisentlig del anvindas som bostad, oavsett 1 vilken hustyp
den ligger. Aven bostider i smihus definieras siledes som ligen-
heter.! Av dessa fanns 41 procent i smdhus, 52 procent i fler-
bostadshus, 5 procent i specialbostider och 2 procent i 6vriga hus.
Den vanligaste boendeformen ir smdhus med dganderitt. I fler-
bostadshus dominerar andelen hyresritter framfor dgt boende 1
form av framfor allt bostadsritter. Andelen hyresritter i landet har
under lingre tid minskat for varje dr, medan det 4gda boendet 6kat.
Av ligenheterna i flerbostadshus utgjorde 2023 58 procent
hyresritter (1 429 466 ligenheter) och 42 procent bostadsritter
(1037 938 ligenheter).” Av ligenheterna i smihus var 91 procent
dganderitter (1 910 805 ligenheter). Det finns alltsd en liten andel
smdhus som utgor bostider med hyresligenheter och bostadsritter.
Totalt sett fanns det, f6rdelat efter upplatelseform, 2 021 973 hyres-
rittsligenheter, 1 261 725 bostadsrittsligenheter och 1 927 693 igda
bostadsligenheter. Det saknas uppgifter for 637 ligenheter.’

! https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/bostadsbyggande-och-
ombyggnad/bostadsbestand/pong/statistiknyhet/bostadsbestandet-31-december-
2023/himtad 2024-11-05.

? https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/boende-i-
sverige/#smahus-med-aganderatt, himtad 2024-11-05.

? https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104__BO0104D
/BO0104T04/table/tableViewLayout1/ himtad 2024-11-05.
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4.1.2  Utvecklingen av agarlagenheter

Sedan idgarligenheten inférdes som boendeform 2009 har antalet
sidana fastigheter successivt okat. I 2014 4rs betinkande konsta-
terade 2012 &rs dgarligenhetsutredning att det i skrivande stund
endast fanns totalt 852 dgarligenheter. En bidragande orsak till den
l&ngsamma utvecklingen var enligt betinkandet att dgarligenheter
inférdes 1 samband med den finanskris som inleddes 2008 och som
kom att pdverka landets ekonomiska lige 1 flera dr. Av statistik
publicerad pd Boverkets hemsida framgér att antalet nyproducerade
bostider var l3gt under 2011-2012. Ar 2012 p3bérjades endast bygg-
nation av drygt 20 000 nya bostider.* Direfter har byggtakten dkat
nigot, vilket dven dterspeglas 1 antalet byggda dgarligenheter. Fram-
for allt har ett betydande antal dgarligenheter tillkommit mellan
2019 och 2023. Det finns i1 dag knappt 3 400 dgarligenheter i Sverige.

Enligt SCB:s statistik for taxeringsenheter (framtagen 2024)
finns den storsta andelen av landets dgarligenheter i Stockholms
lin. T linet fanns 1 684 dgarligenhetsenheter taxerade 2023, vilket
motsvarar knappt hilften av det totala antalet dgarligenheter 1
Sverige. Antalet dgarligenheter var flest 1 Stockholms och Solna
kommuner. I Vistra Gétalands lin fanns totalt 443 dgarligenhets-
enheter registrerade. I Uppsala lin fanns 293 dgarligenheter regi-
strerade och 1 Skdne lin 225. I Gotland, Blekinge, Dalarna och
Norrbotten fanns det inga dgarligenheter.’

Agarligenhetsreformen har inte fitt det genomslag som forvin-
tades vid lagstiftningens tillkomst. Den dgarligenhetsutredning vars
forslag 13g till grund for dgarligenhetsreformen 2009 (SOU 2002:21)
bedémde att mellan 3 000 och 5 000 dgarligenheter skulle komma
att bildas &rligen. Det ir alltsd en stor skillnad mellan det forvin-
tade antalet d3 och det antal ligenheter som faktiskt har bildats.

En bidragande orsak till den l8ngsamma utvecklingen dr 2008 4rs
finanskris som nimns ovan. En annan méjlig férklaring ir att vriga
boendeformer pd den svenska bostadsmarknaden, frimst hyres-
ritten och bostadsritten, ir viletablerade och fungerar relativt vil.
Vidare kan det svaga intresset delvis férklaras med att boende-
formen ir s pass skild frin de etablerade modellerna att bland

* https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/byggp
rognos/rev-oktober-2023/, himtad 2023-11-20.

> https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104__ BO0104D
/BO0104T04/table/tableViewLayout1/, himtad 2024-11-05.
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annat kreditinstituten och férsikringsbranschen har forhéllit sig
forsiktiga till boendeformen. Vidare framstdr det inte som att
kunskapen hos konsumenterna om boendeformen ir sirskilt stor.

2012 &rs dgarligenhetsutredning bedémde dven att det faktum
att befintliga regler endast tilliter bildande av dgarligenheter vid
nyproduktion och inte genom att utnyttja det befintliga bostads-
bestindet hade betydelse f6r reformens genomslag. Vi instimmer
i den bedémningen.

4.1.3 En bostadsmarknad préaglad av konjunktur
och det ekonomiska laget

Det r3der sedan minga &r tillbaka en brist pd bostider 1 de flesta
svenska kommuner. Enligt Boverkets &rliga bostadsmarknadsenkit
bedémde 180 av landets 290 kommuner att det rdder ett underskott
pa den lokala bostadsmarknaden. Det motsvarar 62 procent av de
289 kommuner som besvarade frigan i enkiten.®

Bostadsmarknaden har dessutom under en lingre tid priglats av
ett mycket lagt rintelige, vilket har dterspeglats 1 de boldnerintor
som har gillt f6r sdvil bolags som konsumenters fastighetskrediter.

Det l3ga rinteliget har tillsammans med bostadsbristen i fram-
for allt storstadsregionerna medfért att priserna pd bostider har
stigit 1 hog takt under flera &rs tid.

P4 senare tid har det dock skett en férindring. Riksbanken har
héjt styrrintan med flera procentenheter, vilket har medfért att
bankerna och bolineinstituten har hojt hushdllens bol&nerintor.
Samtidigt har det ritt en hog inflation 1 Sverige vilket har lett till att
hushéllens kopkraft har minskat. Vid tidpunkten for detta betin-
kandes avlimnande framstir det som att inflationen har dimpats
och rinteliget gradvis ir sjunkande.

Det ekonomiska liget har ocksd medfort att byggbranschen har
stagnerat. Fastighetsbranschen har drabbats hirt av det hoga rinte-
liget och den héga inflationen. Bostadsbyggandet har minskat mar-
kant under de senaste dren. Enligt Boverkets prognos kommer antalet

¢ https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bosta
dsmarknadsenkaten/region-kommun/riket/, himtad 2023-12-11.
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paborjade bostider minska frén 71 000 under toppéret 2021 till
cirka 27 000 &r 2023 och 21 500 4r 2024.

Hushallens kdpkraft har ocks3 fallit 1 takt med de héjda rintorna
och inflationen. Hush&ll med ligre inkomster far sirskilt svart att
hivda sig nir kopkraften faller. Inte minst kan ungas mojligheter att
etablera sig pd den dgda marknaden f6érsimras. Just nu rider alltsd
ett ekonomiskt lige dir minga faktorer sammantagna har lett till
en avmattning pd bostadsmarknaden.

Enligt Boverkets berikning av byggbehovet behévs cirka
60 000 nya bostider &rligen under 2021-2030 f&r att svara mot
den férvintade framtida befolkningsékningen och samtidigt ta
om hand det latenta behov av bostider som byggts upp de senaste
15 dren. Nistan tre fjirdedelar av bostadsbehoven ir lokaliserade
till de tre storstadsregionerna (Boverket, 2021, s. 5).

En faktor som tidigare har lyfts fram som bidragande till att
intresset for dgarligenheter varit svalt dr att kostnaden for en dgar-
ligenhet ofta dr hogre dn for en motsvarande bostadsritt. I en
bostadsritt fordelas kostnaden f6r boendet mellan sjilva bostads-
ritten och fastigheten som sddan. En del av kostnaden fér boendet
ligger pd s4 sitt pd bostadsrittsféreningen genom l&n pd fastig-
heten. Det bekostas av bostadsrittsinnehavarna genom ménads-
avgifterna. Ett hogre rintelige har medfort 6kade kostnader for de
mainga bostadsrittsféreningar som haft boldnekrediter och andra
skulder. Det har lett till hogre m&nadsavgifter for bostadsritts-
féreningarnas medlemmar. Bostadsrittshavarna, som dessutom
generellt sett dven har kostnader f6r egna bolan, har dirfor fact
okade boendekostnader.

Ett hogre rintelige kan komma att utjimna skillnaden mellan
kostnader for dgarligenheter och bostadsritter, vilket skulle kunna
oka attraktionskraften for dgarligenheter. Eftersom en dgarligen-
hetsigare 1 vanliga fall koncentrerar hela beldningen pa bostaden till
sjilva dgarligenhetsfastigheten ir hela kostnaden f6r rintor pa bo-
l&net avdragsgill. Bostadsrittsféreningar har inte samma méjlighet
till rinteavdrag. Nir en stor del av ldnen pa fastigheten belastar
bostadsrittsféreningen drabbas dven bostadsrittsinnehavarna eko-
nomiskt ur denna aspekt.

7 Boverket (2023). Byggprognos. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostads-
marknad/bostadsmarknaden/byggprognos/ Himtad 2023-08-29.
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4.2 Utmaningar gédllande agarlagenheter
som bostadsform

Utredningens analys ska enligt direktiven utgd frdn erfarenheter
fran tillimpningen av nuvarande regler om idgarligenheter. Dirfor
har utredningen varit i kontakt med flera aktérer pd bostadsmark-
naden, vilka bygger eller har byggt, eller i vissa fall endast projek-
terar for, dgarligenheter. Foretridarna f6r dessa bostadsutvecklare
ir 6verlag eniga om att det finns ett intresse f6r dgarligenheter hos
konsumenter. En stor malgrupp utgérs av personer som har sélt
eller stdr 1 begrepp att silja en dgd bostad och sedan vill placera
kapitalet i ett nytt boende.

Utredningen har inhimtat information om och synpunkter pd
det befintliga systemet. Diskussionerna har till stor del varit in-
riktade pd anledningar till att dgarligenheter som upplatelseform
inte har fitt det forvintade genomslaget pd den svenska bostads-
marknaden. Resultatet av denna kartliggning, och 1 viss mén
utredningens slutsatser utifrin denna, redovisas 1 det f6ljande.

4.2.1 Ett sjalvstandigt agande men en kollektiv boendeform

Det som frimst kinnetecknar dgarligenheten ir det sjilvstindiga
igandet av bostaden. Agaren till en dgarligenhet har lagfart och fri
ridighet 6ver sin egendom. Det innebir bland annat att dgaren fritt
kan hyra ut ligenheten till andra.

Ett sjilvstindigt dgande medfor ocksd en egen kontroll ver
befintliga krediter hinforliga till ligenheten, till skillnad frdn nir
man képer en bostadsritt och dirmed blir medlem 1 bostadsritts-
féreningen och tar gemensamt ansvar for dess l18n. Bostadsritts-
féreningar dger fastigheten som bostadsligenheterna finns i och har
generellt skuldsittning. Samfillighetstéreningen som hanterar de
gemensamma utrymmena och anliggningarna for dgarligenheter ir
1 storre utstrickning skuldfria.

Friheten och sjilvstindigheten som féljer med dgandet av egen-
domen ir givetvis attraktiv i manga avseenden. Att dga sitt boende
ir forknippat med trygghet for minga. En dgare till en dgarligenhet
riskerar inte att bli av med sin bostad vid misskotsamhet eller lik-
nande. Det krivs lagstdd for att ta ifrdn ndgon ens dgda fastighet.
Exempel pd situationer nir det skulle kunna bli aktuellt ir om
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Kronofogdemyndigheten utmiter egendomen eller om igaren till
igarligenheten gir i konkurs. Ytterst finns en mojlighet till tvings-
forfoganden frin samhillets sida genom expropriation eller lik-
nande forfaranden.

Samma egenskaper som framhalls som foérdelar 1 vissa situa-
tioner kan dock utgora nackdelar i andra avseenden. En dgarligen-
het dr en enskild fastighet 1 en stérre byggnad som inrymmer ett
flertal separata fastigheter. Aven om en igare har ensam ridighet
over sin avgrinsade egendom sd dr han eller hon beroende av att de
gemensamma utrymmena och funktionerna s som trapphus, sop-
rum och avloppsledningar skéts och fungerar. Det r dirfér av-
gorande att organisationen kring forvaltningen av sddana delar
fungerar. Som boende i ett flerbostadshus dr man 1 detta avseende
1 behov av att 6vriga boende ocks3 tar sitt ansvar.

I ett flerbostadshus dr ocksd en persons boendemiljé beroende av
ovriga kringboende. Det ir givetvis inte en énskvird situation om
kringboende grannar paverkar boendemiljon negativt genom exem-
pelvis stérningar nattetid, otrevligt beteende 1 trapphusen eller genom
nedskripning av de gemensamma ytorna, utan att det finns mojlig-
heter att som skdtsam boende f3 till stdnd en dndring av situationen.

Med den digitala utvecklingen har det uppstétt flera nya tjinster
for resor och logi. Bland annat finns s3 kallade korttidsuthyrningar
vilka fungerar som alternativ till traditionell hotellverksambhet.
Genom tjinster som bland annat Airbnb kan privatpersoner eller
bolag hyra ut bostider till resenirer frin hela virlden. Den fria
ritten att hyra ut dgarligenheter gor dessa fastigheter till attraktiva
objekt fér detta indamal. Nir en ligenhet stindigt nyttjas f6r kort-
tidsuthyrning finns samtidigt risker {f6r negativ pdverkan pd évriga
boende. En hég omsittning av personer som vistas 1 huset bidrar
till att de boende inte har kinnedom om vilka som ir hyresgister
och har ritt att vistas 1 byggnaden. Det kan ocks8 férmodas att
personer som endast bor en kort period i en bostad inte tar samma
ansvar f6r de gemensamma ytorna och fér grannsimjan. Det kan
ocksd medfora ett storre slitage pd sdvil de enskilda ligenheterna
som de gemensamma utrymmena 1 byggnaden.

Systemet med dgarligenheter bygger pd det enskilda dgandet och
det saknas nigon sirskild organisation for att 16sa frigor som ofta
uppstir i ett flerbostadshus. Den form som valdes for att férvalta
samfilld egendom i dgarligenhetsbyggnader ir forvaltning genom
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samfillighetsforeningar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter, nedan SFL. Samfillighetsféreningen finns till f6r att
skota férvaltningen av gemensamhetsanliggningar och andra sam-
fillda ytor. Det finns genom foreningens styrelse en organisation
som tar det 16pande ansvaret f6r anliggningens skétsel, underhill
och drift. Det finns ocksd genom féreningsstimman en méjlighet
for varje dgarligenhetsigare att vara delaktig i forvaltningen och 3
gora sin rost hord. Inom ramen for frigor som hanteras av samfillig-
hetsforeningen finns regler om hur giltiga beslut ska fattas och
regler om hur exempelvis kostnadsférdelning ska bestimmas.

Aven om det finns ett ordnat regelsystem for hur férvaltningen
ska g till s3 krivs det att det finns personer som vill och f6rmér att
engagera sig i den gemensamma forvaltningen. Detta dr ndgot som
kan forsvdras av méjligheten f6r juridiska personer att dga dgar-
ligenheter. En farhiga har framforts till utredningen att det 1 vissa
fall till och med kan vara svirt att i kontaktuppgifter till behorig
foretridare for ett bolag som dger en dgarligenhet och att det dir-
med kan vara svart att 8 personer som vill engagera sig 1 styrelse-
arbete. Det kan ocksd vara svirt att nd foretridare f6r delgivning
nir det exempelvis dr aktuellt med ett vitesforeliggande 1 en granne-
lagrittslig friga 1 domstol.

Regelverket gillande dgarligenheter kan f6r en lekman uppfattas
som sndrigt och svirt att sitta sig in i. Genom forrittningen vid
lantmiterimyndigheten, dir dgarligenheterna bildas, skapas en eller
flera gemensamhetsanliggningar och samfilligheter samt bildas en
samfillighetsforening. Dessa dtgirder skots av professionella aktorer,
men efter avslutad f6rrittning dr det upp till lekmin 1 samfillig-
hetsforeningens styrelse att skota dess lopande férvaltning. Inte
minst i de fall en samfillighetsférening ska forvalta flera gemen-
samhetsanliggningar kan det riskera att uppkomma komplicerade
frigor av sdvil teknisk som ekonomisk natur.

Ett av de féretag som utredningen har varit 1 kontakt med, JM AB,
har redogjort f6r att bolaget av denna anledning 1 sin projektering
av dgarligenheter strivar efter att minimera antalet gemensamhets-
anliggningar och andra gemensamma anordningar f6r att under-
litta den gemensamma forvaltningen.

En samfillighetsférenings andamal ir uttryckligen avgrinsat till
att forvalta den eller de samfilligheter for vilken féreningen bildats
och det finns ett uttryckligt férbud mot att bedriva verksamhet
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som inte kan hinféras till det indamal som samfilligheten ska till-
godose (jimfor 18 § SFL). I ett flerbostadshus med minga olika
hushall kan det dock uppstd en rad andra frigor som inte ir direkt
knutna tll samfilligheten, exempelvis konflikter grannar emellan.
I sddana fall ir det tveksamt vilken kompetens som samfillighets-
foreningen egentligen har. Det finns visserligen enligt 19 a § SFL
en ritt fér féreningen att fora talan 1 domstol mot en medlem som
misskoter sina skyldigheter enligt foreningens stadgar. Det foljer
ocksd av 3 kap. 11 § JB en ritt for samfillighetsféreningen att fora
talan mot en deligare av samfilligheten som stor sin omgivning
eller inte iakttar vad som fordras for att dven 1 6vrigt bevara sund-
het, ordning och gott skick inom eller utanfér anliggningen. Hur
langtgdende mojligheter en férening har att ingripa i grannelag-
rittsliga konflikter har inte, sdvitt utredningen kan utréna, prévats
rittsligt. Utredningen har inte heller kunnat hitta stéd 1 praxis fér
att dessa rittsliga mojligheter anvints 1 ndgon utstrickning 1 dgar-
ligenhetssammanhang.

Det ir enligt utredningens mening tydligt att det behévs nigon
form av organisation som hanterar frigor som uppstdr mellan de
boende. Exempelvis har 1 remissférfarandet lyfts farhigan att skyd-
det for de kvarboende hyresgisterna kan komma att férsvagas om
det inte finns ndgon att rikta tgirdsforeliggande enligt 12 kap.

16 § JB mot nir nigot 1 boendet, som hér till de gemensamma
delarna av byggnaden, misskots. Forslaget frin berérda remiss-
instanser var att ett dtgirdsforeliggande ska kunna riktas mot sam-
fillighetsforeningen eftersom det r féreningen som férvaltar de
gemensamma delarna. Det innebir dock att en ny form av dtagande
skulle liggas pa foreningen in vad som kanske kan sigas ingd 1 dess
indamal. Utredningens ¢verviganden i dessa frigor framgir nedan

1 kapitel 10.

Ju mer vidstrickta befogenheter som ges samfillighetsfor-
eningen nir det giller att ingripa mot stérande upptridande eller
dylikt, desto storre blir inskrinkningarna i dgarligenhetsigarnas
fria ridighet 6ver sin egendom.

En aktiv samfillighetstorening kriver dirtill mer resurser vad
avser arvode till styrelsemedlemmar eller av féreningen utsedda
forvaltare. Just frigan om storleken pd avgiften till samfillighets-
foreningen jimfort med avgiften till en bostadsrittsférening brukar
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lyftas fram som ett argument {or att vilja dgarligenheten som
boendeform.

For att dgarligenheten ska vara ett attraktivt alternativ f6r en
kopare som vill dga sitt boende forefaller det visentligt att det finns
mekanismer for att hantera exempelvis storningar frin en granne.
En obegrinsad ridighet 6ver sin avgrinsade del av en stérre bygg-
nad kan innebira att 6vriga ligenhetsinnehavare i byggnaden upp-
lever en begrinsning i sina respektive rittigheter att fritt nyttja sin
egendom. I betinkandet SOU 2002:21 s. 194 uttryckte 2002 irs
idgarligenhetsutredning det som att ”[s]tdrningar kan av grannarna
upplevas som en krinkning av deras dganderitt.”

Dessa intresseavvigningar dterkommer utredningen till 1 de
foljande kapitlen. Frigan om inskrinkning 1 dganderitten f&r fram-
for allt stor betydelse f6r vira 6verviganden 1 frigan om samfillig-
hetsféreningen bor ha en mojlighet att begira att en dgarligen-
hetsigare som misskoter sig ska foreliggas att silja sin ligenhet,
se kapitel 14.

4.2.2 Fortsatta svarigheter att fa krediter och att teckna
forsakringar

Agarligenheten som dgandeform ir som framggr ovan férknippad
med vissa sirdrag i1 férhéllande till andra dganderittsformer pd den
svenska bostadsmarknaden. Med det sjilvstindiga dgandet foljer en
ritt att fritt rida 6ver sin egendom. Samtidigt innebir innehavet att
dgaren dr del av ett gemensamt dgande och en kollektiv boende-
form, vilket gor att rddigheten 6ver egendomen 1 vissa avseenden ir
beroende av kringboendes férfoganden &ver sina respektive egen-
domar.

I 2014 &rs betinkande konstaterade 2012 4rs dgarligenhets-
utredning att det i samband med dgarligenheternas introduktion
pa bostadsmarknaden inledningsvis fanns en osikerhet fran sdvil
banker som férsikringsbolag gillande den nya boendeformen.

I betinkandet anfordes att dessa problem 1 stort verkade ha varit
av overgdende karaktir.

Vid utredningens kontakter med aktérer 1 byggbranschen och
forsikringsbranschen har emellertid en motsatt 3sikt framforts.
Problemen med att utforma limpliga forsikringsprodukter for-
modades upphoéra i takt med att dgarligenheter blev mer etablerade
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som upplatelseform p& marknaden, men utvecklingen har inte gitt
it det héllet.

Branschorganisationen Svensk Forsikring har redogjort f6r att
det 1 férsikringsbranschen fortsatt rdder samma skepticism som
nir 2012 4rs dgarligenhetsutredning presenterade sitt betinkande.
I ett flerbostadshus riskerar manga svira grinsdragningar att uppstd
1 friga om vilken forsikring som ska ticka en uppkommen skada.
Det kan exempelvis vara friga om en skada pd den gemensamma
egendomen som kriver dverkan pd nigra enskilda dgarligenhets-
fastigheter for att kunna 4tgirdas. Det kan ocks3 vara friga om
misskotsamhet eller férsummelse 1 en dgarligenhet som medfor
skador 1 intilliggande ligenheter. Vidare finns en risk for att det
uppstdr tvist mellan olika forsikringsinnehavare 1 friga om vems
forsikring som ska ticka en viss skada, nir olika férsikringsvillkor
stadgar olika sjilvriskbelopp etc. Dylika grinsdragningsproblem
forekommer 1 bostadsrittsféreningar. Betriffande dessa finns dock
en for forsikringsbolagen viktig skillnad — det finns en forening
som dger sjilva byggnaden och héller den fullvirdesférsikrad
(vilket inte behover vara fallet nir det giller den samigda egen-
domen som forvaltas av en samfillighetsforening). Sedan har
vardera bostadsrittshavare en hemforsikring for l6sére m.m.

S4 linge det saknas ett tydligt system for ersittningsansvar s3 ir
forsikringsbolagen ovilliga att tillhandahélla férsikringslésningar.

Osikerheten kring férsikringar utgér i sig en faktor som kan
verka avskrickande fér en intressent. Det ir riskfyllt att kopa en
dgarligenhet som riskeras skadas genom vanvérd av en granne, om
grannen inte har en hem{érsikring som ticker uppkomna skador
pd intilliggande fastigheter, sirskilt givet att den egna férsikringen
inte med sjilvklarhet trider in i en sidan situation.

Agarligenheter som nyetablerad dgandeform har medfért, och
medfor fortfarande, viss osikerhet for exempelvis kreditinstitut vid
bedémningen av egendomens virde. Bankerna har hittills f6rhallit
sig forsiktiga i friga om att ge krediter till kép av dgarligenheter.
Till stor del har det forklarats med en osikerhet gillande ligen-
hetens virde vid en kommande férsiljning. Eftersom upplitelse-
formen ir ny finns det inte alltid ndgra jimfoérbara objekt p& mark-
naden som kan ligga till grund f6r en virdering av ligenheten.
Vidare har frigetecken lyfts kring virdet av en pant nir pantegen-
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domens virde kan férsimras pd grund av vanvird av eller olyckor
pa omkringliggande fastigheter.

Aven bostadsutvecklare har vittnat om svrigheterna att beviljas
byggkreditiv till byggprojekt med dgarligenheter. Det, 1 kombina-
tion med det svala intresset frin konsumenterna, har medfort att
bostadsutvecklarna i minga fall har prioriterat att bygga bostads-
ritter.

4.3 Kriminalitet rérande fastigheter

4.3.1 Inledning

Polismyndigheten redogor 1 en rapport f6r att ekonomisk brotts-
lighet har blivit en allt storre del av den organiserade brottsligheten
(Polismyndigheten, 2023, s. 9). Organiserad brottslighet och finan-
sieringen av den finner stindigt nya tillvigagingssitt genom anpass-
ningar till teknik- och samhillsutvecklingen. Férebyggandet av
sdvil organiserad brottslighet som ekonomisk brottslighet dr hogt
prioriterade frigor som berér minga av samhillets myndigheter.

Inom ramen {or éversynen av det i SOU 2014:33 foreslagna for-
farandet for omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter har
utredningen stillts infér frigan om en omvandlingsmojlighet
riskerar att utnyttjas 1 kriminella syften. Farhdgor har lyfts om att
det foreslagna férfarandet bland annat skulle kunna anvindas 1
penningtvittssyfte eller av kriminella grupper for att stirka sina
territoriella maktpositioner i utsatta omrdden. Mot bakgrund av
den kunskap som 1 dag finns om organiserad brottslighet och
fastigheter som brottsverktyg har utredningen dirfor sett anled-
ning att redogora f6r problematiken och analysera forslagen dven
ur en sidan synvinkel. Det finns en stor kunskap hos de myndig-
heter som utredningen har varit i kontakt med. Givet den infor-
mation som utredningen har tagit del av skulle avsnittet dirfor
kunna géras betydligt mer omfingsrikt. Sett till utredningens upp-
drag i dess helhet utgdr frigan emellertid endast en begrinsad del.
Utredningen héller dirfér den féljande redogérelsen relativt kort-
fattad och évergripande.
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4.3.2 Kontroll av fastighetsforvarv

Gillande lagstiftning om fastighetséverlatelser stiller inte krav pd
att parterna identifierar sig i samband med rittshandlingen, vare sig
inom ramen for lagfartsprocessen eller enligt gillande formkrav fér
overldtelser av fast egendom.

Fastighetsinskrivningens hantering av inskrivningsirenden
enligt 19-24 kap. JB ir 1 huvudsak formell och processen ir sum-
marisk. Inskrivningsprocessen ir utformad fér att vara snabb, enkel
och effektiv. Besluten baseras 1 huvudregel pd det underlag som
sokanden givit in 1 drendet.

I praktiken sker det en mycket begrinsad kontroll av en person
som saknar ett svenskt personnummer och ndgon faktisk identi-
tetskontroll sker inte heller avseende personer med svenskt person-
nummer. For personer utan svenskt personnummer finns det alltsd
en risk for att det namn som angivits pa forvirvshandlingar och an-
sokan om lagfart, inte motsvaras av nigon verklig person. (Lant-
miteriet, 2023, s. 10).

Av statistik frin Lantmaiteriet framgar att antalet fysiska per-
soner som de senaste tre dren har ansékt om lagfart utan att ange
personnummer eller samordningsnummer uppgar till i snitt 5 300
om &ret. Det finns inte underlag for att avgéra om nigon av dessa
ingdr 1 ett led 1 nigon form av ekonomisk brottslighet. Det kan
dock konstateras att det varje ir i en inte obetydlig mingd drenden
ansoks om lagfart {6r personer med identiteter som inte gir att
kontrollera (SOU 2023:55 5. 116).

Det sker vidare som huvudregel inte ndgon nirmare kontroll av
dktheten 1 6verldtelsehandlingarna som ligger till grund fér lagfarts-
ansdkan. Kopeavtal och andra éverenskommelser till grund for
overldtelsen ska upprittas analogt och undertecknas med penna
pa papper. Detta gor dem sdrbara for férfalskningar och det saknas
dirutdver mojligheter att identifiera avvikande transaktioner eller
andra monster av betydelse. Det finns inte heller ndgra krav pd att par-
terna ska legitimera sig eller pd annat sitt verifiera eller auktorisera
underskriften pd en 6verldtelsehandling (Lantmiteriet, 2023, s. 34).
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4.3.3 Brottslig verksamhet som ror fastigheter
Penningtvitt genom fastighetstransaktioner

Syftet med penningtvitt ir att dolja att pengar kommer frin brotts-
lig verksamhet s att pengarna kan konsumeras eller investeras i den
legala ekonomin utan att vicka misstankar, det vill siga att sopa bort
de brottsliga sparen. Penningtvitten i sig sker ofta genom en serie
transaktioner, dir brottsutbytet skiftar dgare och form och kanske
delas upp 1 mindre delar — allt f6r att minska sparbarheten.

En f6rutsittning i ett penningtvittsuppligg ir att kunna flytta
pengar mellan olika konton, utan att aktiviteten kan sparas till vare
sig forbrottet eller den eller de kriminella aktérer som ligger bakom.
For att kunna kontrollera konton som anvinds 1 syfte att flytta
pengar behdvs som regel ett nitverk av flera individer eller identi-
teter. Myndigheter och andra aktorer forlitar sig vanligen pd de
kontroller som genomférs av den aktdr som utfirdar till exempel
ett identitetskort, samordningsnummer eller e-legitimation och
utgdr dirmed ifrdn att de ir riktiga. Denna tillit till grundidenti-
fieringen utgor en sirbarhet 1 det svenska systemet, eftersom
handlingar som utfirdas eller utnyttjas pa falska premisser kan
anvindas vid kontakter med myndigheter och féretag och dirmed
underlitta for penningtvitt och andra brottsuppligg (Polismyndig-
heten, Samordningsfunktionen, 2021, s. 14 {.).

Finanspolissektionen vid Polismyndigheten, nedan finanspolisen,
har redogjort f6r att sdvil rapporter 1 penningtvittsregistret som
annan underrittelsedata bekriftar att det forekommer penningtvitt
inom den svenska fastighetssektorn. Fastighetsmarknaden ir en
sektor som av flera skil dr attraktiv for penningtvitt. Fastigheter
erbjuder en relativt stabil investering som dessutom kan hyras ut
och ge intikter. Hyresinkomster kan anvindas som forklaring till
pengar med illegalt ursprung och 13n kan betalas av med brotts-
vinster. Det finns méjlighet till penningtvitt i storre skala, efter-
som transaktionerna avser héga belopp. Affirerna involverar olika
typer av verksamhetsutovare, ibland i flera linder, vilket gor att
granskningen riskerar att falla mellan stolarna och att penning-
tvittsuppligg kan vara svéra att uppticka (Polismyndigheten,
Finanspolissektionen, 2021, s. 5).

Finanspolisen har upptickt boldnehirvor dir kluster av individer
pd kort tid har anviint samma bank for att ta bolin med falska under-
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lag. Bland annat férekommer ldnebedrigerier via malvakt dir man
inte har f6r avsikt att betala skulden. Bedrigerierna kan g3 till s§ att
man l3ter en médlvakt kdpa en fastighet som sedan évervirderas
kraftigt med hjilp av miklare. Direfter belinas fastigheten och de
inblandade delar pa l18nebeloppet. Det férekommer ocksd att kri-
minella personer vill ta bankldn for att finansiera bostadskoép och
dirigenom anvinder falska underlag f6r 1ineansékan i form av fér-
falskade l6neintyg och manipulerade kontoutdrag (Polismyndig-
heten, Finanspolissektionen, 2021, s. 9).

Finanspolisen ger vidare exempel p3 att fastighetsaffirer kan
genomforas med olika tillvigagdngssitt for att dolja pengars ur-
sprung, exempelvis genom att kdpet sker genom en bulvan fér en
kriminell persons rikning, att kopet gors av en stiftelse eller trust,
eller att det finansieras med pengar frin utlandet. Det f6rekommer
ocks att fastigheter ver- eller undervirderas f6r att mojliggéra
penningtvitt. Overvirdering kan géras fér att mojliggéra boline-
bedrigerier, det vill siga att banker forleds att bevilja bolan tll fér
héga belopp pa falska premisser (Polismyndighetens informations-
blad 2021).

Att undervirdera fastigheten och direfter dven silja till ett
belopp som motsvarar ett underpris kan till exempel mojliggora
penningtvitt om en delbetalning med svarta pengar sker vid sidan
om den dokumenterade fastighetstransaktionen. Nir fastigheten
sedan siljs vidare for en hogre kopeskilling forefaller det utdt sett
som att siljaren har gjort en legal vinst. Eftersom fastighetsférvirv
ofta sker med relativt stora belopp skapar sddana férvirv en attrak-
tiv mojlighet att omsitta pengar frn brottsvinster. Insynen och
kontrollen éver férvirvet ir som anférs ovan begrinsad.

Bide banker som beviljar bolan och fastighetsmiklare ir skyl-
diga att rapportera misstinkt penningtvitt till polismyndigheten.
Bankernas rapporter till penningtvittsregistret delas 1 rapporten in
1 tvd huvudkategorier — misstankar rérande bolag eller bolagsfore-
tridare 1 fastighetsbranschen samt misstankar i samband med kop
eller forsiljning av fastigheter. Bankerna reagerar pd vissa trans-
aktioner i samband med képet, exempelvis att det gors delbetal-
ningar frn olika konton. Fastighetsmiklare rapporterar misstinkt
penningtvitt 1 signifikant ligre utstrickning. Enligt finanspolisens
sammanstillning, vilken avsdg perioden mars—oktober 2020, rap-
porterade banker in 200 fall av misstankar om penningtvitt kopp-
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lade till fastighetsbranschen. Motsvarande antal rapporter frin
fastighetsmiklare under samma period var en (1) rapport (Polis-
myndigheten, Finanspolissektionen, 2021, s. 7).

Brottsligt nyttjande av ligenheter

Ett annat problem som framhalls i flera statliga rapporter och utred-
ningar, diribland betinkandet SOU 2023:57 ir att bostadsligen-
heter anvinds f6r kriminell verksamhet. Kriminella grupperingar
anvinder bostider, affirslokaler och killare f6r bas for sin verk-
samhet. Vanliga exempel dr férvaring av vapen, narkotika eller
stoldgods.

Bide bostadsligenheter och hyreslokaler anvinds 1 olika krimi-
nella verksamheter. De kriminella verksamheterna stricker sig frén
smiskaliga verksamheter sdsom férvarings- eller f6rsiljningsplatser
av narkotika och stéldgods, till storskalig och systematisk verksam-
het som tillverkningscentraler av falska identitetshandlingar. Det
féorekommer dven en relativt omfattande spelklubbsverksamhet 1
Stockholmsregionen (SOU 2017:33 s. 261).

Det ir ett centralt behov f6r kriminell verksamhet att ha tillging
till ligenheter och andra utrymmen som kan anvindas pa olika sitt
for kriminella indama3l. Ligenheten blir ett slags brottsverktyg.
Bostider och andra till bostaden hérande utrymmen som férrdd
anvinds ofta till férvaring av vapen, stéldgods och dylikt. Ligen-
heten kan ocks3 anvindas f6r férberedelse av eller utférande av
sjilva brottsligheten, exempelvis ett stille att packa om narkotika.

Det kan ocksd vara virdefullt att ha tillgdng till olika ligenheter
for att ggmma personer som ska beg3 eller nyligen har begitt brott.
En ligenhet kan tjina som motesplats for ungdomar 1 omridet som
rekryteras till kriminella grupper.

Ligenheter kan dven ibland utnyttjas av organiserade prostitu-
tionsverksamheter bland annat genom korttidsuthyrning via olika
andrahandsférmedlingar. Det kan ocks forekomma att det i en
ligenhet inhyses ett stort antal personer, ofta under undermaliga
forhallanden, vilka exempelvis ska arbeta utan arbetstillstdnd i olika
verksamheter.
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4.3.4 Identifierade risker pa grund av dgarlagenheters
sardrag

P3 hyresrittens omride finns det redan mojlighet att siga upp
hyresgister som genom exempelvis vanvard, stérningar eller all-
varlig brottslighet i ligenheten misskoter sina skyldigheter som
hyresgist. Liknande mojligheter finns betriffande
bostadsrittsinnehavare.

Nigra sddana mojligheter finns inte om en dgarligenhetsigare
begdr brott i sin ligenhet. Det finns inte samma kontroll av en
dgarligenhet och hur den utnyttjas som i en hyresfastighet eller
en bostadsrittsférening.

Att bo granne med foretridare for en kriminell gruppering
kan vara forenat med fara och obehag for andra kringboende
(SOU 2017:33 5. 246). For kringboende som stérs av en boende
1en ligenhet och av hur denne anvinder sin ligenhet finns det inte
en sjilvklar instans att vinda sig till s8 som en hyresvird. Méjlig-
heten att bli av med en granne i en dgarligenhet ir dirfér mycket
liten. Svérigheterna med att avbryta kriminella grupperingars till-
gdng till en ligenhet eller lokal dr dirfér en faktor som kan 6ka
idgarligenheters attraktionskraft for kriminella.

Ett alternativ dr givetvis att polisanmila misstinkt kriminella
aktiviteter som man iakttar. I vissa bostadsomriden rdder det
emellertid en tystnadskultur och ett ligt fértroende for polisen
och 6vriga myndigheter och benigenheten att polisanmila brotts-
lighet kan vara l8g. I sidana omrdden kan det dirfor finnas ett stort
spelrum for kriminell verksamhet.

En dgare till en dgarligenhet har vidare fri rddighet 6ver sin
egendom, vilket innefattar en obegrinsad ritt att hyra ut dgar-
ligenheten. En samfillighetsférening har inga mojligheter att be-
grinsa en sidan ritt. Det sker inte heller ndgon kontroll éver vem
eller vilka som stir som hyresgister eller vilka som faktiskt bor i
ligenheten. Dirfér finns det en risk for att dgarligenheter, 1 hogre
utstrickning in exempelvis bostadsritter, anvinds som ett verktyg
for penningtvitt genom falska hyreskontrakt som synes ge lagliga
hyresinkomster eller upplits f6r annan brottslig verksamhet.

P4 senare tid har det av brottsbekimpande myndigheter upp-
mirksammats fall dir oseridsa aktorer har tagit dver styrelser i
bostadsrittsféreningar och dirigenom tillskansat sig medel till
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stora belopp (se bland annat exemplen frin Brf Thomsons vig och
Brf Taxeringsrevisorn 2 i Malma). I vissa fall har det fitt s8 ldngt-
gdende konsekvenser att bostadsrittsforeningen har tvingats att
forsittas 1 konkurs, vilket har lett till stora forluster for foreningens
medlemmar.

Det kan teoretiskt sett finnas liknande incitament for dgarligen-
hetsigare att ta 6ver kontrollen av styrelsen f6r den samfillighets-
forening som forvaltar samfilligheten som dgarligenheten deltar 1.
Visserligen dger samfillighetsforeningen inte fastigheten pg mot-
svarande sitt som en bostadsrittsférening. Det finns dock likheter
1frdga om att styrelsen 1 féreningen skoter samfillighetsféreningens
ekonomi, ligger fram debiteringslingd avseende taxering av bidrag
frin medlemmarna och har ritt att foretrida foreningen gentemot
tredje man. Det finns dirmed en risk f6r att en illojal styrelse
misskoter underhdllet av fastigheten och att uttaxerade medel inte
kommer medlemmarna till nytta i behorig ordning. Mot bakgrund
av vad utredningen erfarit kring kriminellas nyttjande av utrymmen
1 fastigheter kan det ocks3 finnas en risk for att lokaler i de gemen-
samma delarna av byggnaden, exempelvis samlingslokaler eller andra
rum upplats till olagliga verksamheter. Det finns exempel pd att s3
har skett i bostadsrittstoreningar och att personerna som har kon-
trollerat bostadsrittsféreningen har upplatit fastighetens utrymmen
till olika illegala verksamheter (se bland annat Brf Malmparken 11
Sollentuna). En sirskild risk kan férmodas ligga i de fall dir de
boende inte har f6rmaiga eller intresse av att engagera sig 1 sam-
fillighetsforeningens forehavanden och inte nirvarar for att ta
tillvara sina rittigheter pd féreningsstimman. I sidana fall ir det
mojligt f6r oseridsa dgarligenhetsigare att inta styrande positioner
inom féreningen.

Ytterligare en aspekt som riskerar att verka gynnsamt f6r krimi-
nella element ir det faktum att dgarligenheter kan dgas av juridiska
personer. Kronofogdemyndigheten har i kontakt med utredningen
lyft en farhdga for att dgarligenheter dirigenom kan komma att ut-
nyttjas 1 penningtvittssystem genom att ligenheterna 6verlits mellan
bolag i en rad transaktioner i flera led for att dolja pengars ursprung.
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4.3.5 Farhagor med ett omvandlingssystem
Sirskilda utmaningar i utsatta omriden

Det foreslagna systemet med omvandling av hyresligenheter till
dgarligenheter ir inte uttryckligen avsett att anvindas enbart i de
s kallade miljonprogramsomridena. Diremot framgir av direk-
tiven att en omvandlingsméjlighet ir tinkt bland annat att bidra till
en dkad blandning av boendeformer i exempelvis dessa omriden.

I den allminna debatten har ocks8 dgarligenheten som boendeform
forts fram som limplig for att stirka inslaget av dgande 1 socialt ut-
satta omriden.

Strategin att inféra blandade boendeformer f6r att minska segre-
gationen 1 omriden med stor andel social utsatthet bland de boende
har bland annat prévats med gott resultat 1 Danmark. Bland annat
har hus bestiende av dgarligenheter byggts 1 omraden som 1 dvrigt
har bestdtt huvudsakligen av hyresbostider. Enligt styrelsen for den
danska organisationen Ejerlejlighedernes Landsforening, vilken
utredningen varit i kontakt med, har dessa projekt 1 allminhet haft
en positiv pdverkan pd omridena.

Miljonprogramsomridena domineras av hyresritter. En stor
andel av hyresfastigheterna 1 dessa omrdden ir 1 behov av reno-
veringar och standardhéjningar. I SOU 2014:33 nimns att om-
vandling till dgarligenheter skulle kunna bidra till att 16sa de
problem som finns med bland annat underhall och upprustning
av byggnader i miljonprogramsomradena (SOU 2014:33 5. 95 1.).

Polismyndighetens kartliggning av utsatta omraden

Flera av miljonprogramsomridena ir representerade bland de
omriden som ingdr i Polismyndighetens kartliggning av utsatta
omriden. Utsatta omriden ir det begrepp som togs fram av Polis-
myndigheten 2015 (se bland annat Polismyndigheten, 2023, s. 9).
Begreppet bestir av tre kategorier: Utsatta omriden, sirskilt ut-
satta omraden och riskomriden.

Utsatta omriden definieras av Polismyndigheten som geogra-
fiskt avgrinsade omrdden som karaktiriseras av en lg socioekono-
misk status och kriminell piverkan pd lokalsamhillet. Kriminell
pdverkan exemplifieras i rapporten med dels direkta pdtryckningar,

88



SOU 2024:83 Utgangspunkter for utredningens analys av SOU 2014:33

exempelvis genom hot och utpressning, dels indirekta, som offent-
liga vildshandlingar vilka riskerar att skada tredje man, narkotika-
handel som bedrivs 6ppet eller ett utdtagerande missndje mot
samhillet. Piverkan yttrar sig enligt polisen snarare genom den
sociala kontexten 1 omrddet dn genom de kriminellas utstuderade
avsikt att ta makten och kontrollera omridet. Effekten blir att de
boende 1 omridet upplever otrygghet, vilket i sin tur leder till en
minskad benigenhet att anmila brott och att medverka i en ritts-
process.

Polismyndigheten har ocks3 identifierat vissa sirskilt utsatta
omriden. Dessa utgors av geografiskt avgrinsade omrdden som
kinnetecknas av en allmin obenigenhet att delta i rittsprocesser.
Det kan dven férekomma systematiska hot och vildshandlingar
mot vittnen, mélsigande och anmilare 1 omradet. Situationen i
omrddet innebir att det ir svirt eller nistintill oméjligt for polisen
att fullfélja sitt uppdrag, vilket kriver regelmissig anpassning av
arbetssitt eller utrustning. Manga ginger har det skett en norma-
lisering, vilken lett till att varken polisen eller de boende reflekterar
dver det avvikande liget 1 omrddet. Ett sirskilt utsatt omrade kan
dven 1viss min inbegripa exempelvis parallella samhillsstrukturer,
extremism 1 form av systematiska krinkningar av religionsfriheten
eller starkt fundamentalistiskt inflytande som begrinsar minni-
skors fri- och rittigheter, och en hég koncentration av kriminella
personer som ir bosatta dir. En ytterligare férsvirande omstindig-
het ir om det ligger andra utsatta omriden 1 nira anslutning tll ett
sirskilt utsatt omrade. D3 finns det risk for samverkan mellan kri-
minella personer och mellan kriminella nitverk inom omridena.

Vidare ir vissa omrdden identifierade som riskomriden — om-
riden som uppfyller samtliga kriterier for ett utsatt omride men
som inte ndr upp till de kriterier som kinnetecknar ett sirskilt ut-
satt omride. Liget i dessa omrdden ir dock s alarmerande att det
finns en 6verhingande risk att omradet riskerar att bli sirskilt utsatt
om inte adekvata 3tgirder sitts in (Polismyndigheten, 2023, s. 9).

Det ir en komplex problembild som priglar omridena, vilken
bestdr av hog arbetsloshet, 1dga inkomster, bidragsberoende och 13g
gymnasiebehorighet. Aven den fysiska miljon har betydelse di den
arkitektoniska utformningen av omridena bland annat innebir att
polisens arbete forsvaras (Polismyndigheten, 2017, s. 30 f.). Det
rider en utbredd tringboddhet, vilket kan leda till simre skol-
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resultat och till att unga vistas mer i den offentliga miljén som de
delar med kriminella. Eftersom det m&nga gdnger finns olika etniska
grupper 1 omrddena, kan historiska och globala konflikter skapa
oro och spinningar (Polismyndigheten, 2017, 5. 13).

Av rapporten framgir att narkotikabrottsligheten enligt polisens
bedémning utgér den mest problematiska kriminaliteten 1 dessa
omriden, d& den bidrar till etablering av kriminella nitverk och ligger
grunden till en kriminell karriir (Polismyndigheten, 2017, s. 23).
Narkotikabrottsligheten och nirvaron av kriminella riskerar att
medfoéra att det skapas lokala narkotikamarknader, s3 kallade hot
spots. Det 6kar risken f6r konkurrens och revirbeteende mellan
kriminella aktorer, vilket bidrar till konflikter och vildsdad.

I rapporten redogors ocksd f6r att det 1 vissa utsatta omrdden
finns parallella samhillsstrukturer, gillande s&vil normbildning som
ekonomi och rittskipning. Lokala sociala ordningar som p4 olika
sitt avviker frin det demokratiska samhillssystemet far betydelse
for utvecklingen 1 omrddena. Enligt polisens bedémning finns
verksamheter och resurser 1 omrddena som mojliggor f6r individer
att leva helt utanfor det svenska samhillssystemet. De kriminella
nitverken kan ordna boende, arbete, bankverksamhet, skydd och
sikerhet f6r minniskor som i andra fall har svirt att {3 dessa tjinster,
och som i vissa fall vistas olagligt 1 Sverige. Det finns alltsd en om-
fattande illegal andrahandsuthyrning av bostider, illegal laneverk-
samhet, stort utbud av varor som stéldgods och forsiljning av
alkohol och tobak till underpris samt illegal spel- och festverk-
samhet. I viss mdn finns dven former for att 16sa tvister utanfor
den legala rittskipningen (Polismyndigheten, 2017, s. 32).

Omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter i utsatta
omrdden medfér mot den beskrivna bakgrunden sirskilda risker.
Det ir otillfredsstillande att uttala sig generellt om dessa svérig-
heter eftersom de naturligtvis inte dr representativa fér alla om-
riden eller alla minniskor som bor i omridena. Det saknas emeller-
tid férutsittningar f6r utredningen att angripa problematiken annat
in pi ett dvergripande och 1 viss min generaliserande plan.

Den utbredda kriminaliteten 1 utsatta omriden och kriminella
grupperingars positioneringar utgdr den storsta farhigan. En om-
vandlingsméjlighet av dgarligenheter kan riskera att leda till att
kriminella grupper forvirvar ligenheter f6r att ytterligare befista
sin ekonomiska och strukturella position i ett omride. Genom en
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kriminell grupps dgande av ligenheter riskerar en beroendesituation
att uppstd for befintliga eller blivande hyresgister. Ligenheter kan
ocksd anvindas for att upplita ett stort antal s& kallade madrass-
platser, eller for att inhysa personer som exempelvis vistas illegalt

i landet eller som vistas hir ofrivilligt, exempelvis inom ramen fér
minniskohandel.

Det finns dven risk att kriminella grupperingar med starkt eko-
nomiskt kapital anvinder sig av utlining av medel till bostadskép
for att knyta icke-kriminella personer till sig.

Det kan vara svirt att f8 boende att engagera sig och delta i
exempelvis styrelsearbete eller att iansprikta sina rittigheter vid en
féreningsstimma. I utsatta omriden finns typiskt sett en hogre risk
for att de boende saknar grundliggande kunskap om ekonomiska
och juridiska férutsittningar for boendet och har en bristande erfa-
renhet av en sidan kollektiv boendeform som idgarligenheter indd 1
viss min ir. Det kan dels leda till att samfillighetsforeningarna som
ska forvalta de gemensamma ytorna i huset inte blir fullt ut funk-
tionella. Det 6kar dven generellt den ovan beskrivna risken for att
kriminella personer tar dver styrelsen i féreningen och dirmed
kontrollerar byggnadens gemensamma ytor 1 stort.

Fastighetsigarens roll for att bidra till trygghet i omradet

En viktig aspekt av frigan om omvandlingsférfarandet 1 utsatta
omrdden ir den roll som kommunen, genom de kommunala bostads-
bolagen, har i dessa omriden.

En férmodad konsekvens av inférande av en omvandlingsméjlig-
het ir att en del av de storre bostadsbolagen kommer att silja delar
av sitt fastighetsbestdnd.

I flera rapporter och utredningar har slagits fast att fastighets-
dgare har en viktig roll att fylla nir det giller att skapa trygghet i
omrdden med utbredd kriminalitet. Det ir fastighetsigarna som har
kinnedom och kunskap om de sociala strukturer och grupperingar
som giller bland de boende. Utredningen vill dock understryka att
det samtidigt ir en komplex uppgift, eftersom fastighetsigarna i
manga fall sjilva utsitts for brott 1 dessa omrdden. Fastighetsigarna
kan givetvis aldrig dverta polisens eller andra rittsvirdande myndig-
heters uppgifter men kan i samverkan med andra samhillsaktorer
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bidra till att 6ka tryggheten for de boende 1 och omkring fastig-
heterna (se bland annat Fastighetsigarna, 2022, s. 11).

P4 initiativ av branschorganisationen Svensk Férsikring till-
sattes 2017 en trygghetskommission med uppgift att belysa utveck-
lingen av den anmilda vardagsbrottsligheten och den brottsrela-
terade otryggheten samt ligga fram dtgirdsforslag for att bryta
brottsutvecklingen. Trygghetskommissionen redovisade sitt upp-
drag 1 en rapport 2018. Slutsatsen att fastighetsigaren, framfor allt
de allminnyttiga fastighetsbolagen, spelar en viktig roll i socialt
utsatta omriden anfors dven 1 denna rapport (Trygghetskommis-
sionen, 2018, s. 155 f.). I rapporten konstateras att polisen inte
ensam klarar av att bedriva det brottsférebyggande och trygghets-
skapande arbete som krivs for att skapa ett tryggt samhille. Av rap-
porten framgdr att dven andra samhillskrafter méste engageras, sdsom
kommuner, fastighetsigare, sikerhetsbransch, vriga niringsidkare
och forsikringsbransch.

Genom att fastighetsigare tillhandahéller bostider och kom-
mersiella lokaler bedéms de ha en mycket viktig roll for brotts-
forebyggande arbete och trygghetsfrigor. Eftersom de ansvarar f6r
sjilva fastigheterna och miljon diromkring har de dven mojlighet
att pdverka flera viktiga forhillanden sdsom att tgirda skade-
gorelse, motverka stérande beteenden och skapa trivsel 1 miljon.

4.3.6  Samradsmoéten och andra naraliggande utredningar

Utredningen har varit 1 kontakt med foretridare for flera av de
myndigheter som arbetar mot organiserad brottslighet. Bland annat
har utredningen hillit méten med Brottstérebyggande ridet (Brd),
och Ekobrottsmyndigheten. Vidare har utredningen haft kontakt
med bland annat Kronofogdemyndigheten och Lantmateriet i friga
om deras erfarenheter av fastigheter som brottsverktyg.

Baserat pd vad som framkommit genom utredningens inledande
samrddsmoten om kriminalitet inom fastigheter kan slutsatsen dras
att det finns en potential f6r att nyttja dgarligenheter i kriminella
syften.

Utifrdn samrddskontakterna kan dven en samsyn konstateras
hos de berérda myndigheterna kring att en omvandlingsmojlighet
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av flerbostadsfastigheter till dgarligenheter riskerar att intensifiera
sddana brottsuppligg som fastighetsbranschen 1 6vrigt mojliggor.

En farhiga har lyfts om att omvandlingsférfarandet riskerar att
skapa nya affirsuppligg som kan attrahera mindre serisa aktorer.
Ett exempel dr for indamalet bildade fastighetsbolag som képer
upp nedgingna fastigheter f6r att renovera dem med svarta pengar.
Ett annat ir att fastighetsbolag képer en hyresfastighet for att ut-
nyttja omvandlingsférfarandet till att silja de enskilda ligenheterna
till andra koncernbolag eller andra bulvaner som led 1 ett penning-
tvittsuppligg.

Vidare ir samrddsaktorerna eniga dven 1 frigan att det foreligger
sirskilda risker med att omvandla flerbostadshus i de miljonpro-
gramsomriden som ofta dven utgdr utsatta omriden 1 storstiderna.
Ligenheter i dessa omriden torde typiskt sett kunna forvirvas till
ligre virden dn de dgarligenheter som hittills har byggts 1 nypro-
duktion. Vid en omvandling blir flera fastigheter till ett begrinsat
virde tillgingliga for forvirv inom ett sirskilt omride. Manga av
dessa omrdden kinnetecknas redan av en hég andel kriminella bo-
satta och en risk for en utbredd kriminell ekonomi som kan finan-
siera fastighetskopen sdvil genom direkta f6rvirv som genom
utliningsverksamhet till andra personer.

Det ir av naturliga skil ingen som har berett utredningen med
en heltickande [6sning pa problemet. Diremot har kontakterna
gett en bild av att det pd minga hill i samhillet pdgir parallella in-
satser for att komma till ritta med problematik i sdvil fastighets-
anknutna som niraliggande frigor, dven om de inte adresserar den
specifika problematik som kan vara férknippad med just dgarligen-
heter.

Flera av de &tgirder som foreslds i utredningar som beror nir-
liggande problematik hade kunnat vara till nytta fér dgarligenheter
i stort. Exempelvis kan nimnas férslaget i SOU 2023:55 gillande
stirkta identitetskontroller vid fastighetskép. I SOU 2023:65
foreslas att det 1 ligenhetsregistret ska inforas uppgift om alla
ligenheter som idr upplitna med hyresritt och att fastighetsigare
ska ge in uppgift pd vem som ir forstahandshyresgist till Lant-
miteriet.

I SOU 2024:38 presenteras ett forslag p att det allmidnna ska ha
ritt till forkép vid forvirv av fast egendom, bland annat {6r att mot-
verka organiserad brottslighet. Samma utredning f6resldr ocks3 att
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overlitelser av fast egendom ska kunna ske elektroniskt. Malsitt-
ningen ir att det ska ge sikrare och snabbare 6verlitelser och
samtidigt motverka kriminalitet kopplad till fastigheter. Lant-
miteriet dr en av de myndigheter som har verkat for att en sidan
16sning ska komma till stdnd. Enligt Lantmiteriet skulle digitala
signaturer medfora att det blir svirare att genomféra lagfartskap-
ningar och att férfalska avtal. Det skulle ocksd ge en bittre datum-
kontroll f6r fastighetsoverlitelser.

4.3.7 Utredningens dvervdganden och forslag

En oroande samhillsutveckling som dven influerar
bostadsmarknaden

Overlag ir utredningens bedémning att det foreslagna omvand-
lingsforfarandet dr funktionellt och rimligt. Det ir vil utformat fér
att fungera 1 den fé6rmodade absoluta merparten av omvandlingar
som kommer att ske, dir seridsa aktdrer ir involverade och per-
soner utan koppling till kriminalitet fir méjlighet att dga sitt
boende. Farhigorna om att ett omvandlingssystem skulle kunna
frimja den organiserade brottslighetens expansion 1 utsatta om-
riden ir emellertid orovickande. Ménga av riskerna hinfor sig till
att dgarligenhetens sirdrag — som i andra sammanhang kan till-
mitas positiva virden — mojliggér att den kan anvindas i olika
olagliga syften. Riskerna kan dock sigas intensifieras i och med
omvandlingssystemet. Forslaget innebir att minga sm3 fastigheter
blir tillgingliga f6r f6rvirv 1 ett visst omrdde pd samma ging. Det
innebir ocks3 att dgarligenheter blir tillgingliga i omrdden dir
ndgon nyproduktion av dgarligenheter aldrig varit aktuell. Mojlig-
heten att {4 dganderitten till eller kontrollen 6ver fastigheter 1
utsatta omriden kan framstd som en attraktiv mojlighet f6r de
grupper som har maktansprik i dessa bostadsomriden.
Utredningen har strivat efter att belysa vilka risker som kan
forutses och har analyserat olika méjligheter att stivja dessa risker.
Utredningen har ocksd 1 samrid med angivna myndigheter évervigt
en rad dtgirder som skulle kunna férebygga kriminalitet. En av-
vigning miste goras mellan att dtgirderna ska férsvara kriminella
forfaranden men dnd3 inte forhindra omvandlingsférfarandets
tillimpning i legitima sammanhang och dess genomslagskraft pd
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bostadsmarknaden. Flera forslag torde {3 liten eller ingen effekt pd
de risker f6r kriminalitet som kan identifieras. Andra forslag fram-
stdr ocksd som omotiverat férsvirande och ingripande 1 den fria f6r-
foganderitt och overldtelseritt som dganderitten kinnetecknas av.
Flertalet av de forslag som har évervigts framstdr ur det hinseendet
dirfér som mindre limpliga att genomféra. I kapitel 17 — Ovriga
frigor — redogdrs nirmare for vilka olika &tgirder som utredningen
med anledning av anférd problematik har évervigt men valt att inte
foresla.

Sammanfattningsvis nddgas utredningen att konstatera att de
forslag som limnas inte torde vara tillrickliga f6r att eliminera
riskerna med férfarandet i dess nuvarande form. Frigan om risk-
erna med ett omvandlingsférfarande har vickt ett stort engage-
mang hos de myndigheter och andra aktérer som utredningen haft
kontakt med. I ett storre perspektiv dr det ocksd tydligt att det
krivs omfattande insatser inom alla omriden f6r att kunna be-
kimpa den organiserade brottsligheten.

Atgirder som foreslis av utredningen

Utredningen foreslar nigra dtgirder som kan forvintas oka ritts-
sikerheten f6r dem som koper en dgarligenhet. Dessa forslag ror
sjilva omvandlingsférfarandet.

Utredningen foreslar att fastighetsigaren inom ramen fér om-
vandlingsforfarandet ska vara skyldig att informera hyresgisterna
1 hoég utstrickning om fastighetens skick, renoverings- och under-
hillsbehov m.m. Forslaget framgr av kapitel 7. Forslaget syftar till
att forhindra att allt f6r nedgingna fastigheter siljs till hyresgister
utan att dessa far tillricklig information om de ekonomiska kon-
sekvenserna av kopet. Forslaget tar 1 huvudsak sikte pd att 6ka
transparensen och rittssikerheten for de personer som koper dgar-
ligenheter. Det far dock i viss mdn antas ha betydelse till und-
vikande av att oseridsa fastighetsigare drar nytta av ett omvand-
lingstérfarande f6r att exempelvis silja fastigheter i mycket daligt
skick.

I de allra flesta fall r fastighetsigaren en professionell aktor
som inte har avsikter att undanhilla nigon visentlig information
frdn hyresgisterna eller pd annat sitt missgynna dem genom fér-
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farandet. Aven i dessa situationer ir det emellertid av vik att
informationen till hyresgisterna ir s tydlig och fullddig som
mdjligt, inte minst med tanke p3 att de 1 och med képet blir med-
lemmar i samfillighetsforeningen som bildas och dirmed delaktiga
och medansvariga fér anliggningens fortsatta drift och underhall.

Enligt vért forslag ska dirfor fastighetsigaren, utdver besikt-
ningsprotokollet och virderingen av fastigheterna, 1ita ta fram en
underhills- och férnyelseplan gillande byggnaden. Den ska delges
hyresgisterna 1 samband med erbjudandet om kop tillsammans med
besiktningsprotokollet och virderingsintyget. Forslaget innebir
alltsd en justering av 2012 &rs dgarligenhetsutrednings forslag.

Vi foreslar ocksd att eventuella anteckningar i inskrivnings-
registret gillande fastighetens skick och ligenheternas indamail
som bostider ska redovisas svil vid ansokan om fastighetsbildning
som 1 erbjudandena om kop. Vira forslag 1 dessa delar och vira
overviganden bakom dem framgar nirmare av kapitel 8.

Vidare féreslas att det ska inféras en mojlighet f6r samfillig-
hetsforeningen att vid domstol kriva att en dgarligenhetsigare vid
vite ska forpliktas att silja ligenheten om denne allvarligt misskéter
sina forpliktelser enligt lag eller enligt de regler som samfillighets-
féreningens stadgar stiller upp.

Det sistnimnda forslaget ror inte sjilva omvandlingsférfarandet.
Frigan behandlas dirfér under kapitel 14 — Ovrig lagstiftning som
ror dgarligenheter.
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5 Omvandling — ett nytt férfarande

5.1 Inledning

Utredningen delar 2012 4rs dgarligenhetsutrednings beddmning
att omvandlingsférfarandet limpligen bér regleras 1 en separat lag.
Reglerna bor frimst vara inriktade pd specifika forfaranderegler och
skyddsregler f6r befintliga hyresgister och inte ha direkt biring pd
annan lagstiftning. De dndringar som férfarandet medfér 1 annan
lagstiftning blir relativt begrinsade, vilket frimjar forstdelsen for
och tillimpningen av reglerna.

2012 4rs dgarligenhetsutredning benimnde lagen Lag om omvand-
ling av hyresligenbeter till dgarligenbetsfastigheter och kallade den
forkortat omvandlingslagen” 1 betinkandet. For enkelhetens skull
benimns och férkortas lagen likadant i férevarande betinkande.

5.2 Omvandlingsforfarandets tillampningsomrade

Utredningens bedomning och forslag: Bestimmelserna om
omvandling till dgarligenhetsfastigheter ska omfatta bostads-
ligenheter som ir uthyrda eller kan hyras ut. Lagen ska inte
gilla ligenheter 1 byggnader som igs av en bostadsrittsférening
eller som igs eller hyrs av en kooperativ hyresrittsforening.
Agarligenheter ska dven kunna bildas i smghus. T de fall dir ett
smihus innehdller en eller tvd bostadsligenheter som hyrs ut ska
omvandlingslagens regler gilla i tillimpliga delar.
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Forslaget i SOU 2014:33

Utredningens forslag pd omvandlingsférfarandets tillimpnings-
omride dverensstimmer med bedéomningen 1 SOU 2014:33 utom
sdvitt giller dgarligenheter 1 smahus (se avsnitt 7.1 1 SOU 2014:33
s. 127 f.). Utredningens férslag om att omvandlingslagen dven ska
omfatta bildande av dgarligenheter i smahus nir det finns hyres-
gister saknar motsvarighet 1 SOU 2014:33.

Remissinstansernas synpunkter

Det har inte framférts nigra sirskilda synpunkter gillande den del
av forslaget som presenterades 12014 4rs betinkande.

Skalen for utredningens bedéomning och férslag

Enligt 2012 &rs dgarligenhetsutrednings forslag ska omvandlings-
lagen omfatta bostadsligenheter i ett flerbostadshus som hyrs ut
eller kan hyras ut. Tillimpningsomradet diskuteras inte uttryck-
ligen 1 motiven utan foljer de direktiv som lg till grund fér utred-
ningen (se bilaga 1 till SOU 2014:33, 5. 471 1.).

I férevarande utrednings uppdrag ingdr dven att Sverviga mojlig-
heten att bilda dgarligenheter i smihus. Vir beddmning ir att en
sddan mojlighet ska inféras. Vara verviganden 1 denna del presen
teras nirmare 1 kapitel 16 nedan.

Inférandet av en sddan mojlighet ir till 6vervigande del frist3-
ende frén omvandlingsférfarandet. Ett sm3hus utgors av en enda
byggnad som inrymmer en eller tvd bostider. I de fall dir ett sm3-
hus ir limpligt att dela upp 1 tvd bostider ska det enligt utredningens
bedémning dven kunna bli féremal fér bildande av en eller tv4 dgar-
ligenheter. Tillimpliga regler om detta f6reslds i fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), nedan FBL.

Det vanligaste torde vara att smihuset inte ir en hyresligenhet
utan bebos av det hushill som idger huset. Det kan dock finnas hus
dir exempelvis en ovanvéning hyrs ut som bostad 3t ett enskilt hus-
hill, medan undervéningen bebos av hushillet som dger huset. Det
kan ocksd férekomma att ett smihus bestdr av tvd separata bostads-
ligenheter som bdda hyrs ut. I dessa fall ir det utredningens bedém-

98



SOU 2024:83 Omvandling - ett nytt férfarande

ning att omvandlingslagens regler till skydd for hyresgister ska
vara tillimpliga. Om en fastighetsigare avser att bilda dgarligen-
heter av ett hus dir det finns en hyresgist som hyr en ligenhet 1
forsta hand ska denna hyresgist alltsd omfattas av ritten att képa
den nybildade dgarligenhetsfastigheten. Detta medfor ocks3 att
dvriga regler till skydd for hyresgisten ska gilla, exempelvis reglerna
om att fastighetsigaren ska l3ta besiktiga fastigheten och virdera
den bildade igarligenhetsfastigheten.

5.3 Initiativet till omvandling

Utredningens bedomning och f6rslag: Det ir fastighetsigaren
som kan ta initiativet till en omvandling av hyresligenheter i ett
bostadshus till dgarligenheter. Detta kriver inte nigon ytter-
ligare lagreglering. Det ska inte krivas ndgot godkinnande frin
hyresgisterna for att en omvandling ska & genomforas.

Fastighetsigaren ska senast i samband med ansékan om
fastighetsbildning skriftligen informera hyresgisterna om att
en omvandling dr pd gdng och vad det innebir f6r dem. Om bo-
stadsligenheten omfattas av en férhandlingsordning enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) ska fastighetsigaren ocks8 skrift-
ligen informera den hyresgistorganisation som ir part i avtalet
om férhandlingsordning.

Forslaget i SOU 2014:33

Overensstimmer i huvudsak med utredningens (se avsnitt 7.3.3 1
SOU 2014:33 5. 129 {.). Utredningens f6rslag om att informationen
ska limnas skriftligen saknar motsvarighet 1 SOU 2014:33, liksom
forslaget om att information dven ska limnas till den hyresgist-
organisation som ir part i férhandlingsordningen.
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Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Hyresgistforeningen ifrigasatte om det var rimligt att en om-
vandling skulle f8 genomforas dven om en majoritet av hyresgist-
erna motsatte sig omvandlingen, och efterfrigade en majoritets-
regel till skydd for hyresgisternas intresse.

Kungliga Tekniska Hdogskolan, avdelningen for fastighetsvetenskap,
nedan KTH, pitalade att det, 1 intresse att skydda hyresgisten mot
“en ddlig affir” vid forvirvet av dgarligenhetsfastigheten, borde
skapas tydligare garantier for att den inledande informationen till
hyresgisterna om en foérestiende omvandling ska ges ett si korrekt
innehdll som mojligt.

Hyres- och arrendendmnden i Malmd anférde att det borde dver-
vigas om informationen om kommande férsiljning bér vara skrift-
lig for att 6ka hyresgisternas mojligheter att férbereda sig.

Skalen for utredningens bedémning och férslag

Det grundlagsreglerade skyddet for dganderitten och den enskildes
ritt till sin egendom ir starkt. En fastighetsigare har som utgdngs-
punket ritt att fritt férfoga dver fastigheten.

Utredningen delar 2012 irs dgarligenhetsutrednings bedémning
att det inte vore rimligt om ett kollektiv av hyresgister skulle ha
mojlighet att forhindra fastighetsigaren fran att vidta en omvand-
lingsdtgird. En sddan ridighetsinskrinkning vore alltfér ingripande
1 egendomsskyddet.

Som 2012 &rs dgarligenhetsutredning redogjorde f6r ir det
givetvis av vikt att beakta hyresgisternas intressen. Syftet med om-
vandlingssystemet ir ytterst att det ska komma hyresgisterna till
godo genom att de f&r mojlighet att erhdlla dganderitten till sina
boenden och dirmed ett 6kat boendeinflytande. Vidare ir det ocks3
avgorande att hyresgisternas rittsliga stillning inte férsimras. Enligt
utredningens bedémning ir dessa aspekter beaktade genom att samt-
liga hyresgister ges mojlighet att kopa bostadsligenheterna. Aven
hyresgisternas rittsliga skydd har 6vervigts efter att ligenheterna
omvandlats till igarligenhetsfastigheter, vilket utvecklas i bland
annat avsnitt 10.1. Sammantaget finns det inte skil att begrinsa
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fastighetsigarens beslutanderitt dver initiativet till en omvandling
av hyresligenheterna.

I enlighet med vad KTH anférde 1 remissyttrandet ir det viktigt
att den information som gir ut till hyresgisterna i samband med
omvandlingens inledande ir korrekt och kan utgéra en grund for
hyresgistens 6verviganden avseende det kommande erbjudandet
om k&p. Den initiala informationen som fastighetsigaren ska ge
hyresgisterna i detta skede ska dock inte enligt 2012 &rs dgarligen-
hetsutrednings forslag best av ndgra konkreta uppgifter om villkor
for ett kommande kop. Enligt forslaget ska fastighetsigaren endast
informera om de rittigheter som hyresgister enligt lag har vid en
omvandling av bostaden. Det framstar inte som en stor risk att en
fastighetsigare skulle ge felaktig information till hyresgisterna i
detta avseende. Det kan knappast finnas nigot incitament f6r
fastighetsigaren att gora det.

Den rittsliga information som enligt forslaget ska limnas 1 sam-
band med att fastighetsigaren inleder ett omvandlingsférfarande
ska dven limnas till hyresgisterna i samband med fastighetsigarens
erbjudande om kép, se vart férslag i avsnitt 7.1 nedan. I samband
dirmed foreslds krav pd att informationen ska limnas skriftligen
och att erbjudandet om kop ska delges hyresgisten. P3 s8 sitt till-
forsikras hyresgisternas ritt att {8 information om sina rittigheter
infor ett beslut om kop av dgarligenheten.

Utredningens bedémning dr sammantaget att 2012 ars dgarligen-
hetsutrednings férslag p& hur informationen i det inledande skedet
ska ges tillgodoser hyresgisternas intressen tillrickligt vil.

For att tillgodose hyresgisternas berittigade krav pd kinnedom
om den férestdende omvandlingen och vad en sddan innebir fér
deras del anser utredningen, i likhet med Hyres- och arrendenimn-
den i Malmé, att fastighetsigaren bor limna informationen skrift-
ligen till hyresgisterna. Samma information ska enligt hur férslaget
ir utformat limnas till och delges hyresgisterna i samband med
erbjudandet om kop av ligenheterna. Utredningen anser dirfér att
nigra ytterligare garantier, exempelvis sanktionsbestimmelser, inte
ir nodvindiga for att tillforsikra att fastighetsigaren verkligen
limnar korrekt information till hyresgisterna.

I de fall dir det finns en férhandlingsordning som giller for
hyresligenheterna i byggnaden s3 framstdr det som dndamalsenligt
att hyresgistorganisationen som stdr som part i férhandlingsord-
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ningen fir kinnedom om den forestdende omvandlingen. Den
bereds dirmed tillfille att bistd hyresgisterna att tillvarata sina ritt-
igheter enligt forfarandet. Det kan vara virdefullt fér en hyresgist
som berdrs av en omvandling att kunna vinda sig till hyresgist-
organisationen for att 3 vigledning 1 vad omvandlingsférfarandet
kan {3 f6r konsekvenser i det enskilda fallet. Det ir d3 till férdel om
hyresgistorganisationen har information om att en omvandling ir
pd ging. En fastighetsigare har inte nédvindigtvis kinnedom om
en hyresgist ir medlem 1 en hyresgistorganisation eller inte. En
avtalad forhandlingsordning ir kan utgéra fastighetsigarens enda
kinnedom om en anknuten hyresgistorganisation. Dirfor ir det
limpligt att hirleda informationsskyldigheten till de fall dir det
finns forhandlingsordning.

Att det endast ir fastighetsigaren som ska kunna ta initiativet
till en omvandling framstdr ocksd som logiskt ur lagtekniskt per-
spektiv. Det ir enligt gillande regler 1 FBL fastighetens dgare som
har behorighet att anséka om sidana fastighetsbildningsitgirder
som krivs f6r att bilda dgarligenhetsfastigheter (se 10 kap. 6 § FBL).
Det innebir, som ocksa redogjordes f6r 1 SOU 2014:33 5. 172 1.,
att de hyresgister som koper sina ligenheter fore det att de har
omvandlats till dgarligenhetsfastigheter (se vidare avsnitt 7.1 och
7.2 nedan) inte kan anséka om fastighetsbildning fér att £3 till
stdnd en omvandling.

5.4 Omvandlingens omfattning

Utredningens forslag: En omvandling av hyresligenheter i fler-
bostadshus till dgarligenheter ska som huvudregel omfatta samt-
liga bostadsligenheter 1 en byggnad. En del av en byggnad kan
enligt dagens regler avstyckas och bilda en egen fastighet. En
sddan del av en byggnad, till exempel en trappuppging med
omkringliggande ligenheter, ska anses som en egen byggnad vid
tillimpning av regeln att omvandlingen ska omfatta samtliga
bostadsligenheter i en byggnad.

Det ska ocks8 vara mojligt att dela upp en byggnad ”pd hojden”
for att f4 till stdnd dgarligenheter pd till exempel vissa vinings-
plan. Byggnaden ska kunna delas upp 1 tv4 eller flera fastigheter
nir syftet dr att omvandla ligenheterna inom en av de nybildade
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fastigheterna till dgarligenheter. Det krivs d& att samtliga fastig-
heter ir limpliga férvaltningsobjekt och att dtgirden ir dgnad
att leda till en indamaélsenlig férvaltning av anliggningen.

For dgarligenheter som bildas 1 sm3hus ska det vara mojligt
att bilda enstaka dgarligenhetsfastigheter.

Kravet pd en mera indama3lsenlig forvaltning ska inte gilla vid
tredimensionell fastighetsbildning som har till syfte att dgarligen-
heter ska bildas i nigon av de nybildade fastigheterna.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 irs betinkande éverensstimmer 1 huvudsak med
utredningens (se avsnitt 7.4.4 1 SOU 2014:33 s. 140 {.). Utredning-
ens forslag om att det ska vara méjligt att bilda enstaka dgarligen-
hetsfastigheter 1 smahus saknar motsvarighet 1 SOU 2014:33.

Utredningens férslag om att undantaget frdn kravet p4 att fastig-
hetsbildningsitgirden ska vara dgnad att leda till en mera dndamals-
enlig forvaltning ska avse hela byggnaden, dven stamfastigheten,
skiljer sig frin forslaget 12014 &rs betinkande.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte férslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Miiklarsamfundet var positivt till att omvandlingens omfattning
inskrinktes till att omfatta samtliga bostadsligenheter i den berérda
byggnaden. Enligt Miklarsamfundet skulle en partiell omvandling
leda till s8 pass mdnga komplikationer och svira grinsdragningar
att det inte framstod som férsvarbart att inféra en sidan méojlighet.
Miklarsamfundet ifrigasatte ocksd om behovet var s3 stort att det
motiverade de sirregleringar som skulle behévas.

Lantmiiteriet anforde angdende forslaget om att kravet pd en
mera indama&lsenlig forvaltning ska inte gilla vid tredimensionell
fastighetsbildning som har till syfte att dgarligenheter ska bildas 1
den eller de nybildade fastigheterna att forslaget borde justeras s
att det tillimpas dven pd restfastigheten. Lantmiteriet anférde att
om exempelvis en stor flerbostadshusfastighet delas upp i en tre-
dimensionell fastighet av pataglig storlek med hyresligenheter och
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en restfastighet (traditionell fastighet) dir ligenheterna omvandlas
till dgarligenhetsfastigheter borde det ricka med att dtgirden ir
dgnad att leda till en indamailsenlig férvaltning av anliggningen i
den tredimensionella fastigheten. Det borde enligt Lantmiteriet
inte krivas att den miste bli mer indama3lsenlig.

Lantmdterimyndigheten i Géteborgs stad anférde att begreppet
byggnadsdel (3 § omvandlingslagen) borde utvecklas och for-
tydligas for att kunna ge bittre ledning vid bedémning av genom-
forbarheten av en ansékan om fastighetsbildning.

KTH ifrigasatte inskrinkningen av omvandlingsméjligheten
till att samtliga bostadsligenheter 1 byggnaden miste omfattas.
KTH anforde vidare att det var tveksamt om anférda argument
emot partiell omvandling var tillrickligt starka for att motivera en
begrinsning av omvandlingsméjligheten.

HSB:s riksforbund avstyrkte forslaget och anférde att de nega-
tiva konsekvenserna, diribland risken fér komplicerade grannelag-
rittsliga konflikter, vervigde.

Riksbyggen stillde sig negativt till partiell omvandling, d& partiell
omvandling enligt dess beddmning riskerade att leda till stora sam-
verkansproblem mellan dgarligenheternas dgarkollektiv & ena sidan
och fastighetsigare till terstiende hyresfastighet & andra sidan.

Skalen for utredningens forslag
Argument f6r och emot partiell omvandling

I betinkandet behandlades frigorna om omvandlingens omfattning
och kravet pd ett visst antal ligenheter i en sammanhillen enhet fri-
stiende frin varandra. Overvigandena i det avsnitt i betinkandet som
motsvarar det férevarande rorde frimst frigan om omvandling av
enstaka dgarligenheter skulle tillitas. Utgdngspunkten f6r 2012 4rs
dgarligenhetsutredning var att kravet pd att en dgarligenhetsfastig-
het ska ingd 1 en sammanhéllen enhet om tre sidana fastigheter
skulle behillas oférindrat.

Frigan om huruvida dgarligenheter ska ingd i en sammanhéllen
enhet eller inte hinger enligt vdr mening 1 viss min samman med
overvigandena i friga om omvandlingens omfattning. Dirfér redo-
gors kort for utredningens dverviganden i1 friga om kravet pd att
dgarligenheter ska ingd 1 en sammanhéllen enhet dven i detta avsnitt.
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Det utvecklas sedan nirmare 1 kapitel 12, i syfte att uppritthilla
dispositionen 1 SOU 2014:33.

Frdgan om s3 kallad partiell omvandling, det vill siga omvand-
ling av enstaka ligenheter i ett storre ligenhetshus, ska tilldtas ir
en av de frigor som utredningen sirskilt ska ta stillning till. Frigan
utreddes dven av 2012 irs dgarligenhetsutredning. Férevarande
utredning kan konstatera att de argument som diri anférdes fér
och emot partiell omvandling fortfarande goér sig gillande. Under
utredningens ging har nigra ytterligare argument framkommit och
dessa redovisas kort 1 detta avsnitt.

Ett argument for partiell omvandling ir att det av skattemissiga
skil kan bli dyrt f6r en fastighetsigare att omvandla hela byggnaden
uill dgarligenheter, om inte de separata ligenheterna kan siljas. Den
som dger en firdigbyggd dgarligenhet ska betala kommunal fastig-
hetsavgift som beriknas med hjilp av taxeringsvirdet. Fastighets-
avgiften dr 0,75 procent av taxeringsvirdet, dock aldrig mer in ett
visst takbelopp. Fastighetsigaren blir d& skyldig att betala en sepa-
rat fastighetsavgift for varje dgarligenhetsfastighet som han eller
hon dger. Som huvudregel bestims taxeringsvirdet f6r varje skatte-
och avgiftspliktig taxeringsenhet till ett belopp som motsvarar
75 procent av taxeringsenhetens marknadsvirde (5 kap. 1 och 2 §§
fastighetstaxeringslagen [1979:1152]). Den samlade kostnaden fér
fastighetsavgifter for alla dgarligenheter som fastighetsigaren efter
omvandlingen dger kan dirmed bli hogre idn vad fastighetsavgiften
for hyreshuset var. Det skulle potentiellt kunna avhilla en fastig-
hetsigare frdn att omvandla sin hyresbostadsfastighet for det fall
det inte ges utrymme enligt skattemissiga regler att exempelvis tax-
era de ligenheter som dgs av samma fastighetsigare som en enhet.
Det ir dock enligt utredningens mening svirt att dra nigra sikra
slutsatser om vad kostnaderna skulle bli 1 det enskilda fallet. Utred-
ningens uppdrag omfattar inte skattefrigor och dirmed saknas det
anledning for utredningen att presentera nigra verviganden 1 frigan.

De argument som har lyfts emot en partiell omvandling berér
risken f6r s kallad komplex fastighetsbildning, vilket regeringen 1
prop. 2008/09:91 angav som ett tungt birande skil mot att tillita
att enstaka dgarligenheter bildas. Restfastigheten, med dess hyres-
ligenheter, kan bli svirforvaltad om det finns en eller flera enstaka
dgarligenheter att samverka med 1 alla férvaltningsfrigor. Det kan
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ocksd bli svdrt att silja en stor fastighet nir inte byggnaden kan
siljas 1 sin helhet.

Vidare ir det oklart hur restfastighetens virde som pantobjekt
paverkas av en partiell omvandling och vilka férutsittningar det
dirmed efter en sidan omvandling finns fér att anvinda restfastig-
heten som kreditobjekt. En pantsittares skyldighet att virda den
pantsatta egendomen fér att bibehilla dess virde som pantobjekt
kan exempelvis férsviras om intilliggande ligenheter vanvirdas och
saknar behovliga forsikringar.

Lantmiterimyndigheterna har till utredningen framfért synpunk-
ter angdende risken fér att fastighetsgrinser blir illa strukturerade
(otydliga och svirtolkade), om dgarligenheternas grinser gentemot
ovriga delar av byggnaden, andra bostadsutrymmen eller 6vriga ut-
rymmen ritas upp efter hand som byggnaden styckas av 1 dgarligen-
heter. Det framstir som littare att gora det pd ett tydligt, enhetligt
och 6verskadligt sitt om en omvandling av alla bostadsligenheter
gors 1 en forrittning. Det finns ocksd en risk f6r inkonsekvenser
inom byggnaden, om fastigheternas grinser dras olika i olika for-
rittningar. Det kan medféra att det blir otydligt for enskilda, inte
minst de boende, var grinserna gir for olika boendeformer i en
byggnad. Till f6]jd dirav kan det bli svart att bilda sig en fullgod
bild av de samverkansformer som rder inom byggnaden.

Det har ocksd framhaillits att en alltfér flexibel lagstiftning
ligger ett stort ansvar pd den enskilda lantmitaren att bedéma 1
varje fall vad som utgor limplig fastighetsbildning. Det behovs d3
ingdende vigledning f6r lantmiterimyndigheterna i friga om hur
reglerna ir avsedda att tillimpas.

P2 de tio &r som forflutit sedan SOU 2014:33 presenterades har
utvecklingen av korttidsuthyrning 6kat. Framfor allt dr begreppet
kint genom tjinsten Airbnb. Det finns farhigor om att partiell om-
vandling kan riskera att 6ka andelen korttidsuthyrningar, vilket
bland annat kan leda till en 6kad otrygghet f6r de som bor per-
manent 1 huset.
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Omvandling ska som huvudregel omfatta hela byggnaden

Utredningen instimmer i vad 2012 &rs dgarligenhetsutredning
anforde angdende vilka fordelar som finns med ett system som
medger partiell omvandling.

Den frimsta nyttan som lyftes fram ir flexibiliteten och val-
friheten for fastighetsigare. Det kan finnas ekonomiska och prak-
tiska fordelar med att kunna stycka av ett flerbostadshus en del 1
taget och exempelvis omvandla varje ligenhet till en dgarligenhet
efter hand som ndgon vill képa ligenheterna.

Det huvudsakliga skilet emot ett tillitande av omvandling av
enstaka ligenheter i en byggnad ir enligt utredningens bedémning
risken for komplicerade fastighetsbildningar och anliggningsbeslut.
Ju mer komplexa fastighetsférhillandena i en byggnad blir, desto
storre risk uppstdr for konflikter kring samverkan mellan fastig-
heterna och férvaltning av anliggningarna.

Ett omvandlingsférfarande bor utformas s att omvandling till
dgarligenheter blir ett attraktivt alternativ for fastighetsigare. For
att uppnd denna mélsittning krivs att boendeformen 1 sig blir litt-
illginglig och anvindbar f6r enskilda konsumenter. Enligt utred-
ningen ir det dirfér av vikt att férsoka begrinsa negativa foljdverk-
ningar i form av alltfér komplexa fastighetsférhillanden. Det far
inte vara for svart fér den som vill kopa ligenheten att 6verblicka
vilka kostnader och ansvar som kan félja med ligenhetskopet.

Med dessa starka argument mot en reform som innebir att enstaka
dgarligenheter kan bildas i ett flerbostadshus bor det enligt utred-
ningens mening foreligga sirskilt angeligna intressen for reformen
om det ska bli aktuellt att foresld den. Det har enligt utredningens
bedémning inte framkommit ndgot sddant angeliget behov av en
mojlighet till partiell omvandling. Det framstar tvirtom som oklart
i vilken utstrickning en sddan reform egentligen skulle tillimpas.

Frimst mot bakgrund av de farhigor som framhallits om en svir-
overskidlig fastighetsbildning och tinkbara komplicerade sam-
verkansfrgor, finns det dirfér anledning att vara forsiktig med
alltfor 13ngtgdende forslag. Sammantaget bedémer utredningen,

1 likhet med 2012 &rs dgarligenhetsutredning, att det inte finns skl
att foresld omvandling av enstaka ligenheter. Utredningen ansluter
sig 1 stillet till férslaget 1 SOU 2014:33 om att en omvandling av

hyresligenheter i flerbostadshus till dgarligenheter som huvudregel
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ska omfatta samtliga bostadsligenheter i en byggnad. Undantaget ir,
som ovan anfors, bildande av dgarligenheter i smdhus. Det bor vara
tilldtet att bilda en enstaka dgarligenhetsfastighet som dirmed ur-
holkar den ursprungliga fastigheten som smahuset bestar av. Se vidare
kapitel 16.

Omvandling till dgarligenheter i en byggnadsdel

Utredningen instimmer vidare 1 vad 2012 irs dgarligenhetsutredning
anforde om att det — 1 friga om vildigt stora fastigheter — kan vara
virdefullt att kunna stycka av en del av en byggnadskropp och om-
vandla endast ligenheterna i den delen till dgarligenheter. En sddan
avstyckad del av en byggnad skulle exempelvis kunna avse ett av
flera trapphus i en stor flerbostadsbyggnad. Enligt 2012 &rs dgarligen-
hetsutrednings férslag, vilket vi ansluter oss till, bér en byggnad
ocksd kunna styckas av pd hojden genom tredimensionell fastighets-
indelning, s3 att ett eller flera v8ningsplan av byggnaden blir en
egen fastighet.

Ett argument {6r en sidan ordning som framférdes 1 betinkan-
det idr att det redan enligt dagens regler ir mojligt att bilda dgarligen-
heter 1 en del av en byggnad, exempelvis i kontorslokaler eller i
vindsutrymmen pd hus som 1 6vrigt bestdr av bostadsligenheter.

Vi instimmer i att en modell dir dgarligenheter skulle bildas i en
del av ett hus som 1 6vrigt bestdr av hyresligenheter dirfér inte
framstdr som frimmande.

Den modell som 2012 drs dgarligenhetsutredning féreslog for
indamilet ger mojlighet att bilda dgarligenheter i en del av en bygg-
nad. Det skulle ge en virdefull flexibilitet for fastighetsigare som
overviger att omvandla sitt fastighetsbestind. Enligt utredningens
mening framstdr den foreslagna modellen som vil avvigd och funk-
tionell. Den kriver dessutom inte nigra omfattande lagindringar i
det befintliga regelsystemet for fastighetsbildning av dgarligenheter
och den ir anpassad till 6vriga bestimmelser om omvandlingsfér-
farandet.

Det dr ocksd den l6sning som framstdr som mest forenlig med
ovriga limplighetsvillkor 1 bestimmelserna om fastighetsbildning
och de grundliggande tankarna med systemet med tredimensionell

fastighetsbildning. Modellen medger partiell omvandling av en bygg-
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nad utan att splittra upp fastigheten p3 ett sitt som strider mot
grundtankarna i befintliga regler om fastighetsbildning.

En uppdelning av en byggnad och inrittande av blandade uppli-
telseformer riskerar i och fér sig alltid en viss mdn av intressemot-
sittningar och konflikter vad giller exempelvis skotsel och drift av
byggnaden. Utredningen instimmer dock med vad 2012 &rs dgar-
ligenhetsutredning anférde i sitt betinkande om att de svrigheter
som ir forknippade med en mer ldngtgdende form av partiell om-
vandling inte gor sig gillande fullt ut vid en [6sning som den fore-
slagna (jimfor SOU 2014:33 s. 142).

Kravet pa en mera indamalsenlig férvaltning bor dndras

Uppdelning av en fastighet genom tredimensionell fastighetsindel-
ning ir endast tilliten om det stdr klart att dtgirden ska vara dgnad
att leda till en mera indamalsenlig férvaltning (3 kap. 1 a § forsta
stycket 3 b FBL). Det krivs alltsd att en viss nyttoeffekt fér forvalt-
ningen av fastigheten uppstir. Denna bestimmelse ir inte tillimplig
nir det dr frdga om att bilda dgarligenheter i en byggnad (se 3 kap.
1 b § tredje stycket FBL). Diremot férhindrar den som regel att
ett flerbostadshus delas upp 1 tvd (eller flera) tredimensionella fler-
bostadsfastigheter och ligenheterna i en av fastigheterna direfter
ombildas till dgarligenheter.

2012 &rs dgarligenhetsutredning foreslog en dndring av kravet
pa en mera dndamilsenlig férvaltning sd att det inte ska tillimpas
1 de fall en byggnad med bostadsligenheter avstyckas till en eller
flera delar 1 samband med ett omvandlingsférfarande. I stillet skulle
det enligt forslaget vara tillrickligt att fastighetsbildningsdtgirden
ska vara dgnad att leda till en dndamalsenlig forvaltning av byggnaden.
De fastigheter som ny- eller ombildas ska dirmed bli limpliga f6r-
valtningsobjekt och forvaltningen av anliggningen i dess helhet ska
kunna bedrivas pd ett indamalsenligt sitt. Férslaget mottogs vil i
remissforfarandet.

Aven vi anser att den foreslagna dndringen ir pikallad och inda-
mélsenlig.

Lantmiteriet anforde att undantaget frin kravet pd en mera
indamadlsenlig férvaltning limpligen borde omfatta hela byggnaden.
En sddan utvidgning ligger i linje med vad Lantmiteriet redan tidigare
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foresprikat avseende krav pd tredimensionell fastighetsbildning 1
stort (Lantmiteriet, 2007, s. 131 ).

Det ir inte ovanligt att det till exempel ligger en tobaksbutik
eller andra mindre verksamheter 1 bottenplanet pd ett storre hyres-
hus. Det féorekommer idven att detaljplanen foreskriver att det ska
bedrivas kommersiell verksamhet 1 byggnader som 1 6vrigt anvinds
for bostadsindamal.

2012 &rs dgarligenhetsutredning utvecklade inte i sitt betinkande
den problematik som kan uppstd om en hyresbostadsfastighet som
dven hyser vissa lokaler ska omvandlas. Utredningen anférde endast
1 betinkandet att dess forslag innebir att lokaler enligt huvudregeln
ingdr 1 stamfastigheten, om de inte kan avstyckas enligt allminna
regler (SOU 2014:33 s. 148).

En l6sning som innebir att lokalerna ligger kvar i stamfastigheten
kan dock innebira problem i vissa avseenden. Det torde vara inda-
mélsenligt i de fall endast en del av byggnaden avskiljs f6r bildande
av dgarligenheten och stamfastigheten fortsitter bestd av ett antal
hyresligenheter och nigra lokaler. Nir det blir aktuellt med en
total omvandling, det vill siga omvandling av samtliga hyresligen-
heter i en byggnad, kan det diremot uppstd problem om det finns
en eller flera mindre lokaler i byggnaden.

I fastigheter dir det finns lokaler 1 bottenplan kan det strida mot
de allminna limplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 § FBL att lita lokalerna
ligga kvar 1 en tvidimensionell stamfastighet nir samtliga bostads-
ligenheter omvandlas till dgarligenheter. Det torde inte heller alltid
bedémas som limpligt att l3ta lokalen eller lokalerna ligga kvar i en
gemensamhetsanliggning som ska férvaltas av samfillighetsféren-
ingen. Foljden blir 1 dessa fall att lokalerna kan behéva ombildas till
tredimensionella fastigheter.

En sddan fastighetsbildning kan dock férhindras av de nuvar-
ande reglerna om tredimensionell fastighetsbildning. Sidan fastig-
hetsbildning ir ju enligt 3 kap. 1 a § f6rsta stycket 3 b FBL endast
tilliten om dtgirden leder till en mera indamailsenlig férvaltning av
byggnaden.

Gillande kravet pd en mera indamdlsenlig férvaltning av bygg-
naden uttalades i férarbetena att regeln dr avsedd att forhindra att
befintliga flerbostadshus delas upp 1 flera bostadsfastigheter eller att
affirsbyggnader delas upp i flera affirsfastigheter (prop. 2002/03:116,

s. 141 £.). I propositionen anférdes vidare foljande (s. 142):
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Fastighetsbildningen b&r silunda inte medges annat in om det framgir
sdvil att den avsedda fastigheten blir ett limpligt férvaltningsobjekt som
att férvaltningen av anliggningen i dess helhet kan bedrivas p3 ett inda-
milsenligt sitt. Det medfér att en mera l&ngtgdende uppsplittring av
anldggningen pd flera fastigheter knappast kan accepteras. [...] Diremot
bor det inte méta hinder mot en mindre lingtgdende uppdelning, sisom
en fordelning av anliggningen pd nigra fastigheter som var och en ir
av pataglig storlek.

De riktlinjer som uttalades for i vilka fall en tredimensionell
fastighet ska kunna bildas av en anliggning torde inte medféra
nigot hinder nir det ligger flera kontorslokaler 1 anslutning till
varandra 1 byggnaden. D3 torde dessa gemensamt kunna bilda en
tredimensionell fastighet. Om det diremot finns en enstaka lokal,
eller om det ir onskvirt att tvd eller flera mindre lokaler ska kunna
bli separata tredimensionella fastigheter, kan kravet pd att dtgirden
ska vara dgnad att leda till en mera dindamdlsenlig forvaltning av
anliggningen utgora ett problem. Om en lokal av lantmiteri-
myndigheten bedéms som for liten f6r att kunna bilda en tre-
dimensionell fastighet, och det inte heller bedéms som limpligt att
13ta anliggningen ligga kvar som en traditionell fastighet eller som
en del av marksamfilligheten, finns det en potentiell risk att ett
omvandlingstorfarande i byggnaden férsvéras.

Lantmiteriet anforde i sitt remissvar att det vore limpligt om
det foreslagna undantaget 1 3 kap. 1 ¢ § FBL, gillande att det inte
ska krivas &tgirden ir dgnad att leda till en mera indamailsenlig for-
valtning, dven tillimpas pd restfastigheten. Utredningen instimmer
1 denna bedémning. En dndring av kravet till att dtgirden ska vara
dgnad att leda till en indamélsenlig férvaltning av anliggningen
torde kunna éppna fér en storre flexibilitet i bedémningen av vilka
tredimensionella fastigheter som kan utgora limpliga forvaltnings-
objekt. Det skulle dirmed dels kunna mojliggéra losningar liknande
den som Lantmiteriet anforde 1 sitt remissvar, det vill siga att om-
vandlingen till 4garligenheter kan ske i stamfastigheten som fort-
farande utgor en tvddimensionell fastighet, medan vissa hyresligen-
heter styckas av gemensamt till en tredimensionell fastighet. Dels
skulle det kunna underlitta i den ovan anférda situationen att det i
restfastigheten ligger lokaler som riskerar att inte kunna omvandlas
till tredimensionella fastigheter om kravet pd en mera indamals-
enlig forvaltning finns kvar.
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Med den av Lantmiteriet féreslagna justeringen skulle bestim-
melsen leda till att kravet p8 att dtgirden ska vara dgnad att leda till
en mera indamailsenlig férvaltning inte ska tillimpas vid fastighets-
bildning som medfér att en tredimensionell fastighet nybildas, om
ligenheterna i nigon av de ombildade fastigheterna samtidigt om-
vandlas enligt omvandlingslagen. Utredningen bedémer att det dr
en limplig ordning. En sidan justering av reglerna medger bildande
av tredimensionella fastigheter om fastighetsbildningsdtgirden ir
dgnad att leda till en indamélsenlig forvaltning av anliggningen.
Forutsittningen ir 1 s3 fall att omvandling till dgarligenheter sker
av ligenheter 1 nigon av de delar av byggnaden som bildats av ur-
sprungsfastigheten. Det bor alltsd inte vara nédvindigt att dgarlig-
enhetsfastigheter bildas 1 den tredimensionella fastigheten. Det ska
1 stillet kunna goras 1 en annan tredimensionell fastighet som bildas
1 samma byggnad eller i ursprungsfastigheten. Undantaget ir alltsd
bara avsett att gilla sidan tredimensionell fastighetsbildning som
sker 1 samband med omvandlingen till dgarligenheter. Forrittningen
méste behandla alla fastighetsbildningsitgirder som krivs for upp-
delning av ursprungsbyggnaden i olika fastigheter.

Forslaget innebir att olika regler for tredimensionell fastighets-
bildning skulle komma att gilla 1 samband med omvandling och vid
annan tredimensionell fastighetsbildning. Det ir visserligen i sig
mindre indamilsenligt. Den foreslagna undantagsregeln torde
emellertid inte i nigon sirskilt vidstrickt tillimpning. De speciella
regler som giller {6r tredimensionell fastighetsbildning i denna
situation torde dirfor knappast kunna leda till nigra problem vid
den praktiska tillimpningen av regeln i allminhet. Utredningen
bedémer dirfér att det ind3 finns tillrickliga skl f6r den fore-
slagna ordningen.

Utredningen foresldr vidare att ett motsvarande undantag frin
kravet pd att fastighetsbildningsdtgirden ska vara dgnad att leda till
en mera indamélsenlig férvaltning dven ska gilla nir en tredimen-
sionell fastighet bildas i ett smahus i samband med fastighetsbild-
ning till en dgarligenhet. Vira 6verviganden i denna del utvecklas 1
kapitel 16. Utredningen foreslar dven dndringar i den aktuella para-
grafen med anledning av forslaget om att det ska vara mojligt att
bilda dgarligenheter i smahus, se vidare kapitel 16.
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Begreppet byggnadsdel

Lantmiterimyndigheten 1 Goteborgs stad anférde att begreppet
byggnadsdel borde utvecklas och fortydligas for att kunna ge bittre
ledning vid bedémning av genomférbarheten av en ansékan om
fastighetsbildning. Enligt utredningens bedémning ir dock begreppet
tillrickligt entydigt och klart f6r att tjina sitt syfte i det sammanhang
dir det féorekommer, nimligen 1 3 § omvandlingslagen, i vilken det
regleras att varje byggnadsdel ska bedémas som en egen byggnad i
friga om att omvandling ska ske av samtliga bostadsligenheter i
byggnaden. Begreppet byggnadsdel férekommer inte 1 de foreslagna
reglerna om fastighetsbildning av dgarligenheter i FBL. Vad som ir
avsett att regleras 1 FBL ir 1 stillet enligt betinkandet nybildande av
en tredimensionell fastighet 1 samband med ett omvandlingsforfar-
ande enligt omvandlingslagen (jimfér den foreslagna 3 kap. 1 ¢ §
FBL). Det finns enligt utredningens bedémning inget behov av att
indra terminologin.

Kravet pd antal dgarligenheter i en sammanhallen enhet

I samband med ett omvandlingsférfarande kommer antingen samt-
liga ligenheter 1 ett hyresbostadshus att omvandlas till dgarligen-
heter eller endast ligenheterna i en av byggnadsdelarna som bildats
genom den tredimensionella fastighetsbildningen.

Enligt 2012 &rs dgarligenhetsutredning ska en avstyckad del av
en byggnad anses som en egen byggnad vid tillimpning av regeln
att omvandlingen ska omfatta samtliga bostadsligenheter 1 en bygg-
nad. Samtliga ligenheter i de nybildade fastigheten, det vill siga den
avstyckade delen av byggnaden, miste alltsd omvandlas till dgar-
ligenheter. Diremot behover inte ligenheterna i 6vriga delar av
byggnaden omvandlas for att omvandlingslagens krav pa total om-
vandling ska anses uppfyllt.

Ytterligare en férutsittning f6r att kunna bilda dgarligenheter
ir enligt dagens regler att dgarligenheter méste bildas 1 en samman-
hingande enhet om minst tre sddana ligenheter. Dirmed skulle
alltsd gilla ett minimikrav pd tre dgarligenheter oavsett om idgarligen-
heter bildas 1 hela byggnaden eller i en avskild del av en byggnad.

Frigan om hur ménga dgarligenheter som miste bildas i en sam-
manhillen enhet ir emellertid en friga som utredningen enligt direk-
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tiven sirskilt ska ta stillning till. Vara 6verviganden i denna friga
utvecklas 1 kapitel 12. Eftersom frigan fir betydelse dven inom
ramen for férevarande avsnitt redogérs kort hir f6r utredningens
bedémning i denna friga.

Utredningen féreslar att det befintliga kravet pd att dgarligen-
heter ska bildas 1 en sammanhallen enhet om tre ligenheter ska
indras till ett krav pd tvd ligenheter. Vart f6rslag dr att ett krav pd
minst tva dgarligenheter i en sammanhillen enhet ska gilla generellt,
sdvil vid omvandling som vid nyproduktion. Undantaget ir endast
bildande av dgarligenheter 1 smihus, dir enstaka dgarligenheter
enligt vart forslag ska tillitas.

Vart forslag innebir alltsd att antalet dgarligenheter som bildas
1 en avstyckad del av en byggnad i samband med ett omvandlings-
forfarande méiste vara minst tvd (vilket 1 sig férutsitter att dessa
utgdr samtliga bostadsligenheter 1 den avskilda delen eftersom
kravet pd total omvandling tillimpas). I ett sddant fall torde den
vanligaste 16sningen bli att de tvd dgarligenheterna bildar en eller
flera samfilligheter tillsammans med fastigheten 1 den andra bygg-
nadsdelen, i vilken det fortfarande upplits hyresligenheter. Det
innebir att samfilligheten far tre deligare och samfillighetsféren-
ingen far tre medlemmar. Vid nyproduktion av dgarligenheter, till
exempel inom en pabyggnad pd en befintlig byggnad, ir det mojligt
att dgarligenheterna bildar en eller flera separata samfilligheter av-
seende vissa anliggningar. Exempelvis ir det tinkbart att ledningar
for el, vatten och virme kan installeras som endast tillgodoser dgar-
ligenheterna, eller att dgarligenheterna har en egen trappuppging
och egna avloppsstammar m.m. I de fallen finns enligt utredningens
forslag mojlighet for dgarligenhetsigarna att férvalta en sidan sam-
fillighet separat, varvid det inte ska vara nédvindigt att bilda en
samfillighetsforening utan 1 stillet mojligt att forvalta samfillig-
heten genom delidgarférvaltning. Se vidare utredningens forslag
avseende denna férvaltningsform 1 kapitel 16.

Sammanfattningsvis innebir vart férslag i forevarande avsnitt att
ett omvandlingsférfarande som huvudregel ska avse samtliga ligen-
heter i en byggnad. Det miste dd som minimum skapas tvi sam-
manhillna dgarligenheter. Om en storre byggnad delas upp s8 att
olika delar av byggnaden tillhor skilda fastigheter dr det uillrickligt

att ligenheterna i en av fastigheterna omvandlas. Inom en sidan
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fastighet som utgdr en del av en stdrre byggnad méste dgarligen-
heterna bildas i en sammanhallen enhet om minst tv4 dgarligenheter.

5.5 Flera byggnader pa samma enhet

Utredningens beddmning: Det finns inte skil att inféra ett krav
pd att en omvandling miste omfatta samtliga byggnader pd en
fastighet.

Beddomningen i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 7.51SOU 2014:33 5. 149 1.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde i bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer 1 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning 1 denna friga.
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&) Hyresgasternas ratt
att kbpa lagenheterna

6.1 Hyresgastens ratt att kopa den egna lagenheten

Forslag: Nir en ligenhet omvandlas till 4garligenhet ska den
som hyr ligenheten ha ritt att fére andra kopa ligenheten.
Denna forvirvsritt ska bara gilla till den ligenhet som hyres-
gisten hyr.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 8.6.11SOU 2014:33 5. 155 1.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser tillstyrkte forslaget eller berorde inte det
sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

I utredningens uppdrag ligger att striva efter att omvandlingsmojlig-
heten s ldngt det dr mojligt ska komma befintliga hyresgister till
godo. En lagreglerad rittighet att f4 mojlighet att kdpa sin bostad
for det fall fastighetsigaren vill omvandla den till en dgarligenhet
framstr som vil férenlig med detta indamal. Om en fastighetsigare,
som ovan foreslds, ska ha ritt att initiera en omvandling av bostads-
ligenheterna i fastigheten utan att hyresgisterna ska kunna férhindra
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omvandlingen, framstdr det som rimligt att denne inte i férsta hand
ska kunna silja bostadsligenheterna till andra in de befintliga hyres-
gisterna. En forvirvsritt till den egna bostaden skulle, s som an-
forts 1 SOU 2014:33 s. 155, kunna vara ett sitt att ge hyresgisten
en form av inflytande 6ver sin boendesituation i samband med
omvandlingen och en stérre méjlighet att undvika en ny, kanske
okind, hyresvird, med den osikerhet det kan innebira.
Utredningen instimmer 1 2012 4rs dgarligenhetsutrednings sam-
manfattande bedémning att de positiva konsekvenserna for hyres-
gisterna med en férvirvsritt dverviger de eventuella nackdelar en
sddan ritt kan innebira for fastighetsigaren, 1 form av viss inskrink-
ning i ritten att rdda 6ver sin egendom. En konsekvens av detta ir
att fastighetsigaren begrinsas i sin mojlighet att 1 samband med
omvandlingsforfarandet sl8 samman tv4 eller flera hyresligenheter
till en storre bostadsligenhet och omvandla den till en dgarligenhet.
I de fall som en ligenhet innehas med hyresritt s8 far hyresgistens
ritt att kopa sin bostad foretride. En sammanslagning som den
beskrivna ir diremot mojlig 1 de fall ligenheter stir outhyrda.

6.2 Hur ska ratten att képa lagenheten utformas?

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

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 8.6.21SOU 2014:33 5. 157 1.).

Remissinstansernas synpunkter

De flesta remissinstanser tillstyrkte forslaget eller berorde inte
det sirskilt.

SABO, numera Sveriges Allminnytta, anforde att den ursprung-
liga fastighetsigarens intressen var vil tillvaratagna i1 forslaget genom
att fastighetsigaren sjilv bestimmer om han eller hon vill omvandla
bostiderna till dgarligenheter.

118



SOU 2024:83 Hyresgéasternas ratt att képa lagenheterna

Sveriges advokatsamfund anférde att det miste analyseras ytter-
ligare huruvida skyldigheten att erbjuda de nybildade fastigheterna
till férsiljning inte stdr 1 strid med egendomsskyddet. Advokatsam-
fundet uttryckte att det inte ir sjilvklart att ett inledande moment
av frivillighet liker eventuella efterfoljande oproportionerliga tvdngs-
dtgirder och att dgarligenhetsutredningens bedomning, att regeln
inte stdr i strid med egendomsskyddet, inte har ndgon egentlig
grund.

Skalen for utredningens forslag

Forslaget, vars 6verviganden har nira samband med forslaget 1
avsnitt 6.1, reglerar frigan om hyresgisternas rittigheter 1 samband
med omvandlingen. De intressen som frimst gor sig gillande mot
ett sidant forslag dr fastighetsigarens ritt att rida 6ver sin egen-
dom. Denna rittighet kan sigas innebira en ritt att silja till vem
man vill, nir man vill. En skyldighet att erbjuda befintliga hyres-
gister att kdpa sina bostider skulle alltsd kunna sigas utgéra en
alltfor 13ngtgdende inskrinkning av egendomsskyddet.

Utredningen instimmer i vad 2012 &rs dgarligenhetsutredning
har anfért om att man miste anligga en praktisk syn pd utform-
ningen av regelverket. I de allra flesta fall kommer en fastighets-
igares syfte med omvandlingsférfarandet vara att silja av de
nybildade dgarligenheterna. Vad som kan utgora en faktisk in-
skrinkning i rddigheten 6ver egendomen ir frimst tidpunkten
for erbjudandet till befintliga hyresgister att kopa dgarligenheterna
och att alla befintliga hyresgister vars bostider omfattas av om-
vandlingen miste ges erbjudandet.

Mot bakgrund av utredningens uppdrag, det vill siga att om-
vandlingsméjligheten s3 ldngt det ir mojligt ska komma befintliga
hyresgister till godo, framstir det som ovan anférs som vil moti-
verat att hyresgisterna ska ges en mojlighet att kopa ligenheterna.
Som anges i avsnitt 6.1 dr det ett sitt att tillse att hyresgisternas
rittsliga stillning inte dventyras. For att undvika risken f6r kring-
gdende av hyresgisternas rittigheter i detta avseende forefaller det
limpligt att fastighetsigaren ska rikta erbjudandet till alla hyres-
gister som innehar hyresavtal for bostadsligenheterna i samband
med omvandlingen till dgarligenheter.
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For att garantera att hyresgisternas ritt faktiskt tas till vara ir
det ocksa limpligt att sld fast en tidsgrins inom vilken fastighets-
dgaren senast mdste erbjuda hyresgisten att kopa ligenheten. De
nirmare utformningarna av villkoren {6r koperbjudandet, diribland
inom vilken tid fastighetsigaren miste limna erbjudande om kép,
framgdr nedan 1 avsnitt 7.1.

Det kan visserligen anforas skil f6r en motsatt stdndpunkt, det
vill siga att en fastighetsigare ska ha ritt att avvakta med en forsilj-
ning av ligenheterna. Av ekonomiska skil kan det vara fordelaktigt
att exempelvis invinta en hégkonjunktur innan ligenheterna siljs.
En fastighetsigare kan givetvis ocksd ha andra legitima anledningar
att avvakta med férsiljning. Forsiljningstidpunkten kan en fastig-
hetsigare 1 viss mén reglera sjilv genom att vilja att nir omvand-
lingstérfarandet inleds. Hur ling tid sjélva forrittningen tar vid lant-
miterimyndigheten torde dock variera 1 hog grad, vilket kan 3
konsekvenser i ekonomiskt hinseende.

Det bor 1 sammanhanget dven beaktas att det 1 viss mén riskerar
att leda till en inldsningseffekt pd hyresmarknaden om ett omvand-
lingsforfarande har dgt rum och de befintliga hyresgisterna vintar
in ett erbjudande om kop.

Ur fastighetsigarens synvinkel finns det ocksa skil for att inte
avvakta med forsiljningen. Nir omvandlingen har genomforts och
dgarligenheter har bildats har det i frrittningen dven skapats en
eller flera gemensamhetsanliggningar och bildats en samfillighets-
forening for att forvalta dessa. For en fastighetsigare som behéller
dganderitten till samtliga ligenheter uppstdr administrativa frigor
knutna till féreningens angeligenheter. Dirtill ska liggas den samlade
kostnaden for fastighetsavgift for dgarligenheterna, som 1 avvaktan
pd en forsiljning skulle belasta fastighetsigaren.

Vid den intresseavvigning som fir goras mellan 4 ena sidan fastig-
hetsigarens bestimmanderitt 6ver sin egendom, det vill siga i detta
fall till vem och vid vilken tidpunkt han eller hon vill silja de nybild-
ade dgarligenheterna och 4 andra sidan hyresgisternas skyddsintres-
sen, beddmer utredningen att det dr rimligt att foresld den l6sning
som framgdr ovan och som ocks3 féreslds 1 SOU 2014:33.

P4 samma sitt som 12012 &rs dgarligenhetsutredning (se dess
betinkande s. 160) ser vi anledning att framhailla sirskilt att det 1 ett
omvandlingssystem stdr varje fastighetsigare fritt att sjilv vilja om
han eller hon vill omvandla sina hyresligenheter till igarligenheter,
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med en f6rsiljning av dem till hyresgisterna som f6ljd. Var bedom-
ning ir att fastighetsigarens egendomsskydd dirmed ir tillgodosett
och att forslaget enbart innebir ett komplement till de befintliga
mojligheterna att avyttra fastigheten.
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/ Den narmare utformningen
av ratten att kopa lagenheten
| samband med omvandlingen

7.1 Fastighetsagarens erbjudande om kop

Forslag: Fastighetsigaren ska senast tvd ménader efter det att
forrittningen fick laga kraft erbjuda hyresgisterna att kopa ligen-
heterna. Fastighetsigaren ska delge erbjudandet om kép med
hyresgisten. Erbjudandet ska innehélla ett forslag till kopeavtal
med pris och villkor f6r képet. Det ska ocksd innehilla informa-
tion bland annat om att hyresgistens besittningsskydd och ritt
att 6verldta hyresritten inte pdverkas om han eller hon viljer att
inte kdpa ligenheten samt om hyresgistens férkopsritt vid senare
forsiljning av ligenheten.

Till erbjudandet om kop ska fastighetsigaren bifoga resultatet
av den virdering av ligenheterna som ska ske innan ett erbju-
dande om kop limnas och ett besiktningsprotokoll som visar
fastighetens skick. Till erbjudandet ska det ocksd fogas en under-
hills- och férnyelseplan samt uppgifter om eventuella férekom-
mande anteckningar gillande ligenheten 1 fastighetsregistret.

Erbjudandet om kop ska limnas samtidigt till samtliga berit-
tigade hyresgister.

En hyresgist som koper ett utrymme 1 en byggnad ska inte
ha ritt att ans6ka om avstyckning.
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Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 &rs betinkande dverensstimmer 1 huvudsak med
utredningens (se avsnitt 9.4.11 SOU 2014:33 5. 166 {.). Utred-
ningens forslag om att fastighetsigaren ska l3ta ta fram en under-
hills- och férnyelseplan och att denna ska ges in med ansékan om
fastighetsbildning samt delges hyresgisterna tillsammans med er-
bjudandet om kop av dgarligenhetsfastigheten saknar motsvarighet i
betinkandet. Det gor dven utredningens f6érslag om att eventuella
forekommande anteckningar i fastighetsregistret gillande ligen-
heterna ska redovisas.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berorde
inte det sirskilt.

Lantmiiteriet tillstyrkte regeln om att en hyresgist som koper ett
utrymme i en byggnad inte ska ha ritt att anséka om avstyckning
men anmirkte pd att det kommer att ankomma pé lantmiterimyn-
digheten att utreda om ett kép eller annat forvirv av ett utrymme
inom en byggnad har skett som ett led i en omvandling.

Sveriges advokatsamfund ansdg att kraven pa fastighetsigarens
information till hyresgisterna borde regleras mer 1 detalj vad avser
ekonomiska forutsittningar f6r kopet, beriknade kostnader fér drift
och underhill av gemensamhetsanliggningar m.m. for att hyres-
gisten ska kunna gora en realistisk ekonomisk kalkyl. Innehallet i
fastighetsidgarens erbjudande till hyresgisten borde enligt advokat-
samfundet vara mer omfattande in vad som foreslogs 1 2014 &rs
betinkande. Advokatsamfundet anférde att det r av sirskild bety-
delse for hyresgisten att f8 information om framtida kostnader fér
dgarligenhetens deltagande 1 gemensamhetsanliggningar, samfillig-
heter eller liknande som skapas vid omvandlingen. Kostnader fér
drift och underhill samt investeringsbehov kan komma att omfatta
betydande belopp, sirskilt 1 de fall fastighetens underhdll ir efter-
satt vid omvandlingstidpunkten, och det var enligt advokatsamfun-
det olimpligt utifrén en konsumentskyddsaspekt att ligga bérdan
pd hyresgisten att sjilv forsdka bedéma sddana framtida kostnader.

Institutet fOr fastighetsrittslig forskning vid Uppsala universitet
(IFF) anmirkte pd att det inte framgir vad de faktiska rictsverk-
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ningarna av ett limnat erbjudande om kop eller dtertagande av det-
samma egentligen blir och efterfrigade ett fortydligande i lagtexten
och i motiveringen av effekterna av fastighetsigarens limnade erbju-
dande och hyresgistens svar.

KTH anforde att fastighetsigarens skyldighet att limna infor-
mation till hyresgisterna méiste fortydligas sd att det skapas tyd-
ligare garantier f6r att hyresgisterna ska ges ett gott underlag for
beslutet om att kopa dgarligenheten eller ej. KTH framfoérde ocksd
att det borde framgg tydligare av lagtext att fastighetsigarens er-
bjudande om kép inte ir bindande, men anmirkte samtidigt att det
var otillfredsstillande att en hyresgist inte ska kunna forlita sig pd
att fastighetsigaren stdr fast vid sitt erbjudande, tminstone under
en begrinsad tid. KTH framforde vidare att det finns en risk for
att syftet att hyresgisterna ska erbjudas att kopa ligenheterna till
marknadsmissigt pris kringgds av fastighetsigaren, bland annat
med tanke pd att det inte finns ndgon tidsgrins for hur lingt efter
genomford virdering som erbjudandet om kép ska limnas.

Miklarsamfundet framfoérde tveksamhet gillande kravet pd att
erbjudandet om kop ska delges hyresgisten med tanke pd ckad
administration och dirmed f6rdrojning av férfarandet.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen delar i huvudsak 2012 &rs dgarligenhetsutrednings
bedémning i nu aktuella delar.

Erbjudandet om kop ska inte vara bindande

Fastighetsigarens erbjudande om kép ska inte vara bindande. Nigon
annan l6sning framstdr som svért att forena med gillande regler om
overldtelse av fast egendom.

I enlighet med vad som utvecklas mer nedan (avsnitt 7.5) ir folj-
den av ett uteblivet erbjudande om kop att fastighetsigaren inte kan
overlita dgarligenhetsfastigheten till ndgon annan med giltig verkan.
Om en fastighetsigare dterkallar ett erbjudande om kép innan hyres-
gisten hunnit besvara detsamma, eller dterkallar det efter det att
hyresgisten har accepterat erbjudandet men innan formellt bindande
kopekontrakt undertecknats, méste det betraktas som att nigot
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erbjudande om kop inte har limnats. Enligt utredningens mening
finns det inte anledning att reglera detta uttryckligen 1 lagen.

Vilken information som ska bifogas erbjudandet

For att hyresgisterna ska kunna géra en korrekt bedémning av
skiligheten 1 erbjudandet om kop, inklusive det angivna priset,
krivs ett detaljerat underlag angdende objektets skick och hur
virderingen har gjorts.

Advokatsamfundet framhéll 1 sitt remissyttrande virdet av att
en hyresgist fir ett fullgott underlag i form av ekonomisk infor-
mation om kopet av dgarligenhetsfastigheten.

Utredningen instimmer med vad advokatsamfundet anforde i
friga om att en hyresgist inte har samma méjligheter att undersoka
och besiktiga de gemensamma utrymmena i en byggnad eller de
blivande gemensamhetsanliggningar for dgarligenheterna som fastig-
hetsigaren sjilv har. I det avseendet skiljer sig ett kop av en dgar-
ligenhet inom ramen f6r en omvandling visentligt frén att kopa till
exempel en villa eller bostadsritt pd successionsmarknaden. Dirmed
har hyresgisten inte samma mojligheter att goéra en ekonomisk
kalkyl betriffande ett eventuellt kop.

I sitt betinkande foreslog 2012 &rs dgarligenhetsutredning att
fastighetsigaren ska l3ta besiktiga och virdera sdvil de gemensamma
utrymmena 1 byggnaden som varje enskild ligenhet. Besiktnings-
protokollet och virderingsintyget ska enligt 2014 &rs forslag limnas
till hyresgisterna i samband med képet. Vi delar 2012 3rs dgarligen-
hetsutrednings bedémning gillande att dessa underlag ska bifogas
fastighetsigarens erbjudande om kop. Likasd anser vi att fastighets-
dgarens erbjudande om kép, med bifogad information, ska delges
hyresgisterna. Delgivningsforfarandet syftar till att se till att hyres-
gisterna verkligen fir fullstindig information om sina rittigheter
samt ett fullgott underlag infér ett beslut om kép av dgarligen-
heten. Den 6kade administration som delgivningen kan medfora
for fastighetsigaren far anses rimlig i ljuset av virdet av att hyres-
gisterna fir del av korrekt information.

Avsikten ir, som framgdr av 2014 4rs betinkande, att handlingarna
ska utgora just ett underlag for hyresgisterna i deras bedémning
av koperbjudandet. Utredningen konstaterar att den information
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som ges 1 de angivna handlingarna kan komma att fi betydelse i en
senare tvist om fel i fastighet. I vilken mdn sddana handlingar ska
ges bevisverkan i en tvist finns det emellertid inte anledning att
spekulera kring i detta ssmmanhang. I syfte att erbjuda ett ytter-
ligare skydd fér hyresgisterna vid bedémningen av om de ska anta
erbjudandet om kop eller inte, foreslar utredningen vidare att besikt-
ningsprotokollet och virderingen av ligenheterna inte fir vara ildre
in sex minader nir erbjudandet om kop limnas (se avsnitt 8.4 och 8.6).
Avsikten ir att det ska ge en garanti for att det framtagna mark-
nadsvirdet, som ir tinkt att ligga till grund for prissittningen pd
igarligenhetsfastigheten, ir relativt aktuellt.

Som framgdr av tidigare avsnitt i betinkandet dr utredningens
analys av 2014 drs forslag till betydande del dgnad &t risken for att
kriminella element kan utnyttja omvandlingsférfarandet 1 exempelvis
penningtvittssyften. Flera av de presumtiva riskerna med férfarandet
som diskuteras har anknytning till virderingen av fastigheter och
forsiljningar till under- eller 6verpriser. Mot denna bakgrund be-
démer utredningen att det dr av avgorande vikt att stamfastighetens
standard, dess behov av framtida renoveringar och forvintade kost-
nader 1 anslutning dirtill belyses s8 transparent som méjligt 1 for-
farandet.

Dirfor anser utredningen att det finns anledning att reglera att infor-
mationen till hyresgisterna ska vara mer utforlig dn vad 2012 &rs
dgarligenhetsutredning foreslog. Utredningen féresldr att det
utdver besiktningsprotokollet och virderingsintyget ska tas fram
en underhills- och fornyelseplan gillande den byggnad som efter
omvandlingen ska utgora de bildade dgarligenheternas gemen-
samma egendom. En sidan plan bér innehélla en beskrivning av de
gemensamhetsanliggningar som bildas genom omvandlingen, vars
underhdll och férnyelse kommer behéva bekostas av samfillighetens
medlemmar. Planen bor ocksd innehélla uppgifter om anliggning-
arnas utférande och standard, uppskattade underhéllsintervall och
beriknade livslingder.

Den upprittade underhills- och férnyelseplanen bor delges hyres-
gisterna tillsammans med erbjudandet om kop. Vira nirmare dver-
viganden avseende bland annat utformningen av underhills- och
fornyelseplanen framgdr av avsnitt 8.9.
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Krav pd att anteckningar i fastighetsregistret ska redovisas

Enligt utredningens bedémning bér det inom ramen f6r omvand-
lingsforfarandet dven redovisas om det finns anteckningar 1 fastig-
hetsregistret som avser den enskilda ligenheten.

I fastighetsregistret finns en inskrivningsdel. Enligt férord-
ningen (2000:308) om fastighetsregister ska inskrivningsdelen
innehdlla uppgifter om bland annat lagfart, inteckningar och
anteckningar (se 42 §). Uppgifter om anteckningar avser bland
annat uppgifter om exekutiv férsiljning eller liknande tvingsfor-
virv, om att talan har vickts om hivning eller dtergdng av forviry
av fast egendom, om utmitning och betalningssikring, intresse-
anmilan for bostadsrittsforening, kvarstad pd egendomen eller
foreligganden och forbud enligt plan- och bygglagen (2010:900)
samt miljobalken, nedan MB.

Anteckning i inskrivningsdelen fir endast ske nir det finns ut-
tryckligt stod 1 lag eller annan férfattning (se rittsfallet NJA 1976
s. 76). Det dr Lantmiteriet som ansvarar {or att anteckningen f6rs
in 1 registret. Tillsynsmyndigheter kan anmala férhéllande som ska
foras in 1 fastighetsregistret.

Kommunerna ir tillsynsmyndighet betriffande sddant miljo-
och hilsoskydd som avses i 9 kap. MB. Varje kommun utévar alltsd
tillsyn 6ver bland annat anvindning av mark, byggnader eller anligg-
ningar som kan medféra oligenhet f6r minniskors hilsa eller miljon
eller oligenhet {6r omgivningen genom exempelvis buller. Enligt
9 kap. 9 § MB ska bostider brukas p3 ett sidant sitt att oligenheter
fér minniskors hilsa inte uppkommer och héllas fria frdn ohyra
och andra skadedjur. Agare eller nyttjanderittshavare till berérd
egendom ska vidta de dtgirder som skiligen kan krivas for att
hindra uppkomsten av eller undanréja oligenheter f6r minniskors
hilsa. Med oligenheter avses bland annat virme, kyla, drag, fukt,
buller, luftféroreningar och andra liknande stérningar. Aven radon
och mogel kan utgora oligenhet (Michanek, 2023, kommentar till
9 kap. 9 § MB).

Om det exempelvis finns en féroreningsskada pd en fastighet
och tillsynsmyndigheten har riktat ett féreliggande mot en fastig-
hetsigare att dtgirda problemet kan det enligt 26 kap. 15 § MB
goras en anteckning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel om fore-
liggandet. Om en sddan anteckning har gjorts si giller foreligg-
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andet eller férbudet dven mot en ny dgare av egendomen. Situa-
tionen torde bli aktuell i {3 fall. Nir det giller en fastighet vars
underhdll och skétsel dr gravt eftersatt kan det dock finnas fore-
ligganden vad giller sanering av mégel eller andra skador.

Enligt utredningens bedémning bor inte férekomsten av anteck-
ningar om exempelvis dtgirdsforeligganden eller f6rbud mot att
anvinda ligenheten som bostad inte utgéra ett hinder mot att l3ta
omvandla bostadsligenheten till en dgarligenhet. Det ir diremot av
stor vikt att hyresgisterna fir kinnedom om sddana anteckningar
infér bedémningen av om de ska képa sin ligenhet eller inte. Som
anges ovan torde det inte bli aktuellt annat dn 1 speciella situationer.
Det finns dock en méjlighet att det bidrar till att motverka risken
for att kraftigt nedgdngna fastigheter omvandlas och siljs till hyres-
gister som inte forstdr de ekonomiska konsekvenserna av képet.

7.2 Vem ska ha ratt att kopa?

Forslag: Den som hyr en ligenhet i1 férsta hand vid den tidpunkt
da fastighetsigaren limnar sitt erbjudande om kop ska ha ritt
att képa den. Om tv4 eller flera hyresgister hyr ligenheten
gemensamt s& har de ritt att kopa dgarligenheten gemensamt.
En hyresgist har ocks3 ritt att kopa dgarligenheten gemensamt
med en make eller sambo eller en annan nirstiende som varak-
tigt sammanbor med hyresgisten 1 ligenheten.

Om hyresgistens make eller sambo har sin bostad 1 ligen-
heten, ska maken/sambon ha ritt att kopa dgarligenheten om
hyresgisten avstir frin att gora det, under férutsittning att
hyresgisten gir med p& det. Detsamma ska gilla {6r en nirsta-
ende till hyresgisten som varaktigt sammanbor med honom
eller henne.

Om den ena av tvd eller flera hyresgister vill kopa dgarligen-
heten s kriivs det att 6vriga hyresgister gdr med pd det.

Hyresgisten ska inte kunna avstd frin sin ritt att kdpa dgar-
ligenheten. Det ska inte finnas ndgra undantag frén skyldig-
heten att erbjuda hyresgisten att kopa ligenheten.

Om hyresgisten, eller en medhyresgist eller make/sambo till
hyresgisten koper dgarligenheten sd upphor hyresritten till ligen-
heten. Detsamma ska gilla om hyresgisten, eller en medhyresgist
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eller make/sambo till hyresgisten, ingdr ett hyrkdpsavtal med
fastighetsigaren enligt lagen (20xx:yy) om hyrkép av bostad
avseende ligenheten.

Om kopet hivs av ndgon av parterna ska ett nytt hyresavtal
anses ha ingdtts mellan hyresvirden och hyresgisten frin och
med dagen for kopet av ligenheten, med samma villkor som
gillde enligt det tidigare hyresavtalet. Ar det friga om ett hyres-
avtal som var ingdnget p3 viss bestimd tid si ska den hyrestiden
liggas till grund fér tillimpningen av reglerna i 12 kap. JB om
uppsigningstid. Hyresgistens tidigare forkopsritt till dgarligen-
hetsfastigheten ska dter gilla.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande 6verensstimmer i stort med utred-
ningens (se avsnitt 9.4.21SOU 2014:33 5. 178 £.). Utredningens
forslag om att de hyresgister som hyr gemensamt ska ha ritt att
kopa dgarligenheten gemensamt, samt forslaget om att en hyres-
gist ska ha ritt att kopa dgarligenheten gemensamt med en make,
sambo eller annan nirstdende som varaktigt bor 1 ligenheten med
hyresgisten, saknar motsvarighet 1 2014 irs betinkande. Utred-
ningens forslag om att hyresvirden och hyresgisten ska kunna ingd
ett hyrkdpsavtal, med verkan att hyresritten dirmed upphor, saknar
motsvarighet i 2014 4rs betinkande. Aven utredningens férslag om
verkningar av hivning av kopet av dgarligenhetsfastigheten saknar
motsvarighet 1 2014 rs betinkande.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Sveriges advokatsamfund anmirkte pd att regeln som anger att
en dgarligenhet ska kunna éverldtas till hyresgistens make, sambo
eller annan nirstdende till hyresgisten med féljden att hyresgistens
hyresritt upphor medfér att hyresgistens stillning blir svagare 1 ett
omvandlingsforfarande in vad som giller vid ombildning till bostads-
ritt. Advokatsamfundet anférde att det foreslagna samtyckeskravet
dirmed eventuellt inte ger hyresgisten ett rimligt skydd.
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Svea hovritt anmirkte (inom ramen for forkdpsritten) pd att
betinkandet inte behandlade den situationen att hyresgisten och en
till honom eller henne nirstiende vill forvirva dgarligenheten gemen-
samt. Hovritten foreslog att en sddan méjlighet inte bor 6verldtas
till hyresvirdens skén utan komma till klart uttryck i férfattnings-
texten som en rittighet for hyresgisten att tillsammans med en
nirstdende forvirva dgarligenheten.

KTH anforde att det borde finnas en bestimmelse som ger den
hyresgist som koper en dgarligenhet och sedan hiver képet ritt att
kvarstd som hyresgist 1 stillet.

Skalen for utredningens forslag
Vem som har ritt att kopa dgarligenhetsfastigheten

Utredningen instimmer med 2012 irs dgarligenhetsutredning 1 att
det bor vara den hyresgist som stir som forstahandshyresgist vid
tidpunkten di fastighetsigaren limnar erbjudande om kép som ska
ha ritt att forvirva dgarligenhetsfastigheten. Det giller oavsett om
erbjudande om kép limnas under férrittningens ging eller efter
det att fastighetsbildningen ir klar.

Mojligheten till gemensamt f6rvirv regleras inte 12012 &rs fore-
slag. Det finns inget 1 lagen som férhindrar ett sddant forvirv med
fastighetsigarens (det vill siga siljarens) samtycke, men 1 enlighet
med vad Svea hovritt uttryckte 1 sitt remissyttrande sd dr det limp-
ligt att ritten till gemensamt forvirv kommer all klart uttryck. Likasd
ir det utredningens bedémning att det ir rimligt att en hyresgist
som omfattas av ritten att kopa dgarligenheten ska ha ritt att kopa
den tillsammans med en make eller sambo som inte stir som hyres-
gist 1 avtalet. Ett sddant tilligg foreslds dirfor.

Rittsverkan av hyresgistens svar pa erbjudandet om kop

En naturlig f6ljd av att hyresgisten accepterar erbjudandet om kép
och att ett kop kommer till stind ir att hyresritten upphér. Den
som varit hyresgist blir ju dgare till bostaden. Enligt 2012 4rs dgar-
ligenhetsutrednings forslag ska s ocksd bli féljden om en av tvd
eller flera medhyresgister koper ligenheten. D3 upphér hyresritten
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dven betriffande den eller de andra hyresgisterna. Samma princip
ska gilla om hyresgistens make eller sambo, eller annan nirstiende
som varaktigt bor med hyresgisten 1 ligenheten, kdper ligenheten
efter det att hyresgisten sjilv har avstdtt. Hyresgisten kan allts,
i stillet for att sjilv kopa ligenheten eller avstd erbjudandet om kép
och bo kvar pd oférindrade villkor, vilja att samtycka till att exem-
pelvis en make, som inte stir som hyresgist pd hyresavtalet, koper
ligenheten med foljden att den ursprungliga hyresritten upphor.
Ett sidant alternativ ir beroende av hyresgistens samtycke.
Det kan enligt utredningens bedémning, i motsats till vad advokat-
samfundet anforde, inte ses som en forsvagning av hyresgistens
stillning utan fir jimstillas med en frivillig uppsigning av avtalet.
Hyresritten ska som regel anses upphord den dag som ligen-
hetsképet fullbordas. Fram till denna tidpunkt bestr hyresritten
och hyresgisten ska fortsitta att betala hyra for sin nyttjanderitt.

Ett hyrkopsavtal innebir att den ursprungliga
hyresritten upphor

Genom ett hyrkopsavtal utfister sig en fastighetsigare genom en
option att 6verldta en bostad till en privatperson och uppliter sam-
tidigt bostaden med nyttjanderitt till personen under den tid som
optionen giller. Utredningen foreslar i del IT av detta betinkande
att en lagreglerad modell f6r hyrkop ska inforas 1 en ny lag — lagen
om hyrkép av bostad.

Det finns inte ndgot hinder mot att en fastighetsigare och en
hyresgist, 1 stillet for att hyresgisten kdper dgarligenhetsfastig-
heten direkt, ingdr ett hyrképsavtal enligt lagen om hyrkop av
bostad gillande den hyresligenhet som hyresgisten har hyresritten
till och som omfattas av omvandlingsforfarandet. Genom avtalet
far hyresgisten en option pd att kopa bostaden som giller under en
viss tid (se avsnitt 5.3 1 del IT av betinkandet). Ett hyrkopsavtal
innebir att den privatperson som tecknar avtalet — benimnd hyr-
kopare — inte ir hyresgist i den mening som avses 1 12 kap. JB.

I stillet upplits en tidsbegrinsad nyttjanderitt till bostaden som
inte ir forenad med ndgot hyresrittsligt besittningsskydd. Om

en hyresgist tecknar ett hyrképsavtal kan det ursprungliga hyres-
avtalet dirfor inte fortsitta att gilla utan ersitts av hyrkdpsavtalet.
Det far ull f6ljd att hyresgisten, sedan han eller hon blivit en hyr-
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kopare, inte kommer att ha samma rittigheter som en hyresgist
vars hyresritt kvarstdr sedan fore omvandlingen. Utéver skill-
naderna i villkoren for sjilva nyttjanderitten innebir det att
hyrképaren mister den forkopsritt som omvandlingslagen fore-
skriver fér de hyresgister som berérs av omvandlingen (jimfér
kapitel 9 1 denna del av betinkandet). Hyrkoparens rittigheter
enligt hyrkdpsavtalet utvecklas nirmare 1 del IT av betinkandet.

Ett hyrkdpsavtal kan ingds infér det att ligenheten omvandlas
till en dgarligenhetsfastighet. I ett sidant fall far det foreskrivas att
avtalet avser dgarligenheten sedan den bildats. Det innebir att nytt-
janderitten enligt hyrkopsavtalet kan pabérjas férst nir fastighets-
bildningen ir klar och att hyresavtalet gillande ligenheten forst dd
kan ersittas av ett hyrkopsavtal (se avsnitt 5.3 1 del IT av betinkandet).
Fram tll denna tidpunkt giller allts3 det ursprungliga hyresavtalet
mellan parterna.

Konsekvenserna av hivning av kopet

12014 &rs betinkande diskuteras inte frigan om hivning av kopet.
Grundliggande regler om kép av fastighet i 4 kap. JB ir tillimpliga.
I 4 kap. 11-19 §§ JB stadgas rittsverkningar vid bland annat fel 1
fastighet och diribland en kopares ritt att hiva fastighetskopet.
Den grundliggande rittsverkningen av hivning ir att parternas
prestationsskyldigheter upphor. Om en viss prestation redan gjorts
ska denna dtergd. Vid hivning av ett fastighetskép blir kopet ogiltigt.
Fastigheten tergdr i siljarens dgo och képeskillingen ska gi ater.
Vad ska di gilla angdende hyresavtalet som 16pte fram till dess
att dgarligenheten sdldes? Om inte hyresgisten ska ha ritt att trida
in som hyresgist med de hyresvillkor som tidigare gillt s3 riskerar
han eller hon att lida en rittsforlust pd grund av att fastighetskopet
hivts. Utredningen instimmer med vad KTH anférde 1 remiss-
yttrandet om att det ir en brist i forslaget. Det framstdr som rim-
ligt att den hyresgist vars fastighetskop blir ogiltigt ska ha ritt att
trida in 1 det tidigare gillande hyresavtalet pd nytt.
Fastighetsigaren blir i ett sddant fall ter bunden av ett hyres-
avtal som giller for obestimd tid, med en hyresgist med besitt-
ningsritt. Han eller hon blir ocksd férhindrad att silja dgarligen-
hetsfastigheten pd nytt eftersom hyresgisten har forképsritt till
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ligenheten som inte blivit sdld 1 samband med omvandlingen.
Detta forsitter dock inte hyresvirden i en simre situation dn vad
som hade varit fallet om nigot kop av ligenheten inte alls hade
kommit till stdnd i samband med omvandlingen.

Utredningen féresldr dirfor att det 1 en sirskild paragraf i om-
vandlingslagen anges uttryckligen att f6r det fall kopet hivs ska ett
nytt hyresavtal mellan hyresvirden och hyresgisten anses ingdnget
frdn dagen for ligenhetskopet (vilket motsvarar den tidpunkt dd
det forra hyresavtalet upphorde). Det giller alltsd inte om ett kép
har kommit till stdnd efter ett hyrkdpsavtal, eftersom hyresritten
upphorde 1 och med att hyrképsavtalet ingicks. Det nya hyres-
avtalet dr avsett att ersitta det som gillde tidigare och bor dirfor
gilla pd samma villkor som det férra. Hyresgisten bor alltsd inte
mista sin besittningsritt till ligenheten utan den bor bestd som om
det tidigare hyresavtalet aldrig upphort. For det fall ett tidsbestimt
avtal tidigare har gillt mellan parterna bor gilla att den avtalade hyres-
tiden beriknas frin samma tidpunkt som gillde enligt det tidigare
hyresavtalet. Det torde bli relevant att beakta nir friga ir om upp-
signingstid for avtalet. Vid tillimpningen av reglerna i 12 kap. JB
ska alltsd 1 friga om hyresavtal ingdngna pa viss bestimd tid den
tidigare avtalade hyrestiden gilla.

En f6ljd av att ett nytt avtal anses ingdnget som tar vid dir det
tidigare upphorde bor vara att hyresgisten blir skyldig att retro-
aktivt betala hyra {6r den period som han eller hon nyttjat ligen-
heten (frin dagen f6r kopet av ligenheten fram till att kopet hivs).

Regeln innebir ett vidstrickt skydd for hyresgisten for det fall
kopet hivs. Det kan diskuteras om detta skydd ska gilla i samma
utstrickning nir hivningen sker p& grund av omstindigheter hin-
forliga till hyresgisten.

Koparens viktigaste avtalsforpliktelse dr att erligga betalning for
fastigheten. Det kan dirfér givetvis tinkas en situation dir fastig-
hetsigaren hiver det ingingna képet pd grund av utebliven betal-
ning av kdpeskillingen. Fastighetsigarens ritt att hiva képet pd
grund av utebliven betalning ir dock beroende av att férbehdll om
det har gjorts i kopebrevet (se 4 kap. 3 § forsta stycket 1 JB).

Utredningen goér bedémningen att ritten {or kdparen av ligen-
heten att dter trida in i avtalsrollen som hyresgist efter att kdpet
hivts ska gilla i samtliga fall d& kopet av ligenheten hivts. Det
framstdr som mest forenligt med sdvil det starka hyresrittsliga
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skydd som hyresritten erbjuder som med syftet bakom omvand-
lingsférfarandet 1 stort. Den angivna ordningen bor gilla sdvil vid
hivning efter att dgarligenheten kopts 1 samband med omvand-
lingsforfarandet som nir en forkdpsberittigad hyresgist, eller den
som enligt lagen har ritt att 1 dennes stille képa ligenheten, vid ett
senare tillfille har kopt ligenheten inom ramen for sin férkopsritt.

Med hivningsritt enligt hivningsbestimmelserna i 4 kap. JB
foljer 1 de flesta fall dven en ritt till skadestdnd f6r koparen, for det
fall denne lidit skada (jimfor bland annat 4 kap. 12 och 19 §§ JB).
Regeln att hyresgisten ir berittigad att trida in som hyresgist igen
med oférindrad besittningsritt och férkopsritt till ligenheten torde
begrinsa potentiell skada till viss del. Det utesluter dock inte att
hyresgisten kan vara berittigad till ersittning fér andra kostnader
som han eller hon dsamkats, exempelvis boldnerintor under tiden
som kopet har varit 1 stdnd.

Det finns en motsvarande ritt for fastighetsigaren till skade-
stdnd frdn hyresgisten. Enligt 4 kap. 25 § JB ska koparen ersitta
siljaren dennes skada om kopet enligt f6rbehill 1 képehandlingen
hivs pd grund av utebliven betalning av képeskillingen.

7.3 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 nirstdende som
vill képa ligenheten ska meddela fastighetsigaren detta senast
nir hyresgistens tidsfrist [6per ut.

Om ingen av dem som har ritt att képa ligenheten besvarar
erbjudandet inom tidsfristen innebir det att hyresgisten har
avstdtt frdn att kopa ligenheten i samband med omvandlingen.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande dverensstimmer med utredningens
(se avsnitt 9.4.31SOU 2014:33 5. 184 {.).
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Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

IFF anférde att det borde 6vervigas om fastighetsigaren ska
kunna foreskriva viss form f6r hyresgistens svar, och att det inte
bér ges utrymme f6r avtalad skriftform 1 denna del, bland annat
eftersom det kan leda till ett simre skydd for hyresgisten.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 12012 &rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning att det inte finns skil att sI8 fast ndgra sirskilda formkrav for
hyresgistens antagande av erbjudandet om kop.

Det saknas anledning att ge fastighetsigaren befogenhet att
foreskriva ett sirskilt formkrav f6r hyresgistens svar. Det framstir
som mest indamalsenligt att hyresgisten ska kunna ge sitt svar i
den form han eller hon énskar. Diremot ir det givetvis s3 att det
kan ligga 1 hyresgistens eget intresse att kunna dokumentera att ett
svar pd erbjudandet har limnats, och nir det gjordes. Ett skriftligt
svar kan pa s8 sitt vara att foredra dven f6r en hyresgist for det fall
en tvist skulle uppstd i friga om huruvida hyresgisten har svarat i
tid eller inte, samt i frdga om svarets juridiska innebord.

7.4 Forteckning dver hyresgaster och anteckning
i fastighetsregistret

Forslag: Det ska framg3 av fastighetsregistret att hyresgisten
har en ritt att kopa ligenheten.

Fastighetsigaren ska tillsammans med ansékan om fastig-
hetsbildning ge in en férteckning dver samtliga hyresgister som
preliminirt har ritt att kopa sin ligenhet. Om forhillandena
indras under forrittningens géng ska fastighetsigaren anmila
det till lantmiterimyndigheten. Lantmiterimyndigheten ska
underritta inskrivningsmyndigheten om innehdllet i forteck-
ningen 6ver hyresgister. Nir dgarligenhetsfastigheterna bildas
ska inskrivningsmyndigheten anteckna i fastighetsregistrets
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inskrivningsdel om det finns ndgon hyresgist som har ritt att
kopa dgarligenheten.

Om hyresforhillandet dndras efter det att dgarligenhets-
fastigheten bildats genom att ndgon med stdd av 12 kap. 33 §,
34 § eller 47 § andra stycket JB 6vertar den kdpberittigade
hyresgistens hyresritt, och dirmed dven ritten att kopa ligen-
heten, ska fastighetsigaren limna uppgift om det till inskriv-
ningsmyndigheten, som 1 behovlig utstrickning ska dndra an-
teckningen om hyresgistens férkopsritt.

Nir hyresgisten (eller ndgon som har ritt att 1 stillet f6r denne
kopa ligenheten) har kopt ligenheten ska inskrivningsmyndig-
heten, 1 samband med att lagfart beviljas, ta bort anteckningen
om hyresgistens ritt att kdpa ligenheten ur fastighetsregistret.
Om den forképsberittigade hyresgisten flyttar eller hyresfor-
hillandet av andra skil upphor ska fastighetsigaren underritta
inskrivningsmyndigheten om att anteckningen ska tas bort.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande 6verensstimmer delvis med utred-
ningens (se avsnitt 9.4.4 1 SOU 2014:33 5. 186 {.). Utredningens
forslag om att fastighetsigaren ska limna uppgift till inskrivnings-
myndigheten om férindringar gillande vilken hyresgist som har
ritt att kopa dgarligenhetsfastigheten saknar motsvarighet 12014 4rs
betinkande.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt. Lantmaditeriet anforde att det var oklart hur en anteck-
ning i fastighetsregistret om hyresgists forkopsritt ska utformas,
och foreslog att det endast skulle anges att en férkopsritt finns,
utan att namn eller andra personuppgifter redovisas. Lantmiteriet
anforde ocksd att det kan bli svirt for inskrivningsmyndigheten att
avgdra om den antecknade forkopsritten ska tas bort frn fastig-
hetsregistret till f6ljd av att den forkdpsberittigade hyresgisten har
flyttat, och att det finns en risk for att en fastighetsigare glommer
bort att informera inskrivningsmyndigheten nir s har skett. Lant-
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miteriet anférde vidare att det blir en tidskrivande och frimmande
uppgift for inskrivningsmyndigheten att kontrollera fastighets-
dgarens uppgifter om en upphérd forkodpsritt med den tidigare
hyresgisten.

Sveriges advokatsamfund anforde att foérslaget om en anteckning
om férkopsritt dr limpligt 1 sak men att det méste utredas huruvida
ett sddant forfarande kan anses vara férenligt med [anm: den d&
gillande] personuppgiftslagen.

Skalen for utredningens forslag
Utformning av anteckningen i fastighetsregistret

Precis som 2012 ars dgarligenhetsutredning féreslog bor det till
skydd for hyresgisterna framg av fastighetsregistret att det finns
en hyresgist som har ritt att kdpa dgarligenhetsfastigheten. Det ir
vidare fastighetsigaren som bér ha ansvaret for att ge in en sddan
forteckning. Om det innan férrittningen dr avslutad sker ndgon
férindring 1 vem som ir hyresgist bor det anmilas av fastighets-
dgaren. Grunden till det ir att ritt hyresgist ska fd erbjudande om
kop av dgarligenheten i samband med omvandlingen. Det idr vem som
ir forstahandshyresgist vid tidpunkten for erbjudandet som ir rele-
vant. Férteckningen som ges in 1 omvandlingsférfarandets inledande
skede dr dirmed preliminir s till vida att det kan ske forindringar 1
vem som ir hyresgist under tiden som férrittningen pigar.

Lantmiterimyndigheten limnar uppgifter om vad som ska skrivas
in 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel till inskrivningsmyndigheten 1
samband med att fastighetsbildningen ir klar. Det far dirfor, som
2012 &rs dgarligenhetsutredning anférde, ankomma p8 lantmiteri-
myndigheten att underritta inskrivningsmyndigheten om inne-
hillet i férteckningen éver hyresgister som har ritt att képa dgar-
ligenhetsfastigheter.

Nir en dgarligenhetsfastighet bildas ska inskrivningsmyndig-
heten allts3, 1 forekommande fall, gora en anteckning 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel om att dgarligenhetsfastigheten belastas
med en ritt for hyresgisten att kopa fastigheten.

Om hyresgisten efter omvandlingen bor kvar i ligenheten utan
att ha antagit fastighetsigarens ursprungliga kopeerbjudande har
denne forkopsritt till dgarligenhetsfastigheten (se vidare kapitel 9).
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En sddan hyresgist foreslas att definieras som férkopsberittigad
hyresgist. Utredningen foresldr i kapitel 9 vidare att férkopsritten
i vissa fall kan 6vergd till den som 6vertar hyresritten frin en hyres-
gist med forkopsritt. Situationen kan bli aktuell om foérképsritten
gir over till en person som med stod av 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 §
andra stycket JB tar &ver hyresritten. Som en f6ljd av att forkops-
ritten kan 6verga till en ny hyresgist i vissa fall foreslds att en
sddan férindring 1 vem som ir férkdpsberittigad hyresgist ska
anmilas av fastighetsigaren till inskrivningsmyndigheten.

Vad giller Lantmiteriets pdpekande om att det ir oklart hur
anteckningen 1 fastighetsregistret ska utformas gér utredningen
foljande bedémning. I 2014 &rs betinkande foreslds endast att den
forteckning som fastighetsigaren ska uppritta 6ver hyresgister
med forkopsritt ska ange hyresgisterna med namn och person-
nummer eller motsvarande identifieringsuppgifter. Foérteckningen
ska enligt betinkandet ges in till lantmiterimyndigheten som ska
underritta inskrivningsmyndigheten om innehéllet i férteckningen
(ses. 187). Betriffande vad som ska antecknas 1 inskrivningsmyn-
dighetens register limnades det i betinkandet 6ppet till Lantmite-
riet att besluta om den nirmare utformningen av anteckningen
(se s. 430). Det finns argument bdde for och emot att ange forkops-
berittigade hyresgister med namn och personnummer. Ett argument
for dr att det mojligen kan underlitta inskrivningsmyndighetens
administration kring registret eftersom det littare gir att kontrol-
lera om en viss hyresgist har flyttat frdn ligenheten (och dirmed
att forkopsritten har upphort). Som framgir nedan foreslar vi
emellertid inte ndgot krav pd att inskrivningsmyndigheten ska géra
en sidan kontroll. Enligt vir bedémning finns det sammantaget
inte anledning att reglera vad som ska antecknas mer detaljerat in
vad 2012 &rs dgarligenhetsutredning foreslog. Det stdr dirmed
enligt vért forslag Lantmiteriet fritt att bestimma exakt vad anteck-
ningen om f6érkdpsritt ska innehilla.

Dirmed bor det inte heller 1 detta sammanhang féreskrivas
ndgot krav pd att inskrivningsmyndigheten ska uppdatera anteck-
ningen nir en uppgift om férindring i vem som ir forkopsberitt-
igad hyresgist inkommer. Om Lantmiteriet har fattat beslut om att
den forkopsberittigade hyresgisten ska anges med namn eller andra
identifikationsuppgifter bor anteckningen givetvis indras om det
kommer in en uppgift om att en annan person har tagit dver ritten
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att kdpa ligenheten. Om det endast ska finnas en anteckning om
att det finns en forkopsberittigad hyresgist foranleder en uppgift
om att hyresgisten dr en annan person inte nigon indring i registret.

Utredningens slutsats dr vidare att det inte finns skil att foresld
att inskrivningsmyndigheten ska behéva géra en kontroll av fastig-
hetsigarens uppgift om en upphord forkopsritt med den tidigare
hyresgisten. Registret bygger pd en tillit till fastighetsigarens upp-
gifter. Det ir fastighetsigaren som limnat in den ursprungliga listan
pa ligenheter med forkopsritt, av vilken samtliga hyresgisters upp-
gifter ska framg3. Det vore precis som Lantmiteriet anférde en
frimmande uppgift f6r inskrivningsmyndigheten att kontrollera
varje indring som fastighetsigaren anmiler. Om ligenhetsregistret
utdkas med uppgifter om foérstahandshyresgister 1 enlighet med
forslaget 1 SOU 2023:65 torde emellertid uppgiften inte bli sirskilt
tidskrivande f6r myndigheten. Nir hyresgisten flyttar eller hyres-
forhillandet av andra skil upphér skulle det 1 ett sidant fall framg3
av ligenhetsregistret.

Enligt utredningens mening framstar det som att risken for
att en fastighetsigare medvetet skulle limna fel uppgifter ir liten.
Diremot kan det naturligtvis férekomma att en fastighetsigare
missar att underritta inskrivningsmyndigheten om férindringar
som sker 1 hyresfoérhillandena och som har pdverkan p3 giltigheten
av en overldtelse. Enligt utredningens bedémning skulle en sddan
risk frimst ta sig uttryck i att en fastighetsigare glommer att under-
ritta inskrivningsmyndigheten om att en férkopsritt har upphort.
Det torde {3 till f6ljd att det lyfts fram som ett hinder vid en kom-
mande lagfartsprovning, och borde kunna utredas timligen enkelt
inom ramen fér den prévningen.

Nir en 6verldtelse dr aktuell utgor alltsd inskrivningen ett skydd
mot att en hyresgist med forkopsritt kringgds. Nir uppgift om en
fastighetsoverldtelse kommer in till inskrivningsmyndigheten och
en ny dgare gor en lagfartsansdkan ska en kontroll ske av att ndgon
forkopsberittigad hyresgist inte férbigitts (jimfor SOU 2014:33
s. 188). Om det finns uppgift om en hyresgist med férkopsritt
miste det alltsd 1 detta skede ske en kontroll av vem som ir for-
kopsberittigad 1 férhillande till vem som stir angiven som for-
virvare. Det torde visserligen ligga 1 en presumtiv kdpares intresse
att sjilv forvissa sig om att den dgarligenhet han eller hon koper
inte dr belastad med en férkdpsritt for den hyresgist som bor i

140



SOU 2024:83 Den narmare utformningen av ratten att kdpa lagenheten i samband med omvandlingen

ligenheten. Tanken ir ju att en 6verldtelse av en dgarligenhet ska
vara ogiltig om hyresgisten inte har ftt chans att tillvarata sin ritt
att kopa ligenheten. Med tanke pd risken for en rittslig process om
ogiltigforklaring av 6verldtelsen och kostnader férknippade med en
sddan process torde det emellertid i lika hog utstrickning ligga 1 en
fastighetsigares intresse att inte forbigd forkopsritten. Utredningen
delar dirfor 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedémning att det
boér vara fastighetsigarens ansvar att se till att inskrivningsmyndig-
heten fir underlag f6r att gora korrekta anteckningar 1 fastighets-
registret. Om det nir en prévning av lagfartsansdkan blir aktuell
finns en anteckning om férképsritt s8 fir inskrivningsmyndigheten,
om det inte framgdr av fastighetsregistret vem som ir f6rkops-
berittigad, kontrollera uppgiften med fastighetsigaren. En sddan
provning fir anses ligga inom ramen f6r inskrivningsmyndighetens
befintliga utredningsplikt (jimfér bland annat 19 kap. 16 § JB).

Lantmiteriet foreslog vidare 1 remissyttrandet att det skulle fram-
gd uttryckligen 1 lagtexten att inskrivningsmyndigheten ska ta bort
anteckningen om forképsritt ur fastighetsregistret nir fastighets-
dgaren anmiler till inskrivningsmyndigheten att en képberittigad
hyresgists hyresavtal har upphért i andra fall dn 1 samband med kép
av ligenheten. Utredningen bedémer emellertid att det ir tillrick-
ligt tydligt att en uttrycklig hinvisning finns till aktuella regler om
borttagande av den sortens anteckningar 1 19 kap. 30 § JB, s som
foreslogs av 2012 4rs dgarligenhetsutredning.

Forenlighet med skyddet for personuppgifter

Sedan SOU 2014:33 6verlimnades har skett forindringar pd det
rittsliga omrddet avseende personuppgiftsskyddet. Den 27 april 2016
antogs Europaparlamentets och ridets férordning 2016/679 om
skydd for fysiska personer med avseende pd behandling av person-
uppgifter och om det fria flédet av sddana uppgifter och om upp-
hivande av direktiv 95/46/EG, nedan kallad dataskyddsférordningen
(av allminheten ofta benimnd GDPR). Dess ikrafttridande har lett
till en rad lagindringar pi omrédet. Den tidigare gillande person-
uppgiftslagen, genom vilken det tidigare gillande dataskyddsdirek-
tivet genomférdes, har upphort. Den nya dataskyddsférordningen
giller som lag i Sverige. Den kompletteras av lagen (2018:218) med
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kompletterande bestimmelser till EU:s dataskyddsférordning (data-
skyddslagen) och olika registerforfattningar sdsom lagen (2000:224)
om fastighetsregister.

Dataskyddsfoérordningen omfattar sddana register som férs av
inskrivningsmyndigheterna, diribland fastighetsregistret. Dirfér
har anpassningar skett for att arbetet med behandling av person-
uppgifter i fastighetsregistret ska utforas i enlighet med gillande
dataskyddslagstiftning, bland annat har lagen (2000:224) om
fastighetsregister dndrats.

Uppgifter om foérkdpsritt dr enligt utredningens bedémning
sddana uppgifter som ingdr i fastighetsregistrets indamal enligt
lagens 2 §. Lantmiteriets insamling av personuppgifter i detta syfte
har vidare enligt utredningens bedémning stéd i dataskyddsférord-
ningens artikel 6.1. Enligt utredningens bedémning skulle insam-
ling av uppgifter om férkopsritt i fastighetsregistret dirfoér vara
forenlig med gillande ritt.

7.5 Om fastighetsdgaren dverlater ldgenheten
utan att forst erbjuda hyresgdasten att képa den

Forslag: Om fastighetsigaren l3ter bli att erbjuda hyresgisten
att kopa ligenheten innan han eller hon siljer den till ndgon
annan, ska den férsiljningen vara ogiltig.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 ars betinkande dverensstimmer med utredningens
forslag (se avsnitt 9.4.5 1 SOU 2014:33 5. 188 1.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

KTH anforde att det inte framgdr tillrickligt tydligt under vilka
forutsittningar ogiltighet intrider och att férutsittningarna fér
ogiltighet bér preciseras. KTH anférde vidare att det borde éver-
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vigas om ogiltighet bor intrida om erbjudandet till hyresgisten
innehéller oskiliga villkor, dven om en férsiljning sedan kommer
till stdnd till annan pd sddana villkor samt om andra paféljder in
ogiltighet bér intrida, sisom skadestdnd.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen delar 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedémning att
foljden av att fastighetsigaren underliter att erbjuda hyresgisten
att kopa ligenheten innan han eller hon siljer den till ndgon annan
ska vara att forsiljningen blir ogiltig.

Foljden av en ogiltig forsiljning blir att fastighetsigaren fortsatt
iger ligenheten och att hyresgisten antingen ska ges ett erbjudande
om kop, eller att hyresgistens forkopsritt intrider 1 enlighet med
vad som anférs 1 2014 &rs betinkande (se s. 189).

Den sirskilda bestimmelse som 2012 ars dgarligenhetsutredning
foreslog och som foérevarande utredning ocksd bedémer ir limplig
reglerar en sirskild omstindighet som medfor att ett avtal om kép
blir ogiltigt gentemot tredje man. Regelns syfte ir att skydda en
hyresgist med forkopsritt. Att ndgot erbjudande inte ska anses ha
limnats om fastighetsigaren dtertar sitt erbjudande innan hyres-
gistens svarsfrist har 16pt ut framstdr som sjilvklart. Enligt utred-
ningens beddmning ir regeln tillrickligt tydlig.

KTH foresprikade vidare i remissyttrandet att det borde 6ver-
vigas om en forsiljning ska vara ogiltig dven om den sker mot
oskiliga villkor.

Den foreslagna omvandlingslagen saknar regler om att fastig-
hetsigarens erbjudande om kop miste ske till det faststillda mark-
nadsvirdet. Detta dr dock enligt vad som framgdr av 2014 4rs
betinkande andemeningen med férslaget (jir bland annat s. 418 1
betinkandet). Det ir ocksd det uttalade syftet med att en virdering
ska goras av varje ligenhet infor ett erbjudande om kop.

Utredningen kan se viss risk for att en fastighetsigare kommer
att forsoka kringgd hyresgistens rittighet att kopa ligenheten
genom att erbjuda ligenheten till hyresgisten pd oskiliga villkor,
till exempel gillande vederlaget. Nir hyresgisten sedan avbojt att
kopa ligenheten skulle fastighetsigaren potentiellt kunna silja
ligenheten till nigon annan, tll synes pd samma villkor men 1 sjilva
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verket till mycket férmanligare villkor. Om hyresgisten kan bevisa
att en forsiljning egentligen har kommit till stind pd andra villkor
in vad som framgdr av officiella kdpehandlingar, och vad som erbju-
dits hyresgisten, bor det betraktas som att ndgot giltigt erbjudande
om kép inte har limnats till hyresgisten. Det torde ocksd innebira
att hyresgisten ska ha kvar sin ritt att kopa ligenheten.

Enligt utredningens bedémning ir det svért att pd ett indamdls-
enligt sitt férebygga den beskrivna situationen genom nigon sir-
skild bestimmelse 1 omvandlingsreglerna. Utredningens bedémning
ir dirfor att det inte bor inféras ndgon regel om att en f6rsiljning
ir ogiltig om erbjudandet till hyresgisten innehdller oskiliga villkor.
Utredningen bedémer inte heller att det finns skal att sirskilt lag-
stadga om ndgon annan pdfoljd in ogiltighet i de fall en fastighets-
dgare underldter att iaktta hyresgistens ritt att képa ligenheten.
For hyresgisten torde nigon skada inte kunna uppstd annat in 1
vildigt speciella fall. T teorin skulle det mojligen kunna bli aktuellt
pd grund av en onormal 6kning av fastighetspriserna pd kort tid
som medfér att ligenhetens marknadsvirde hojs signifikant under
den tid som hyresgistens mojlighet att kopa ligenheten f6rdréjs pd
grund av den ogiltiga forsiljningen.

Att fastighetsigaren kan bli skadestdndsskyldig mot tredje man
pa grund av kopets ogiltighet ir inte nédvindigt att reglera inom
ramen fér omvandlingsforfarandet.

7.6 Om fastighetsagaren 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 kdpa ligenheten. Fastighetsigaren ir férhindrad
att silja till ndgon annan utan att férst ha limnat ett erbjudande
till hyresgisten. Ndgon sirskild sanktion ir inte motiverad.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen 12014 4rs betinkande 6verensstimmer med
utredningens (se avsnitt 9.4.6 1 SOU 2014:33 5. 190 {.).
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Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 bedémningen eller
berorde inte den sirskilt.

Hyres- och arrendendimnden i Malmo anférde att 1 de fall dd
reglerna f6r omvandling inte {6ljs, exempelvis vad giller informa-
tion till hyresgisterna och erbjudande om kop, borde det framgg av
lagtexten vilken domstol eller myndighet som ska préva tvisten.

Skalen for utredningens bedémning

Overvigandena i denna del tar sikte pi férslagen om fastighets-
idgarens skyldighet att limna erbjudande om kép 1 samband med
omvandlingen och hyresgisters senare hembudsritt. Overvigandena
anknyter ocks3 till férslaget om att en dverldtelse dr ogiltig om inte
hyresgisten forst har fitt erbjudande om att kopa ligenheten,

se avsnitt 7.5 ovan.

Utredningen instimmer i dvervigandena i betinkandet om att
ndgon sirskild sanktion inte ir motiverad. S3 som dven 2012 ars
idgarligenhetsutredning har anfort initierar fastighetsigaren som
huvudregel ett omvandlingsférfarande 1 syfte att silja dgarligen-
heterna. Det framstdr som osannolikt att ett kringgdende av regeln
om skyldigheten att erbjuda hyresgisterna att kopa ligenheterna
skulle bli vanligt fé6rekommande.

Om en fastighetsigare skulle underldta att limna erbjudande om
kop till en eller flera hyresgister i samband med omvandlingen, men
senare 1akttar forkopsritten och limnar erbjudande till hyresgisterna
att kopa vid denna senare tidpunkt, ska alltsd den tidigare bristen i
hanteringen inte medféra nigon sirskild sanktion. Diremot kan
det naturligtvis uppstd ersittningsskyldighet om en hyresgist
drabbats av kostnader pa grund av fastighetsigarens underl3tenhet
att f6lja reglerna enligt omvandlingslagen.

Det ir visserligen tinkbart att en fastighetsigare vill undvika att
silja till vissa av hyresgisterna i ett hyreshus och dirmed fringdr
sin skyldighet just gentemot dem. Konsekvensen blir att dgarligen-
heten blir 0sld och att fastighetsigaren dr férhindrad att silja till
ndgon annan. I dessa fall finns, precis som anforts 1 2014 &rs betin-
kande, méjligheten f6r den forfordelade hyresgisten att vicka en
fullgérelsetalan i allmin domstol och kriva att fastighetsigaren
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fullgér sin skyldighet att framstilla erbjudande om kop (jfr s. 193
1 betinkandet).

Den synpunkt som Hyres- och arrendendmnden i Malmé anférde
om behorig domstol behandlades av 2012 4rs dgarligenhetsutred-
ning i avsnitt 18.6 Tvisteldsning (s. 379 f.), jaimfor avsnitt 17.4 nedan
i férevarande betinkande. 2012 &rs dgarligenhetsutredning redogor
bland annat fér att tvister som rér lantmiterimyndigheternas for-
rittningsbeslut kan 6verklagas till mark- och miljddomstol. I tvister
gillande lagfart s& verklagas inskrivningsmyndighetens beslut till
tingsritt och sedan vidare till hovritt. Tvister som ror hyresgistens
skydd 1 férhéllande till hyresvirden 1 hyresférhéllandet hanteras av
hyresnimnderna. I 6vrigt hanteras tvister mellan privatpersoner,
exempelvis tvister mellan fastighetsidgaren och en hyresgist 1 friga
om huruvida hyresgisten har ritt till hembud, av tingsritt som férsta
instans. En faststillelsetalan i friga om en 6verldtelses ogiltighet
skulle ocksd provas av tingsritt.

Beroende p4 hur en tvist utformas rittsligt och 1 vilket skede
som talan vicks kan det alltsd bli friga om olika tvistlosningsorgan.

Utredningen delar 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedémning
att det inte finns anledning att, vid sidan av ordinarie tvistelésnings-
former, inritta ett sirskilt forfarande eller foresld ndgon sirskild
metod fér tvisteldsning.
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3 Kopeskillingen

8.1 Inledning

Kapitlet motsvarar kapitel 1012014 &rs betinkande. Férevarande
utredning féreslar dock vissa vergripande férindringar av for-
slagen. Av denna anledning foljer dispositionen inte till fullo den 1
2014 &rs betinkande. I varje avsnitt anges vilket avsnitt i det forra
betinkandet som utgor grund.

8.2 Hur ska priset pa lagenheterna bestammas?

Bedomning: Utgdngspunkten ska vara att hyresgisten ska f3 ett
erbjudande om att képa ligenheten fér ett pris som motsvarar
ett i det enskilda fallet framriknat marknadsvirde. Lagen ska
inte innehélla ndgra bestimmelser om priset.

Bedémningen i SOU 2014:33

12014 &rs betinkande bedomdes att lagen inte skulle innehélla
nigra bestimmelser om priset (se avsnitt 10.1.51 SOU 2014:33
s. 199 f.). Foérevarande utredning gér samma bedémning.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 2014 rs dgarligenhets-
utrednings bedémning eller berérde inte den sirskilt.

KTH anférde att tanken med omvandlingssystemet ir att hyres-
gisterna ska ges en reell mojlighet att forvirva sina ligenheter pd
marknadsmissiga villkor, och att med den féreslagna utformningen
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av fastighetsigarens erbjudandeplikt ges fastighetsigaren en mojlig-
het att kringgd denna densamma genom att kriva en kopeskilling
som dr mycket hogre in marknadsvirdet pd ligenheten.

Skalen for utredningens bedémning

2012 &rs dgarligenhetsutredning foreslog att det 1 omvandlings-
lagen skulle regleras vad en fastighetsigare ska vidta for dtgirder 1
samband med att han eller hon limnar ett erbjudande om kép till
hyresgisten. Bland annat ska fastighetsigaren l3ta besiktiga ligen-
heten och l8ta virdera ligenheten s att ett marknadsvirde tas fram
for varje ligenhet som ska omvandlas till en dgarligenhetsfastighet.

Det framgar av 2014 ars betinkande att dessa dtgirder var tinkta
att utgora underlag for att bestimma kopeskillingen och att ut-
gdngspunkten var att priset ska vara ligenhetens marknadsvirde.
2012 3rs dgarligenhetsutredning konstaterade att det torde vara
rimligt att hyresgisten betalar marknadsvirdet, givetvis beriknat
med hinsyn till att ligenheten ir belastad med hyresritt (se s. 199).

Forevarande utredning delar 2012 4rs dgarligenhetsutrednings
bedémning 1 friga om att det inte bor regleras ndgot fast avdrag
frdn det framtagna marknadsvirdet. Som 2012 &rs dgarligenhets-
utredning anférde médste det marknadsvirde som tas fram ater-
spegla de faktiska forutsittningarna f6r bostaden, inklusive att
den ir belastad med en hyresritt. Detta framgir ocksd nedan i av-
snitt 8.3. Det forefaller dirfér rimligt att inte lagstifta om ndgot
schablonavdrag.

Utredningen har évervigt om det finns anledning att reglera
uttryckligen 1 omvandlingslagen vilket pris som fastighetsigaren
ska erbjuda hyresgisterna att kopa dgarligenheterna for. En lsning
som Overvigts dr att fastighetsigaren ska vara skyldig att erbjuda
hyresgisterna att kdpa sina ligenheter till ett pris som hogst mot-
svarar det marknadsvirde som virderingen mynnar ut i. De argu-
ment som kan framféras for en sddan 16sning idr att det framstar
som tydligt och pedagogiskt f6r de aktdrer som kan komma att
tillimpa systemet att en grundliggande utgingspunkt i férfarandet
faktiskt kommer till uttryck 1 regelverket. Det kan ocksd 1 enskilda
fall forebygga risken for att en oserids fastighetsigare 1 ett enskilt
fall kan forsoka kringgd skyldigheten att ge alla hyresgister mojlig-
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het att kopa sina ligenheter, genom att erbjuda en hyresgist att
kopa dgarligenheten till oskiliga villkor.

Utredningen gor emellertid samma bedémning som 2012 &rs
igarligenhetsutredning i denna friga, nimligen att det inte dr ndd-
vindigt att reglera frdgan om priset i lag.

Med utgidngspunkten att marknadsvirdet tas fram och redovisas
pa ett korrekt sitt s torde bestimmandet av kdpeskillingen félja
naturligt. En fastighetsigare torde bara inleda ett omvandlings-
forfarande nir han eller hon har f6r avsikt att silja ligenheterna.
Om det inte skulle foreligga ndgra speciella omstindigheter 1 det
enskilda fallet som motiverar en annan bedémning skulle en fastig-
hetsigare 16pa risk att inte {8 silt ligenheterna om erbjudandet till
hyresgisterna verstiger marknadsvirdet. Den virdering av ligen-
heten som fastighetsigaren ska ldta gora infér erbjudandet om kop
kommer hyresgisten till godo och utgor ett skydd mot att hyres-
gisten forleds att kopa till ett pris som ligger hégt dver marknads-
virdet. Ett ytterligare skydd som har betydelse 1 sammanhanget ir
att en hyresgist som avbojer att kopa dgarligenheten till det pris
som fastighetsigaren erbjuder har kvar sin férkopsritt till ligen-
heten. Fastighetsigaren ir dirmed férhindrad att silja ligenheten
till ndgon annan p& mer f6rmanliga villkor.

Ett lagfist krav pd att priset ska sittas pd ett visst sitt synes ocksd
kunna medfora praktiska problem. Exempelvis uppstir frigor om
vad féljden blir av att hyresgisten anlitar en egen virderingsman
som virderar ligenheten till ett belopp som skiljer sig markant frin
den virdering som fastighetsigaren tagit fram. Skulle det vidare
kunna medfora skadestandsskyldighet for fastighetsigaren om hyres-
gisten senare kan visa att fastighetsigarens virdering av ligenheten
inte var korrekt utférd?

8.3 Att ta fram ett marknadsvirde

Bedomning: Nir marknadsvirdet ska tas fram, ska det beaktas
att ligenheten ir belastad med hyresritt. Det behdvs inte nigra
sirskilda foreskrifter om detta. Ndgon sirskild virderingsmetod
bér inte pekas ut.
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Bedomningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 &rs betinkande dverensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 10.2.2 1 SOU 2014:33 5. 202 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 beddmningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens bedomning

Overvigandena i denna del hinger samman med bedémningen
ovan.

Utgdngspunkten dr att marknadsvirdet ska tas fram for att utgora
ett underlag f6r fastighetsigarens erbjudande om kép. Utredningen
delar 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedomning att det inte bor
lagstiftas om ndgon sirskild virderingsmetod eller ndgra sirskilda
utgingspunkter for virderingen. Det finns visserligen ett konsu-
mentperspektiv att ta hinsyn till. Emellertid finns det skyddsaspek-
ter f6r den enskilda hyresgisten inbyggt 1 férfarandet. Det kommer
bland annat till uttryck i att erbjudande om kép ska riktas till samtliga
hyresgister, att hyresgisten sjilv har mojlighet att virdera bostaden
samt givetvis att hyresgistens forkopsritt till ligenheten kvarstar
om han eller hon avbojer erbjudandet om kép vid omvandlingen.
Utredningen delar alltsd 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedom-
ning 1 denna friga.

8.4 Krav pa besiktning

Forslag: Fastighetsigaren ska l3ta besiktiga byggnaden innan han
eller hon limnar erbjudanden om kop till hyresgisterna. Besikt-
ningsprotokollet fir inte vara upprittat tidigare dn sex ménader
fore det att erbjudandet om kop limnas till hyresgisterna.
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Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 rs betinkande 6verensstimmer delvis med utred-
ningens (se avsnitt 10.3.11SOU 2014:33 5. 204 {.). Forslaget om
att besiktningsprotokollet inte fir vara ildre in sex minader saknar
motsvarighet i betinkandet.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Lantmdterimyndigheten i Giteborgs stad och Miklarsamfundet
anforde att konsumentperspektivet och kdparens trygghet méiste
beaktas ytterligare 1 friga om underlaget f6r kopeskillingen.

Sveriges advokatsamfund anforde att en tidsfrist borde uppstillas
inom vilken besiktning och virdering ska genomféras s3 att det
sikerstills att de uppgifter som redovisas fér hyresgisterna vid er-
bjudandet om kop ir aktuella.

Skalen for utredningens forslag

Marknadsvirdet ska som ovan anges utgéra utgdngspunkt for
erbjudandet om kop.

Vid en persons bedémning av om han eller hon har rid att képa
sin ligenhet ir givetvis det erbjudna priset avgorande. Priset kan
dock inte bedomas isolerat. Av stor betydelse ir ocksd frigan om
vilka kostnader som kan komma att belopa pa deligarna 1 samfillig-
heten efter kopet.

Utredningen instimmer 1 2012 4rs dgarligenhetsutrednings be-
démning att byggnaden bér besiktigas innan erbjudandena om kép
limnas. Besiktningen ir av virde dels for att faststilla sjilva mark-
nadsvirdet, dels for att utgdra underlag f6r en bedémning av fram-
tida kostnader.

Lantmiterimyndigheten 1 Géteborgs stad lyfte en farhdga om att
det kan vara svirt for en konsument att utlisa och géra en prognos
gillande kostnader och storre reparationer.

Miklarsamfundet féreslog pd samma tema att det 1 den virdering
som ska goras av ligenheterna ska dgnas ett sirskilt avsnitt it progno-
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ser for kommande renoveringskostnader m.m., alternativt att det
ska framg3 att och pd vilket sitt férekommande brister beaktats vid
bedémningen av marknadsvirdet.

Utredningen instimmer med vad remissinstanserna har anfért i
denna friga.

Besiktningsprotokoll utgér normalt, tillsammans med 6vriga
dokument om exempelvis energiférbrukning och uppgifter om
tidigare renoveringsarbeten m.m., det sedvanliga underlaget for
privatpersoners kop av fastigheter. Ett kop av en dgarligenhet inom
ramen for omvandlingsférfarandet kan emellertid inte helt likstillas
med kép av andra privatbostider. I forevarande fall kan 6verldtelsen
komma att ske utan en fastighetsmiklares férsorg och utanfér den
vanliga bostadsmarknaden. En del frigor och omstindigheter riskerar
didrmed att inte lyftas fram pd samma sitt som om bostaden hade
annonserats till allminheten och sdlts efter en 6ppen budgivning.
Ett kop av en dgarligenhet medfor ocksd att kdparen blir deligare
av den 6vriga byggnaden och fir del av det gemensamma ansvaret
for gemensamhetsanliggningar och évrig samfilld egendom.

Sirskilt mot bakgrund av att omvandlingsférfarandet dr avsett
att kunna tillimpas pd de fastigheter som hirstammar frin det s8
kallade miljonprogrammet, varav ménga ir i behov av underhéll och
renovering, bor det sikerstillas att hyresgisterna fir tydlig infor-
mation om skicket pd de delar av byggnaden som de genom kopet
blir andelsigare 1.

Enligt utredningens bedémning saknas det tillrickliga skl att 1
lag reglera krav pd hur sjilva besiktningsprotokollet ska utformas.
De krav som 2012 &rs dgarligenhetsutredning angav for besikt-
ningsprotokollet (se SOU 2014:33 s. 205 {f.) framstir som tillrick-
liga. Av betinkandet framgar att med besiktningsprotokoll ska
avses en handling som har upprittats och undertecknats av nigon
sakkunnig som kan bestimma fastighetens skick. Av handlingen
ska det kunna utlisas i vilket skick byggnaden befinner sig.

Utredningens bedémning ir 1 stillet att det ska finnas ytter-
ligare underlag f6r hyresgisterna i form av en underhlls- och for-
nyelseplan. Detta utvecklas nedan i avsnitt 8.9.

Besiktningsprotokollet och virderingsintyget utgér tillsammans
med en sidan underhills- och fornyelseplan enligt utredningens
bedémning ett tillrickligt underlag for hyresgisterna infor deras
beslut om kop av dgarligenheterna.
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2012 &rs dgarligenhetsutredning foreslog inte nigra sirskilda
tidsramar for nir besiktning och virdering ska ske i forhillande till
information eller erbjudande om kép till hyresgisterna, utan angav
endast att det ska ske innan erbjudanden om kép limnas. Utred-
ningen bedémde att det saknades skil att sl3 fast vilken tidpunkt
som ska anvindas som utgingspunkt for att bedéma marknadsvirdet,
s& linge det dr samma tidpunkt som giller f6r alla ligenheter.

I enlighet med vad advokatsamfundet anférde i friga om
virderingstidpunkt och besiktningsprotokoll i férhillande till
fastighetsigarens erbjudande om kép finns det anledning att éver-
viga en tidsgrins fér hur gammal en genomford besiktning och
virdering ska fi vara. Som advokatsamfundet anférde kan det upp-
std situationer som gor att virderingsintyget och besiktningsproto-
kollet forlorar sin relevans och dirmed inte utgér ett tryggt underlag
for hyresgisternas beslut om koép av dgarligenheterna.

Enligt utredningens bedémning bor det av de skil som advokat-
samfundet anférde inféras en grins f6r hur gammalt besiktnings-
protokollet, virderingsintyget samt underhills- och férnyelse-
planen fir vara nir erbjudande om kép limnas. Det kan diskuteras
vilken tidsgrins som ir limplig. En avvigning fir géras mellan att
medge fastighetsigaren ett visst handlingsutrymme samt att nimnda
handlingar inte far f6rlora sin relevans. Utredningen stannar vid att
besiktnings- och virderingsprotokollen inte bor vara dldre dn sex
ménader nir de skickas ut tillsammans med erbjudandet om kép.

8.5 Vad ska besiktningen omfatta?

Forslag: Besiktningen ska avse sdvil de gemensamma delarna
som de enskilda ligenheterna. Hyresgisterna ska fi del av be-
siktningsprotokollet.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 irs betinkande dverensstimmer med utredningens
(se avsnitt 10.3.21 SOU 2014:33 5. 206 1.).
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Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser tillstyrkte forslaget eller berorde inte det
sarskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer i 2012 4rs dgarligenhetsutrednings foérslag
avseende frdgan om vad besiktningen ska avse.

8.6 Krav pa vardering av lagenheterna

Forslag: Fastighetsigaren ska vara skyldig att innan ndgra er-
bjudanden om k&p limnas [3ta virdera ligenheterna. Det ska tas
fram ett marknadsvirde f6r alla ligenheter och virdetidpunkten
ska vara densamma f6r samtliga ligenheter.

Virderingen fir inte vara gjord tidigare dn sex minader fore
det att erbjudandet om kop limnas till hyresgisterna.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande dverensstimmer delvis med utred-
ningens (se avsnitt 10.4 1 SOU 2014:33 5. 207 {.). Forslaget om att
virderingen inte fir vara ildre in sex minader saknar motsvarighet i
betinkandet.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Sveriges advokatsamfund anférde att en tidsfrist borde uppstillas
inom vilken besiktning och virdering ska genomféras sd att det
sikerstills att de uppgifter som redovisas fér hyresgisterna vid er-
bjudandet om kép ir aktuella.
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Skilen for utredningens férslag

Utredningen instimmer i 2012 4rs dgarligenhetsutrednings forslag
vad giller att en virdering ska utforas, i syfte att ta fram ett mark-
nadsvirde for ligenheterna och utgora ett underlag for hyresgisten
att besluta sig for att kopa ligenheten till det erbjudna priset eller
inte.

Som advokatsamfundet anférde 1 sitt remissvar kan det uppstd
situationer som gor att virderingsintyget och besiktningsproto-
kollet férlorar sin relevans och dirmed inte utgor ett tryggt under-
lag for hyresgisternas beslut om kép av dgarligenheterna. I enlig-
het med skilen ovan i avsnitt 8.4 bor det inféras en regel om att
virderingsintyget inte fr vara dldre dn sex minader nir fastighets-
dgaren limnar erbjudanden om kép till hyresgisterna.

8.7 Krav pa behorighet for att fa anlitas som
besiktningsman eller fastighetsvarderare
i ett omvandlingsférfarande?

Beddmning: Det ska inte finnas ndgra sirskilda behorighetskrav
for den som anlitas som besiktningsman eller fastighetsvirderare
1 ett omvandlingsférfarande.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen som presenterades 1 2014 4rs betinkande 6verens-
stimmer med utredningens (se avsnitt 10.5.4 1 SOU 2014:33
5. 210 ).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 bedémningen eller
berérde inte den sirskilt.

Féreningen Sveriges kronofogdar anférde att nigon form av behérig-
hetskrav {6r den som utfér besiktning infér en omvandling borde
krivas.

155



Kopeskillingen SOU 2024:83

Skalen for utredningens bedomning

Virdering av ligenheten syftar till att utgéra ett underlag fér hyres-
gistens beslut om kép. I de flesta fall torde en hyresgist vara bero-
ende av att kunna beviljas bolin hos nigot kreditinstitut f6r att
kunna kopa dgarligenheten. En viktig faktor 1 frdga om kép ir
dirfor oftast virderingen av ligenheten som utgor sikerhet for
boldnet. Den virdering som gors infér en omvandling kommer
formodligen att tjina som underlag for bankens kreditgivning.

Det finns ett vil etablerat system f6r virderingsstandarder vid
kreditgivning i Sverige. Kreditgivare ir skyldiga att folja vissa fast-
stillda riktlinjer vid virdering av en konsuments bostad, av vilka
det ska framg3 vilka tillforlitliga standarder som ska anvindas vid
virderingen (se prop. 2015/16:197 s. 145 {.). Slutsatsen kan dras att
det frin kreditgivares hall dirfér kommer att stillas krav pd den
fastighetsvirdering som utférs av ligenheterna. Det kommer att
ligga i fastighetsigarens intresse att skapa forutsittningar for hyres-
gisterna att fa boldn och kunna képa ligenheterna.

Mot bakgrund dirav delar utredningen 2012 ars dgarligenhets-
utrednings bedémning att det framstir som onédigt formalistiskt
att stilla krav pd sirskild behorighet for fastighetsvirderare.

Utredningen instimmer dirutdver i 2012 4rs dgarligenhets-
utrednings bedémning och férslag 1 friga om att det saknas anled-
ning att stilla krav pd sirskild behorighet f6r besiktningsmin.

8.8 Fastighetsagarens ratt till tilltrade for besiktning
och vardering

Forslag: Fastighetsigaren ska ha ritt till tillerdde till en ligenhet
for sidan besiktning och virdering som ska ske som ett led i en
omvandling.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 ars betinkande verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 10.6 1 SOU 2014:33 5. 212 1.).
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Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser tillstyrkte forslaget eller berorde inte det
sarskilt.

Skilen for utredningens férslag

Utredningen instimmer i 2012 4rs dgarligenhetsutrednings forslag
i denna del.

8.9 Krav pa att fastighetsigaren ska ta fram
en underhalls- och férnyelseplan

Forslag: Fastighetsigaren ska ta fram en underhills- och férnyelse-
plan avseende de delar av byggnaden som inte ska ingd i de en-
skilda dgarligenhetsfastigheterna. Underh8lls- och férnyelse-
planen bér innehélla uppgifter om anliggningens utférande och
standard, uppskattade underhéllsintervall och beriknad livslingd.
Den far inte vara ildre in sex manader nir erbjudandet om kép
limnas till hyresgisterna.

Underhélls- och férnyelseplanen ska delges hyresgisterna
tillsammans med erbjudandet om kép av ligenheterna.

Forslaget i SOU 2014:33

Utredningens forslag saknar motsvarighet 1 2014 &rs betinkande.

Remissinstansernas synpunkter

Inom ramen for frigan om den nirmare utformningen av fastig-
hetsigarens erbjudande om kop till hyresgisterna anférde Sveriges
advokatsamfund att kraven p8 fastighetsigarens information till
hyresgisterna borde regleras mer i detalj vad avser ekonomiska
forutsittningar for kopet, beriknade kostnader for drift och
underhdll av gemensamhetsanliggningar m.m. {6r att hyresgisten
ska kunna gora en realistisk ekonomisk kalkyl. Inneh&llet 1 fastig-
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hetsigarens erbjudande till hyresgisten borde enligt advokatsam-
fundet vara mer omfattande in vad som foreslogs 1 2014 &rs betin-
kande. Advokatsamfundet anférde att det ir av sirskild betydelse
for hyresgisten att {4 information om framtida kostnader f6r dgar-
ligenhetens deltagande 1 gemensamhetsanliggningar, samfilligheter
eller liknande som skapas vid omvandlingen. Kostnader f6r drift
och underhll samt investeringsbehov kan komma att omfatta
betydande belopp, sirskilt 1 de fall fastighetens underhdll ir efter-
satt vid omvandlingstidpunkten och det var enligt advokatsam-
fundet olimpligt utifrdn en konsumentskyddsaspekt att ligga
bérdan pd hyresgisten att sjilv férsoka beddma sddana framtida
kostnader.

KTH anférde under samma avsnitt att fastighetsigarens skyldig-
het att limna information till hyresgisterna borde fértydligas sd att
det skapas tydligare garantier f6r att hyresgisterna ska ges ett gott
underlag for beslutet om att képa dgarligenheten.

Skalen for utredningens forslag
Behovet av ett gott ekonomiskt underlag f6r hyresgisterna

Det foreslagna omvandlingssystemet avser fastighetséverlatelser till
hyresgisterna utan inblandning av myndigheter eller andra kontroll-
organ.

I enlighet med vad utredningen anfér ovan ir det av vikt att
hyresgisterna far en tydlig och korrekt information fér att kunna
gora en korrekt bedémning av om de bor képa ligenheten eller inte.
Det var dven 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedémning att det
ir viktigt att hyresgisterna fir ett bra beslutsunderlag.

2012 3rs dgarligenhetsutredning redogjorde f6r regelverket mot
ekonomiskt ohillbara bostadsprojekt 1 bostadsrittslagen (1991:614),
nedan BRL. Inom ramen {6r en ombildning till bostadsrittsférening
finns liknande 6verviganden gillande hyresgisternas, de blivande
bostadsrittsinnehavarnas, mojligheter att géra en ekonomisk kalkyl
over kopet.

2012 &rs dgarligenhetsutredning bedémde att det fanns mot-
svarande intressen f6r den hyresgist som dverviger att kopa sin
ligenhet nir den omvandlats till en dgarligenhet. Som framgar av
SOU 2014:33 landade 2012 &rs dgarligenhetsutredning i bedom-
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ningen att kravet pd att besiktningsprotokollet och virderingen av
fastigheterna skulle bifogas erbjudandet om kép utgjorde ett full-
gott skydd for hyresgisterna i friga om deras mojlighet att bedéma
erbjudandet. Det utgjorde ocks enligt 2012 &rs
idgarligenhetsutrednings bedémning en rimlig avvigning gillande
vilka krav som kan stillas pd den fastighetsigare som vill omvandla
sin hyresbostadsfastighet till dgarligenheter. Ju stérre formaliakrav
gillande forfarandet, desto mer arbete och kostnader innebir det
for fastighetsigaren.

Férevarande utredning instimmer 1 2012 4rs dgarligenhetsutred-
ning bedémning angiende vikten av att bdde dgarligenhetsfastig-
heterna och de gemensamma delarna av byggnaden, besiktigas och
att virderingen av fastigheten sker utifrdn vad besiktningen visar.

Utredningen instimmer vidare med vad advokatsamfundet an-
forde i friga om att en hyresgist inte har samma méjligheter att
undersoka och besiktiga de gemensamma utrymmena i en byggnad
eller de blivande gemensamhetsanliggningar for dgarligenheterna
som fastighetsigaren sjilv har. I det avseendet skiljer sig ett kop av
en dgarligenhet visentligt frin att kopa till exempel en bostadsritt
eller, i de flesta fall, ett smahus, pa successionsmarknaden. Dirmed
har hyresgisten inte samma mdjligheter att géra en ekonomisk
kalkyl betriffande ett eventuellt kop. Advokatsamfundet féreslog
att fastighetsigaren ska tillhandahilla information om framtida
kostnader for dgarligenhetens deltagande i de gemensamhets-
anliggningar, samfilligheter och liknande som skapas vid fastig-
hetsbildningen.

En sidan information kan vara komplicerad fér en fastighetsigare
att presentera pa ett konkret och ullforlitligt sitt. Renoveringsbehov
som gir att beddma med hjilp av besiktningsprotokollet samt ett
naturligt underhillsbehov av byggnaden som sddan torde visser-
ligen inte utgdra ndgot problem att berikna. Framtida kostnader
for de gemensamhetsanliggningar som skapas genom omvandlings-
forfarandet kan vara vanskligare. En fastighetsigare borde dock ha
ett relativt gott underlag f6r att ta fram berikningar pd kostnader
genom en historik av driftskostnader och skétsel for fastigheten
inom ramen for dess drift som ett hyreshus. Det dr dock ofrén-
komligt s8 att det skulle medféra 6kade kostnader for en fastig-
hetsigare.
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S& linge besiktningen och virderingen gérs av oberoende sak-
kunniga aktérer bedomer utredningen att besiktningsprotokollet
och virderingsintyget utgor ett virdefullt underlag for hyresgisterna.
Det finns dock en farhiga om att varken besiktningen eller virder-
ingen 1 enskilda fall kommer belysa tillrickligt ingdende vilka kost-
nader som bedéms uppkomma f6r renoveringar och dylika dtgirder.
2012 &rs dgarligenhetsutredning angav visserligen 1 betinkandet att
besiktningsprotokollet var tinkt att utvisa vad som behover dtgirdas
pa fastigheten. Det dr dock inte entydigt med att det ska framg3
vilka kostnader som beriknas uppkomma fér samfillighetsfor-
eningen, och dirmed i férlingningen den enskilde dgarligenhets-
dgaren efter kopet.

Den l6pande kostnaden som belastar en dgarligenhetsigare,
utdver egna kostnader f6r boldn och driftskostnader, dr den avgift
som samfillighetsféreningen har ritt att uttaxera frin medlem-
marna. Av naturliga skil ir dirfér omstindigheter som kan pdverka
denna avgift viktiga f6r presumtiva ligenhetskopare att 3 reda pa.
Omstindigheten att en samfillighetstérening kan komma behova
ta l8n f6r att finansiera vissa renoveringar kan ocks pdverka en
képares beddmning gillande den ekonomiska risken med att képa
en ligenhet. Det kan ocks3 vara virdefullt att det gors en bygg-
nadsteknisk beddmning av vilka renoveringsdtgirder som bygg-
naden, sdvil de gemensamma ytorna som de enskilda ligenheterna,
kommer att behéva genomgds 1 framtiden. P4 s sitt ges hyres-
gisterna en mojlighet att bedéma vilka kostnader som ligenhets-
képet kommer medfora i framtiden.

Utredningens slutsats ir alltsd att det bor féreskrivas ett krav pa
att ytterligare information ska ges om de ekonomiska konsekven-
serna for kdpet av dgarligenheten. Utredningens beddmning ér att
det informationen ska tillhandahillas av fastighetsiigaren genom
nigon form av plan f6r kommande underhill och renoveringar

avseende byggnaden.

Utredningens beddmning angdende vilket underlag
som ska tas fram

Enligt BRL giller ett krav pd att det finns en ekonomisk plan f6r
foreningens verksamhet. Reglerna giller i sin nuvarande form sedan
den 1 januari 2024. Av lagen framgar att en bostadsrittsférening
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méste uppritta och registrera en ekonomisk plan for att £ upplita
de nybildade bostadsritterna till féreningens medlemmar (se 3 kap.
1 § BRL). Den ekonomiska planen ska innehilla de upplysningar
som ir av betydelse f6r en beddmning av bostadsrittsféreningens
verksamhet pd kort och l1ing sikt, diribland uppgifter om fér-
eningens fastighet, kostnader och finansiering samt en ekonomisk
prognos och en kinslighetsanalys. I den ekonomiska planen ska det
ingd en teknisk underhdllsplan som visar fastighetens underhalls-
och &terinvesteringsbehov de kommande 50 dren (3 kap. 1 a §
BRL). Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tvd
personer gillande bland annat att gjorda beridkningar ir vederhiftiga
och att den ekonomiska planen framstdr som héllbar (3 kap. 2 §
BRL). Intygsgivare ska utses av bostadsrittsforeningen bland dem
som regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har
forklarat behoriga att utfirda intyg (3 kap. 3 § BRL). Styrelsen skall
hilla en registrerad ekonomisk plan tillginglig f6r var och en som vill
ta del av planen (3 kap. 5 § BRL).

Utredningen har 6vervigt om det finns anledning att inféra krav
pi att en ekonomisk plan ska tas fram, i likhet med vad som giller
enligt BRL. Enligt utredningens bedémning framstdr det emellertid
inte som praktiskt eller indamalsenligt att uppstilla ett sddant krav.

Det finns diremot skil att ta inspiration av den delen av planen
som ska innehélla en teknisk underhillsplan som visar fastighetens
underhills- och terinvesteringsbehov de kommande 50 dren.
Utredningen anser att det redan vid erbjudandet om kopet bor
finnas en underhillsplan som kan fogas till det 6vriga informations-
underlaget. En objektiv bedémning av byggnadens underhillsbehov
skulle ge ett bittre underlag till hyresgisterna betriffande vilka
kostnader som samfillighetsforeningen kan komma att 8 under
kommande 4r. Kravet 1 BRL p4 att underhéllsplanen ska stricka sig
over 50 3r forefaller ndgot vil tilltaget for den kontext vi foreslar.
En plan for fastigheten 50 4r fram i tiden kan knappast krivas for
att utgora ett fullgott underlag for en enskild dgarligenhetsigare.

Enligt 19 § tredje stycket SFL giller redan ett krav pd att styrel-
sen 1 en samfillighetsférening som forvaltar en gemensamhets-
anlidggning som tillforsikrar en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt utrymme behovliga rittigheter ska, nir foreningen
bildats, uppritta en underhills- och fornyelseplan. En sddan plan
ska innehdlla de upplysningar som ir av betydelse f6r att fond-
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avsittningarnas storlek ska kunna bedémas. Den bor innehélla
uppgifter om anliggningens utférande och standard, uppskattade
underhéllsintervall och beriknad livslingd (Lundén, 2024, s. 139).
Planen utgdr sedan grund f6r styrelsens berikningar avseende
fondavsittningarna och f6r féreningens redovisning och budget.

En enkel underhills- och férnyelseplan kan exempelvis innehélla
en beskrivning av de anliggningar vars underhdll och férnyelse ska
tickas med fonden genom hinvisning till férrittningshandlingarna
(anliggningsbeslutet med bilagor), faststillande av anliggningens
virde, det vill siga den faktiska produktionskostnaden och/eller
den beriknade 3teranskaffningskostnaden samt faststillande av en
drlig avsittning (Lundén, 2024, s. 139). En sddan underhills- och
fornyelseplan ska alltsd upprittas av styrelsen 1 samfillighetsfor-
eningen nir en sidan har bildats, vilket sker 1 samband med forritt-
ningen f6r fastighetsbildning till dgarligenheter. Syftet ir att utgéra
underlag for framtida fondavsittningar.

Enligt utredningens bedémning skulle en sidan underhills- och
fornyelseplan tillsammans med besiktningsprotokollet och virder-
ingsintyget utgdra virdefullt underlag f6r en presumtiv kdpare av
en dgarligenhet.

Det ligger ocksd inom ramen f6r vad som ir rimligt att kriva av
en fastighetsigare att ta fram infér erbjudandet om kép. Det inne-
bir visserligen att kostnaderna f6r och administrationen kring ett
omvandlingsférfarande 6kar for fastighetsidgaren. Det kan svért for
en fastighetsigare att forutse och berikna vad driften av gemen-
samhetsanliggningarna kommer att kosta samfillighetsféreningen
pa lingre sikt. En sddan plan skulle kunna utgéra grunden foér den
underhills- och fornyelseplan som samfillighetsféreningen sedan
ska ta fram. Det ir allts arbetsbesparande f6r den tilltridande
styrelsen om det redan finns ett underlag. Ett troligt scenario ir
dessutom att den fastighetsigare som genomdriver omvandlingen
kommer, i vart fall inledningsvis, vara majoritetsigare i samfillig-
hetsforeningen om flera av de omvandlade dgarligenheterna inte
siljs 1 samband med omvandlingen. Det framstir dirfor inte som
osannolikt att fastighetsigaren kommer vara delaktig 1 samfillig-
hetens 16pande f6rvaltning i egenskap av styrelseledamot. Det extra
arbetet med att ta fram en underhills- och férnyelseplan infér om-
vandlingen kan dirfor potentiellt komma fastighetsigaren till godo
senare.
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Utredningens forslag dr alltsd att fastighetsigaren ska ta fram en
sddan underhlls- och férnyelseplan som avses i 19 § tredje stycket
SFL. Planen ska tillsammans med besiktningsprotokollet och virder-
ingsintyget delges hyresgisterna med erbjudandet om kop.

Med utredningens forslag dr kravet pd att uppritta en under-
halls- och fornyelseplan begrinsat till att avse alla gemensamhets-
anliggningar som tillférsikrar en tredimensionell fastighet eller ett
tredimensionellt fastighetsutrymme sidana rittigheter som behdvs
for att fastigheten eller utrymmet skall kunna anvindas pa ett inda-
mélsenligt sitt. Det behover alltsd inte upprittas en plan gillande
de delar av fastigheten som genom omvandlingen kommer bli en-
skilda dgarligenhetsfastigheter. Det ska inte heller upprittas nigon
form av ekonomisk plan fér hela samfillighetstéreningens ekonomi
1 likhet med gillande regler 1 BRL. Det framstér enligt utredningen
som rimligt att avgrinsa kravet pd det sittet. Samtliga delar av en
byggnad vilka kan férutses kriva lopande underhdll och skotsel
torde inrittas som gemensamhetsanliggningar.

Enligt SFL finns det inga sirskilda formkrav p& den underhalls-
och fornyelseplan som ska upprittas av styrelsen. Det saknas ocks
krav pd att planen ska intygas av oberoende sakkunniga motsva-
rande vad som giller enligt BRL. Utredningens bedémning ir att
det inte vore indamadlsenligt att stilla hogre krav pd den underhalls-
och fornyelseplan som fastighetsigaren tar fram infér omvand-
lingsforfarandet. Det bér inte heller krivas att den ska avse ndgon
sirskild tidshorisont.

Mot bakgrund av det virde en dylik férnyelse- och underhills-
plan kan ha f6r de hyresgister som 6verviger att kdpa dgarligen-
heterna bér den inte vara dldre dn sex mnader nir erbjudandet
delges hyresgisterna.
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9 Forkopsratt vid en senare
forsaljning och andra alternativ
for att starka hyresgasternas
stallning

9.1 Forkopsratt vid en senare forsaljning

Forslag: En hyresgist som hyr ligenheten vid tidpunkten for
fastighetsigarens erbjudande om kép 1 samband med omvand-
lingen (forkopsberittigad hyresgist) ska ha forkopsritt till
ligenheten s linge han eller hon bor kvar. Denna férkopsritt
innebir att hyresgisten vid en forsiljning av dgarligenheten ska
ha ritt att kopa dgarligenheten pd samma villkor som fastighets-
dgaren erbjuder en annan kopare.

Aven en ny hyresgist som fitt hyresritten genom bodelning
eller arvskifte med st6d av 12 kap. 33 § JB eller genom &verla-
telse av hyresritten frin en ursprunglig hyresgist med stéd av
12 kap. 34 eller 47 § JB ska ha forkopsritt. Diremot ska en ny
hyresgist som 1 andra fall har fitt hyresritten genom byte eller
overldtelse inte ha forkopsritt.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande 6verensstimmer delvis med utred-
ningens. Utredningens forslag om forkopsritt dven for den nir-
stiende som Svertar hyresritten skiljer sig mot férslaget 1 betin-
kandet (se avsnitt 11.21SOU 2014:33 5. 218 1.).
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Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

KTH anmirkte pd att forslaget innebar en stor begrinsning i
fastighetsigarens ridighet 6ver sin egendom.

SABO anférde att skyddet for hyresgisten, eller rittare sagt fér
hyresgistens anhériga med flera, inte beaktats tillrickligt 1 forslaget
om att forkdpsritten endast ska tillkomma hyresgisten och inte
den som tagit 6ver ett hyresavtal med stdd av reglerna i1 12 kap. JB.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 12012 &rs dgarligenhetsutrednings forslag
vad giller att den hyresgist som hyrde ligenheten vid tidpunkten
for fastighetsigarens erbjudande men avbojde detta erbjudande ska
ha en forkopsritt till senare forsiljningar. En sidan hyresgist be-
nimner forevarande utredning forkdpsberdttigad hyresgdist. Detta
begrepp saknar motsvarighet 1 SOU 2014:33. De hyresgister som
omfattas av forképsritten ir inte nédvindigtvis desamma som de
hyresgister som innehade hyresavtalet vid den tidpunkt d& hyres-
ligenheterna omvandlades till dgarligenhetsfastigheter. Vem som
var hyresgist vid omvandlingstidpunkten har i stillet betydelse fér
det hyresrittsliga skyddet enligt 12 kap. JB, vilket utvecklas vidare
nedan i kapitel 10. I det sammanhanget anvinds begreppet ursprung-
lig hyresgist f6r den som innehade hyresavtalet nir ligenheten
indrade juridisk form.

I SOU 2014:33 anvindes begreppet ursprunglig hyresgist bide
for de hyresgister som hade forkopsritt och f6r de som skulle ha
ett ofdrindrat hyresrittsligt skydd. Eftersom forevarande utred-
ning bedémer att det finns en potentiell diskrepans mellan vem
som har forkopsritt och vem som ir ursprunglig hyresgist blir
detta ngot missvisande. Betriffande forslagen om ritt till f6rkép
och hembudsskyldighet for fastighetsigaren foreslar vi alltsd att
begreppet forkdpsberittigad hyresgist i stillet ska anvindas.

Forkopsritten bor intrida sd fort en hyresgist har mottagit
fastighetsigarens ursprungliga erbjudande om kép och tackat nej
till detsamma. Det innebir att fastighetsigaren méste rikta hembud
till den férkopsberittigade hyresgisten om han eller hon avser att
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silja dgarligenhetsfastigheten till nigon utomstdende, dven om
hyresgisten helt nyligen tackat nej till det ursprungliga erbjudandet
och om det nya erbjudandet ges pd samma villkor som det ur-
sprungliga. Ett sddant férfarande kan framstd som omstindligt for
fastighetsigaren. Emellertid 4r tanken med omvandlingsférfarandet
att fastighetsigaren typiskt sett siljer dgarligenhetsfastigheterna till
de hyresgister som bor i dem, antingen direkt vid omvandlingen
eller i ett senare skede. De nybildade dgarligenheterna siljs troligen
inte direkt till utomstdende képare. Dirfor dr det mest andamals-
enligt att hembudsskyldigheten intrider omedelbart och att fastig-
hetsigaren fir vidta den extra dtgirden 1 de enstaka fall dir det blir
aktuellt att sdlja till en annan idn hyresgisten direkt efter det ur-
sprungliga képeerbjudandet.

Utredningen instimmer vidare 1 2012 3rs dgarligenhetsutred-
nings forslag om att forkdpsritten ska gilla s linge den forkops-
berittigade hyresgisten fortfarande bor kvar 1 ligenheten, samt
gentemot en ny idgare till dgarligenhetsfastigheten.

I likhet med de 6verviganden som gjorts 1 friga om en fastig-
hetsigares skyldighet att erbjuda samtliga hyresgister att kopa
ligenheterna anser utredningen att denna bestimmelse ir en rimlig
inskrinkning av fastighetsigarens ritt att forfoga dver sin egendom
inom ramen fér det omvandlingsférfarande som fastighetsigaren
sjilv viljer att aktualisera.

Syftet med ett omvandlingsférfarande ir, 1 likhet med vad som
utvecklats 12014 &rs betinkande, att systemet ska komma hyres-
gisterna till godo och att deras hyresrittsliga skydd inte ska dven-
tyras. Mot bakgrund dirav framstir det som rimligt att de ska ha en
mojlighet att sjilva kopa dgarligenheten innan fastighetsigaren siljer
den till ndgon utomstiende och hyresgisten dirmed fir en ny hyres-
vird.

Kravet pd att en fastighetsigare ska erbjuda samtliga hyresgister
att kopa ligenheterna i samband med omvandlingen ir inte f6renat
med ndgra sirskilda sanktioner. Den enda rittsverkan som ges ir
att en forsiljning av dgarligenheten till ndgon annan blir ogiltig.
Om ett omvandlingsférfarande genomfors utan att erbjudande om
kop limnas inom angiven tid om tvd ménader pdverkas alltsd inte
giltigheten av sjilva fastighetsbildningen.

En hyresgist torde emellertid teoretiskt ha méjlighet att vicka
talan vid domstol for att utverka ett erbjudande om kop 1 enlighet
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med fastighetsigarens skyldighet. Eventuellt kan det bli friga om
ersittningsskyldighet for en fastighetsigare, om exempelvis mark-
nadsvirdet pd ligenheten hinner stiga avsevirt frin tidpunkten for
omvandlingen till dess att hyresgisten far ett erbjudande om att képa.

Vad giller frigan om férkopsritten ska tillkomma dven den som
genom byte eller annan 6verldtelse av hyresritten bedémer utred-
ningen att det, precis som SABO anférde, innebir en obefogad in-
skrinkning av det hyresrittsliga skyddet om inte den som i vissa
sirskilda situationer dvertagit hyresritten ocksa far ritt till forkop.

Det finns dirfor skil att féresl en forkopsritt for de nirstdende
som med stdd av 12 kap. 34 eller 47 § JB 6vertar hyresavtalet. Dessa
regler utgor en del av det hyresrittsliga besittningsskyddet och ir
framst till for att skydda en nirstdende som bor varaktigt 1 ligen-
heten tillsammans med hyresgisten men som av olika anledningar
inte stdr som hyresgist enligt hyresavtalet. Om exempelvis ett sambo-
forhdllande upphor och den forkdpsberittigade hyresgisten vill
flytta har den sammanboende, under vissa forutsittningar, ritt att
trida in som hyresgist i hyresavtalet. Det forefaller rimligt att for-
kopsritten fortsitter att gilla f6r den som 1 en sddan situation tar
over hyresritten som ny hyresgist. Likas3 framstir det som skiligt
att en dnka/inkling eller sambo, som tar éver hyresavtalet efter en
avliden hyresgist med st6d av 12 kap. 34 § JB, ocks3 far behilla
forkopsritten.

Vidare finns det skil fér att en make eller sambo till hyresgisten
som genom bodelning eller arvskifte har fitt den gemensamma bo-
staden tilldelad sig och dirmed tritt i hyresgistens stille med stod
av 12 kap. 33 § andra stycket JB bor ha samma férkopsritt som den
forra hyresgisten. Aven i dessa fall utgér den hyresrittsliga be-
stimmelsen ett skydd for den person som varit make eller sambo
med forkopsberittigade hyresgisten i ligenheten. Nir personen
genom familjerittsliga regler dvertagit bostaden och tritt i hyres-
gistens stille framstdr det enligt utredningens bedémning som
skiligt att personen ska ha samma forképsritt som den forképs-
berittigade hyresgisten.

Det sagda dr ocksd forenligt med vart forslag betriffande ritten
for nirstdende att kopa ligenheten (med hyresgistens samtycke).

Vi anser alltsd att kretsen av personer som ska ha forképsritt
ska vara vidare dn vad 2012 4rs dgarligenhetsutredning gjorde.
Enligt v8r bedémning finns det 1 detta avseende, det vill siga att
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hyresgisterna inte ska drabbas rittsligt av en omvandling, ofta lika
starka skyddsskil betriffande en make eller sambo som bor 1 ligen-
heten utan att vara avtalspart. Aven en make eller sambo kan ha
haft sin bostad 1 ligenheten i minga ir och dirfor ha ett skyddsvirt
intresse av en férkdpsritt. Vad avser just make, sambo eller annan
nirstiende ir skilen till att personen tar éver ett hyresavtal ofta en
separation eller annan férindring i privatlivet. Den risk for speku-
lation gillande hyresavtal med forkoépsritt som 2012 &rs dgarligen-
hetsutredning framhéll kan inte sigas gora sig gillande med nigon
nimnvird styrka i sddana fall.

Diremot saknas det motsvarande skil att foresld att dven en
hyresgist som tar 6ver hyresavtalet genom byte enligt 12 kap. 35 §
JB ska ha forkopsritt. I detta avseende instimmer vi 1 den bedom-
ning som 2012 &rs dgarligenhetsutredning gjorde, se SOU 2014:33
s. 220 f. En hyresgist som genom byte far hyresritten till ligen-
heten kan inte anses vara lika skyddsvird som en nirstiende till den
forkopsberittigade hyresgisten. Det saknas anledning att inféra en
regel som riskerar att medfora att det byggs in ekonomiska incita-
ment i bytesritten enligt 12 kap. JB.

Ritten till f6rkép vid en senare forsiljning innefattar enligt den
foreslagna utformningen av bestimmelsen en ritt att képa ligen-
heten p& samma villkor som fastighetsigaren erbjuder en annan
kopare. Precis som angavs 1 2014 rs betinkande finns inte krav pd att
det vid hembudet ska limnas samma underlag som vid det ursprung-
liga erbjudandet om kop, 1 form av en nyligen utférd besiktning, en
underhélls och férnyelseplan och en virdering av ligenheten.
Diremot har hyresgisten de tidigare handlingarna att utgd i frin.

I 6vriga delar instimmer utredningen 1 2012 &rs dgarligenhets-
utrednings bedémningar och forslag.

9.2 Vilka forfoganden ska omfattas
av hembudsskyldigheten?

Forslag: De forfoganden som ska omfattas av hembudsskyldig-
het dr kop, byte och de associationsrittsliga forvirv som om-
fattas av hembudsskyldighet enligt ombildningslagen.
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Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande éverensstimmer med utredningens
(se avsnitt 11.3.11SOU 2014:33 5. 222 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser tillstyrkte férslaget eller berdrde inte detta
sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 12012 &rs dgarligenhetsutrednings forslag
i denna del.

9.3 Undantag fran hembudsskyldigheten

Forslag: Hyresgisten ska inte ha férkopsritt nir ligenheten siljs
pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48

s. 1) om samiganderitt. Fastighetsigaren ska kunna 6verlita en
andel av fastigheten utan att erbjuda hyresgisten att képa den
om &verldtelsen sker till ndgon som redan dger en andel och den
andelen har férvirvats pd annat sitt in genom géva.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 11.3.21SOU 2014:33 5. 223 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

KTH anférde att det bor 6vervigas om det bor finnas fler undan-
tag frin hembudsskyldigheten, exempelvis om fastighetsigaren vill
silja till en nirstiende till ett 13gt pris.
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Skilen for utredningens forslag

Utredningen bedémer inte att det finns skil att géra ndgra undan-
tag 1 hyresgistens forkopsritt med hinsyn till fastighetsigarens
onskemal om att silja till andra dn hyresgisten. Intresset av att om-
vandlingsférfarandet ska komma befintliga hyresgister till godo
och att de ska ha mojlighet att kdpa sina boenden framfér ndgon
annan viger tyngre. Utredningen instimmer dirfér 12012 4rs
idgarligenhetsutrednings forslag.

9.4 Forfarandet vid forkop

Forslag: Forkopsritten ska utformas pd i princip samma sitt
som ritten till kép 1 samband med omvandlingen. Det innebir
att forstahandshyresgisten ska ha forképsritt och — om denne
avstdr frin att képa ligenheten — make, sambo eller annan nir-
stdende, under samma férutsittningar som vid det férsta kop-
ullfillet.

Det ska dven finnas mojlighet f6r hyresgisten att kopa ligen-
heten gemensamt med 6vriga medhyresgister samt gemensamt
med en nirstdende som varaktigt ssmmanbor med hyresgisten i
ligenheten.

Om tvi eller flera hyr ligenheten kan ndgon av dem kopa
dgarligenhetsfastigheten om de 6vriga avstdr och skriftligen
samtycker till kopet.

Hyresgisten kan inte med bindande verkan avstd frin sin fér-
kopsritt.

Hembudet ska delges hyresgisten. Av hembudet ska pris och
ovriga villkor for kopet framgd. Det ska dven finnas med in-
formation om andra nirstiendes ritt att képa fastigheten och av
vad som giller om hyresgisten viljer att inte képa den. Hyres-
gisten (eller den som i stillet f6r hyresgisten har ritt att képa
fastigheten) ska inom tvd manader fran det att han eller hon fick
del av hembudet meddela fastighetsigaren om hembudet antas.
En férsiljning som sker utan att hyresgisten getts tillfille att ut-
ova sin forkopsritt ir ogiltig.

Om en hyresgist eller nigon av dem som har ritt att i hyres-
gistens stille kopa dgarligenhetsfastigheten kdper en andel av
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fastigheten den upphor hyresritten till ligenheten. Dirmed upp-
hér dven forkopsritten till den andel av dgarligenhetsfastigheten
som dgs av ndgon annan in hyresgisten. Detsamma ska gilla om
hyresgisten eller ndgon av dem som har ritt att 1 hyresgistens
stille kopa dgarligenhetsfastigheten ingdr ett hyrképsavtal med
fastighetsigaren enligt lagen (20xx:yy) om hyrkép av bostad.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande éverensstimmer i stort med utred-
ningens (se avsnitt 11.3.3 1 SOU 2014:33 s. 226 {.). Férslaget om
mojlighet f6r hyresgisten att kopa ligenheten gemensamt med
ovriga medhyresgister samt gemensamt med en nirstidende som
varaktigt ssmmanbor med hyresgisten 1 ligenheten saknar mot-
svarighet i betinkandet. Aven férslaget om att det ska framg3
uttryckligen 1 lagen att hyresritten upphér vid kop av en andel av
en dgarligenhetsfastighet saknar motsvarighet 12014 4rs betin-
kande. Utredningens forslag om att hyresvirden och hyresgisten
ska kunna ingd ett hyrkopsavtal, med verkan att hyresritten dir-
med upphér, saknar motsvarighet 1 2014 3rs betinkande.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Svea hovrdtt anmirkte pd att det i betinkandet inte behandlades
den situationen att hyresgisten och en till honom eller henne nir-
stdende vill férvirva dgarligenheten gemensamt. Hovritten fore-
slog att en sddan mojlighet inte bor dverldtas till hyresvirdens skén
utan komma till klart uttryck i forfattningstexten som en rittighet
for hyresgisten att tillsammans med en nirstdende f6rvirva dgar-
ligenheten.

Sveriges advokatsamfund anforde att en hyresgist som vill kopa
en andel av en dgarligenhet bor upplysas om att denne inte kom-
mer att ha en forkopsrite till resterande del av ligenheten om och 1
sd fall nir fastighetsigaren vill silja denna. Advokatsamfundet an-
forde ocksd att ett krav pd skriftligt svar pd hembudet bor inféras,
1 likhet med kravet pa skriftligt samtycke frdn hyresgisten i det fall
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en make, sambo eller annan nirstiende alternativt medhyresgist
ska kopa dgarligenheten.

Skilen for utredningens forslag
Gemensamt férvirv

Utredningen instimmer med vad Svea hovritt anférde om att det
finns skil att sirskilt reglera en ritt f6r hyresgisten att tillsammans
med medhyresgister eller tillsammans med en nirstdende som var-
aktigt sammanbor med hyresgisten 1 ligenheten képa ligenheten.
En fastighetsaffir innebir en stor investering {6r privatpersoner
och tvd personer har ofta stérre mojligheter att gora en sidan affir
tillsammans dn vad en ensam person har, sirskilt vad giller méjlig-
heten att beviljas 18n frin en kreditgivare.

Mojligheten till gemensamt f6rvirv regleras inte 1 den féreslagna
omvandlingslagen. Det finns inget i lagen som férhindrar en sddan
mojlighet med fastighetsigarens (det vill siga siljarens) samtycke,
men 1 enlighet med vad Svea hovritt uttryckte 1 sitt remissyttrande
s dr det limpligt att ritten till gemensamt f6rvirv kommer till klart
uttryck. Ett sddant tilligg foreslds dirfor.

Den grundliggande tanken ir att omvandlingen till dgarligen-
heter ska komma befintliga hyresgister till gagn genom att de er-
bjuds att képa den ligenhet de bor i. Som anges 12014 4rs betin-
kande ir avsikten att hyresgistens ritt att kopa ligenheten ir en
ritt att kopa hela ligenheten. Parterna dr dock givetvis fria att
komma 6éverens om annat. Om hyresgisten kommer éverens med
fastighetsigaren om att kopa en del av ligenheten s8 blir hyres-
gisten deligare 1 fastigheten och kan inte vara hyresgist hos sig
sjilv. Om hyresavtalet upphor sd upphér alltsd dven ritten till for-
kop. Att kopa endast en andel av en fastighet innebir dirfér en risk
for den hyresgist som blir deligare. Lagen (1904:48 s. 1) om sam-
dganderitt, nedan samiganderittslagen, blir tillimpliga pa rittsfor-
hillandet. For att kunna silja en samigd fastighet krivs samtliga
deligares samtycke (2 § samiganderittslagen). Varje deligare for-
fogar dock 6ver sin egen andel, vilket innebir att en delidgare kan
silja sin andel utan de 6vriga deligarnas samtycke. Fastighetsigaren
som fortfarande dger en andel kan allts8 silja denna resterande an-
del till en annan képare utan deligarens samtycke.
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Frigan ir om detta i enlighet med vad advokatsamfundet fram-
forde bor regleras uttryckligen for att undvika att en hyresgist gir
in 1 ett kop med felaktig uppfattning om férutsittningarna. Enligt
utredningens bedémning finns det ett visst utrymme f6r missfor-
stdnd hos en hyresgist som képer en andel av en dgarligenhets-
fastighet. En sidan 6verenskommelse torde vara relativt ovanlig.
Den ritt att képa ligenheten som avses 1 omvandlingslagen avser
kop av hela ligenheten. Det finns emellertid inget som hindrar att
fastighetsigaren och hyresgisten kommer 6verens om andra 16s-
ningar. Det kan dirfér ur konsumentskyddssynpunkt vara inda-
mélsenligt att gora ett sddant fortydligande 1 omvandlingslagen.

I likhet med hyresgistens svar pd erbjudandet om kép 1 sam-
band med omvandlingen finner utredningen inte skil att uttryck-
ligen reglera att hyresgistens svar pa sjilva hembudet ska vara
skriftligt. En annan sak ir att ett skriftligt svar kan ha férdelar for
bada parter och att det kan ligga i bddas intresse att svaret doku-
menteras. For fastighetsigarens del ir det avgorande att hembudet
delges, vilket gor det ur bevishinseende enkelt att visa att inget svar
inkommit inom de féreskrivna tvd minaderna. Det ligger direfter 1
hyresgistens intresse att dokumentera att ett svar pi hembudet har
getts 1 ritt tid.

I den situationen att den férkopsberittigade hyresgisten avstir
frén sin rict att kopa dgarligenhetsfastigheten till f6rméan for en
medhyresgist eller make, sambo eller nirstdende bér det krivas
hyresgistens medgivande. Hans eller hennes hyresritt upphor ju i
samband med képet. Vid motsvarande samtycke vid kép 1 samband
med omvandlingen féreslogs av 2012 &rs dgarligenhetsutredning att
samtycket skulle ges skriftligen. Enligt utredningens bedémning
bér samma formkrav gilla hir.

Ett hyrkopsavtal ersitter parternas hyresavtal

Som framg3r av avsnitt 7.2 finns det inget som hindrar en fastig-
hetsigare och en hyresgist frin att, i stillet f6r att ingd avtal om
kop av ligenheten, ingd ett hyrkdpsavtal (jimfor utredningens for-
slag till en lag om hyrkép av bostad i del IT av betinkandet). Detta
giller givetvis inte bara i det inledande omvandlingsskedet utan si
linge som hyresgisten har sin férképsritt till ligenheten. Om par-
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terna ingdr ett hyrkopsavtal s3 innebir det att hyresritten upphér.
Hyresgistens nyttjanderitt till ligenheten regleras 1 stillet 1
hyrképsavtalet.

9.5 Ska det finnas ett forbud att under viss tid sélja
till annan an hyresgasten?

Bedomning: Det bor inte inféras ndgot férbud for fastighets-
dgaren att under en viss tid silja dgarligenheten till ndgon annan

in hyresgisten.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 ars betinkande 6verensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 11.4 1 SOU 2014:33 5. 230 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 bedémningen eller be-
rorde inte den sirskilt.

Juridiska fakulteten vid Lunds universitet gav uttryck for en mot-
satt beddmning och anférde att ett forbud f6r hyresvirden att silja
en hyresritt som omvandlats till dgarligenhet si linge den bebos av
en hyresgist med besittningsskydd férmodligen ir nédvindig om
man vill skydda hyresgisterna dven 1 praktiken.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer 1 2012 3rs dgarligenhetsutrednings bedom-
ning att det inte ir motiverat med ett sddant fé6rbud d& det hade varit
en alltfor ingripande begrinsning 1 fastighetsigarens mojlighet att
forfoga dver sin egendom.
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10  Hyresgasternas stallning
efter omvandlingen

10.1  Ursprungliga hyresgaster

Forslag: De bestimmelser i1 12 kap. JB som giller hyra av dgar-
ligenheter ska inte tillimpas pd de hyresavtal som foreldg vid
tidpunkten f6r omvandlingen. Fér en hyresgist som innehade
hyresavtalet vid den tidpunkt di bostadsligenheten omvand-
lades till en dgarligenhet (ursprunglig hyresgist) ska samma
bestimmelser gilla som fére omvandlingen. Detsamma ska gilla
for den som med stod av hyresrittsliga regler hirleder sin ritt
enligt hyresavtalet frdn den som var hyresgist vid tidpunkten
fér omvandlingen. Detta ska gilla dven i férhdllande till en ny
dgare av dgarligenheten.

En ursprunglig hyresgist ska ha ritt att anséka om att hyres-
nimnden ska rikta ett dtgirdsforeliggande gentemot samfillig-
hetsforeningen gillande fullgdrande av skyldigheten att hélla
sddana utrymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt av
de boende, och som hyresgisten enligt hyresavtalet har ritt att
anvinda, 1 fullt brukbart skick.

En ursprunglig hyresgist ska kunna anséka om att hyres-
nimnden ska rikta ett upprustningsféreliggande mot en samfillig-
hetstérening om att vidta sidan 4tgird avseende gemensamma ut-
rymmen pd anliggningen som behovs for att dgarligenheten ska
uppni ligsta godtagbara standard.

En samfillighetsforening som vill utféra dtgirder som med-
for en inte ovisentlig indring av de gemensamma delarna av bygg-
naden ska inhimta godkinnande frin berérda hyresgister eller
ans6ka hos hyresnimnden om tillstdnd att utféra dtgirderna.
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Privatuthyrningslagens regler ska inte tillimpas pa en ursprung-
lig hyresgists hyresavtal (under férutsittning att lagen inte var
tillimplig pd hyresavtalet fé6re omvandlingen).

En férhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen ska
fortsatt gilla for en dgarligenhet efter omvandlingen om den
som hyr ut ligenheten alltjimt ir att anse som hyresvird i den
lagens mening.

En upplitelse avseende hyra av en ligenhet inom en igar-
ligenhetsfastighet ska gilla mot den nye dgaren efter en exeku-
tiv forsiljning av fastigheten, om hyresavtalet ingicks innan
ligenheten omvandlades till en dgarligenhetsfastighet.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande 6verensstimmer delvis med utred-
ningens (se avsnitt 12.5.11 SOU 2014:33 5. 238 f.). Utredningens
forslag om att en hyresgist ska kunna ansoka om dtgirdsforelig-
gande gentemot samfillighetsféreningen saknar motsvarighet i
SOU 2014:33. Aven utredningens férslag om att en samfillighets-
forening som vill utfora vissa dtgirder pd de gemensamma delarna
av fastigheten ska inhimta godkinnande frin berérda hyresgister
eller ans6ka hos hyresnimnden om tillstind att utféra dtgirderna
saknar motsvarighet i det férra betinkandet. Det gor dven forslaget
pd att en ursprunglig hyresgist ska ha skydd for sin hyresritt vid

exekutiv {6rsiljning.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget och ansdg att
de ursprungliga hyresgisternas rittigheter tillgodosdgs pa ett full-
gott sitt genom forslagen 1 2014 rs betinkande.

SABO framhall att det foreslagna skyddet for hyresgisterna for-
utsitter ett ganska komplext regelverk och innebir en del administ-
ration for den fastighetsigare som vill omvandla, vilket méjligen
kan ha en avhillande effekt. SABO ansig dock att ett starkt skydd
for befintliga hyresgister var nddvindigt att uppritthélla sivil av
sociala skil som for att virna hyresritten som en attraktiv och kon-
kurrenskraftig uppltelseform. SABO anférde vidare att det ir bra
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att en befintlig forhandlingsordning kommer att gilla dven efter
omvandling till dgarligenheter om den som hyr ut ligenheten, till
exempel ett bostadsféretag, dven direfter ir att anse som hyresvird
enligt hyresférhandlingslagen, men att det dr rimligt att inte stilla
krav pd férhandlingsordning i de fall dgarligenhetsfastighetsigaren
inte ir att anse som fastighetsigare i hyrestérhandlingslagens mening.

IFF anforde att det borde utredas vidare om det gdr att finna en
mer indamélsenlig 16sning for de kvarboende hyresgister som inte
ir intresserade av att kopa en dgarligenhet.

Hyresgéstforeningen beddmde att hyresgister som inte vill, eller
har méjlighet, att képa sin ligenhet fr en simre position genom
omvandlingen eftersom férfarandet innebir en risk f6r kad om-
sittning av hyresvirdar, med konsekvensen att ovana privata akts-
rer tar pd sig rollen som hyresvird. Hyresgistféreningen lyfte
ocksd en farhdga att dgarligenheter kops pa spekulation och att
dgaren dirfor inte har ndgot intresse av att underhilla och virda
den gemensamma fastigheten. Hyresgistféreningen anférde vidare
att hyresgister kan riskera att 3 ett simre skydd mot exempelvis
stdrande grannar om grannarnas stillning forindras och det inte
lingre finns samma sanktionsméjligheter gentemot dem.

Aven Juridiska fakulteten vid Lunds universitet pitalade att dven
om regelverket anpassas sd att det inte sker ndgra f6rsimringar 1 det
hyresrittsliga skyddet f6r hyresgister 1 samband med omvandlingen
s& kan systemet i sig leda till ett forsimrat skydd pd lingre sikt med
tanke pd privatuthyrningslagens 6kade tillimpning.

Svea hovrdtt anmirkte pd att det 1 vissa frigor ull skydd for
hyresgisterna limnades oklart 1 betinkandet hur skyddet ir imnat
att fungera 1 férhdllande till den nya ordningen efter en om-
vandling. Svea hovritt pdpekade sirskilt att det dr oklart mot vem
hyresnimnden ska rikta ett dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 §
JB — dgarligenhetsigaren eller samfillighetsféreningen? Svea hovritt
framférde att utgdngspunkten méste vara att det ska riktas mot
dgarligenhetsigaren 1 egenskap av hyresvird, men att det inte gir att
bortse frin att det dr samfillighetsféreningen som forfogar dver och
kan vidta dtgirder avseende de gemensamma utrymmena. Svea hovritt
efterfrigade dirfor ett fortydligande i denna del, alternativt ett for-
slag pd att hyresgisten far ritt att vinda sig direkt till samfillighets-
foreningen. Vidare pekade hovritten pd en motsvarande svirighet

vad giller reglernai 12 kap. 18 d-18 h §§ JB om hyresgisternas in-
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flytande vid f6rbittrings- och dndringsarbeten. Hovritten ifrdga-
satte vem som ska inhimta hyresgisternas godkinnande — dgar-
ligenhetsigaren eller samfillighetsféreningen — nir det giller
hyresgistinflytandet betriffande de gemensamma utrymmena.
Hovritten framférde att det borde klargoras 1 det fortsatta lag-
stiftningsarbetet.

Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall anférde att det finns en
risk for simre skotsel av underhdllet av ligenheterna nir dessa inte
igs av professionella hyresvirdar, risk fér stérre omsittning pd
hyresvirdar samt 6kad risk fér okunniga och oseriésa hyresvirdar.
Mojligheten tll dtgirdstoreliggande riskerar dven enligt Hyres-
och arrendenimnden i Sundsvalls bedémning att f8 en simre skydds-
verkan. Vidare anférde Hyres- och arrendenimnden 1 Sundsvall att
betydelsen av 12 kap. 46 § forsta stycket 10 JB, den si kallade general-
klausulen, i friga om en ursprunglig hyresgists besittningsskydd
midste utredas vidare.

Skalen for utredningens forslag
Hyresgisternas rittsliga stillning tillvaratas vil genom forslaget

I enlighet med vad som gillde enligt direktiven f6r 2012 &rs dgar-
ligenhetsutredning ir utredningens utgingspunkt att de hyresgister
som bor kvar som hyresgister efter omvandlingen inte ska {8 sin
hyresrittsliga stillning forsimrad.

Frigan om ursprungliga hyresgisters rittsliga skydd ir méng-
facetterad och det dr sannolikt oméjligt att hitta en 16sning som
garanterar ett skydd 1 alla tinkbara uppkomna situationer.

Enligt utredningens bedémning ir det férslag som 2012 ars dgar-
ligenhetsutredning limnade vil genomarbetat och avvigt. En ritts-
lig modell som innebir att det regelverk som gillde enligt parternas
hyresavtal f6re omvandlingen ska fortsitta gilla framstdr som den
bista l6sningen. I de allra flesta fall torde reglerna i 12 kap. JB ha
varit tillimpliga pd hyresférhillandet fére omvandlingen och dir-
med kommer dessa regler att ha fortsatt giltighet efter omvand-
lingen. Om det ir friga om omvandling av en hyresligenhet i ett
en- eller tvdfamiljshus finns det emellertid en méjlighet att privat-
uthyrningslagens regler var tillimpliga pd hyresférhillandet fére
omvandlingen. T ett sddant fall ska naturligtvis dessa regler fortsitta
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att gilla. Forslaget dr tekniskt enkelt att realisera sdvil lagtekniske
som 1 den praktiska hanteringen av omvandlingsfrigor. Det innebir
ocksi en likabehandling av alla ursprungliga hyresgister och en kon-
sekvent behandling i varje omvandlingsférfarande. Det framstir
dirfor som den praktiskt bist limpade [6sningen som bide till-
godoser skyddet fér den hyresgist som inte kan eller vill képa sin
bostad och erbjuder 16sningar fér framtida hyresavtalsforhdllanden.
Likas3 framstar det som indamadlsenligt att en ursprunglig hyres-
gists rittsliga stillning 6verfors till nirstdende som med st6d av
hyresrittsliga regler 6vertar hyresritten.

Det ir svart att férutspd hur ofta en fastighetsigare kommer att
genomféra en omvandling av hyresligenheter vars hyresgister inte
vill képa ligenheten. Férmodligen s kommer det finnas ekonom-
iska incitament f6r fastighetsigare att genomféra en omvandling
trots att inte alla hyresgister accepterar erbjudandet om kop.

Utredningen har foérstdelse f6r SABO:s invindning om att de
omfattande reglerna till skydd for hyresgisterna gillande sjilva
omvandlingstérfarandet kan ha en viss avhillande effekt p8 fastig-
hetsigare som éverviger att omvandla. Vad diremot giller den lag-
tekniska 16sningen gillande hur hyresgistens rittsliga stillning ska
bevaras efter omvandlingen anser utredningen inte att den framstar
som sirskilt komplex eller administrativt betungande. Tvirtom
torde regelverket 1 denna del enligt vir beddmning vara praktiskt
och smidigt att tillimpa f6r en fastighetsigare. Det f6refaller rim-
ligt och logiskt att de hyresgister som fastighetsigaren har kvar
efter omvandlingen bor kvar pd oférindrade villkor, iven om ligen-
heterna i sig har en dndrad fastighetsrittslig form.

Enligt utredningens mening framstir det dven som dndamails-
enligt att hyresgistens skydd ska gilla ocks3 i férhéllande till en ny
idgare av ligenheten.

Utredningen instimmer ocksd 1 2012 &rs dgarligenhetsutred-
nings forslag om att en férhandlingsordning enligt hyrestérhand-
lingslagen ska gilla fér en dgarligenhet om den som efter omvand-
lingen hyr ut ligenheten ir att anse som hyresvird i den lagens
mening,.
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Hyresgisternas skydd i praktiken

Utredningens bedémning ir alltsd att den foreslagna 16sningen ger
ett gott skydd for de ursprungliga hyresgisternas stillning rent
juridiskt. Flera remissinstanser uttryckte dock farhigor om att
hyresgisternas situation i flera olika praktiska avseenden riskerar
att forsimras.

Farhdgorna gillde till viss del det faktum att det ur vissa hinse-
enden kan framstd som negativt att f3 en privat hyresvird i stillet
for att hyra av en stérre professionell hyresvird.

Utredningen ser visserligen en risk foér att det kan uppsta pro-
blem nir en ligenhet byter dgare och den ursprungliga hyresgisten
dirmed ocks3 byter hyresvird. En hyresgist kan i detta fall inte p3-
verka vem som blir hyresvird och kan dirmed inte undvika risken
for exempelvis en oseriés hyresvird som férsummar underhéllet av
ligenheten eller inte forstdr vilka skyldigheter han eller hon har
gentemot en hyresgist. Vidare kan boendemiljon riskera att for-
simras om det flyttar in dgarligenhetsigare som inte vill ta ansvar
for den gemensamma boendemiljon. Utredningen konstaterar dock
att de regler som foreslagits till skydd for hyresgisterna ir inda-
malsenligt utformade och att det inte torde vara mojligt att 1 alla
avseenden forebygga nu nimnda risker genom férindringar av eller
tilligg till 1 de f6rslag som lades av den forra utredningen.

Risken for att tillimpningen av hyresrittsliga regler gors
till hyresgistens nackdel

Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall anférde i sitt yttrande att
den s8 kallade generalklausulen 12 kap. 46 § forsta stycket 10 JB
mdjligen skulle kunna 6ppna upp fér ett svagare besittningsskydd
for en hyresgist. Bestimmelsen medger ett undantag frin huvud-
regeln om att en hyresgist har ritt till férlingning, nir det inte
strider mot god sed 1 hyresférhillanden eller av nigon annan anled-
ning vore oskiligt mot hyresgisten att hyresférhdllandet upphér.
Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall pdtalade att det finns en
risk for att en ny dgarligenhetsigares intresse av att sjilv bo 1 ligen-
heten i rittstillimpningen kan komma att bedémas som en saklig
grund for uppsigning som méste vigas mot den ursprunglige hyres-
gistens intresse av att bo kvar.
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I enlighet med vad Hyres- och arrendenimnden 1 Sundsvall ut-
vecklade dr det i teorin tinkbart att utfallet av en sddan beddmning
blir att en hyresgists besittningsskydd bryts om hyresvirden har
starka skil for sin uppsigning.

Mot bakgrund av att utredningen sirskilt féreslr att uppsig-
ningsgrunden i 12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB inte ska gilla for
ursprungliga hyresgister som hyr dgarligenheter framstdr en talan
enligt punkten 10 nirmast som ett sitt att férsoka kringgd hyres-
gistskyddet. Bestimmelsen dr 12 kap. 46 § forsta stycket 10 JB ir
vidare avsedd att tillimpas restriktivt. For att en hyresvird ska
vinna framgdng med sin talan miste det vid en helhetsbedéomning
beddmas inte vara oskiligt mot hyresgisten att hyresforhallandet
upphor. Vid en sddan bedémning méste beaktas att hyresvirden
kopte ligenheten med vetskap om att en ursprunglig hyresgist inne-
hade hyresritten, samt dven beaktas att syftet med reglerna om
dgarligenheter ir att en ursprunglig hyresgist inte ska {3 ett for-
simrat besittningsskydd.

Enligt utredningens bedémning finns det dirmed inte tillrick-
liga skil for att féresld ndgon dndring av 12 kap. 46 § forsta stycket
10 JB for att férebygga att bestimmelsen tillimpas till en ursprunglig
hyresgists nackdel.

Forslaget om dtgirdsforeliggande och
upprustningsforeliggande till skydd for hyresgisten

I enlighet med vad Svea hovritt och Hyres- och arrendenimnden i
Sundsvall patalade s finns det anledning att 6verviga om reglerna i
12 kap. JB om hyresgistens ritt till dtgirdsforeliggande och hyres-
gisternas inflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten bor

dndras for att inte hyresgistens stillning rent faktiskt ska férsimras.

Med den av 2012 irs dgarligenhetsutrednings féreslagna 16s-
ningen sd behiller de ursprungliga hyresgisterna iven efter en om-
vandling sina rittigheter enligt 12 kap. 16 § JB vad giller att ansoka
1 hyresnimnden om &tgirdsforeliggande gentemot hyresvirden.

I 12 kap. 16 § andra stycket JB stadgas att hyresnimnden 1 vissa
fall pd ans6kan av en hyresgist fir dligga hyresvirden att dtgirda
brister i bostaden. Det giller bland annat om ligenheten blir s3
forstord att den inte kan anvindas utan att hyresgisten ir villande
till skadan eller om hinder eller men p4 annat sitt uppstar i nytt-
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janderitten. Ett sddant tgirdsforeliggande far dven riktas mot
hyresvirden om denne brister i sin underhllsskyldighet enligt

12 kap. 15 § andra eller tredje stycket JB. I dessa stycken regleras
bland annat hyresvirdens skyldighet att ombesorja tapetsering, mal-
ning och andra sedvanliga reparationer pd grund av slitage, samt
skyldighet att hilla sidana utrymmen som ir avsedda att anvindas
gemensamt av hyresgisterna i ett brukbart skick.

Hyres- och arrendenimnden 1 Sundsvall anférde att hyresgistens
mojlighet att utverka ett sddant foreliggande riskerar att forlora sin
betydelse vad giller uthyrning av dgarligenheter, eftersom det bara
kan riktas mot den egna hyresvirden som eventuellt saknar bestim-
mande inflytande 6ver gemensamma ytor och 6ver grannar som
stor. Svea hovritt foreslog att ett dtgirdstoreliggande skulle kunna
meddelas mot samfillighetsféreningen.

Utredningen héller med remissinstanserna om att en hyresgist
riskerar att {8 svirare att driva igenom en férindring 1 boende-
miljon nir ett tgirdsforeliggande endast kan riktas mot den egna
hyresvirden. I de fall de ursprungliga hyresgisterna hyr dgarligen-
heter som ir kvar 1 den ursprungliga fastighetsigarens dgo torde
svarigheterna vara mindre. En fastighetsigare som iger en stor
andel av ligenheterna 1 samfilligheten kommer enligt virt forslag
ha méjlighet att driva igenom forslag om underhalls- och forbitt-
ringsarbeten genom rdstning pd foreningsstimman. Nir dgarligen-
heten har sélts till en annan képare, som dirmed blir hyresvird,
finns det diremot risk for att reglerna i dess nuvarande form inte
kan erbjuda ett tillrickligt gott skydd.

Det ir samfillighetsféreningen som forfogar 6ver och kan vidta
tgirder gillande de gemensamma utrymmena. En hyresvird, tillika
dgare av en dgarligenhet, har bara méjlighet att utverka sin bestim-
manderitt i egenskap av medlem 1 samfillighetsféreningen, vilket
naturligtvis kan vara tungrott och svirarbetat om 6vriga medlem-
mar inte ser behovet av att underhilla gemensamma utrymmen.
Dirfor tjanar det inte mycket till f6r en hyresgist som vill {3 till
stdnd en f6rindring av skotseln av de gemensamma utrymmena,
exempelvis reparation av inventarier i tvittstugan eller sanering av
soprummet, att {3 igenom ett dtgirdsforeliggande gentemot sin
egen hyresvird. Av den anledningen finns det skil att foresld att
hyresnimnden pd ansokan av hyresgisten ska kunna rikta ett &t-
girdstoreliggande direkt mot samfillighetsféreningen.
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Ett argument mot en sidan 6sning ir att samfillighetsfor-
eningen inte har nigon avtalsrelation med hyresgisten och inte har
nigra skyldigheter gentemot denne. Det dr dirmed hyresvirden
som ir skyldig att skota underhill och 1 6vrigt tillse att den uthyrda
bostaden hiller ett sddant skick som avtalats och som annars féljer
av lag.

Vidare stdr andra méjligheter till buds for en hyresgist som ir
missndjd med hyresritten, exempelvis ritt till nedsittning av hyran.
Utredningen ser emellertid en risk f6r att de hyresgister som
blir kvar som hyresgister efter en omvandling hamnar i1 en oférdel-

aktig position gentemot dvriga dgarligenhetsigare 1 anliggningen.
Aven om reglerna ger ett juridiskt oférindrat hyresrittsligt skydd
kan det ur andra aspekter bli s att hyresgisternas intressen inte
tillvaratas 1 tillricklig man. Det dr dirfor av vike att hyresgisternas
boendeinflytande uppritthills. Regeln om méjlighet till dtgirds-
foreliggande virnar pd ett konkret sitt hyresgisternas inflytande.
Regeln bor dirfor dndras si att den inte endast utgér ett illusoriskt
skydd f6r den som blir kvar som hyresgist trots att ligenheten fatt
en ny dgare. Mot bakgrund av utredningens 6verviganden i andra
delar av betinkandet, bland annat de féreslagna utokade mojlig-
heterna f6r samfillighetsforeningen att vidta dtgirder mot dgarligen-
hetsigare som misskéter sig, framstdr det sammantaget som rimligt
att en hyresgist ska kunna anséka om 4tgirdsforeliggande mot
foreningen. Enligt utredningen finns det dirfér skl att foresld att
12 kap. 16 § JB utdkas s8 att en hyresgist fir anséka om att ett
dtgirdsforeliggande ska riktas mot den samfillighetsforening som
har till iandam4l att skéta gemensamma utrymmen, om underhélls-
skyldigheten brister. Detta bér gilla enbart f6r de hyresgister som
innehaft hyresritten till ligenheten innan den omvandlades till en
dgarligenhet.

Samma skil gor sig gillande i de situation som regleras 1 12 kap.
18 a § JB, nimligen ritten till upprustningstoreliggande. Enligt den
paragrafen finns det en mojlighet for en hyresgist att anséka hos
hyresnimnden om att hyresvirden ska foreliggas att vidta en dtgird
som behovs for att ligenheten ska uppnd en ligsta godtagbar stan-
dard. Vad som ska bedémas som en ligsta godtagbar standard
preciseras i samma paragraf. Aven avseende ritten att ansdka om
upprustningsforeliggande riskerar en ursprunglig hyresgists moj-
ligheter att pdverka sin boendesituation att férsimras. Om hyres-
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gisten enligt hyresavtalet har ritt att anvinda de gemensamma
delarna av anliggningen som igarligenheten ingdr i, ir det oférdel-
aktigt om upprustningsforeliggande endast kan ansékas om mot en
hyresvird som inte férfogar ver skdtseln av gemensamma delar.
En motsvarande l6sning foreslds dirfor 1 denna paragraf, nimligen
att hyresnimnden p8 ansokan av en ursprunglig hyresgist ska
kunna féreligga samfillighetsforeningen att vidta sidana &tgirder
som behdovs.

Forslaget om ritten for hyresgisten att godkinna vissa atgirder

Svea hovritt pekade dven 1 sitt remissyttrande pa en problematik
avseende hyresgisternas inflytande vid férbittrings- och dndrings-
arbeten. I 12 kap. 18 d § forsta stycket JB stadgas en fastighets-
dgares ritt att utféra standardhojande dtgirder pd fastigheten som
har inverkan pd bostadsligenhetens bruksvirde eller utféra dtgirder
som medfér en inte ovisentlig dndring av en bostadsligenhet eller
av de gemensamma delarna av fastigheten. Sidana dtgirder far endast
utféras om de har godkints av berérda bostadshyresgister eller om
hyresnimnden har limnat tillstdnd till dtgirderna.

Svea hovritt anmirkte pd att det framstod som oklart vem som
ska begira in hyresgisternas godkinnande nir det giller dtgirder i
de gemensamma utrymmena. Ska samfillighetstoreningen begira in
hyresgisternas godkinnande eller ska det vara det upp till varje
dgarligenhetsigare att inhimta godkinnande frin sina respektive
hyresgister?

Aven itgirder som hinfér sig till de gemensamma delarna av ett
flerbostadshus kan medfora att bruksvirdet av den enskilda ligen-
heten hojs och det dr dirfor viktigt att hyresgisters inflytande 1
dessa frigor inte decimeras.

Enligt ordalydelsen i 12 kap. 18 d § férsta och andra styckena
JB ir det fastighetsigaren som endast far utféra vissa dtgirder efter
godkinnande frin hyresgisterna eller tillstind frdn hyresnimnden.
Betriffande gemensamma delar av fastigheten ricker det att mer in
hilften av hyresgisterna limnar sitt godkinnande.

Enligt vad som framgdr av férarbetena till den aktuella be-
stimmelsen avses synonymt med fastighetsigare en hyresvird
(prop. 2001/02:41 s. 15 {.). Bestimmelsen ir alltsd till synes avsedd
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att tillimpas i de fall di en fastighetsigare dven dr hyresvird. Detta
framgdr ocksd uttryckligen av efterféljande bestimmelser 1 kapitlet.
I 12 kap. 18 e § JB stadgas nimligen att om hyresvirden vill utfora
sddana tgirder som avses i 12 kap. 18 d § JB s4 ska han skriftligen
meddela de berérda bostadshyresgisterna detta. Enligt paragrafens
andra stycke fir hyresvirden anséka hos hyresnimnden om till-
stdnd att utféra dtgirden om en hyresgist inte godkinner dtgirden.

Enligt 12 kap. 18 f § JB ska hyresnimnden bifalla en ansékan en-
ligt 12 kap. 18 e § andra stycket JB om hyresvirden har ett beaktans-
virt intresse av att itgirden genomférs och det inte dr oskiligt mot
hyresgisten att den genomfors.

Av 12 kap. 18 d § tredje stycket JB f6ljer att med fastighetsigare
jamstills innehavare av tomtritt och dgare av byggnad som tillhér
ndgon annan in fastighetsigaren.

Efter omvandlingen till dgarligenheter ir det samfillighetsféren-
ingen som forvaltar de gemensamma utrymmena av byggnaden.
Det ir dock inte féreningen som dger dessa utrymmen utan de dgs
gemensamt av samtliga dgarligenhetsigare. Om det vid en férenings-
stimma fattas beslut om en renovering eller annan sidan 3tgird
som medfor en inte ovisentlig indring av de gemensamma delarna
av anliggningen (jfr 12 kap. 18 d § f6rsta stycket 2 JB) s& skulle det
enligt 12 kap. 18 d § andra stycket JB krivas att dtgirderna godkinns
av hyresgisterna i mer n hilften av de berérda bostadsligenheterna
eller att hyresnimnden limnar tillstdnd till dtgirderna.

Regeln ir som framgdr av lagtexten begrinsad till att endast de
hyresgister som berérs av dtgirden har ritt att godkinna den. Om
dtgirden vidtas i en tvittstuga s ir det de hyresgister som har ritt
att anvinda den som dr berérda. Om dtgirderna omfattar ett visst
hus eller en trappuppging, behdvs endast samtycke frin hyresgis-
terna i det huset eller den trappuppgingen (se prop. 1996/97:30
s. 91).

De gemensamma utrymmen som en hyresgist kan ha ritt att
nyttja torde i normalfallet omfattas av en eller flera gemensamhets-
anliggningar som bildats i samband med omvandlingen. Det ir sam-
fillighetsféreningen som forvaltar dessa. Bestimmelsen omfattar 1
sin nuvarande utformning inte en ritt f6r en samfillighetsférening
att gora sd utan giller enbart 1 hyresférhillanden mellan  ena sidan
fastighetsigare — med vilken enligt tredje stycket jaimstills tomt-
rittshavare och dgare av byggnad pd ofri grund — och 4 andra sidan

187



Hyresgéasternas stillning efter omvandlingen SOU 2024:83

en férstahandshyresgist (se prop. 1996/97:30 s. 89). Situationen
blir speciell eftersom den som ir hyresvird (igarligenhetsigaren)
ingdr i ett kollektiv av dgare till den gemensamma egendomen.
For att en ursprunglig hyresgist ska kunna ha ett fortsatt in-
flytande 6ver sidana dtgirder som medfér en inte ovisentlig
indring av de gemensamma delarna av byggnaden sd méiste det
finnas en skyldighet f6r den som annars vidtar dessa dtgirder att
begira in ett godkinnande frin hyresgisten. Enligt utredningens
bedémning ir det dirfér naturligt att det ir samfillighetsfor-
eningen, det vill siga kollektivet av deligare i samfilligheten som
har beslutat att utfora tgirden, som ocksd ska inhimta tillstind
frin de boende hyresgisterna eller annars soka tillstdnd il 8t-
girden hos hyresnimnden.

I 12 kap. 55 a § JB finns en sanktionsregel som ir tinkt att
motverka att hyresgistinflytandet dsidositts. Forbittrings- och
indringsdtgirder som utférts utan godkinnande av vederborande
hyresgist eller tillstdnd av hyresnimnd och som paverkat bruks-
virdet 1 hojande riktning fir inte beaktas vid hyresprovning under
fem ars tid. Hyran ska alltsd 1 stillet bestimmas med hinsyn till det
bruksvirde ligenheten skulle ha haft om 4tgirden inte vidtagits.
Om en samfillighetsforening som vill utféra forbittrings- eller
indringsarbeten pd gemensamma utrymmen som en eller flera
ursprungliga hyresgister har ritt att anvinda vidtar dessa dtgirder
utan erforderligt godkinnande eller tillstdnd s3 dr den enskilda dgar-
ligenhetsigaren, tillika hyresvirden, sedan férhindrad att beakta
det forhéjda bruksvirdet vid hyressittningen. Av allminna prin-
ciper foljer dock att hyresnimnden kan bortse frin dtgirden forst
om hyresgisten gjort invindning om att den utférts utan godkin-
nande eller tillstdnd (se prop. 2001/02:41 s. 75). Bestimmelsen i
12 kap. 55 a § JB blir med sin nuvarande utformning dven tillimplig
pd de dndringar som vi féresldr 1 18 d-18 h §§. Detta torde inte for-
anleda ndgra sirskilda problem. Dirtill kan framhillas att regeln
endast blir aktuell nir det bor en eller flera hyresgister 1 huset som
innehade sina hyresavtal innan ligenheterna omvandlades till dgar-
ligenheter. Det kan dirfor formodas att férslagens pdverkan pd
tillimpningen av bestimmelsen blir marginell.
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Skyddet for hyresritten vid exekutiv {6rsiljning
av dgarligenheten

Utover 12 kap. JB sd regleras hyresritter av allminna bestimmelser
om bland annat nyttjanderittsupplatelser i 7 kap. JB. I kapitlet finns
bestimmelser om rittigheters stillning vid fastighetens 6verging
till ny dgare.

Sirskilda regler giller for rittigheters bestdnd efter exekutiv for-
siljning av fastigheten. Upplatelser som avser hyra av bostadsligen-
heter har enligt 7 kap. 16 § forsta stycket JB ett sirskilt starkt skydd
mot den nye dgaren. Om fastigheten ir taxerad som hyreshusenhet
s& giller uppltelser som avser hyra av en bostadsligenhet med
obestimd hyrestid och som grundar sig p4 en skriftlig handling
alltid mot den nye dgaren, om hyresgisten har tilltritt ligenheten
fore den exekutiva férsiljningen.

Skyddet i den angivna paragrafen ir begrinsat till hyresavtal som
giller en ligenhet 1 en fastighet som ir taxerad som hyreshusenhet.
Foljdverkningarna av en taxering av de nybildade dgarligenhets-
fastigheterna efter en omvandling berérs inte 1 betinkandet efter-
som utredningsuppdraget inte omfattar skattefrigor. Agarligen-
heter ir emellertid enligt nuvarande regler egna taxeringsenheter.
For varje nybildad dgarligenhetsfastighet torde det dirfér bestim-
mas en taxeringsenhet och ett taxeringsvirde.

En foljdeffekt av omvandlingen skulle alltsd bli att den ursprung-
liga hyresgisten innehar hyresritten till en ligenhet inom en fastig-
het som inte ir taxerad som hyreshusenhet. Dirmed skulle hyres-
ritten inte omfattas av skyddet i 7 kap. 16 § forsta stycket JB enligt
dess nuvarande lydelse. Denna konsekvens ir enligt utredningen
inte 6nskvird eftersom det 1 praktiken innebir en tydlig férsimring
av den ursprungliga hyresgistens skydd. Dirfor foreslds att en upp-
l3telse som avser hyra av en bostadsligenhet inom en fastighet som
varit féremal f6r omvandling och som ir taxerad som en dgarligen-
hetsenhet ska gilla mot en ny dgare efter exekutiv f6rsiljning, om
upplitelsen grundar sig pd ett avtal som ingicks innan omvandlingen
skedde. Det sirskilda skyddet bor bara gilla f6r den ursprungliga
hyresgisten, det vill siga s3 linge det ursprungliga hyresavtalet giller.
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10.2  Hyresgaster som ingar hyresavtal
efter omvandlingen

Forslag: For hyresgister som ingdtt hyresavtal efter det att
ligenheten omvandlats till igarligenhet ska dagens bestim-
melser for hyra av dgarligenhet gilla med de begrinsningar detta
innebir, bland annat nir det giller besittningsskydd och bytes-
ritt. Privatuthyrningslagen ska vara tillimplig pd sddana hyres-
forhillanden om den lagens forutsittningar 1 6vrigt ir uppfyllda.

Bedomning: En hyresgist som har intritt 1 ett bestdende hyres-
forhdllande genom att hyresavtalet har évertagits frin en ursprung-
lig hyresgist omfattas av samma regler som den ursprungliga
hyresgisten. Det kriver ingen lagreglering.

Forslaget och bedémningen i SOU 2014:33

Forslaget och bedémningen 1 2014 &rs betinkande 6verensstimmer
med utredningens (se avsnitt 12.5.21 SOU 2014:33 s. 248).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser anslét sig till férslaget och bedémningen
eller berorde inte dessa sirskilt.

Skalen for utredningens forslag och bedémning

Utredningen instimmer med 2012 4rs dgarligenhetsutredning i denna
del. For de fall en dgarligenhet kops av en privatperson, eller om den
ursprunglige fastighetsigaren endast behiller en enda ligenhet for att
hyra ut, och en ny hyresgist tecknar hyresavtal, ska en sddan hyres-
gist ha samma rittsliga stillning som de som 1 dag hyr en dgar-
ligenhet. Privatuthyrningslagen ska gilla for dessa hyresférhéllan-
den, under forutsittning att det inte dr friga om en ligenhet som
ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet.
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11  Ska hyresgéasterna ha
foretradesratt till kop av
fastigheten for omvandling
till agarlagenheter?

Hyresgasterna ska inte ha nagon séarskild lagreglerad
foretradesratt att kopa fastigheten

Bedomning: Hyresgisterna ska inte ha ndgon sirskild lagreglerad
ritt att fore andra kopa hyresfastigheten 1 omvandlingssyfte mot-
svarande den ritt som de har enligt ombildningslagen. De férturs-
ritter till kép som vi tidigare har foreslagit tillgodoser dnske-
mélet om att en omvandling ska komma hyresgisterna till godo.
En foretridesritt motsvarande ombildningslagens skulle, for att
fungera pd ett tillfredsstillande sitt, stilla krav pd ett synnerligen

komplicerat regelverk.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 3rs betinkande 6verensstimmer med
utredningens (se avsnitt 13.3 1 SOU 2014:33 s. 256 1.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde i bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.
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Skalen for utredningens bedomning

Utredningen instimmer 12012 &rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning 1 denna del.
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12  Fastighetsbildning — villkor
for att bilda dgarlagenheter

12.1 Behov av andringar i villkoren
for att bilda agarlagenheter

Forslag: Villkoret 13 kap. 1 b § andra stycket 1 fastighetsbild-
ningslagen om att utrymmet som igarligenheten ska omfatta
inte de senaste 8tta dren fir ha anvints f6r bostadsindamal (3tta-
drsregeln) justeras pd sd sitt att det villkoret inte giller vid om-
vandlingeller nir en dgarligenhet bildas av ett utrymme 1 ett en-
eller tvibostadshus.

Fastighetsbildning som medfor att en dgarligenhetsfastighet
nybildas eller ombildas ska & ske om dgarligenhetsfastigheten
genom fastighetsbildningen kommer att ingd i en sammanhaéllen
enhet om minst tvd dgarligenhetsfastigheter. Detta villkor ska
gilla sdvil vid nyproduktion som vid omvandling av hyresligen-
heter tll dgarligenheter.

Vid fastighetsbildning som medfér att en dgarligenhetsfastig-
het bildas av ett utrymme 1 ett en- eller tvdbostadshus (sm&hus)
ska en enstaka dgarligenhet kunna bildas.

Bedomning: Utéver forslagen ovan, samt det férslag som pre-
senteras 1 kapitel 5 gillande sirskilda villkor {6r tredimensionell
fastighetsbildning 1 samband med omvandling, har det inte kom-
mit fram ndgot skil for eller behov i 6vrigt av att indra eller kom-
plettera de nuvarande reglerna i fastighetsbildningslagen om
villkoren fér bildande av dgarligenheter.
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Forslaget och bedomningen i SOU 2014:33

Forslaget och bedomningen 12014 rs betinkande ¢verensstimmer
delvis med utredningens (se avsnitt 14.31SOU 2014:33 s. 275).
Utredningens forslag om att dttadrsregeln ska justeras s att det
villkoret inte giller nir dgarligenheter bildas av utrymmen i en- eller
tvdbostadshus saknar motsvarighet 1 SOU 2014:33. Utredningens
forslag om att kravet pd tre dgarligenheter 1 en sammanhllen enhet
ska dndras till tv4, samt att bildande av enstaka dgarligenheter ska
vara tillitet 1 en- eller tvdbostadshus, skiljer sig frdn den forra utred-
ningens forslag.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte 2012 &rs dgarligenhets-
utrednings férslag och bedémning eller berdrde inte dessa sirskilt.

Svea hovritt anférde att férslagen framstod som relativt kompli-
cerade och att det kunde befaras att svirighetsgraden kan medféra
en 6kad méltillstromning till domstol. Hovritten anférde ocksd att
forslagen stillde hoga krav pd lantmiterimyndigheternas kompetens
och kapacitet 1 inskrivnings- och férrittningsverksamheten.

Lantmditeriet anforde att det framstod som naturligt att kravet
pa minst tre dgarligenheter 1 en sammanhéllen enhet behills efter-
som behovet av att {3 underlag for att skapa indamélsenliga instru-
ment f6r samverkan mellan angrinsande bostadsfastigheter torde
vara minst lika stort vid omvandling som vid nyproduktion.

Ostersunds tingsrdtt anforde att enbart tre 4garligenheter fram-
stod som 1 minsta laget for att stadkomma en fungerande sam-
fillighetsforening med fulltalig styrelse och beslutfor stimma.
Tingsritten menade att en vilfungerande f6rvaltning av de gemen-
samhetsanliggningar som dr knutna till dgarligenheterna ir en
avgdrande forutsittning for att systemet med dgarligenheter ska
etablera sig pd bostadsmarknaden och att det mot bakgrund dirav
fanns anledning att utvirdera den féreslagna forvaltningsformen
och éverviga dndringar i SFL.

Riksbyggen anforde att omvandlingsforfarandet ur en generell
synpunkt kommer att leda till en mer komplex fastighetsbildning,
vilket riskerar att leda till f6rdyring av inrittandet och till att fastig-
hetsbildningsirendena drar ut p4 tiden, bland annat pd grund av
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svirigheten att utreda vissa fastigheters infrastruktur. Riksbyggen
anforde vidare att det befintliga regelverket i sig ir komplicerat och
att de l16sningar som kan skapas genom det regelverk som stir till
buds inte alltid kommer att bli tillfredsstillande 1 det enskilda fallet.

Skilen for utredningens forslag och bedomning
Generella synpunkter

Utredningen delar 2012 3rs dgarligenhetsutrednings bedémning i
huvudsakliga delar. Det ir givet att dttadrsregeln méiste justeras nir
befintliga bostider ska omvandlas till dgarligenheter. Eftersom ut-
redningen dven foreslar att dgarligenheter ska kunna bildas 1 en- eller
tvibostadshus, nedan idven kallade sm&hus, si foreslis motsvarande
justering i dessa fall.

Utredningen delar ocksd 2012 4rs dgarligenhetsutrednings be-
démning 1 friga om att det inte fordras nigra storre férindringar,
utdver dem som vi foresldr nedan, 1 det befintliga regelverket for
att omvandling ska kunna ske.

Kravet p3 ligsta antal dgarligenheter i en sammanhallen enhet
Tidigare dverviganden i frdga om antalet ligenheter

En dgarligenhet fir enligt 3 kap. 1 b § andra stycket 2 FBL bildas
endast om den ingdr i en sammanhillen enhet om minst tre dgar-
ligenheter. Bestimmelsen har haft samma utformning sedan syste-
met med dgarligenheter infordes.

Frigan om minsta antalet dgarligenheter som ska kunna bildas
har i enlighet med vad som redogjordes for i SOU 2014:33 6ver-
vigts av tidigare utredningar. 1982 ars dgarligenhetsutredning gav
1 SOU 1982:40 ett forslag pa bildande av dgarligenheter. Forslaget
byggde 1 huvudsak pd en méjlighet att ombilda bostadsligenheter
frén en annan upplatelseform till dgarligenheter. En byggnad skulle
genom s kallad uppdelning kunna delas in 1 dgarligenheter. Tre-
dimensionell fastighetsbildning var vid tidpunkten dnnu inte
reglerad. Uppdelning skulle {3 ske om byggnaden inneholl minst
tvd ligenheter, som i byggnaden var varaktigt limpade for begirt
indam3l och om en gemensamhetsanliggning enligt anliggnings-
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lagen (1973:1149)inrittades for dgarligenheterna. 1982 &rs dgar-
ligenhetsutredning anforde att det ur teknisk synpunkt inte fanns
ndgon anledning att byggnaden skulle omfatta fler in tvd ligen-
heter. Utredningen redogjorde vidare for att en fullstindig frihet i
detta avseende skulle kunna underlitta ett bittre utnyttjande av till
exempel storre villor (SOU 1982:40 s. 108). Utredningens f6rslag
byggde vidare pd att markfastigheten och den byggnad dir dgar-
ligenheterna fanns skulle ingd 1 en gemensamhetsanliggning som
skulle forvaltas enligt SFL Utredningen syntes alltsd inte anse att ett
minimiantal om tvd ligenheter utgjorde ett hinder mot en funge-
rande f6érvaltning genom en samfillighetsforening.

Det forslag som 2000 &rs dgarligenhetsutredning lade fram i
SOU 2002:21 var utformat med utgdngspunkt 1 forslaget till regler
om tredimensionell fastighetsbildning. Utgdngspunkten var att
idgarligenheter endast skulle kunna bildas 1 samband med nypro-
duktion. Dirfor fordes inget utférligt resonemang om eventuella
vinster i det befintliga fastighetsbestindet vid ett minimiantal om
tvd dgarligenheter. Utredningen dterkopplade till vad som anférts
1SOU 1982:40 om vinster for utnyttjandet av stdrre villor. Utred-
ningen konstaterade dock att det pd flera olika hall, sdvil fastighets-
rittsligt som skatterittsligt, gors en dtskillnad mellan en- och tva-
bostadshus (iven kallade smahus) och flerbostadshus. Utredningen
foreslog i sitt betinkande att den enda samverkansform som skulle
vara mojlig f6r ligenhetsigare var féreningsformen, och konstaterade
att en forvaltning 1 féreningsform 1 princip kriver minst tre medlem-
mar for att bist fungera. Mot bakgrund dirav bedémde utredningen
att antalet ligenheter f6r fastighetsbildning borde vara minst tre
(SOU 2002:21 5. 115).

Det var dven vad som slogs fast 1 den efterfoljande proposi-
tionen (prop. 2008/09:91). Ett skil till att utforma lagstiftningen
pa det sittet angavs vara att mojligheterna att skapa indamalsenliga
instrument f6r samverkan mellan angrinsande bostadsfastigheter
bedémdes 6ka om dgarligenheterna ingick 1 en grupp (enhet) av
flera sidana fastigheter. Aven forutsittningarna for en god boende-
miljé bedémdes vara bittre om idgarligenhetsfastigheterna holls
samman och inte spreds ut inom byggnader som 1 vrigt anvinds
pd annat sitt (prop. 2008/09:91 s. 58 1.).
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Overviganden i SOU 2014:33

Frgan om antalet dgarligenheter 1 en sammanhéllen enhet var uppe
for beddmning av 2012 &rs dgarligenhetsutredning frimst inom
ramen for frigan om det skulle vara tillitet med partiell omvand-
ling. Utredningen bedémde som redovisas ovan i avsnitt 5.4 att det
inte skulle vara tilldtet att omvandla enstaka ligenheter. Forevarande
utredning ansluter sig till den bedémningen, utom sivitt giller bil-
dande av dgarligenheter 1 en- eller tvibostadshus, dven kallade smé-
hus. Vira 6verviganden angdende just smahus framgér av kapitel 16.

2012 ars dgarligenhetsutredning redovisade dven sina 6vervigan-
den angdende just frigan om det fanns andra skil {or att dndra kravet
pa tre ligenheter 1 en sammanhéllen enhet dn att frimja partiell om-
vandling (se SOU 2014:33 s. 276 {.) Av betinkandet framgr att
utredningen sdg en fordel for fastighetsigares del att vid nyproduk-
tion kunna bilda enstaka ligenheter, eftersom det skulle innebira
en storre flexibilitet och valfrihet. Utredningen bedémde dock att
en sinkning av kravet till tv ligenheter i en sammanhéllen enhet
skulle medféra problem 1 flerbostadshus vad giller samverkan inom
byggnaden och i en samfillighetsférening. Utredningen sdg inte
heller det som sitt uppdrag enligt direktiven att verviga frigan om
idgarligenheter 1 smihus.

En dndring av kravet i forhillande till méjligheten att bilda
dgarligenbeter i smdbus

Frigan om en dndring av kravet pd att en dgarligenhetsfastighet
méste ingd 1 en sammanhdllen enhet om minst tre sddana fastig-
heter ir &ter aktuell genom véra direktiv. Virt uppdrag att 6verviga
om det bér kunna bildas dgarligenheter i sm3hus ger naturligen
dven anledning att se 6ver kravet pd vilket minsta antal ligenheter
som ska kunna bildas.

Ett argument for en minimigrins om tre ligenheter har varit att
frimja forutsittningarna f6r samverkan 1 samfillighetsféreningen,
det vill siga den forvaltningsform som inledningsvis valdes for alla
typer av samfilligheter som tillfrsikrar dgarligenhetsfastigheter
behovliga rittigheter (se 20 a § SFL). Det finns inget minimikrav pd
antalet medlemmar i en samfillighetsférening, 1 motsats till vad
som giller for exempelvis bostadsrittsféreningar. Precis som
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tidigare utredningar ocksd konstaterade fungerar en samfillig-
hetsférening dock bist med tre eller fler medlemmar. Det finns
logiska forklaringar till det, exempelvis méjligheten att uppnd
majoritetsbeslut pd stimman och méjligheten att bemanna en styr-
else. I en forening med enbart tv medlemmar férlorar stimman
och styrelsen nirmast sin beslutsfattande funktion. Diremot finns
det givetvis andra skil till att dessa organ ind3 ska uppritthillas i en
liten férening, exempelvis i frdga om ritten att foretrida foreningen
gentemot tredje man.

Som framgar nedan 1 kapitel 16 foreslar utredningen att systemet
med dgarligenheter ska utvidgas pd sd sitt att dgarligenheter dven
ska kunna bildas i smahus. Smahus utgér per definition endast en-
eller tvdbostadshus, varfor vart f6rslag nodvindiggér en justering
av kravet 13 kap. 1 b § andra stycket 2 FBL &tminstone vad giller
smahus. Vad giller smdhus och férvaltningen av de samfilligheter
som bildas bedémer utredningen att det bor finnas ett alternativ till
foreningsforvaltning som férvaltningsform. Dirfér foresldr utred-
ningen, vilket ocksd framgir nirmare nedan 1 kapitel 16, att samfill-
igheter med endast tvd deligare, varav minst en ir en dgarligenhet,
ska kunna forvaltas genom deligarforvaltning. Delidgarférvaltning
ir en mer direkt forvaltningsform som inte kriver samma administ-
ration som féreningsforvaltning. Det dr dock en sdrbar férvaltnings-
form sdtillvida att den endast fungerar indamalsenligt nir deligarna
ir 6verens i alla frigor, eftersom den kriver enighet i alla beslut.
Dirfor ska mojligheten att 1 stillet bilda en samfillighetsforening
finnas kvar.

Med forslaget om en alternativ férvaltningsform {6r sm3 sam-
filligheter med endast tvd deligare bedomer utredningen att argu-
mentet om en vilfungerande samfillighetsférening inte gor sig lika
starkt gillande. Enligt vad utredningen har erfarit giller risken att
det uppstar lsningar och konflikter dessutom inom sm4 féreningar
generellt, det vill siga 1 hdg grad dven om féreningen skulle bestd av
tre eller fyra medlemmar 1 stillet for tva. Samfillighetsféreningens
organisation med féreningsstimma och en styrelse som foretrider
ir bist limpad fér samfilligheter dir ett kollektiv av deligare har
behov av att en férordnad styrelse skoter den lopande férvaltningen
och féreningens ekonomi.

Utredningens forslag innebir vidare att det i en del av ett en-
eller tvbostadshus ska kunna bildas en enstaka dgarligenhet, som
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urholkar stamfastigheten, 1 stillet for tva separata dgarligenhets-
fastigheter.

Flexibiliteten for en fastighetsigare ir av stor vikt med hinsyn
till hur olika utformning och infrastruktur som smahus kan ha.
Oavsett om smihuset bestr av en dgarligenhet och en stamfastig-
het eller av tv4 dgarligenhetsfastigheter blir samverkansfrigorna
likartade i lagens mening. Det innebir inte heller nigon skillnad 1
hinseende till risken fér komplex fastighetsbildning.

Sammantaget bedémer utredningen att regeln 13 kap. 1 b §
andra stycket 2 FBL ska dndras s8 att kravet pa att dgarligenhets-
fastigheter miste bildas 1 en sammanhillen enhet om tre sidana
fastigheter inte ska gilla vid bildande av dgarligenheter 1 sm3hus.
Utredningens forslag ar alltsd att det ska gd att bilda enstaka dgar-
ligenheter 1 smihus.

En generell indring av minimikravet

Det finns dven anledning att dverviga om kravet p3 att dgarligen-

hetsfastigheter ska bildas i en sammanhillen enhet bér dndras frén
tre sddana fastigheter till tva f6r dgarligenheter i stort. Det har till
utredningen framférts argument {6r en sddan losning, av vilka flexi-
biliteten f6r en fastighetsigare starkast har betonats.

En dndring av minimikravet skulle piverka sivil hur manga dgar-
ligenheter som méste byggas sammanhingande vid nyproduktion,
som i vilken min en fastighetsigare kan begrinsa en omvandling av
hyresligenheter i ett hyreshus. Minimikravet dr avsett att gilla bide
hela byggnaden, om total omvandling ska ske, och den del av bygg-
naden som avskiljs frin en byggnad fér att dgarligenheter ska kunna
bildas enbart 1 den avskilda byggnadsdelen.

Vad giller omvandling av befintliga hyresfastigheter, med tre
eller fler hyresligenheter, si ser utredningen inget avgérande skil
for varfor kravet pd en sammanhillen enhet inte kan dndras till tvi.

Utredningen beaktar givetvis vad som tidigare har anférts som
argument mot en sinkning av minimikravet, det vill siga risken for
en onddig uppsplittring av fastighetsbestindet. En sinkning av
minimikravet for all form av fastighetsbildning av dgarligenheter,
sdvil nybildning som omvandling, skulle kunna siigas medfora en
dkad sidan risk. Utredningen anser dock inte att detta argument i
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ndgon utstrickning gor sig 1 hogre grad gillande betriffande tv3
idgarligenheter i en sammanhéllen enhet, jimf6ért med tre. Regel-
verket kring fastighetsbildning har just till syfte att férhindra en
onddig uppsplittring av befintliga fastigheter. Det ska inte vara
mdjligt att nybilda, ombilda eller avstycka fastigheter endast for att
tillgodose ett behov pd kort sikt eller ett enskilt intresse. Kravet pd
indamailsenlig fastighetsbildning gor det nédvindigt att bedéoma
dtgirden i ett storre perspektiv. Vad som utgor en indaméilsenlig
fastighetsbildning bor hanteras genom den praktiska tillimpningen
utifrdn omstindigheterna i det enskilda fallet. I denna bedémning
ska det bland annat beaktas 1 enlighet med 3 kap. 1 § FBL att fastig-
heten genom fastighetsbildningsdtgirden ska bli varaktigt limpad
for sitt andamal.

Vidare bedémer utredningen att det vid en omvandlingssitua-
tion inte skulle medféra nigra stdrre svirigheter ur ett forvaltnings-
perspektiv att omvandla tvi ligenheter i stillet for tre. Det ska 1
sammanhanget hillas 1 dtanke att det endast ir friga om ett mini-
mikrav. Om en hyresfastighet 1 sin helhet omvandlas till dgarligen-
heter kan det férmodas att det 1 de allra flesta fall naturligen bildas
fler dgarligenheter dn tva. En liten hyresfastighet skulle i teorin
kunna vilja att sl8 samman befintliga hyresligenheter till storre
bostider och i samband dirmed omvandla hela fastigheten till tvd
dgarligenheter. Om en byggnad endast skulle komma att innehilla
tvd dgarligenhetsfastigheter skulle den dirmed bildade gemensam-
hetsanliggningen endast ha tvd deltagande fastigheter. Det skulle
enligt utredningens forslag som framgar av kapitel 16 innebira att
kravet pa férvaltning av samfilligheten genom en samfillighets-
forening inte skulle gilla.

Om omvandlingen avser enbart en del av en byggnad, exempel-
vis s8 att en vdning 1 ett storre flerbostadshus skulle avskiljas och
det skulle bildas tvd dgarligenheter i den delen av byggnaden, skulle
dgarligenheterna formodligen dela de flesta gemensamhetsanligg-
ningarna med den resterande byggnaden. De tv4 dgarligenheterna
skulle d& betriffande gemensamma ytor och dven behévliga anligg-
ningar bilda en eller flera samfilligheter tillsammans med stamfastig-
heten i den eller de andra byggnadsdelarna, i vilka det fortfarande
upplats hyresligenheter. Det innebir att samfilligheten skulle {4 tre
deltagande fastigheter och samfillighetsféreningen tre medlemmar.
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Det kan tinkas att det blir aktuellt f6r enbart de tvd dgarligen-
heterna att dela vissa anlidggningar, till exempel olika ledningar,
vilka fastighetsigaren till den 6vriga byggnaden inte skulle delta 1.

I ett sddant fall finns mojlighet enligt vért forslag 1 kapitel 16 att
antingen lita denna anliggning forvaltas av samfillighetsféreningen
som forvaltar 6vriga gemensamhetsanliggningar eller att besluta att
de specifika ledningarna ska férvaltas genom deligarforvaltning, av-
skilt frin 6vriga gemensamhetsanliggningar. Vart forslag innebir
att samtliga samfilligheter med enbart tv4 deligare, varav minst en
deltagande fastighet dr en dgarligenhetsfastighet, ska ha méjlighet
att vilja att forvalta samfilligheten genom deligarforvaltning.

Se vidare kapitel 16.

Inte heller vid nyproduktion kan utredningen se att en dndring
av minimikravet till tv8 ligenheter 1 en sammanhéllen enhet miste
innebira ndgra odvervinnerliga problem. Om en bostadsutvecklare
bygger ett hus med enbart tv8 dgarligenheter s8 kommer det enligt
vart foreslagna system att mojliggora sirskilda regler for forvalt-
ningen (deligarférvaltning). Om det sker ombyggnation till dgar-
ligenheter av forslagsvis tidigare kontorslokaler i en fastighet, eller
tillbyggnad av tv dgarligenheter ovanpd en befintlig bostadsfastig-
het, sd torde de gemensamhetsanliggningar som bildas for att
tillforsikra endast de nybyggda dgarligenheterna behovliga rittig-
heter kunna hanteras separat enligt vart férslag. De bildade dgar-
ligenheterna kommer ocks3 typiskt sett att behéva ingd i en eller
flera gemensamhetsanliggningar som beror en tredje fastighetsigare.
ISOU 2014:33 angavs att det i dag ofta l6ses praktiskt genom att
gemensamhetsanliggningar undviks. I stillet anvinds servitut for att
16sa frigan om idgarligenheternas tillgdng till nédvindiga rittigheter.
Anledningen till det angavs vara att fastighetsigaren till byggnaden
pd vilken dgarligenheterna ir uppférda annars begrinsas 1 sin radig-
het 6ver byggnaden, enligt rostspirren 149 § SFL (SOU 2014:33
s. 315). Utredningens f6rslag dr emellertid, 1 enlighet med forslaget 1
2014 &rs betinkande, att rostspirren inte ska gilla i sddana beslut 1
samfilligheter dir dgarligenheter deltar, se vidare avsnitt 13.1.

I samma médn som vid omvandling av endast tv8 dgarligenheter
s finns det utrymme {6r att vilja forvaltningsform i de fall enbart
de tvd nybildade dgarligenheterna deltar i en samfillighet sjilva.

Sammantaget ser utredningen fordelar i att sinka minimikravet
till att enbart tvd sammanhingande dgarligenheter behover bildas 1

201



Fastighetsbildning — villkor for att bilda dgarlagenheter SOU 2024:83

samtliga fall dir det kan bli aktuellt att bilda dgarligenheter. Enligt
utredningens bedémning ir riskerna med ett sidant system inte s&
stora att de utgér tillricklig grund fér att behdlla minimikravet om
tre ligenheter. Dirfor foresldr utredningen att kravet 13 kap. 1 b §
andra stycket 2 FBL ska dndras pd s3 sitt att fastighetsbildning som
medfor att en dgarligenhetsfastighet nybildas eller ombildas ska fa
ske om dgarligenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer
att ingd 1 en sammanhdllen enhet om minst tv dgarligenhetsfastig-
heter. I denna del fringdr utredningen allts férslaget som presen-
terades av 2012 &rs dgarligenhetsutredning. Forslaget innebir att
minimikravet om tv4 dgarligenheter i en sammanhéllen enhet ska
gilla bdde vid omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter
och vid nyproduktion av dgarligenheter. Det ligger ett virde 1 att
samma krav giller 1 samtliga fall av bildande av dgarligenheter, oav-
sett om det dr nyproduktion eller omvandling av befintliga bostads-
ligenheter. Regleringen blir mer enhetlig och littare att ta tll sig.
Med utredningens férslag om att det i smahus ska kunna bildas
en eller tvd igarligenheter kommer emellertid 1 detta fall ett avsteg
goras frin den nyss nimnda enhetliga linje som utredningen fére-
sprikar. Man kan kritisera detta utifrdn att regelverkets sviréver-
skddlighet dr en av de omstindigheter som ofta framhalls som en
anledning till att systemet med dgarligenheter inte har fitt ndgot
storre genomslag. Enligt utredningen viger emellertid férdelarna
med ett flexibelt regelsystem for just smhusen tyngre dn att lita
kravet pa tv8 sammanhingande dgarligenheter gilla dven 1 dessa fall.

Finns det skdl for ndgot krav alls om sammanbhadllen enbet?

Mot bakgrund av de dndringar som utredningen foreslar kan det
vara relevant att friga sig om ett krav pd att dgarligenheterna ska
byggas 1 en sammanhéllen enhet éver huvud taget fyller ndgon funk-
tion. Utredningen gor i denna del f6ljande 6verviganden.

Det ir friga om just ett minimikrav om tvd dgarligenheter. I de
allra flesta fall kommer det sannolikt att bildas fler ssmmanhingande
dgarligenheter dn tvd. Inte minst i de fall dir det ges en valmojlig-
het att antingen skapa tv§ eller flera dgarligenheter torde valet av
samverkansskil typiskt sett falla pd det senare alternativet. Tanken
ir att omvandlingsforfarandet typiske sett ska tillimpas i flerbostads-
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hus. Att det dirutdver finns specialregler angdende enstaka dgar-
ligenheter i smihus dndrar inte det faktum att det dr av vikt att
samverkan och infrastruktur fungerar i de fall ett flertal ligenheter
omvandlas samtidigt.

Ur ett fastighetsbildningsrittsligt perspektiv kan det tyckas
att tvd dgarlidgenheter 1 en enhet inte utgér ndgon stor skillnad
jimfort med att bilda tvd enstaka dgarligenheter som inte ligger
intill varandra. Det skulle indd i ett sddant fall bli friga om en relativt
komplicerad fastighetsbildning, sirskilt vid tillimpning av om-
vandlingsméjligheten. For separata fastigheter som ska samverka
gillande gemensamma konstruktioner och underlittar det om de
ligger intill varandra. I frga om omvandling innebir dirtill vriga
regler att de tvd dgarligenheterna inte kan placeras hur som helst 1
en byggnad. Det giller vidare ett krav enligt omvandlingslagen pd
att samtliga ligenheter i en byggnad méste omvandlas. Om partiell
omvandling ir aktuell s3 méste en del av en byggnad avskiljas frén
stamfastigheten och samtliga ligenheter i den byggnadsdelen miste
omvandlas. Kravet pd total omvandling torde alltsd av rent prak-
tiska skil omojliggora bildande av tv3 dgarligenheter som inte hills
samman 1 en enhet.

Att vidhélla kravet pd sammanhingande ligenheter bidrar till att
undvika en onédig uppsplittring av fastighetsbestdndet 1 enlighet
med de grundliggande f6resatserna inom fastighetsbildningsritten.
Utredningen anser dirfér att det dven fortsittningsvis ska vara ut-
gdngspunkten vid fastighetsbildning att dgarligenheter ska hillas
samman fysiskt.

12.2 Forhallandet mellan en intresseanmaélan enligt
ombildningslagen och ett omvandlingsforfarande

Forslag: En anteckning 1 fastighetsregistret om en intressean-
milan enligt ombildningslagen ska utgéra hinder mot att bilda
idgarligenheter 1 byggnaden.
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Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande 6verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 14.4.21SOU 2014:33 5. 280 1.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Riksbyggen anforde att en risk med forslaget var att det kommer
att leda till kapplépning mellan hyresgister och fastighetsigare dir
aktorerna agerar bara for att sikerstilla sin handlingsfrihet f6r
framtiden.

Sveriges Byggindustrier anforde att forslaget kan medfora att
regeln anvinds av bostadsrittsféreningar eller kooperativa hyres-
rittsforeningar f6r att forhindra omvandlingar i férebyggande syfte
utan att det finns ett reellt intresse av att ombilda.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 1 2012 rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning i denna friga. Forslaget innebir visserligen, precis som 2012 irs
dgarligenhetsutredning anférde, att hyresgisterna skulle kunna fér-
hindra att en omvandling sker genom att ge in en intresseanmailan
och pd s8 sitt blockera fastighetsigarens mojlighet att omvandla.
Om en majoritet av hyresgisterna 1 byggnaden absolut inte vill att
ligenheterna ska omvandlas kan de alltsd ge in en intresseanmilan
for anteckning i fastighetsregistret. Det kriver att tvd tredjedelar av
hyresgisterna rostar for ett sddant beslut. En sddan intresseanmilan
kriver alltsd en hel del administration och engagemang frin hyres-
gisternas sida. Enligt utredningens beddmning framstar det inte
som troligt att hyresgisterna skulle bilda en férening och géra en
intresseanmilan enkom for att sikra eventuella 6nskem4l i fram-
tiden utan det skulle troligen endast géras nir det finns en serids
vilja att bilda en bostadsrittstérening eller kooperativ hyresritts-
forening.

Att en sddan intresseanmilan gors innebir vidare att hyres-
gisterna troligen inte dr intresserade av att kdpa sina ligenheter
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som igarligenheter. Det ir inte givet att fastighetsigaren i ett sddant
fall skulle vara intresserad av att bilda dgarligenheter, eftersom
endast ett fital skulle kunna siljas till hyresgisterna.

12.3 En ans6kan om omvandling ska utgdra hinder
for en intresseanmalan enligt ombildningslagen

Forslag: Om en ansékan om fastighetsbildning fér att bilda
dgarligenheter har gjorts ska det inte vara méjligt for en bostads-
rittsforening eller en kooperativ hyresrittsforening att f3 en
intresseanmailan for ombildning antecknad 1 fastighetsregistret.

Nir en ansékan om fastighetsbildning fér att omvandla hyres-
ligenheter till dgarligenheter enligt omvandlingslagen registreras
hos lantmiterimyndigheten ska en anteckning om detta géras i
fastighetsregistret.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande verensstimmer delvis med utred-
ningens (se avsnitt 14.4.3 1 SOU 2014:33 s. 281 {.) Utredningens
forslag om att ansékan om fastighetsbildning ska antecknas 1 fastig-
hetsregistret saknar motsvarighet 1 2014 &rs betinkande.

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berérde
inte det sirskilt.

Hyres- och arrendendimnden i Sundsvall anforde att den fore-
slagna regeln medfor att fastighetsigaren kan blockera mojligheten
for hyresgisterna att ombilda sina hyresligenheter till bostadsritter.
Nimnden sdg en risk f6r att det med férslaget skulle f6lja en risk
for illojala férfaranden.

Lantmiditeriet, som tillstyrkte forslaget om att en ansékan om
fastighetsbildning ska utgéra hinder for en intresseanmilan, fore-
slog att en anteckning om fastighetsbildningsansékan borde goras i
fastighetsregistret eller att inskrivningsmyndigheten borde under-
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rittas pd annat limpligt sitt om att ansdkan har gjorts. Lantmiteriet
anforde vidare f6ljande. En eventuell anteckning 1 fastighetsregistret
om en pigiende forrittning utgor i dag inte hinder mot andra in-
skrivningsirenden. Det skulle férsvéra inskrivningsmyndighetens
hantering av ansékningar som avser intresseanmilan om lant-
miterimyndigheten méste kontaktas 1 varje enskilt fall fér att av-
gora om det finns en inneliggande ansékan om fastighetsbildning
som hindrar en anteckning om intresseanmilan. En ansékan om
fastighetsbildning bor antecknas 1 fastighetsregistret enligt 19 kap. JB,
eller s3 bor inskrivningsmyndigheten pd annat limpligt sitt under-
rittas om att ans6kan har kommit in till myndigheten. Forslaget
skulle vidare kunna innebira problem fér en bostadsrittstérening
som vill gbra en intresseanmilan, men blockeras frin att gora det
genom en ansékan om fastighetsbildning f6r omvandling. En pa-
gdende forrittning hindrar inte fastighetsigaren frén att silja fastig-
heten. Direfter skulle det enligt férslaget std den nya dgaren fritt
att dterkalla ansékan om fastighetsbildning.

Sveriges Advokatsamfund anférde att det fanns en risk for miss-
bruk frin fastighetsigarens sida, och anférde vidare féljande. En
fastighetsigare som vill férhindra bostadsrittsombildning skulle
utifrdn det aktuella lagférslaget kunna anséka hos lantmiteri-
myndigheten om omvandling till dgarligenheter. Ett sidant drende
kan férbli 6ppet hos lantmiterimyndigheten i manga &r, varunder
annan extern forsiljning av hela hyresfastigheten synes kunna ske
utan fortur for en eventuell bostadsrittsférening, jimfért med att en
bostadsrittsforening enligt dagens regelverk hade kunnat ge in en
intresseanmailan. Riskerna f6r missbruk av regeln borde utredas
nirmare. En mojlig l6sning skulle kunna vara att inkomna intresse-
anmilningar skulle kunna registreras i fastighetsregistret och gilla
subsidiirt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen delar 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedémning
om att en ansdkan om fastighetsbildning f6r omvandling bér ut-
gora ett hinder mot en intresseanmailan. En ingiven intresseanmilan
ska alltsd inte kunna medféra att férrittningen avbryts. Det hade
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inneburit en allt {6r stor risk for fastighetsigaren, som naturligtvis
har kostnader f6r forrittningen och omvandlingsférfarandet i stort.

Utredningen instimmer i vad Lantmiteriet anférde om att det
bor framgd av fastighetsregistret att en ansdkan om fastighetsbild-
ning finns ingiven, eftersom forrittningar i vanliga fall inte utgor
hinder mot andra inskrivningsirenden. Dirfor foresldr utredningen
att en anteckning om pigdende fastighetsbildningsirende for om-
vandling till dgarligenheter ska goras 1 fastighetsregistret. Det ir
tillrickligt att ansékan har getts in till lantmiterimyndigheten.

En intresseanmilan bér inte vara méjlig dven om ansékan om om-
vandling skulle behova kompletteras.

Gillande de framférda farhdgorna om missbruk av den foreslagna
regeln gor utredningen féljande 6verviganden. Det dr mojligt att
det i en del hyreshus kan finnas en stor andel hyresgister som ir
intresserade av att dga sitt boende. D4 finns det mojlighet att antingen
gd samman och bilda en bostadsrittsférening (eller kooperativ hyres-
rittstorening) eller, om forslaget pd omvandling till dgarligenheter
blir verklighet, méjlighet f6r fastighetsigaren att 1ita omvandla
hyresligenheterna till dgarligenheter. Det kan alltsd uppstd mot-
satta viljor angdende vilken upplitelseform som ska genomféras.
Om fastighetsigaren ser bittre ekonomiska méjligheter med ett
omvandlingsférfarande in med att silja hela fastigheten till bostads-
rittsféreningen kan det dirfor finnas incitament f6r honom eller
henne att skynda sig att ge in en ansékan om fastighetsbildning till
lantmiterimyndigheten.

Precis som gillande forslaget pd ett omvandlingsférfarande 1
dvrigt miste dock risken bedémas genom ndgon form av rimlighets-
analys. Den foreslagna regeln skapar visserligen ett verktyg for en
fastighetsigare att hindra en intresseanmilan frdn en bostadsritts-
forening eller kooperativ hyresrittsférening. Ett omvandlingsfor-
farande ir emellertid férenat med kostnader savil for sjilva forritt-
ningen som fér évriga formkrav gillande information till hyresgister.

Det framstédr fér utredningen som mindre troligt att en fastig-
hetsigare som inte kan férvinta sig att hyresgisterna vill képa dgar-
ligenheterna skulle inleda en forrittning gillande omvandling till
igarligenheter endast for att blockera for en bostadsrittsférening
att gora en intresseanmilan.

En registrerad intresseanmilan medfér vidare ingen ritt f6r
hyresgisterna att utverka ett kop frin en fastighetsigare som inte

207



Fastighetsbildning — villkor for att bilda dgarlagenheter SOU 2024:83

vill sdlja. Intresseanmilan ger hyresgisterna en foretridesritt att
kopa fastigheten, vilket endast hindrar fastighetsigaren frin att
silja fastigheten utan att f6érst erbjuda féreningen att kdpa den.
Om en fastighetsigare vill férhindra en bostadsrittstérening frén
att kopa fastigheten lter han eller hon bli att silja fastigheten under
den tid som intresseanmilan giller.

Det ir utredningens bedémning att det inte dr indamalsenligt
med ett forfarande som medger subsidiira anteckningar i detta sam-
manhang. Det kan visserligen finnas skil for en sidan ordning men
det skulle komplicera regelverket i onédigt stor utstrickning, 1 for-
hillande till den problematik som en sddan tgird skulle avse att 16sa.

Utredningen bedémer sammantaget att det av 2012 &rs dgar-
ligenhetsutredning framférda forslaget inte dr forenat med nigra
sd omfattande risker att det finns anledning att féresld ndgon annan
ordning. Utredningen ansluter sig dirfor till forslaget 1 2014 3rs
betinkande, med tilligget att en ansékan om fastighetsbildning fér
omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter ska antecknas 1
fastighetsregistret.
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13.1 Omrostningsregler pa foreningsstimman

Forslag: Rostspirren vid omrdstning enligt andelstalsmetoden
pa foreningsstimma ska inte tillimpas i samfillighetsféreningar
dir dgarligenheter ingdr som medlemmar vid omréstning 1 frigor
som ror férvaltningen av den eller de samfilligheter som bestdr
av delar av den byggnad som dgarligenheterna inryms i.

Detta ska gilla generellt for alla féreningar dir dgarligenheter
ir medlemmar, inte bara féreningar med omvandlade hyres-
ligenheter.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande 6verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 15.6 1 SOU 2014:33 5. 306).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte férslaget eller beroérde
inte det sirskilt.

Svea hovritt uttryckte tveksamhet till utredningens slutsats att
det var latt att 6verblicka konsekvenserna av att ta bort rostspirren
for forvaltningsfrigor rérande sjilva byggnaden med dgarligen-
heter. Enligt hovrittens mening skulle tvister kunna uppstd i friga
om vad som ingdr 1 byggnadens férvaltning. Hovritten férordade
i stillet att rostspirren skulle tas bort helt, eftersom det kunde
antas att flertalet frigor kommer att utgéra sidana forvaltnings-
frigor pd vilka réstspirren inte ska vara tillimplig.
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Boverket anforde att forslaget riskerar att leda till att den ur-
sprungliga dgaren 1 princip kan bestimma 6ver hur stort underhill
och férbittringar som ska ske 1 byggnaden. Den enskilde inne-
havaren av en dgarligenhet skulle d& kunna "tvingas” till stora
ekonomiska dtaganden om det beslutas att till exempel en storre
ombyggnad ska genomféras. Enligt Boverket skulle sddan ekonom-
isk ovisshet kunna paverka viljan att férvirva en dgarligenhet.

Lantmditeriet, som tillstyrkte férslaget, framholl att omvand-
lingsférfarandet i sig medfér ett sirskilt behov av ett minoritets-
skydd for de enskilda dgarligenhetsigarna. Lantmiteriet anférde att
det annars inte finns nigon mojlighet for de hyresgister som bor
kvar 1 dgarligenheter som slts till utomstiende kdpare att piverka
forvaltningen av de gemensamma delarna av byggnaden.

Sveriges advokatsamfund anférde att avgrinsningen f6r undan-
taget till rostspirren till att endast gilla inom berérd byggnad skulle
begrinsa tillimpningen av undantaget p4 ett sitt som drabbar gemen-
samhetsanliggningar och samfilligheter som ir av stor betydelse for
dgarligenheter (sdsom markparkering, parkeringsgarage, vigar och
gronytor, vilka alla kan vara beligna utanfér byggnaden, men fort-
farande vara av stor betydelse f6r dgarligenheterna). Advokatsam-
fundet anférde att de sakskil f6r inférandet av undantagsregeln som
redovisades i betinkandet giller med liknande styrka i férhillande till
sddana anliggningar och samfilligheter. Advokatsamfundets uppfatt-
ning var att en mer limplig avgrinsning vore att undantaget i stillet
skulle gilla f6r sddana samfilligheter och gemensamhetsanliggningar
som inrittas eller omprévas vid fastighetsbildningsbeslutet varigenom
igarligenheterna tillskapas. Advokatsamfundet framholl att det ur ett
praktiskt perspektiv vore olyckligt om olika majoritetsregler skulle
gilla f6r olika gemensamhetsanliggningar som dgarligenheterna
deltar i eftersom en sidan ordning skulle skapa betydande risker f6r
oreda och misstag vid beslutsfattande 1 ekonomiska frigor.

Hyresgéstforeningen och Riksbyggen framholl att regeln medfor
en risk for att majoriteten ska missbruka sin kontroll éver besluts-
fattandet till fordel {6r majoriteten och till nackdel f6r minoriteten.
Riksbyggen anférde att majoriteten genom dndringen flyttas till
den aktdr som sannolikt i hogre grad handlar utifrdn kommersiella
in boendekvalitativa intressen.
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Skilen for utredningens forslag

Utredningen instimmer i1 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning av behovet av ett undantag frin rostspirren i sidana samfillig-
heter dir dgarligenheter ingdr som medlemmar. Utredningen kan
visserligen se att det finns en viss risk f6r majoritetsmissbruk frin
den fastighetsigare som har bestimmande inflytande vid rost-
ningen. Vir beddmning ir dock att skilen fo6r undantagsregeln
viger 6ver de farhigor som kan lyftas kring den.

Det bor i ssmmanhanget ocksd framhallas att det enligt 53 §
SFL finns, f6r den medlem av samfilligheten som anser att beslut
som fattats pa foreningsstimma inte tillkommit 1 behorig ordning
eller att det strider mot lagen eller annan férfattning eller mot
féreningens stadgar, en mojlighet att klandra beslutet hos mark-
och miljddomstolen. Av 19 § SFL framgir att féreningen vid f6rvalt-
ningen ska tillgodose medlemmarnas bista och att varje medlems
enskilda intressen ska beaktas i skilig omfattning. Enligt utred-
ningens beddmning innefattar SFL:s regler 1 stort ett tillrickligt
minoritetsskydd, dven med den féreslagna bestimmelsen (jimfor
den f6rra utredningens resonemang i SOU 2014:33 s. 316).

Vidare giller enligt 54 § till skydd for féreningen sirskilda regler
1 friga om skyldigheten f6r en styrelseledamot, en syssloman enligt
SFL, en revisor eller en medlem i féreningen att ersitta skada som
han eller hon har ullfogat féreningen, en medlem eller tredje man.

I likhet med vad 2012 &rs dgarligenhetsutredning angav ir en
begrinsning av undantagets tillimpningsomrade viktig s8 att regeln
inte "smittar” andra samfilligheter dir dgarligenheter ir medlem-
mar (SOU 2014:33 s. 308). Att ta bort réstspirren helt och héllet,
som Svea hovritt foreslog i sitt remissyttrande, framstdr inte som
indamailsenligt.

Advokatsamfundet framférde kritik mot att den foreslagna av-
grinsningen av undantagsregeln medfor att regeln inte skulle om-
fatta sidana anliggningar som markparkering, parkeringsgarage,
vigar och gronytor, vilka alla kan vara beligna utanfér byggnaden,
men fortfarande vara av stor betydelse for dgarligenheterna.

Avsikten med 2012 &rs dgarligenhetsutrednings férslag var, enligt
vad som framgdr av betinkandet, att undantaget skulle vara tillimp-
ligt 1 stérre mdn dn vad som synes ha varit utgdngspunkten fér
advokatsamfundets remissvar. Enligt den forra utredningen skulle
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alla frigor som rér forvaltningen, i vid mening, av de samfilligheter
dir delar av byggnaden ingdr vara undantagna (se SOU 2014:22

s. 314 och 453). Det skulle enligt den férra utredningen dven
innebira att en tvittstuga eller miljostation som ligger utanfor
sjilva byggnaden skulle kunna omfattas, beroende pd hur gemen-
samhetsanliggningen ir inrittad.

Utredningen bedémer att den avgrinsning som 2012 &rs dgar-
ligenhetsutredning féreslog dr limplig. En vidare tillimpning motsva-
rande vad advokatsamfundet foreslog i sitt remissvar (att undantaget
i stillet skulle gilla f6r sddana samfilligheter och gemensamhets-
anlidggningar som inrittas eller omprovas vid fastighetsbildnings-
beslutet varigenom dgarligenheterna tillskapas) forefaller enligt
utredningens mening inte som dndamalsenlig. Det skulle kunna
omfatta alla sidana gemensamhetsanliggningar som dgarligenheter
kan komma att bli del av, men som har en mycket vidare deligarkrets
in dgarligenhetsigarna sjilva. Vidare exkluderas sddana gemensam-
hetsanliggningar som av nigon anledning bildas i efterhand. Konse-
kvenserna av ett sidant forslag framstdr som ooverskadliga.

Oavsett var grinsen for bestimmelsens tillimpningsomride dras
finns en risk for att det uppstdr grinsdragningsproblem. Frigan
uppmirksammas limpligen inom ramen f6r den fastighetsbild-
ningsforrittning vari dgarligenheterna och gemensamhetsanligg-
ningarna bildas. P4 s3 sitt kan utformningen av gemensamhets-
anliggningarna beslutas i enlighet med vad som framstir som mest
indamalsenligt efter férutsittningarna i det enskilda fallet.

Det kan nimnas att utredningen foresldr att ett motsvarande
undantag frin spirregeln ska inféras f6r omréstning vid deligar-
sammantride enligt 12 § SFL (jfr kapitel 16).

13.2 Andra I6sningar pa férvaltningsfragan

Bedémning: Det bor inte inféras ndgot krav pd sirskild f6r-
valtare. Det ir dock en férdel om mojligheten att anlita en for-
valtare som skoter hela eller delar av forvaltningen lyfts fram
tydligare i den praktiska hanteringen.
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Bedomningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 &rs betinkande dverensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 15.8.31SOU 2014:33 5. 320 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 bedémningen eller
berérde inte den sirskilt.

Lantmiteriet instimde 1 beddmningen att det inte bér inféras
ndgot krav pd sirskild forvaltare och anférde att lantmiterimyndig-
heten 1 samband med att samfillighetsféreningar bildas skulle kunna
informera om att reglerna i SFL medger att féreningen kan anlita
en "sirskild forvaltare”.

Miklarsamfundet anférde det kan vara svért f6r de enskilda
hyresgister som dverviger att férvirva sin hyresligenhet som dgar-
ligenhet att sitta sig in 1 hur férvaltningen dr ordnad for resterande
del av den byggnad dir deras ligenhet ir beligen. Miklarsamfundet
sdg dirfoér anledning att fororda en ordning med krav pd en profes-
sionell férvaltning trots de argument mot en sidan 16sning som
utredningen pekade pa.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer 1 vad 2012 4rs dgarligenhetsutredning an-
forde i fragan. Det ir dven vir bedémning att det kan vara av god
praktisk nytta i vissa samfillighetsforeningar att férordna en for-
valtare men att det inte bor inforas ngot krav pd en sidan forvalt-
ningsform. Precis som den férra utredningen redovisade har en
samfillighetsforening mojlighet att anlita en férvaltare pd egen
hand (se SOU 2014:33 s. 323). En obligatorisk extern forvaltning
hade enligt utredningens bedémning blivit alltfér betungande eko-
nomiskt f6r minga mindre samfillighetsforeningar, vilket skulle
gora dgarligenheten till en dyrare boendeform in vad den ir i dag.
Utredningen vill framhilla att det framstir som en god idé att
lantmiterimyndigheten presenterar mojligheten i samband med
fastighetsbildningsférrittningen, i enlighet med vad Lantmiteriet

213



Samverkan SOU 2024:83

foreslog 1 sitt remissyttrande. Detta bor emellertid inte regleras 1
ndgon forfattning.

13.3 Trappfastighet

Bedomning: Det finns ett antal férdelar med att kunna bilda

s& kallade trappfastigheter som ett alternativ till gemensamhets-
anliggningar vid bildandet av dgarligenheter. I avsaknad av ett
limpligt system for att reglera rittigheter och skyldigheter mellan
idgarligenheterna och trappfastigheten anser vi att det for nir-
varande inte finns forutsittningar for att skapa ett system med
trappfastigheter.

Bedomningen i SOU 2014:33

Bedémningen 12014 4rs betinkande éverensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 15.8.51SOU 2014:33 s. 326).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer med 2012 &rs dgarligenhetsutrednings
bedémning 1 denna friga. Det finns visserligen fordelar med en s&
kallad trappfastighet vad avser férvaltningen av gemensamma delar
av byggnaden. Ett sddant system skulle emellertid férsvira sam-
verkan mellan dgarligenhetsfastigheterna 1 andra avseenden, bland
annat grannsamverkan. Det kan visserligen forefalla attraktivt f6r
ménga dgarligenhetsigare att slippa engagera sig 1 en samfillighets-
forening och slippa ta del av ansvaret for de gemensamma delarna
av byggnaden. Dock fir det f6rmodas att den som iger en ligenhet
i en del av ett hus vill kunna ha visst inflytande pd skétseln av det-
samma. Dirfér beddmer utredningen att foreningsférvaltning ir
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den mest limpade férvaltningsformen i flerbostadshus med dgar-
lagenheter.

Som utredningen redogér for inledningsvis och dven 3ter-
kommer till senare 1 betinkandet ir det vidare for grannelagritts-
liga frigor av vikt att det finns ndgon form av organisation kring
det kollektiva boendet och sddana konflikter som kan uppstd de
boende emellan.
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14 Ovrig lagstiftning som
ror agarlagenheter

14.1 Bristande skotsamhet i boendet

Forslag: En dgarligenhetsigare som allvarligt dsidositter sina
forpliktelser 1 enlighet med de ordningsregler som framgar av
lag eller av foreningens stadgar, eller 1 &vrigt orsakar storningar
som 1 sidan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars for-
simra vriga medlemmars bostadsmiljé att de skiligen inte bér
tdlas, ska, pd talan av samfillighetsféreningen, kunna foreliggas
av domstol att inom viss angiven tid silja sin dgarligenhet. Ett
foreliggande fir bara meddelas om omstindigheterna ir sidana
att dgaren skiligen inte bor £ behilla sin dgarligenhetsfastighet.
Forsiljningen far inte ske till en nirstiende eller 1 vrigt pa
sdana villkor att det kan antas att den uteslutna dgaren kan bibe-
hilla sin férfoganderitt till ligenheten. Ett sddant foreliggande
ska forenas med vite.

Ett forelagt vite fir inte ddmas ut om dgaren kan visa att han
eller hon har vidtagit erforderliga dtgirder for att {4 dgarligen-
heten sdld inom den férelagda tiden.

Foéreningen méste vicka talan om férsiljning inom viss tid.
Talan ska ha vickts inom sex manader frin det att féreningen
fatt kinnedom om férhillandena. Om talan om féreliggande
sker pd grund av brottslig verksamhet och den brottsliga verk-
samheten har angetts till 3tal eller om férundersékning har in-
letts inom samma tid, har féreningen dock kvar sin ritt att fora
talan intill dess att sex manader har gdtt frdn det att domen 1
brottmalet har fatt laga kraft eller det rittsliga forfarandet har
avslutats pd nigot annat sitt.
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Beslut om att samfillighetsforeningen ska fora en talan mot
en dgarligenhetsigare om forsiljning av dgarligenheten ska fattas
pa foreningsstimman. For beslut om att féra en sddan talan ska
krivas minst tvd tredjedelar av de avgivna résterna.

Bedomningen i SOU 2014:33

2012 &rs dgarligenhetsutredning gjorde bedémningen att de befint-
liga reglerna for att komma till ritta med stérningar i boendet var
tillrickliga. Utredningens forslag om att en samfillighetsforening
ska kunna fora talan mot en dgarligenhetsigare och begira att han
eller hon forpliktas att silja dgarligenheten saknar dirfor mot-
svarighet 1 2014 4rs betinkande (se avsnitt 16.2.31SOU 2014:33
5.336 £.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte 2012 &rs dgarligenhets-
utrednings bedémning eller berérde inte den sirskilt.

Svea hovritt anforde att det bor klarliggas nirmare hur ritts-
tillimpningen bér férhilla sig till de praktiska situationer som kan
uppstd nir olika regelverk kommer att gilla bland de boende. Hov-
ritten pdtalade att vid exempelvis stérningar kommer olika sank-
tionsmdjligheter mot stérande grannar att gilla fér olika boende.
Hovritten patalade att en svir situation kan uppstd f6r en dgarligen-
hetsigare som av domstol blivit férelagd att se till att stérningar
orsakade av dennes hyresgist, om en hyresnimnd eller domstol
sedan provar hans uppsigning av avtalet och bedémer att tillricklig
grund for férverkande inte foreligger. Hovritten efterlyste en belys-
ning av hur den exemplifierade situationen bor hanteras.

Hyres- och arrendendmnden i Malmo anférde att pd grund
av boendesituationen i flerfamiljshus, och med hinsyn till vilka
problem med storningar som kunde férvintas uppsta, borde det
inforas regler som gor det mojligt att tvinga fastighetsigaren att
flytta. Nimnden anférde ocksg att det inte skulle vara rimligt att
olika regler kommer gilla f6r grannar som bor vigg i vigg med
varandra, som det kan bli med ett regelverk om partiell omvandling.
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Riksbyggen uttryckte en liknande farhdga angdende att de som
bor i dgarligenhetsfastigheter kommer tvingas tolerera fler stor-
ningar och liknande problem in boende i fastigheter med andra
upplitelseformer, eftersom de som dger dgarligenheterna varken
kan tvingas att silja eller att flytta frin sin ligenhet. Riksbyggen
menade ocks3 att det dr frimmande att regelverken inom partiellt
omvandlade fastigheter skiljer sig &t for olika boende 1 s& stor om-
fattning.

Skalen for utredningens forslag
Det kollektiva boendet

Agarligenheter igs i likhet med sm&hus och andra fastigheter med
direkt dganderitt. Med dganderitten foljer en lingtgdende sjilv-
stindighet och bestimmanderitt 6ver den egna egendomen.

Egendomsskyddet, skyddet for dganderitten, ir en av de grund-
lagsskyddade fri- och rittigheterna (se 2 kap. 15 § regeringsformen,
nedan RF, och Europakonventionen'). Den enskildes egendom ir
dock inte ovillkorligt tryggad utan fir tdla inskrinkningar som krivs
for att tillgodose angeligna allminna intressen. Det kan vara friga
om samhillets behov av mark fér naturvirds- och miljéintressen,
totalférsvarsindamail och {6r bostadsbyggande, trafikleder, rekrea-
tion och andra liknande indama3l. Det dr ocks3 tillitet att vidta sidana
dtgirder till formén for en enskild for att till exempel anordna limp-
lig utfartsvig eller férhindra olimplig eller storande bebyggelse 1
grannskapet, under férutsittning att det sker f6r att tillgodose
angeligna allminna intressen. Vad som ir ett angeliget allmint
intresse fir, enligt vad som uttalas 1 férarbetena, till slut i viss min
bli féremal for en politisk virdering dir hinsyn d& dven mdste tas
till vad som ir godtagbart fran rittssikerhetssynpunkt i ett modernt
och demokratiskt samhille (se prop. 1993/94:117 s. 48).

Samtidigt som den enskilde har en sjilvstindig dganderitt till sin
idgarligenhet och dirmed en fri rddighet 6ver egendomen, ir en dgar-
ligenhet en del av en stérre anliggning bestiende av flera sjilvstin-
diga fastigheter. Att bo i en dgarligenhet innebir att flera sjilv-

! Med Europakonventionen avses hir Den europeiska konventionen den 4 november 1950
angdende skydd for de minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna, med de
indringar som gjorts genom dndringsprotokollen nr 11, 14 och 15 och med de tilligg som
gjorts genom tilliggsprotokollen nr 1, 4, 6, 7 och 13.
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stindiga hush3ll delar stomme, viggar och tak, samt gemensamma
anliggningar. Med det f6ljer sivil ett behov av social hinsyn
gentemot dvriga boende som ett rittsligt ansvar for de delar av
anliggningen som férvaltas gemensamt. Agarligenheter ir dirfor
en slags hybrid mellan ett sjilvstindigt boende och en kollektiv
boendeform. Det innebir att olika rittigheter riskerar att stillas
mot varandra varvid intressekonflikter kan uppst3.

De nuvarande reglerna for att komma till ritta med en dgarligen-
hetsigare, det vill siga en medlem i samfillighetsféreningen, som
stor sin omgivning erbjuder sanktionsdtgirder att vidta for sdvil en
utsatt boende som f6r samfillighetsféreningen. 2012 4rs dgarligen-
hetsutredning redogjorde utforligt for de befintliga reglerna i betin-
kandet (se SOU 2014:33 5. 332 {.). Utredningen kan konstatera att
reglerna erbjuder sanktionsmedel 1 form av dtgirdsforeliggande vid
vite mot den storande medlemmen och skadestdndsansprik, vilka
gemensamt torde erbjuda ett tillrickligt effektivt rittsmedel 1 de
flesta situationer.

En friga som dterkommit under utredningens ging ir emellertid
att det dr forenat med risker att kdpa en dgarligenhet med hinsyn
till att det inte gdr att bli av med en stérande granne, oavsett om-
fattningen pd stérningarna. Den oinskrinkta dganderitten, som f6r
manga ir den stora férdelen och tryggheten med en dgarligenhet,
riskerar 1 en sddan situation att medfora negativa konsekvenser for de
kringboende som inte kan 3 igenom férindringar gillande boende-
miljon. Jimfért med boende 1 hyresritter och bostadsritter har
dirmed en boende 1 en dgarligenhet mindre mojligheter att 8 en
granne att upphdra med stdrningarna. Frin flera hill har framhéllits
till utredningen att det kollektiva boendet som dgarligenheter 1
flerbostadshus 1 vissa avseenden innebir kriver ndgon form av
reglering av sanktioner fér den dgare som férsummar sina for-
pliktelser 1 hog grad, nir det inte ir verkningsfullt med tillsigelser
eller dtgirdsforeliggande.

Svea hovritt framférde 1 sitt remissyttrande en synpunkt gillande
tillimpningen av den nuvarande bestimmelsen om vitesforeliggande
om upphérande av storningar. Enligt hovritten skulle en dgarligen-
hetsidgare kunna hamna i en svir situation om han féreliggs av
domstol att upphéra med stérningar, orsakade av en misskdtsam
hyresgist, men sedan inte kan genomféra en uppsigning av sin
hyresgist. Enligt utredningens bedémning framstir det som att
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situationen inte torde uppstd i sirskilt hog utstrickning. Det fram-
stdr vidare som naturligt att om en dgarligenhetsigare i egenskap av
hyresvird kan visa att hyresgisten har upptritt pad ett sitt som f6r-
anlett vitesforeliggande frin domstol om upphérande av stérningar
s& bor den omstindigheten utgéra starka skil for att det inte kan
anses oskiligt mot hyresgisten att hyrestérhdllandet upphér.

Risker for stérningar frin kringboende

Mot bakgrund av den kunskap som i dag finns om organiserad
brottslighet och fastigheter som brottsverktyg for kriminell eko-
nomi har utredningen, som redogérs for 1 kapitel 4, stillts infor
frdgan om ett omvandlingsférfarande riskerar att utnyttjas i krimi-
nella syften.

Sdvil i media som 1 statliga rapporter och utredningar, diribland
SOU 2023:57, har rapporterats om att bostadsligenheter anvinds
for kriminell verksamhet. Kriminella grupperingar anvinder bo-
stider, affirslokaler och killare f6r bas f6r sin verksamhet. Vanliga
exempel dr forvaring av vapen, narkotika eller st6ldgods.

Som vidare utvecklas i kapitel 4 har farhdgor dven lyfts om att
de sirdrag som betingar en dgarligenhet jimfért med bostads- och
hyresritter, frimst den fria rddigheten 6ver egendomen, kan med-
fora att dgarligenheterna i sirskilt hog grad riskerar att brukas i
kriminella verksamheter. Denna farhiga har stirkts ytterligare av
det faktum att omvandlingsforfarandet delvis dr avsett att bidra till
blandade boendeformer 1 utsatta bostadsomriden. I minga av dessa
bostadsomriden finns det en utbredd kriminalitet.

Orosmoment som har pitalats dr bland annat avsaknaden av
kontroll av vem eller vilka som férvirvar fastigheterna, vilket kan
leda till att kriminella grupperingar systematiskt forvirvar kontrol-
len 6ver vissa bostadsomriden. Vidare ir den fria rddigheten 6ver
ligenheten en riskfaktor sitillvida att ligenheten kan anvindas f6r
olika kriminella indamal. Om omvandling sker i ett omride dir
narkotikabrottsligheten dr utbredd s finns risk for att vissa ligen-
heter blir fristider f6r narkotikahandel. Med narkotikahandel kan
iven flera foljdproblem befaras, si som narkotikapiverkade minni-
skor som uppehiller sig i och omkring dgarligenheten, kriminella
uppgorelser 1 niromridet och en otrygg milj6 for de boende.
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Om en igarligenhetsigare anvinder dgarligenheten f6r olagliga
verksamheter kan det alltsd uppstd problem fér dvriga kring-
boende.

Aven utan inblandning av kriminella element kan det givetvis
forekomma stérningar frdn en dgarligenhetsigare som paverkar de
kringboende i en oacceptabel grad. Exempel som har framférts till
utredningen ir scenariot att dgarligenheter férvirvas av nigon som
inte avser bo dir alls eller &tminstone inte pd lingre sikt, och 1 stillet
hyr ut ligenheten eller liter en nirstiende nyttja den. Det kan ocksa
forvintas att dgarligenheter forvirvas och sedan hyrs ut genom si
kallad korttidsuthyrning, exempelvis via Airbnb. Farhigor har lyfts
till utredningen att personer som nyttjar en ligenhet f6r en kortare
tid, eller exempelvis hyr den av sina férildrar, inte visar samma hin-
syn mot sina grannar vad giller skétsel av de gemensamma utrym-
mena, stérningar 1 form av fester eller annat hogljutt leverne. Det
anforda kan medféra en storre risk for stérningar 1 férhillande till
grannar dn i andra boendeformer.

Sanktionsmojligheter enligt danska och norska regler

I norska och danska regler om igarligenheter finns mer lingtgiende
mojligheter. I sivil Norge som Danmark kan misskétsel eller all-
varlig vanvdrd av en dgarligenhet {3 till f6ljd att dgaren inte far
behilla ligenheten.

Danska regler om dgarligenbeter

Tidigare gillde en ritt enligt den danska ejerlejlighedsloven tor ejer-
foreningen (i svensk ritt nirmast motsvarande
samfillighetsforeningen) att 3ligga en dgare att flytta. Diremot
fanns ingen mojlighet att tvinga denne att silja dgarligenheten.
Sedan 2020 har detta dndrats. 2020 gjordes en omfattande revision
av ejerlejlighedsloven. I samband dirmed inférdes dven regler som
gav ejerforeningen utdokade befogenheter gentemot de enskilda
igarligenhetsigarna.

Den tidigare regeln om tvingsforflyttning inférdes med ejer-
lejlighedslovens tillkomst 1966. Nir den inférdes fanns det betink-
ligheter kring om den utgjorde ett allt for stort ingrepp 1 dgande-
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ritten till dgarligenheterna. Regeln motiverades dock med att
ligenhetsigare bodde s titt inp8 varandra att vanliga, grannelags-
rittsliga regler inte var tillrickliga, utan att det krivdes en regel som 1
hégre grad motsvarade reglerna i hyresférhdllanden. En sddan regel
ansgs nddvindig for att ge dgarligenhetsforeningen en effektiv
mojlighet att bli av med ndgon som stér, oaktat att den utgor ett
betydande ingrepp i den misskétandes dganderitt (Blok, 1995, s. 193).

I forarbetena till 2020 &rs lag konstaterade den danska udvalger
(pa svenska motsvarande “utredningen”) att den tidigare bestim-
melsen inte hade varit ett effektivt skydd mot misskdtsamhet. Det
konstaterades ocksd att en uppmaning om att flytta frn ligenheten
hade kunnat kringgs enkelt genom att exempelvis l3ta en nir-
stiende anvinda ligenheten (Ehrvervsstyrelsen, 2018, s. 130 f.).
Udvalget foreslog dirfor att den befintliga regeln om foreliggande
att flytta frdn dgarligenheten skulle ersittas med andra sanktions-
mojligheter mot en misskdtsam dgare.

Enligt den danska ejerlejlighedsloven kan ejerforeningen enligt
nuvarande regler dligga en dgarligenhetsigare att betala en bod
(motsvarande “bot”) pd upp till 10 000 danska kronor om dgaren
eller annan som dgaren har gett tillging till ligenheten, gor sig
skyldig till grov fédrsummelse av sina skyldigheter gentemot for-
eningen eller andra dgare 1 féreningen (9 §). Ejerforeningen kan
ddrefter dligga en ny bod upp till 20 000 danska kronor om dgaren
fortsitter att gora sig skyldig till grov férsummelse.

Mojligheten att 8ligga en bod fér en dgarligenhetsigare enligt
den danska lagen ir tinkt att exempelvis anvindas om en dgare bryter
mot féreningens regler om uthyrning av dgarligenheten, om dgaren
bedriver ndgon form av verksamhet 1 ligenheten som ir storande
for de andra boende, eller om dgaren upptrider aggressivt eller hot-
fullt mot nigon annan boende (Dreyer, 2022, s. 150). Beslut om att
8ligga en bod ska enligt samma bestimmelse i ejerlejlighedsloven
fattas pa generalforsamlingen (motsvarande “foreningsstimman”)
med kvalificerad majoritet.

Systemet med bod var tinkt att fungera som en preventiv funk-
tion som skulle férebygga en eskalering av en férekommen miss-
kotsamhet eller forsummelse (Ehrvervsstyrelsen, 2018, s. 131).

Enligt 10 § 1 den danska ejerlejlighedsloven kan ejerforeningen,
det vill siga den obligatoriska sammanslutningen bestiende av samt-
liga dgare av dgarligenheter pd egendomen, besluta om eksklusion
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(motsvarande uteslutning”) av en dgare som misskoter sina skyldig-
heter gentemot ejerforeningen eller andra dgare 1 féreningen. Beslut
om eksklusion ska fattas pa generalférsamlingen. Omstindigheter
som kan medfora eksklusion ir enligt ejerlejlighedsloven sirskilt
grovt dsidosittande av skyldigheter eller upprepad grov misskot-
samhet trots tillsigelser. I forarbetena till lagen ges som exempel
otilliten uthyrning eller dsidosittande av gott skick och ordning
genom sirskilt stérande eller hotfullt beteende, vald eller vanvird.
En utesluten dgare miste dverlita sin eller sina dgarligenheter 1
féreningen inom sex ménader fran det att beslutet fatt laga kraft.
Overlitelse av ligenheterna fir inte ske till en sidan kopare eller p3
sddana villkor att det kan antas att den uteslutna siljaren fortsatt
kommer att kunna ha férfoganderitt 6ver de dverldtna ligenheterna.
Bestimmelsen om eksklusion féreslogs av udvalget med hinsyn
till att mojligheten till tvingstorflytining ibland framstod som en
otillricklig sanktion mot misskétsamhet. I rapporten gavs exempel
pd att det var svirt att sanktionera misskdtsamhet 1 form av uthyr-
ning 1 strid mot ejerforeningens stadgar. Inférandet av en uteslut-
ningsmdjlighet grundade sig pa en hinsyn till de évriga boende i
byggnaden (Ehrvervsstyrelsen, 2018, s. 132). Udvalget drog en
parallell till andelsboligforeninger (liknande bostadsrittstéreningar)
och forklarade att i stort sett alla dessa foéreningars stadgar finns
mojlighet att exkludera en andelsinnehavare som grovt férsummar
att iaktta ordning och gott skick och som férsummar sina {6r-
pliktelser gentemot féreningen. Udvalget konstaterade att det
foreldg en skillnad eftersom en andelsinnehavare dger endast en
andel av féreningens tillgdngar och har en bruksritt till en del av
egendomen, jimfort med en dgarligenhetsigare som har igande-
ritten till sjilva ligenheten. Eftersom dganderitten till ligenheten
enligt dansk ritt hinger oupplosligt samman med medlemsskapet 1
ejerforeningen, medfor en eksklusion ur féreningen att dgaren for-
lorar sin dganderitt till ligenheten. Udvalget gjorde bedémningen att
det 1 sirskilda fall kan finnas ett behov av en méjlighet till eksklusion
och tvingsférsiljning av ligenheten. Udvalget bedémde att en sidan
bestimmelse frimst skulle ha en preventiv funktion. Udvalget redo-
gjorde for att den foreslagna bestimmelsen skulle innebira ett in-
grepp 1 dganderitten. Udvalget menade dock att frigan om skilighet
fick vara avhingigt en konkret bedémning i varje enskilt fall, dir det
fick goras en avvigning mellan hinsynen till den enskilda dgande-
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ritten och en hinsyn till det allminnas bista, 1 det hir fallet de 6vriga
medlemmarnas intressen (Ehrvervsstyrelsen, 2018, s. 133). I den
efterféljande propositionen foéreslogs bestimmelser 1 enlighet med
udvalgets rapport (Lovforslag nr. L 93, 2020, s. 22 f.).

Norska regler om dgarligenbeter

Den norska lagen om idgarligenheter, Lov nr. 65 16.06.2017 om
eierseksjoner, nedan eierseksjonsloven, giller sedan 2017 och ersatte
den férra eierseksjonsloven frin 1997.

Enligt det norska systemet med dgarligenheter dger de boende
gemensamt hela fastigheten med samiganderitt till mark och bygg-
nad. Fastigheten ir seksjonerad, uppdelad, 1 s3 kallade ezerseksjoner,
vilket dr avgrinsade dgarandelar med ensamritt for dgaren att bruka
en bestimd bruksenbet. Bruksenheten utgérs av en avgrinsad fysisk
del av den seksjonerade egendomen, det vill siga en ligenhet eller
lokal. De delar av byggnaden som inte ingdr i ndgon bruksenhet
utgors av fellesareal, pd svenska motsvarande gemensam egendom
eller gemensamma utrymmen (4 §). Det norska systemet foér
eierseksjoner skiljer sig alltsd fran det danska och svenska systemet
vilka bygger pd en direkt dganderitt till en viss tredimensionell
fastighet 1 en storre byggnad.

Sektionsigarna bildar en gemensam samfillighet kallad ezer-
seksjonssameiet eller sameiet.

Aven i Norge finns en mojlighet att tvinga en eierseksjonseier att
silja sin eierseksjon, det vill siga dgarens dgarandel av egendomen
med vilken en bruksritt till en viss ligenhet foljer (38 § eiersek-
sjonsloven). Om en sektionsigare trots skriftlig varning visent-
ligen férsummar sina férpliktelser kan sameites styrelse foreligga
dgaren att silja sin eierseksjon inom viss tid.

Om sektionsigaren inte sjilvmant féljer en uppmaning om att
silja sin eierseksjon sd kan styrelsen begira att eierseksjonen siljs
genom namsmyndighetene, motsvarande Kronofogdemyndigheten.

Om sektionsigarens upptridande medfér fara f6r 6deliggelse eller
visentlig skada pd egendomen, eller om sektionsigarens upptridande
medfor allvarliga stérningar for egendomens 6vriga boende eller nytt-
janderittshavare kan styrelsen enligt 39 § eierseksjonsloven begira vid
domstol att sektionsigaren ska avhysas frin eierseksjonen.
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Tidigare forslag och 6verviganden

Maojligheten att skilja en dgarligenhetsigare frdn sin ligenhet dver-
vigdes redan av 2002 ars dgarligenhetsutredning. Det gjordes dels 1
fridga om skador som en idgarligenhetsigare orsakar p& andras egen-
dom, dels i friga om stérningar for de boende.

Utredningen beddmde att det fanns ett behov av en mgjlighet
att skilja dgaren frin ligenheten f6r det fall han eller hon allvarligt
vanvirdar sin ligenhet pd ett sitt som inverkar menligt pd évriga
boende. Utredningen foreslog en legal pantritt, med vilken en annan
dgare som haft kostnader f6r exempelvis dtgirdande av skador pd
grund av vanvérd skulle kunna driva igenom en exekutiv f6rsiljning
av dgarligenheten, varvid s6kanden skulle ha férménsritt till betal-
ning ur influtna medel (SOU 2002:21 s. 189). Utredningens forslag
genomfoérdes dock inte. I propositionen angav regeringen bland
annat att en sddan fordran var av skadestindsrittslig natur och att
det var frimmande att ge den forménsritt, samt att en legal pantritt
inte skulle vara synlig f6r tredje man (prop. 2008/09:91 s. 88).

Betriffande situationen att en dgarligenhetsigare orsakar stor-
ningar f6r 6vriga boende anférde 2002 4rs dgarligenhetsutredning
att en avvigning maste goéras mellan den storande dgarens dgande-
ritt och 6vriga boendes dganderitter. Storningar kan av grannarna
upplevas som en krinkning av deras dganderitt och de kan {3 eko-
nomisk betydelse s till vida att ligenheten anses mindre vird vid
en forsiljning. 2002 4rs dgarligenhetsutredning ansdg dirfor att det
behovdes bestimmelser som medgav att man pé ett verkningsfullt
sitt kunde ingripa mot allvarligare storningar. Det var enligt utred-
ningen ofrdnkomligt med ndgon form av sanktion som innebar att
den storande, nir denne inte har rittat sig efter tillsigelser, miste
flytta eller silja sin ligenhet. 2002 &rs dgarligenhetsutredning fore-
slog bestimmelser som innebar att allmin domstol kunde 3ligga
den storande att flytta (SOU 2002:21 s. 195). Om avflyttning
sedan inte skedde pd frivillig vig skulle avhysning genom Krono-
fogdemyndighetens forsorg kunna tvingas fram. Det var en mindre
form av inskrinkning 1 dganderitten men bedémdes ind& vara verk-
ningsfullt i friga om att {8 stdrningar att upphéra.

Utredningens bedémning var att en sidan bestimmelse inte
innebar nigon konflikt med egendomsskyddet i 2 kap. 15 § RF

eller Europakonventionen.
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Forslaget kritiserades 1 det efterfoljande remissforfarandet,
frimst betriffande dess effektivitet nir sanktionen inte férenades
med ndgon form av férfogandeférbud, men dven gillande risken
for kringgdende (prop. 2008/09:91 s. 77 f).

Regeringen bedémde att férslaget inte borde genomféras. Reger-
ingen drog emellertid slutsatsen att det fanns skal att rikna med att
omfattningen av stérningar dgarligenheter emellan ungefirligen
skulle motsvara vad som férekommer bostadsrittsligenheter emellan.
Enligt regeringens bedémning var de ddvarande civilrittsliga reglerna
dirfor inte tillrickliga for att motverka stérningar med tanke pd den
stora nirhet mellan bostadsfastigheter som den nya lagstiftningen
om igarligenheter innebar. Regeringen instimde dirfér med utred-
ningen om att det fanns ett behov av kompletterande civilrittsliga
bestimmelser.

Enligt regeringens mening skulle en limpligare 18sning vara att
en ansvarig dgare kunde féreliggas av allmin domstol att vid vite se
till att stérningarna upphor. Dirfor foreslogs bestimmelsen 13 kap.
11 § JB, vilken stadgar sanktionsméjligheter om en dgare orsakar
sddana storningar i boendet som kan vara skadliga f6r de boendes
hilsa eller annars férsimra deras bostadsmiljé (prop. 2008/09:91
s. 77 1.). Bestimmelsen dr utformad efter modell av 7 kap. 9 § BRL.
Den bestimmelsen 6verensstimmer i sin tur 1 allt visentligt med
vad som giller for hyresritter (se 12 kap. 25 § JB).

Samtidigt som reglerna om dgarligenheter och 3 kap. 11 § JB
tillkom inférdes ytterligare en ordningsbestimmelse 1 19 a § SFL.
Aven denna bestimmelse utformades efter monster av BRL. Bestim-
melsen ger en samfillighetsforening, som férvaltar en gemensam-
hetsanliggning, mojlighet att 1 stadgarna besluta om ordningsregler
1 syfte att bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfillig-
heten. Foreningen kan vidta rittsliga dtgirder — vicka talan om
vitestéreliggande — mot en medlem som &sidositter sina skyldigheter.

Utredningens 6verviganden
Det dr svdrt att bedéma behovet av ytterligare sanktionsmdjligheter

Precis som var fallet nir 2012 &rs dgarligenhetsutrednings betin-
kande redovisades s3 finns det fortfarande ett knapphindigt under-
lag gillande befintliga dgarligenhetsprojekt. Utredningen kan dir-
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for inte gora ndgon siker beddmning av om befintliga regler
erbjuder tillrickliga sanktionsmedel for att komma till ritta med
stérningar i boendet.

Utredningen har inte kunnat finna nigra avgéranden dir de
aktuella bestimmelserna har tillimpats. Den enda slutsats som
medges utifrdn detta dr att det inte férekommer i nigon betydande
utstrickning, om alls, att samfillighetsféreningar for talan 1 enlig-
het med reglerna. Det har inte heller till utredningen redovisats
nigra konkreta exempel p& uppkomna situationer dir nuvarande
regleringar har varit otillrickliga.

Det gér dock inte att bortse frdn de synpunkter som l6pande har
inkommit till utredningen om att det framstdr som otillfredsstillande
att inte kunna bli av med en granne som utsitter sin omgivning for
oacceptabla stérningar. Som 2002 irs dgarligenhetsutredning an-
forde sa torde forekomsten av stérningar och konflikter mellan
dgarligenhetsgrannar inte skilja sig nimnvirt 1 grad eller kvantitet
frin vad som férekommer i bostadsrittshus (SOU 2002:21 s. 192).
Forekomsten 1 absoluta tal av fall av stérningar 1 boendet torde
dirmed 6ka avsevirt om utredningens forslag pa ett system for
omvandling av hyresligenheter blir verklighet, eftersom antalet
dgarligenheter dirmed sannolikt blir visentligt fler.

Ett forvirv av en dgarligenhet ir for de allra flesta en stor och
betydelsefull ekonomisk affir. En potentiell risk f6r att behéva
silja sin ligenhet och flytta for att det bor en granne som utsitter
omgivningen f6r sddana stdrningar att det blir outhirdligt att bo
dir kan verka avh&llande for m&nga nir det ir friga om att férvirva
ett stadigvarande boende. Bristen pd ingripande sanktionsmdjlig-
heter mot dgarligenhetsigare som &sidositter sina skyldigheter
riskerar enligt flera samrddsaktérer att medfora att konsumenter
inte intresserar sig for dgarligenheter som upplatelseform. Enligt
utredningens beddmning ir det tinkbart detta utgdér en medverkande
orsak till att dgarligenheter inte har fitt det forvintade genom-
slaget pd den svenska bostadsmarknaden.

Ett sdrskilt argument f6r inférandet av vidare sanktionsmojlig-
heter utgors av de framkomna farhigorna om nyttjandet av dgar-
ligenheter for kriminella indam3l. Utredningen ser en vikt av att
lyfta fram de méjligheter som vi tror kan vara verkningsfulla for att
stivja férekomsten av en dylik anvindning av dgarligenheter.
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Utredningen instimmer med vad bland annat Riksbyggen anférde
1 sitt remissyttrande om att det framstdr som frimmande att regel-
verken inom partiellt omvandlade fastigheter, dir det antagligen
kommer att finnas bide hyresgister och dgarligenhetsigare, kommer
att skilja sig &t gillande sanktioner f6r stérningar beroende pd om
personen innehar ligenheten med hyresritt eller dganderitt. Det
uppstir en obalans mellan de boendes skydd for sitt boende, vilket
kan leda till motsittningar mellan de boende. Det motiverar ytter-
ligare ngon form av dndring i regelverket.

Det bor inforas ytterligare en majlighet att fora talan
om vitesforeliggande

Sammantaget ir det utredningens uppfattning att systemet med
dgarligenheter kriver nigon form av mer ingripande sanktions-
mojlighet gentemot den dgarligenhetsigare som grovt misskoter
sina forpliktelser som medlem 1 samfillighetsforeningen pa ett sitt
som drabbar 6vriga boende 1 oskilig utstrickning.

Utredningen har évervigt att foresld ndgon form av mojlighet
att utverka ett foreliggande om att flytta gentemot en ligenhets-
dgare som utsitter omgivningen f6r helt oacceptabla stérningar, 1
likhet med forslaget i SOU 2002:21. Enligt utredningens bedémning
foreslog regeringen dock pd goda grunder att 2002 &rs dgarligenhets-
utrednings forslag 1 detta avseende inte borde genomféras. Ett krav
pa att dgarligenhetsigaren miste flytta kan enkelt kringgds och
framstdr inte som tillrickligt effektfullt avseende flera av de stor-
ningar som torde kunna uppstd. Exempelvis motverkas inte oligen-
heter som uppstir genom att en dgarligenhetsigare hyr ut sin ligen-
het till hyresgister som stor pd olika sitt.

Utredningen foreslir dirfor en mer ingripande regel. Enligt vart
forslag ska en samfillighetsférening kunna féra talan 1 domstol och
begira att domstolen férpliktar en dgarligenhetsigare att silja sin
ligenhet. Ett sddant 8liggande bér i normalfallet férenas med ett
foreliggande om vite.

Lagen (1985:206) om viten, nedan viteslagen, inneh8ller all-
minna bestimmelser som giller viten enligt lag eller annan for-
fattning i den utstrickning nigot annat inte sirskilt foreskrivs.
Enligt 3 § viteslagen ska ett forelagt vite faststillas till ett belopp
som med hinsyn till vad som ir kint om adressatens ekonomiska

229



Ovrig lagstiftning som ror dgarlagenheter SOU 2024:83

forhallanden och till omstindigheterna i 6vrigt kan antas f6rm3
honom att f6lja det féreliggande som ir férenat med vitet. Vitet
ska faststillas till ett bestimt belopp. Om vite foreliggs flera per-
soner gemensamt, vilket kan bli fallet om tv4 eller flera dger en
ligenhet gemensam och kan anses vara delaktiga 1 misskétsam-
heten, ska ett sirskilt belopp faststillas fér var och en av dem.

Tanken med ett vite ir att bryta det motstidnd som finns hos
mottagaren mot att vidta den férelagda tgirden. Det betyder att
frigan om huruvida ett vite ska foreliggas, och 1 sddant fall hur
hogt, bor bedémas med beaktande av bland annat risken fér att
dgarligenhetsigaren inte f6ljer ett foreliggande utan vite. Enligt
regeln ska vidare hiansyn tas till “omstindigheterna 1 évrigt”. Till
sddana omstindigheter riknas bland annat virdet av det foremal
som avses med foreliggandet, kostnaderna for foreliggandets full-
gorande och omfattningen av de pafordrade dtgirderna (Lavin, 2022,
kommentar till 3 § ). Vid bestimmande av ett vites storlek dr grund-
tanken att det inte ska vara f6rménligt att underldta att vidta den
aktuella dtgirden (se prop. 1984/85:96 s. 27 och 49). Storleken pa
det vite som féreliggandet forenas med bor dirfor sittas s& hogt att
det blir ekonomiskt kinnbart fér dgarligenhetsigaren att inte efter-
komma foreliggandet.

Samfilligheten ska kunna fora talan om ett slags vitesforeliggande

Enligt utredningens forslag ska det vara samfillighetsféreningen
som ska kunna féra en sidan talan. Utredningen har évervigt om
styrelsen i féreningen ska ha behérighet att féra 1 sddan talan, som
enligt den norska eierseksjonsloven, eller om samfillighetsféren-
ingen mdste fatta beslut om en sdan 3tgird pd en foreningsstimma.
Enligt utredningens mening ir en sidan talan av sidan dignitet att
samfillighetsforeningen endast ska kunna fora talan efter ett beslut
pa féreningsstimman. Forslaget motsvarar alltsd den 16sning som
valts 1 den danska ejerlejlighedsloven. Den danska 16sningen skiljer
sig dock i en avgdrande friga, nimligen att 1 dansk ritt dr det foren-
ingen sjilv som fattar beslut om att utesluta en medlem ur féreningen,
med f6ljden att denne méste silja sin ligenhet. Direfter mdste den
danska féreningen visserligen, om medlemmen inte godkinner
beslutet, fora talan i domstol och {3 ett rittsligt avgérande angi-

230



SOU 2024:83 Ovrig lagstiftning som ror dgarlagenheter

ende om uteslutningsbeslutet ir rittsenligt eller ej. Enligt dansk
ritt krivs kvalificerad majoritet f6r stimmobeslut om att utesluta
en medlem. Mot bakgrund av den inskrinkning av dganderitten
som forslaget innebir ir det utredningens mening att det bor krivas
kvalificerad majoritet for giltigt stimmobeslut om att féra talan
mot medlemmen. Frigan som féreningen har att ta stillning till,
det vill siga om talan mot medlemmen ska vickas eller inte, riskerar
visserligen att medféra kostnader for foreningen fér eventuella
ombuds- eller rittegingskostnader i samband med domstolsfor-
farandet. Frigan ir emellertid inte sddan att den bor anses ha eko-
nomisk betydelse f6r féreningen (jimfoér prop. 1973:160 s. 370).
Foreningsstimmans omrostning 1 frigan bor dirfor ske enligt
huvudtalsmetoden.

Ett ingrepp 1 dganderdtten dr motiverat utifrdn allméinna intressen

Forslaget innebir alltsd en 1 viss man en inskrinkning av den enskilda
dganderitten eftersom det syftar till att utéva pdtryckning pd den
misskdtsamma dgaren att silja ligenheten. Utredningens forslag ir
dock inte uppbyggt pd tanken att domstolens beslut om en skyldig-
het att flytta ska bli en exekutionstitel. Férfarandet medfér inte att
samfillighetsforeningen kan anvinda domstolens beslut for att &
idgarligenheten tvingsforsild pa exekutiv auktion, s& som det fun-
gerar enligt BRL vid ett beslut om en férverkad bostadsritt. Om
den forelagda dgaren inte foljer féreliggandet kan vitet démas ut.
Det utdémda vitet kan givetvis drivas in enligt sedvanliga regler.
Det skulle i férlingningen kunna leda till att utmitning sker av
igarligenheten for dgarens skulder.

I det avseendet kan argumenteras for att den féreslagna regeln
inte dr mer ingripande in de nuvarande reglerna. Sdvil méjligheten
for samfillighetsféreningen, eller en annan dgarligenhetsigare, att
fora talan med stéd av 3 kap. 11 § tredje stycket JB som den enligt
19 a § SFL kan enligt kommentaren till bestimmelserna resultera 1
ett vitesforeliggande frin domstolen.

Syftet med regeln ir alltsd att en samfillighetsforening ska kunna
driva igenom en forsiljning av dgarligenheten utan annat tvings-
medel 4n hotet om att behéva betala ett kiinnbart vite. Aven om
regeln alltsd utgor ytterligare form av pdtryckningsmedel s8 skiljer
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den sig frin nuvarande sanktionsmedel sitillvida att ett bifall till
talan innebir ett krav att silja ligenheten. Alternativet ir ett kinn-
bart vite. Det utgér enligt utredningens bedémning en inskrink-
ning av dganderitten och ett avsteg frin vad som 1 dag giller fér
dgarligenheter.

En sidan sanktion skulle dirfér endast vara tinkt att tillimpas i
sirskilda fall, nir det ir friga om grov misskdtsamhet av ordnings-
regler eller allvarliga storningar. Det miste krivas mycket starka
omstindigheter som goérs gillande frin samfillighetsféreningens
sida for att ett sidant féreliggande ska vara motiverat. Omstindig-
heter som skulle kunna utgéra grund skulle potentiellt kunna vara
om igarligenhetsigaren allvarligt hotar eller begdr vildsbrott mot
ndgon boende, eller om en dgarligenhetsigare bedriver brottslig
verksamhet 1 ligenheten som inverkar pa de andra boendes boende-
miljé. Givetvis kan ocksd storningar i form av hégljudda fester,
brik, skrik, musik nattetid etc. utgora grund for ett foreliggande
om det ror sig om upprepade fall av mycket allvarliga stérningar for
de kringboende. Det ska rora sig om situationer som framstdr som
ohéllbara fér de 6vriga boende och som allvarligt krinker deras
rittigheter till ett tryggt boende, och dirmed kan anses inskrinka
deras ridighet 6ver sina egna ligenheter.

Det ir utredningens férhoppning att den skulle kunna ha en viss
effekt mot sddana former av brottslighet inom igarligenheter som
kan medféra storningar eller liknande men f6r kringboende. En
sidan reglering skulle, utéver att verka brottsférebyggande, fram-
for allt utgora ett skydd for 6vriga boende. Om brottslighet tillits
pigd 1 ett flerbostadshus har det negativ inverkan pd ovr1ga dgar-
ligenhetsigares boendemiljé. Aven andra former av stérningar,
som inte kan betecknas som direkt olagliga, kan upplevas som
boendemiljéproblem. Dirfér anser utredningen att en inskrink-
ning av rddigheten av den enskilda dgarligenheten ir motiverad
med hinsyn till angeligna allminna intressen, det vill siga vriga
boendes ritt att nyttja sina boenden och gemensamma delar av
byggnaden utan att utsittas for storningar eller andra o6nskade
beteenden.

Utredningens bedémning ir att regeln ska gilla dven for befint-
liga dgarligenheter.
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Skyddsregler for dgarligenbetsigaren

Enligt utredningens bedémning torde en regel i enlighet med den
foreslagna framfor allt ha en stark preventiv effekt. Emellertid ir
den avsedd att kunna fungera som en verkningsfull sista dtgird nir
situationen upplevs som oh&llbar for de 6vriga 1 anliggningen. Det
foreliggande som foreslds att kunna meddelas gentemot en dgare
som allvarligt misskott sig ska utformas s8 att de efterfoljs. I det
ligger nirmast att vitet ska vara s& kinnbart att det framstdr som
alltfér betungande att inte f6lja foreliggandet.

Mot bakgrund av det visentliga ingripande som en mojlighet till
ett dylikt foreliggande indd utgor sd bor det finnas en ventil fér
situationer dir ett sddant foreliggande kan framstd som oskiligt.
Dirfor foresldr utredningen att det 1 varje enskilt fall ska géras en
bedémning av om det, mot bakgrund av samtliga relevanta omstin-
digheter, framstdr som skiligt att dgarligenhetsigaren inte ska {3 be-
hilla sin dgarligenhet. Graden av misskdtsamhet och effekterna pd
de kringboende maiste 1 en sddan bedémning givetvis vigas gentemot
omstindigheter hinforliga till igaren, s som dennes familjeliv och
vilka men som han eller hon kan drabbas av genom att tvingas silja
ligenheten.

Utredningen har évervigt om det bor inféras ett krav pd att social-
nimnden har underrittats for att en dgarligenhetsigare ska kunna
foreliggas att silja ligenheten. Ett alternativ hade varit att f6resld
en sddan ordning for de fall d3 dgarligenheten utgdr dgarens privata
bostad. Ett sddant krav féreslogs av 2002 rs dgarligenhetsutred-
ning fér att en dgare skulle kunna foreliggas att flytta. En sidan regel
har ocksa sin motsvarighet 1 12 kap. JB och 1 BRL. Av 7 kap. 20 §
BRL framgar att en bostadsrittshavare inte far sigas upp pa grund
av storningar 1 boendet {6rrin socialnimnden har underrittats. I BRL
giller emellertid dven ett undantag frén kravet pd att en uppsigning
méste féregds av en underrittelse till socialnimnden, for de fall dir
det dr friga om sirskilt allvarliga storningar i boendet.

Den féreslagna regeln tinkt att tillimpas endast 1 s& pass allvar-
liga situationer att ett motsvarande undantag frdn kravet pd under-
rittelse till socialnimnden enligt utredningens bedémning prak-
tiskt alltid torde bli tillimpligt.
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Utredningen bedémer dirmed att det saknas skil {6r att inféra
ett krav pd att underrittelse méste goras till socialnimnden innan
talan om vitesforeliggande om férsiljning fors.

Gillande vad som kan anses vara sirskilt allvarliga storningar
uttalades 1 férarbetena till de hyresrittsliga uppsigningsreglerna att
det framf6r allt var tv4 situationer d3 det kunde vara motiverat att
inte kriva tillsigelser eller underrittelse 1 forvig till socialnimnden.
Det ena utgjordes av sddana fall nir en dgare har gjort sig skyldig
till allvarlig brottslighet som har samband med boendet, till exem-
pel mordbrand eller vald eller hot om vald som riktas mot den som
patalat stérningar i boendet eller mot ndgon annan ligenhetsigare.
Den andra situationen dr sddana fall dir det kan forutses att en begi-
ran om rittelse inte kommer att leda till rittelse och det ror sig om
stérningar som kan betecknas som outhirdliga f6r de nirboende.
Framfor allt giller det sirskilt omfattande storningar. Det kan vara
friga om en ligenhetsigare som inte klarar ett eget boende, kvalifi-
cerat drogmissbruk, psykisk sjukdom eller liknande (prop. 1992/93:115
s. 21). Enligt utredningens bedémning kan ledning tas frin dessa
uttalanden vid bedémningen av vad som utgér sddant allvarligt
3sidosittande som dsyftas enligt virt forslag.

Med hinsyn till den inskrinkning 1 egendomsskyddet som den
foreslagna sanktionsméjligheten innebir bor det dven inféras en
preklusionsregel for foreningens rittsliga dtgirder. I likhet med vad
som giller {or férverkande pd vissa grunder av hyresritt och bostads-
ritt bor ett féreliggande om att silja en dgarligenhet bara kunna
riktas mot dgaren om samfillighetsféreningen vickt talan inom viss
tid frin det att den allvarliga misskdtsamheten dgde rum, eller 1 vart
fall frin den tidpunkt dd misskétsamheten kom till féreningens
kinnedom. En sidan preklusion bér limpligen gilla all slags misskot-
samhet som ir sd allvarlig att den kan ligga till grund for ett foreligg-
ande av det foreslagna slaget.

Vid bestimmande av tidsfristens lingd bor det ske en avvigning
mellan dgarens egendomsskydd och vilka faktiska mojligheter for-
eningen bor ha att hinna vidta &tgirder. Med hinsyn till vrt forslag
om att féreningen ska fatta beslut om att fora talan mot medlem-
men pd en foreningsstimma sd bor det finnas tid for féreningen att
forbereda kallelse till stimma m.m. Det bor ocks3 tas 1 beaktande
att foreningen som regel drivs av privatpersoner som sjilva ir boende
1 huset och som férmodligen inte har erfarenhet av dylika problem.
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Det bor alltsd rimligen finnas viss tid {6r styrelsemedlemmarna att
hinna {4 ridgivning i frigan innan ndgon &tgird vidtas. En tidsfrist
om sex minader framstdr dirfér som limplig. Det ligger 1 linje med
vad som giller f6r motsvarande regler i 12 kap. 43 § tredje stycket
JB avseende brottslighet som ligger till grund fér férverkande. For
bostadsrittsféreningar giller emellertid kortare frister (se 8 kap.
21§ BRL).

Vidare framstdr det som indamélsenligt med ytterligare en skydds-
regel till formén for dgarligenhetsigaren i friga om utdémande av
vitet i en senare process. Vid domstolens bedémning i detta skede
av om det vite som foreliggandet forenades med ska domas ut eller
inte, bér en dgare kunna gora gillande att han eller hon har gjort
alla anstringningar som rimligen kan krivas for att {3 ligenheten
sdld. Ett foreliggande om att silja en dgarligenhet kan komma
oerhort oligligt sett till yttre omstindigheter s& som en finanskris,
en bostadsmarknads kollaps eller liknande. I sidana fall bér en
domstol kunna underlita att déma ut vitet, om dgaren kan visa att
han eller hon vidtagit rimliga dtgirder for att {3 ligenheten séld.

Samfdillighetens behorighet

En behorighet for en samfillighetsférening att fora talan om att en
igare ska tvingas silja sin dgarligenhet, och dirmed uteslutas som
medlem 1 samfillighetsféreningen, kriver sirskilda éverviganden i
fréga om en samfillighetsforenings kompetens. Samfillighetsféren-
ingens befogenheter ir enligt 18 § SFL begrinsade till vad som ryms
inom dess indamal, nimligen att férvalta den samfillighet {6r vilken
den bildats. En samfillighetstérening fir inte driva verksamhet som
ir frimmande for det indamal som samfilligheten ska tillgodose.

Avgorande f6r om en viss dtgird kan anses ingd 1 en samfillig-
hetsforenings befogenheter ir om atgirden faller inom ramen for
samfillighetens dindamadl (se prop. 1973:160 s. 416 och 568). Ramen
for indamalet har 1 praxis bedomts snivt (se bland annat rittsfallet
NJA 2015 s. 939).

Samfillighetsforeningen har méjlighet att besluta om sirskilda
ordningsregler f6r anvindningen av gemensamhetsanliggningarna
i stadgarna. En samfillighetsforening bor rimligen bara kunna be-
sluta ordningsregler gillande den eller de samfilligheter som for-
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eningen forvaltar. Tinkbara ordningsregler skulle kunna vara regler
for hur ett gemensamt trapphus eller en tvittstuga ska anvindas
(Dahlsjs, 2023, kommentar till 19 a § SFL).

Nigon mojlighet att 1 stadgarna besluta om ordningsregler i
frdga om anvindningen av sjilva dgarligenheten finns inte. Dir-
emot bor det kunna regleras att anvindningen i sig inte fir stora
andra boende. Enligt de normalstadgar som Lantmiteriet tagit fram
for samfillighetsféreningar som omfattar dgarligenheter finns visser-
ligen en bestimmelse om ordningsregler f6r samfillighetens med-
lemmar. Dessa ordningsregler motsvarar de som anges i 3 kap. 11 §
forsta och andra stycket JB. Av dem framgir bland annat att nir
dgaren till en dgarligenhetsfastighet anvinder ligenheten ska han
eller hon se till att de som bor i omgivningen inte utsitts fér stor-
ningar som 1 sidan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars
forsimra deras bostadsmiljo att storningarna inte skiligen bor tdlas,
samt att dgaren dven 1 dvrigt 1 sin anvindning av ligenheten ska
iaktta allt som krivs {6r att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom eller utanfér anliggningen.

Av 3 kap. 11 § JB f6ljer enligt férarbetena en mer uttrycklig kom-
petens for samfillighetsféreningen att vidta dtgirder som 1 och fér
sig kan sigas g utanfor dess indamadl. I propositionen anges att en
samfillighetsforening ska vara berittigad att fora talan mot en
fastighetsidgare om storningar m.m. som denne ansvarar for i for-
hillande till en medlem i féreningen (prop. 2008/09:91 s. 121).
Bestimmelsen ir avsedd att tillimpas pd sdvil enskilda ligen-
heter/fastigheter som pa samfilld egendom, till exempel trapphus
(Hermansson, 2023, kommentar till 3 kap. 11 § JB).

Av det sagda drar utredningen slutsatsen att en samfillighetsfor-
ening inte torde kunna féra talan mot en dgarligenhetsigare endast pd
grund av sjilva anvindningen av ligenheten. Om diremot anvind-
ningen ger negativa effekter pd de kringboende 1 form av storningar
m.m. kan det bli aktuellt att fora talan om upphérande av stor-
ningarna, med stéd av 3 kap. 11 § JB eller 19 a § SFL.
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Risk for kringgdende

Det finns naturligtvis en risk foér att den foreslagna regeln skulle
kunna kringgds timligen enkelt och att den efterfrigade effekten
dirmed inte skulle uppnds. Om igarligenhetsigaren som kinner sig
tvingad att silja sin ligenhet siljer den vidare till exempelvis en nir-
stdende eller nigon bulvan kan han eller hon férfoga 6ver ligenheten
iven 1 fortsittningen. Enligt danska ejerlejlighedsloven ska dgarlig-
enhetsigaren senast inom sex ménader frin beslutet om uteslutning
overlita dgarligenheten. Overlitelsen far inte ske till nigon kopare
eller pa sddana villkor att det kan antas att den uteslutna dgaren kan
bibehilla sin forfoganderitt till ligenheten. Det dr dock inte klart
hur det kontrolleras eller efterlevs 1 praxis.

Utredningen har évervigt om det bér inforas en regel om vilka
som en dgarligenhetsigare inte fir verldta till. Utredningens bedom-
ning ir att det ir omojligt att pd ett limpligt sict hitta en formuler-
ing som forebygger risken for att regeln kringgds. Det dr dock limp-
ligt att inféra en formulering som gor att domstolen far ledning i
om det dr en giltig férsiljning av dgarligenheten som har skett eller
inte nir det dr friga om att doma ut det f6relagda vitet. Utredningen
foreslar dirfor att det 1 bestimmelsen inférs ett villkor om att for-
siljningen inte fir ske till en nirstiende eller i &vrigt pd sidana
villkor att det kan antas att den uteslutna dgaren kan bibehilla sin
forfoganderitt till ligenheten. Enligt utredningens bedémning bér
beviskravet inte sittas hogre dn vad som anges, sett till den f6r-
modat hoga risken for att foreliggandet om f6rsiljning av ligen-
heten kommer att forsoka kringgas.
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14.2 Samfillighetsforeningens ratt till tilltrade
for tillsyn och arbete

Forslag: En foretridare for samfillighetsféreningen ska ha ritt
att fd komma in i en dgarligenhet nir det behdvs for tillsyn av
egendom som féreningen forvaltar eller for att utféra arbete
som féreningen ansvarar for. Om dgarligenhetsigaren inte
limnar tilltride till ligenheten nir féreningen har ritt till det s3
far Kronofogdemyndigheten besluta om sirskild handrickning.

Ar dgarligenheten uthyrd si dr hyresgisten skyldig att ge
foreningen tilltride till ligenheten.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 ars betinkande verensstimmer med utredningens
(se avsnitt 16.3.21SOU 2014:335. 339 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser tillstyrkte forslaget eller berorde inte
det sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 1 2012 4rs dgarligenhetsutrednings f6rslag
1denna del. Den foreslagna regeln bor, som framgir nedan 1 kapitel 18
om ikrafttridande- och dvergingsbestimmelser, gilla dven befint-
liga samfillighetsféreningar dir dgarligenheter ingdr som del-
tagande fastigheter.
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14.3 Fastighetsagarens ratt till tilltrade till uthyrd
agarlagenhet i samband med forsaljning

Forslag: En hyresgist ska vara skyldig att 13ta dgarligenheten
visas pd limplig tid nir hyresvirden (fastighetsigaren) har fér
avsikt att silja den eller om dgarligenhetsfastigheten ska siljas
pd exekutiv auktion.

Forslaget i SOU 2014:33

Forslaget 12014 4rs betinkande éverensstimmer med utredningens
(se avsnitt 16.3.31SOU 2014:33 5. 341 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller berorde
inte det sirskilt.

Kronofogdemyndigheten anférde att det borde finnas lagstiftning
som medger hyresvirden (fastighetsigaren) tilltride till en dgar-
ligenhet 1 syfte att 8ligga hyresgisten att l3ta visa dgarligenheten
pd limplig tid nir den ska tvingsforsiljas.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 1 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning gillande att det bor inféras en skyldighet f6r en hyresgist att
ge tilltride till ligenheten s8 att en fastighetsigare som avser att
silja den kan hilla visning f6r intressenter.

En hyresgists skyldigheter framgdr som 2012 3rs utredning redo-
gjorde for av 12 kap. 26 § JB. Av bestimmelsen f6ljer att nir ligen-
heten ir ledig till uthyrning, ir hyresgisten skyldig att lita den visas
pa limplig tid. Bestimmelsen triffar alltsg situationen att hyres-
avtalet dr uppsagt och hyresgisten bor kvar under uppsignings-
tiden eller under tiden som uppskov enligt 12 kap. 52 § JB giller.
Av lagkommentaren till bestimmelsen framgar att den diremot
inte giller nir hyresvirden avser att silja fastigheten. I den situa-
tionen far hyresvirden férsoka triffa 6verenskommelse med hyres-
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gisterna om tilltride f6r visning. (Holmgqvist m.fl., 2023, kom-
mentar till 12 kap. 26 § JB). Dirfér bedémer utredningen att den
bestimmelse som 2012 &rs dgarligenhetsutredning foreslog dr
motiverad.

En dgarligenhet kan utmitas for fastighetsigarens skulder och
kan d3 tvingsforsiljas pd exekutiv auktion. Det finns ocksd en moj-
lighet att tva personer forvirvar en dgarligenhet gemensamt och att
en av dem senare begir att fastigheten ska siljas pd offentlig auktion
enligt reglerna i samiganderittslagen. Hyresgistens rittigheter
dirmed behandlas i avsnitt 9.3, med hinvisning till 2014 &rs betin-
kande s. 223 f. Ett hyresavtal bestdr enligt 7 kap. 16 § JB dven efter
en exekutiv forsiljning, forutsatt att avtalet dr skriftligt och hyres-
gisten har ulltrice ligenheten fore forsiljningen. Hyresgisten kan
dirmed ocksd gora sin f6rkdpsritt enligt omvandlingslagen gillande
mot en ny dgare.

Om igarligenhetsfastigheten ska siljas pa offentlig auktion
genom Kronofogdemyndighetens forsorg stadgas 1 12 kap. 18 §
utsokningsbalken, nedan UB, att tid och plats f6r auktionen bestims
av Kronofogdemyndigheten och att fastighetens dgare och innehavare
av nyttjanderitt till fastigheten ir skyldiga att lita fastigheten visas
pa limplig uid.

Genom denna bestimmelse bedémer utredningen att hyres-
gistens skyldighet att ge tilltride till ligenheten infoér en exekutiv
forsiljning dr erforderligt reglerad. Det behovs dirmed inte nigon
ytterligare reglering i enlighet med vad Kronofogdemyndigheten
foresprakade 1 sitt yttrande.

Situationen att en samigd dgarligenhetsfastighet ska siljas pd
offentlig auktion genom god mans férsorg triffas enligt utred-
ningens mening av den foreslagna bestimmelsen.

Sammantaget instimmer utredningen i 2012 drs dgarligenhets-
utrednings férslag i denna del.
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14.4 Tvister i samband med skador i byggnader
med dgarlagenheter

Bedomning: Tvister 1 samband med skador bér kunna hanteras
inom ramen foér nuvarande lagstiftning.

Bedomningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 &rs betinkande dverensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 16.4.11SOU 2014:33 s. 342).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde i bedémningen eller berérde inte
den sirskailt.

Skilen for utredningens forslag

Utredningen delar 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedémning i
denna del. Farhigor gillande att en dgarligenhetsigare orsakar
skador pd andra ligenheter i byggnaden, och betydelsen av att det
finns tillrickliga regelverk kring sddana situationer, har pdtalats till
sdvil férevarande utredning som 1 tidigare lagstiftningsirenden.

Mot bakgrund av det begrinsade antal dgarligenheter som hit-
tills skapats pd den svenska bostadsmarknaden finns det, enligt vad
utredningen kunnat erfara, inte ndgot underlag som visar att det
befintliga regelverket ir otillrickligt i aktuellt avseende. Utred-
ningen delar 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedémning i friga
om att sddana frigor bér kunna hanteras inom ramen f6r nuvarande
lagstiftning.
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14.5 Ska den som atgérdar brister i nagon annans
agarlagenhet fa pantritt i den?

Bedomning: Det bor inte inféras bestimmelser om legal pant-
ritt for en fordran som uppkommer till 6ljd av att en person
har 3tgirdat en brist 1 en nirliggande ligenhet.

Beddmningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 ars betinkande éverensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 16.4.2 1 SOU 2014:33 5. 343).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen delar 2012 4rs dgarligenhetsutrednings bedémning
1 denna del.

En 16sning med legal pantritt ir givetvis, precis som 2012 4rs
dgarligenhetsutredning angav, tilltalande, eftersom det ir ett sitt
att sikerstilla att en ligenhetsigare fir ersittning f6r de kostnader
som han eller hon har haft pd grund av en annan ligenhetsigares
vanvard.

Enligt utredningens bedémning gér sig dock de skil som anférdes
12014 &rs betinkande sig gillande med samma styrka som d&. Sam-
mantaget beddmer utredningen att det inte finns tillrickliga skl
for en sddan losning.
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14.6  Overlatelse, uthyrning och pantsittning

Bedomning: Nuvarande regler om &verlatelse, uthyrning och
pantsittning av dgarligenheter ska inte dndras nir det giller dgar-
ligenheter generellt. I friga om 6verlitelse och uthyrning av
igarligenheter som omvandlats frin hyresligenheter ska undan-
tag gilla 1 vissa fall 1 enlighet med forslagen 1 6vrigt i betinkandet.

Nigot generellt undantag frin besittningsskyddet vid ut-
hyrning av nybyggda dgarligenheter 1 avvaktan pd forsiljning
bér inte inforas.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 3rs betinkande 6verensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 16.5.21SOU 2014:33 s. 347).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde i beddmningen eller berérde inte
den sirskailt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 1 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning 1 dessa delar.

Vid de samrddsméten som utredningen har haft betriffande frigan
om risker med omvandlingsférfarandet med hinsyn till organiserad
brottslighet samt risker f6r att dgarligenheter utnyttjas for brotts-
liga férfaranden har farhdgor lyfts angdende uthyrning av dgarligen-
heter. Den fria upplatelseritten kan skapa mojlighet for olika brotts-
liga uppligg och verksamheter.

Utredningen har dvervigt alternativet att inféra regler som ger
mojlighet att begrinsa den fria upplatelseritten, bland annat med
inspiration frin det danska systemet om dgarligenheter. Enligt den
danska normalvedtagten, vilken danska ejerforeninger dr bundna av
1 den min de inte antar egna sirskilda stadgebestimmelser som
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reglerar frdgan, har ejerforeningen ritt att begrinsa dgarnas ritt till
sd kallad korttidsuthyrning.

En liknande ritt att begrinsa dgarligenhetsigarnas ritt att hyra
ut sin dgarligenhet skulle eventuellt kunna vara motiverad med
hinsyn till risken f6r att dgarligenheter skulle kunna utnyttjas som
hotellverksamhet eller bordellverksamhet. Det var ocks8 sidana
o6nskade nyttjanden av dgarligenheter som hade upptickts i
Danmark och som den nuvarande regleringen ir avsedd att fore-
bygga.

Utredningen finner emellertid inte skil att i nuliget féresld
ndgra bestimmelser som skulle begrinsa fastighetsigarnas radighet
over sin egendom 1 en sidan mén. Den fria uthyrningen ir ett av de
sirdrag som ofta lyfts fram som den stora férdelen med dgarligen-
heter, jimfért med bostadsritter.

14.7  Servitut och nyttjanderatt

Bedomning: Den nuvarande regleringen av servituts och nytt-
janderitters stillning efter en avstyckning behover inte dndras
eller kompletteras pd grund av att det inférs en mojlighet att
omvandla hyresligenheter till dgarligenheter.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 irs betinkande éverensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 16.71SOU 2014:33 s. 354).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen delar 2012 3rs dgarligenhetsutrednings bedémning
1 denna del.
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14.8 Exekutionsrattsliga fragor

Bedomning: Nuvarande bestimmelser om exekutiva tgirder
1 friga om dgarligenheter ska gilla dven fortsittningsvis.

Bedomningen i SOU 2014:33

Bedoémningen 1 2014 irs betinkande 6verensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 16.91SOU 2014:33 s. 359).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 beddmningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer 12012 &rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning 1 denna del.

I enlighet med vad som angavs 1 2014 4rs betinkande kan visser-
ligen bostadssociala hinsyn goras gillande. Det dr ocks8 tinkbart
att systemet med omvandling, framfor allt i omrdden som priglas
av stora flerbostadshus och av hus med ligre bostadsstandard,
kommer att leda till att dgarligenheter med ligre virden siljs till
privatpersoner. Det skulle eventuellt motivera en beneficieregel
motsvarande den som finns f6r bostadsritter. Dock gor utredningen
samma bedémning som 2012 rs dgarligenhetsutredning, nimligen
att den stora majoriteten av dgarligenheter kommer betinga hogre
virden dn den grins som fastslagits i praxis gillande vilka bostads-
ritter som kan undantas frén utmitning. Nir det giller utmitning
av dgarligenheter ir det dirfor troligt att det 1 majoriteten av fall
skulle bedomas som oskiligt att inte utmita ligenheten pd grund av
dess ekonomiska virde. Vidare torde de flesta dgarligenheter som
kops vara pantsatta som sikerhet f6r dgarens boln. I en sidan
situation kan ligenheten utmitas oavsett om det finns en bene-
ficieregel motsvarande den som finns f6r bostadsritter eller inte

(se 5 kap. 13 § UB).

245



Ovrig lagstiftning som ror dgarlagenheter SOU 2024:83

Sammantaget instimmer utredningen 1 beddmningen att nuvar-
ande bestimmelser om exekutiva dtgirder i friga om dgarligenheter
ska gilla dven fortsittningsvis, iven betriffande sddana dgarligen-
heter som bildats genom det féreslagna omvandlingsférfarandet.
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15 Tomtratt

Overviaganden angdende tomtritt och dgarligenheter

Forslag: Omvandling till dgarligenheter ska inte kunna ske av
en bostadsligenhet i en byggnad som inte utgér tillbehor till
fastighet.

Bedémningen i SOU 2014:33

Utredningens forslag pd att det ska anges 1 omvandlingslagen att
omvandling av bostadsligenhet i en byggnad som inte utgor fastig-
hetstillbehér inte ir tilliten saknar motsvarighet 1 2014 &rs betin-
kande (se avsnitt 17.6 1 SOU 2014:33 5. 367).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens forslag

Utredningen instimmer med 2012 irs dgarligenhetsutrednings slut-
sats 1 frdga om att det inte ir limpligt att tillimpa omvandlings-
forfarandet i1 en byggnad som stir pd tomtrittsmark. Det finns
visserligen inte nigot som fastighetsbildningstekniskt hindrar att
en fastighet som ir uppliten med tomtritt styckas av genom tre-
dimensionell fastighetsbildning och att dgarligenhetsfastigheter
bildas i byggnaden, som 1 6vrig del utgér tomtrittstillbehor.
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Diremot krivs det 1 likhet med vad som redogjordes fér i
SOU 2014:33 att tomtrittsavtalet indras (se SOU 2014:33 s. 366).

I 13 kap. 2 § FBL stadgas ett férbud mot att upplita dgarligen-
hetsfastigheter med tomtritt. Det innebir att de dgarligenhets-
fastigheter som skulle bildas inte kan uppldtas med tomtritt till-
sammans med resten av byggnaden utan skulle 3 dgas fristiende.
Utredningen ser ett flertal risker och méjliga svarigheter férenade
med en sddan fastighetsbildning. Till exempel kan det uppstd komp-
likationer mellan fastighetsigaren, som ir den som enligt 10 kap.

6 § FBL ir behorig att ansdka om fastighetsbildningsitgirden, och
tomtrittshavaren som dger byggnaden pa fastigheten. Frigor gillande
mojligheten att tillforsikra sddana dgarligenheter behovliga rittig-
heter och den gemensamma férvaltningen av anliggningen riskerar
att kunna bli allefér komplexa och svéra att 6verblicka nir delar av
en byggnad dgs genom ett direkt dgande och resterande del utgor
tomtrittstillbehor.

Som redogjordes f6r i SOU 2014:33 var motsvarande friga uppe
for diskussion 1 samband med inférandet av tredimensionell fastig-
hetsbildning (med utgingspunkt i en si kallad byggnad pa ofri grund).
I propositionen anfordes att ett resultat som innebar att en del av
en byggnad skulle utgéra fast egendom medan terstoden av bygg-
naden skulle f6rbli 16s egendom allmint sett miste anses olimpligt.
Det bedémdes inte behévas ndgon sirskild reglering for att for-
hindra ett sddant resultat, eftersom en sidan fastighetsbildning inte
skulle uppfylla de allminna limplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 § FBL
(prop. 2002/03:116 s. 56).

Oaktat att frigan som regel torde {2 sin [6sning vid limplighets-
prévningen av den begirda fastighetsbildningsitgirden, anser fore-
varande utredning att det finns goda skil for att [3ta det uttryck-
ligen framgd av omvandlingslagen att bostadsligenheter 1 en bygg-
nad som stdr pd tomtrittsmark inte ska kunna omvandlas till dgar-
ligenhetsfastigheter. Det kan forhindra ansékningar gillande olim-
pliga fastighetsbildningsdtgirder. En sidan regel bidrar ocks3 till en
okad tydlighet om vad som giller i friga om det aktuella slaget av
fastighetsbildningar. Overvigandena ir samma i friga om alla former
av bostadsligenheter som inte ingdr i fast egendom. Det bor dirfor
framgd av lagen att en byggnad eller annan anliggning redan fore
fastighetsbildningen méste utgora tillbehor till en fastighet enligt
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reglerna i 2 kap. JB for att kunna bli féremil f6r omvandling till
idgarligenhetsfastigheter.
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16 Agarlagenheter i smahus

16.1 Agarlagenheter i smahus
16.1.1 Vad &r ett smahus?

Ett en- eller tvdbostadshus, ofta kallat smahus, ir en mindre bygg-
nad som ir avsedd som bostad for ett eller tvi hushill, eller som
fritidshus.

Det saknas en legal definition av sddana hus i plan- och bygglag-
stiftningen. Diremot finns vissa sirskilda regler och villkor om
bland annat bygglov som endast giller fér en- och tvdbostadshus.
Atskillnaden mellan en- eller tvbostadshus och flerbostadshus har
bland annat betydelse 1 fastighetstaxeringshinseende. Enligt 2 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen definieras ett smihus som en byggnad
som dr inrittad till bostad 4t en eller tvd familjer.

Det finns inga krav p8 att bostadshuset méste ha en viss storlek
for att det ska riknas som ett sm3hus. Smahus kan antingen vara fri-
stdende eller sammanbyggda 1 tomtgrins. Ett friliggande sm&hus
kan dven kallas villa. Sammanbyggda smhus ir smihus som idr sam-
manbyggda direkt eller via garage, f6rrdd eller dylikt. Exempel pa
sammanbyggda smdhus ir kedjehus, parhus och radhus (Termino-
logicentrum TNC, 1994").

Ligenheterna i ett smdhus kan vara upplitna med hyresritt eller
bostadsritt eller innehas med dganderitt. Uppldtelseformen har
ingen betydelse f6r beddmningen av om en byggnad ir ett en- eller
tvdbostadshus eller flerbostadshus.

" https://rikstermbanken.se/search?q=sm%C3%A5hus&s=termer, himtad 2023-10-17.
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16.1.2 Ett battre utnyttjande av storre villor

Det rdder pd minga hill bostadsbrist 1 Sverige, sirskilt i storstads-
omridena. Byggtakten {6r nya bostider har varit 13g de senaste ren.
Hur utvecklingen av nybyggnation av bostider kommer bli fram-
over ir svirbeddmt, inte minst mot bakgrund av det osikra liget i
samhillsekonomin.

Mot bakgrund av det rddande liget pd bostadsmarknaden och
den befolkningstkning som férvintas fortsitta i Sverige ir det
virdefullt att tillvarata och utveckla &tgirder som kan ¢ka antalet
bostider pd bostadsmarknaden.

Som anges i direktiven kan det finnas férdelar med att kunna
bilda dgarligenheter i ett tvibostadshus. Genom att mojliggora for
tvd hushall att dga var sitt boende 1 ett sm8hus dir ligenheterna ir
placerade ovanp3 varandra skulle stora villor kunna utnyttjas bittre.
Redan 1 dag finns mojligheten att genom traditionell fastighetsbild-
ning dela upp ett smhus i tvd separata fastigheter. Diremot saknas
mdjligheten att dela upp ett hus pd héjden till tvd fastigheter.

Villadgarna har pd f6rfrigan frin utredningen forklarat att en
mdjlighet att silja en del av ett smhus kan ha ett anvindningsom-
rdde for storre villor som hade kunnat rymma tva3 separata bostider.
Det finns troligen ett stort antal smibostadshus som skulle kunna
rymma tva hushdll. Mdnga personer bor i stora hus och utnyttjar
inte bostaden 1 sin helhet. Genom att en fastighetsigare skulle
kunna silja av en del av sin fastighet, exempelvis en ovanvéning,
och samtidigt kunna bo kvar i fastighetens nedre del, skulle nya
bostider kunna bildas.

For den som inte utnyttjar hela sitt hus men inte vill flytta finns
naturligtvis alternativet att hyra ut en del av huset. Den som hyr ut
sin privatbostad méste emellertid betala skatt f6r hyresinkomster
som Overstiger en viss summa per r. Ansvaret som hyresvird och
administrationen kring uthyrningen kan ocksd verka avskrickande
pd den som funderar pd att disponera sitt hus for annat idn det egna
boendet.

Actt bilda tv4 separata fastigheter skulle i s fall kunna utgéra ett
attraktivt alternativ f6r den som inte vill behilla dganderitten till
hela byggnaden. Det skulle ocks3 vara ett alternativ till att, som ofta
gors 1 dag, bilda en bostadsrittsforening med de tvd bostiderna 1
huvudbyggnaden samt ett komplementbostadshus pd tomten.
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Hur ménga smdhus som 1 dag i praktiken anvinds som tv3 bostider
eller hur m&nga enbostadshus som potentiellt hade kunnat rymma
tvd bostider finns det inte ndgra uppgifter pa. Det ir dirfor svart
for utredningen att bedéma hur stor efterfrdgan som finns pd en
lagreglering som méjliggor dgarligenheter 1 smihus. Som anférs
ovan ir det dock vilbehovligt med 16sningar som mojliggor fler
bostider pd den allminna bostadsmarknaden.

16.1.3 Tidigare dvervaganden

Frigan om mojligheten att bilda dgarligenheter 1 smahus har varit
uppe for bedomning i omgangar. Savil 1982 3rs dgarligenhetsutred-
ning som 2002 4rs dgarligenhetsutredning konstaterade att det finns
vinster i att bittre utnyttja storre villor. 1982 &rs dgarligenhets-
utredning féreslog i sitt betinkande SOU 1982:40 att befintliga
bostadshus skulle kunna ombildas till dgarligenheter och att dgar-
lagenheter skulle hinga samman 1 en enhet om minst tv4 ligenheter.
Utredningen sig ingen anledning ur teknisk synpunkt att kriva att
en byggnad skulle omfatta fler ligenheter in tvd (SOU 1982:80 s. 40).

Nistkommande dgarligenhetsutredning lade fram sina dvervig-
anden och forslag med utgdngspunkt 1 att dgarligenheter endast
skulle kunna bildas i samband med nyproduktion. Utredningen
ansdg att det var naturligt att gora en dtskillnad mellan smihus och
flerbostadshus. Utredningen bedomde ocks3 att den tinkta forvalt-
ningsformen, féreningsférvaltning, inte var limplig {6r féreningar
med firre dn tre medlemmar och att det talade f6r att antalet ligen-
heter som bildades skulle vara minst tre (SOU 2002:21 s. 114 1.).

Det var bland annat pd den grunden som regeringen foreslog det
minimikrav om tre sammanhingande ligenheter som sedan blev
lagstiftning (se prop. 2008/09:91 s. 59).

Nir 2012 &rs dgarligenhetsutredning utredde omvandling av
hyresligenheter till dgarligenheter berérde utredningen frigan om
bildande av dgarligenheter i tvibostadshus. I betinkandet uppgav
utredningen att det kunde vara en attraktiv [6sning for villor med
tvé ligenheter, dir det var det enda sittet att skapa separata fastig-
heter av ligenheterna i byggnaden. Utredningen konstaterade dock
att dess uppdrag var att ta fram regler {6r omvandling av hyres-
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ligenheter 1 flerbostadshus till dgarligenheter. Tvdbostadshus foll
utanfor dess uppdrag (SOU 2014:33 5. 277).

16.1.4 Systemet bor utvidgas sa att en- och tvabostadshus
kan delas upp i separata fastigheter

Forslag: Ett en- eller tvdbostadshus ska kunna delas upp 1 tvd
separata fastigheter pd hojden.

Mojligheten att dela upp ett en- eller tvbostadshus 1 tvd separata
fastigheter pd hojden skulle medfora en ny valméjlighet for villa-
dgare. I stillet for att hyra ut en del av sin byggnad skulle en fastig-
hetsigare kunna stycka av en del av bostaden och silja den som en
separat fastighet. Fastighetsigaren skulle dirigenom kunna tillgodo-
gora sig en del av fastighetens ekonomiska virde. Det kan vidare
upplevas som en fordel att kunna dela ansvar f6r och skotsel av
huset med en annan igare, i stillet f6r att upplita en del av bygg-
naden med hyresritt.

Det ir som anférs ovan osdkert hur stor efterfrigan som finns pd
en rittslig [6sning att dela upp en villa i tv3 fastigheter pd hojden. Enligt
utredningens mening ir flexibiliteten f6r fastighetsigare viktig och
den potentiella positiva effekt som ett sddant rittsligt alternativ kan
medfora talar for att en sidan mojlighet ind8 bér inforas.

Utredningens forslag i denna del dr begrinsat till en- eller tvi-
bostadshus. Sddana bostadshus kan férekomma 1 form av villor pd
renodlade bostadsfastigheter men dven pd bostadsfastigheter med
mindre odling eller djurhdllning samt p4 bebyggda jord- och skogs-
bruksfastigheter. I och med att utredningens forslag inkluderar
jord- och skogsbruksfastigheter dir ett sm&hus dr uppfort s kan
forutsittningarna skilja sig 8t vid fastighetsbildningen. Tillimp-
ningen av de foreslagna reglerna p4 just sddana fastigheter bér
givetvis goras med beaktande av de speciella férutsittningar som
kan gilla for en viss fastighet.

Avgrinsningen av forslaget till att gilla en- eller tvibostadshus
foreslds med tanke pd att omvandlingsférfarandet i stort tar sikte
pd byggnader som inneh8ller mer in tv4 hyresligenheter. Tanken ir
att mojligheten att bilda dgarligenheter av bostadsligenheter i en-
eller tvdbostadshus ska utgora ett komplement till omvandlings-
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forfarandet. Diremot bor bostadsligenheter 1 byggnader som inte
utgdr tillbehor till en fastighet (det vill siga stdr pd tomtrittsmark)
inte omfattas av tillimpningsomridet. Fastighetsbildningsitgirder
for bildande av dgarligenheter i sddana byggnader torde inte bedémas
som limpliga (jimfér kapitel 15).

16.2 Fastighetsbildningsrattsliga fragor

16.2.1 Allmanna bestammelser om fastighetsbildning
for bildande av dgarlagenheter bor tillampas

Bedomning: Allminna bestimmelser om fastighetsbildning fér
att bilda dgarligenheter bor s3 ldngt det ir mojligt tillimpas pa for-
farandet att bilda separata fastigheter i ett en- eller tvibostadshus.

Fastigheter ny- och ombildas normalt genom fastighetsbildning.
Fastighetsbildning kommer till stdnd genom ett sirskilt forfarande,
forrittning, som handliggs av lantmiterimyndigheten. Ombildning
av befintliga fastigheter sker genom fastighetsreglering (se 5-8 kap.
FBL). Nybildning sker genom avstyckning, klyvning eller samman-
liggning (se 10-12 kap. FBL). Vid alla former av fastighetsbildning
ska lantmiterimyndigheten ta hinsyn till och viga samman olika
enskilda och allminna intressen. Det kommer till uttryck 1 de villkor
for fastighetsbildning som stills upp 1 3 kap. FBL.

De allminna villkoren enligt 3 kap. 1 § forsta och andra styckena
FBL giller f6r all fastighetsbildning. Varje fastighet som ny- eller
ombildas ska med hinsyn till beligenhet, omfing och évriga forut-
sittningar bli varaktigt limpad f6r sitt indamal. Sirskilt ska utform-
ningen av fastigheten och dess tillging till behévliga vigar utanfor
sitt omride beaktas. Den fastighet som ny- eller ombildas méste
kunna antas {8 varaktig anvindning {6r sitt indamal inom over-
skidlig tid.

Dirutover giller sirskilda villkor f6r tredimensionell fastighets-
bildning. Fér att en tredimensionell fastighet eller ett tredimensio-
nellt fastighetsutrymme ska {4 bildas ska det std klart att 3tgirden
ir limpligare dn andra 8tgirder for att tillgodose det avsedda dnda-
mélet (3 kap. 1 § tredje stycket FBL). Bestimmelsen innebir att
lantmiterimyndigheten ska préva vad som ir den bista fastighets-
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rittsliga 16sningen for att tillgodose behoven 1 det enskilda fallet.
Tredimensionella fastigheter ska bildas endast i klart befogade fall.
Reglerna om tredimensionell fastighetsbildning ir alltsd utformade
for att ge uttryck for en forsiktig instillning till sddan fastighets-
bildning. Det uttrycks frimst genom 3 kap. 1 a § FBL, som bland
annat stadgar att tredimensionella fastigheter far bildas endast om
det stdr klart att dtgirden ir motiverad med hinsyn till anliggning-
ens konstruktion och anvindning, och ir ignad att leda till en mer
indamélsenlig férvaltning av anliggningen eller att trygga finansi-
eringen eller uppférandet av anliggningen. Fér en tredimensionell
fastighet som ir avsedd f6r bostadsindamal giller dirutéver enligt
samma paragraf att fastigheten miste vara dgnad att omfatta minst
tre bostadsligenheter.

Agarligenheter innefattar diremot en enskild bostadsligenhet i
varje fastighet. Enligt utredningens bedémning erbjuder det befint-
liga fastighetsbildningsrittsliga regelverket ett indama&lsenligt verk-
tyg dven f6r uppdelning av smdhus 1 separata bostadsfastigheter. Savil
de allminna limplighetsvillkoren 1 FBL som de sirskilda reglerna for
tredimensionella fastigheter och dgarligenheter bedéms kunna ut-
gora utgdngspunkt for lagstiftning om dgarligenheter 1 smahus.

Aven om systemet med dgarligenheter i huvudsak synes vil
anpassat for att tillimpas pd smihusen ir ndgra av reglerna om
sddan fastighetsbildning oférenliga med en uppdelning av ett smé-
hus i tvd separata bostadsfastigheter. Vissa dndringar i de befintliga
reglerna dr dirfér nédvindiga.

Som framgdr ovan, frimst i kapitel 5 och 12, féreslas vissa ind-
ringar 1 det fastighetsbildningsrittsliga regelverket for att méjlig-
gora ett omvandlingsférfarande. Dessa dndringar ir enligt utred-
ningens beddmning dven pikallade av férslaget om bildande av
dgarligenheter i smdhus. Vidare fordras en ytterligare justering av
fastighetsbildningsvillkoren gillande dgarligenheter i stort for att
skapa forutsittningar for att bilda enstaka dgarligenheter 1 sméhus,
enligt vad som redogérs for 1 det féljande.

I sammanhanget bor det framhallas att férutsittningarna f6r
fastighetsbildning av en- eller tvdbostadshus givetvis kan vara av-
hingiga den gillande detaljplanens utformning. Enligt 3 kap. 2 §
FBL far fastighetsbildning inom ett omride med detaljplan eller
omridesbestimmelser inte ske i strid med planen eller bestim-
melserna.
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16.2.2 Andringar i det fastighetsbildningsrittsliga regelverket

Forslag: Kravet pd att fastighetsbildningsitgirden ska vara dgnad
att leda till en mera indamalsenlig férvaltning av anliggningen
ska inte gilla nir ett smahus delas upp i separata fastigheter.

Kravet pd att dgarligenheter ska bildas i en sammanh&llen
enhet ska inte gilla avseende smhus.

Kravet pd att det utrymme som igarligenhetsfastigheten ska
omfatta inte till nigon del fir ha anvints som bostadsligenhet
inom 3tta &r fore fastighetsbildningsbeslutet ska inte gilla nir
det giller dgarligenheter som bildas i smhus.

En indring av kravet pd en mera dndamalsenlig f6rvaltning

Lagstiftningen gillande tredimensionell fastighetsbildning stiller
som anfors 1 avsnitt 5.4 upp stringa krav och reglerna ir avsedda att
anvindas restriktivt. Kravet pd en mera dindamadlsenlig f6rvaltning
syftar till att forhindra en onédig uppsplittring av befintliga fastig-
heter. Utgdngspunkten var enligt forarbetena att det f6r tredimen-
sionell fastighetsindelning skulle krivas vinster ur férvaltningssyn-
punkt. Nuvarande regelverk medger dirfor som huvudregel inte att
ett flerbostadshus delas upp 1 tva tredimensionella fastigheter inne-
hillandes bostadsligenheter (prop. 2002/03:116's. 59 f. och s. 141 {.).

Utredningen foreslar i avsnitt 5.4 att ett slags partiell
omvandling ska tillitas genom att en byggnad delas upp pd hojden
(genom tredimensionell fastighetsbildning) 1 olika fastigheter, var-
vid dgarligenheter bildas inom en av byggnadsdelarna. En sddan
uppdelning av en byggnad 1 olika fastigheter bedéms inte vara f6r-
enlig med gillande krav pd att fastighetsbildningsdtgirden ska vara
dgnad att leda till en mer dandamadlsenlig forvaltning av anliggningen
(3 kap. 1 a § forsta stycket 3 b FBL). Dirfor foresldr utredningen
att ett undantag frin denna regel ska gilla nir tredimensionell fastig-
hetsbildning pd det viset sker 1 direkt samband med omvandling av
hyresligenheter till dgarligenheter i enlighet med omvandlings-
lagen. Enligt vért forslag ska det 1 sidana fall 1 stillet krivas att
fastighetsbildningsdtgirden ir dgnad att leda till en indamélsenlig
forvaltning. Forslaget hirror frin 2012 &rs dgarligenhetsutrednings
forslag och redovisas mer utforligt i avsnitt 5.4.
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Att dela upp ett bostadshus 1 tvd separata bostadsfastigheter
kriver alltsd enligt nuvarande regelverk att en nyttoeffekt for for-
valtningen av anliggningen uppstir (prop. 2002/03:116 s. 141 f.).
Enligt utredningen kan denna regel medféra problem dven avseende
forslaget om att smhus ska kunna delas upp 1 separata fastigheter.

Den bakomliggande tanken med forslaget om bildande av dgar-
ligenheter 1 smhus dr att smihuset ska kunna anvindas som tvi
bostadsligenheter, som utgdr separata fastigheter. Kravet pd en
mera dndama&lsenlig forvaltning av anlidggningen skulle, utifrdn hur
regeln enligt forarbetena ir avsedd att tillimpas, kunna medfora
hinder mot uppdelning av smahus till tvd separata fastigheter av-
sedda for bostadsindamal. Det nimnda kravet ska enligt 3 kap.
1b § tredje stycket andra meningen FBL inte tillimpas pa sjilva
den dgarligenhetsfastighet som bildas men vil pa 6vriga delar av
anliggningen, det vill siga pd stamfastigheten. Dirfor foresldr utred-
ningen att undantaget frn att fastighetsbildningsitgirden ska vara
dgnad att leda till en mera indamélsenlig férvaltning ska gilla dven
nir fastighetsbildning sker sd att ett smahus bildar tv8 separata
fastigheter.

Givetvis giller de 6vriga limplighetskrav som uppstills i FBL
for fastighetsbildningsitgirden. For att tredimensionell fastighets-
bildning ska kunna komma i frdga krivs enligt 3 kap. 1 § tredje
stycket FBL att 8tgirden mdste vara limpligare dn andra dtgirder
for att tillgodose det avsedda dndamalet. Ett intresse av att dela upp
ett smihus 1 tvd separata fastigheter (pd hojden) kan inte tillgodo-
ses genom traditionell fastighetsbildning. For att tillgodose ett sddant
intresse torde tredimensionell fastighetsbildning regelmissigt vara
att beddma som den limpligaste dtgirden.

Kravet pd att dgarligenheter ska bildas i en sammanhillen enhet
ska tas bort avseende smdhus

Agarligenheter har sedan systemets uppkomst endast kunnat bildas i
flerbostadshus. Det regleras i nuvarande lagstiftning genom att en
dgarligenhet enligt 3 kap. 1 b § andra stycket 2 FBL endast fir bildas
om den ingdr i en sammanhillen enhet om minst tre dgarligenheter.
Ett skil till att utforma lagstiftningen pé detta sitt angavs 1 pro-
positionen vara att mojligheterna att skapa dandamalsenliga instru-
ment for samverkan mellan angrinsande bostadsfastigheter bedém-
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des 6ka om dgarligenheterna ingick i en grupp (enhet) av flera sidana
fastigheter. Aven férutsittningarna for en god boendemiljé bedom-
des vara bittre om igarligenhetsfastigheterna holls samman och
inte spreds ut inom byggnader som 1 &vrigt anvinds pd annat sitt
(prop. 2008/09:91 s. 58 f.).

Frigan om limpligheten av denna begrinsning har varit féremal
for 6verviganden sdvil inom tidigare utredningar som inom forvar-
ande utredning. Flexibiliteten for fastighetsutvecklare eller, i friga
om omvandling frén hyresligenheter, en fastighetsigare som vill
bilda dgarligenheter, har lyfts fram som ett starkt argument fér att
indra den regeln.

Som redogors for 1 kapitel 12 féresldr utredningen en dndring av
kravet pd en sammanhaillen enhet, frin tre dgarligenheter till tva.
Enligt utredningen bér lagstiftningen ge fastighetsigare viss frihet
att utforma omvandlingen 1 enlighet med vad som ir mest inda-
mélsenligt efter omstindigheterna i det enskilda fallet. En lagstift-
ning som medger flexibilitet och ppnar for olika typer av 16sningar 1
det enskilda fallet kan enligt utredningens bedémning bidra till att
oka dgarligenheternas attraktionskraft. Utredningen foreslar att
det dndrade kravet ska gilla inte bara 1 samband med omvandling
utan for fastighetsbildning till dgarligenheter generellt. Dirmed ska
iven dgarligenheter 1 en sammanhéllen enhet om tv8 kunna bildas i
nyproduktion.

Utredningen har diremot inte funnit skal att ta bort kravet pd
en sammanhdllen enhet helt och hillet. De skil som har anforts 1
tidigare lagstiftningsprocesser fér en sammanhéllen enhet gor sig
allgimt gillande. Vidare ir det enligt vir bedémning endast 1 undan-
tagsfall som tvi enstaka dgarligenheter kommer att byggas eller
omvandlas. Huvudregeln ir ju enligt férslaget att en omvandling
ska ske av samtliga bostadsligenheter i en byggnad.

Kravet pd att dgarligenheter miste bildas i en sammanhéllen
enhet om tv4 sddana ligenheter skulle i teorin vara férenligt med
vart forslag om att bilda dgarligenheter 1 smdhus. D3 skulle tvd
enskilda dgarligenheter i anslutning till varandra, exempelvis pd
ovan- respektive underviningen av huset, kunna bildas av tv3 ut-
rymmen som var for sig utgér en bostadsligenhet. Ovriga delar av
byggnaden skulle sedan utgéras av samfilld egendom bestiende av
gemensamhetsanliggningar eller andra lésningar.
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Efter vad som framférts till utredningen finns det dock just nir
det ankommer pd smihusen anledning att 6verviga en storre flexi-
bilitet dn si. For att en rittslig mojlighet f6r omvandling av smihus
till dgarligenheter ska bli anvindbar och attraktiv {6r fastighetsigare
s& bor det enligt utredningen finnas valmojligheter i frdga om hur
fastighetsbildningen ska g3 till. Befintliga sm&hus kan se mycket
olika ut 1 friga om konstruktion och infrastruktur och dirfér bor
regelverket erbjuda en flexibilitet f6r att kunna vilja den l6sning
som framstdr som den bist limpade i varje enskilt fall.

Det kan finnas situationer di det framstdr som mer indamals-
enligt att behlla den ursprungliga fastigheten och urholka den med
en nybildad dgarligenhet, i stillet f6r att bilda tvd dgarligenheter.
En sidan l6sning skulle kunna lésas genom avstyckning frdn stam-
fastigheten, eller genom klyvning for det fall fastigheten redan igs
av tvd individer. Exempelvis skulle ovanvéningen p4 ett smihus
kunna bilda en separat dgarligenhetsfastighet som urholkar den
traditionella fastigheten, i detta fall marken som byggnaden star
pd med resten av byggnaden, bland annat underviningen, som
fastighetstillbehor.

Utredningens bedémning dr dirfor att regelverket bor ge ut-
rymme f6r bildande av sdvil en som tv3 dgarligenheter i ett smahus.

En sddan rittslig 16sning forutsitter ett undantag fran kravet pd
att dgarligenheter ska bildas 1 en sammanhéllen enhet 1 friga om
dgarligenheter 1 smdhus. Ett sddant forslag kan 1 viss min framstd
som kontroversiellt med tanke pd den &terhdllsamhet som giller
for fastighetsbildning 1 allmidnhet. Det avviker ocks3 frin vad som
betonades 1 férarbetena gillande den dsyftade tillimpningen av
reglerna om tredimensionell fastighetsbildning och dgarligenheter
(se bland annat prop. 2008/09:91 s. 58 f.).

Mot bakgrund av att utredningen 1 kapitel 12 f6reslar att mini-
mikravet gillande antalet dgarligenheter 1 en sammanhillen enhet
ska dndras till tv3 ser utredningen emellertid inte att argumenten
emot en onddig uppsplittring av fastighetsbestdndet gor sig sirskilt
starkt gillande i denna situation. Det torde inte innebira nigon skill-
nad om ett smihus delas upp pa tv4 separata dgarligenhetsfastig-
heter eller om en enstaka dgarligenhet bildas i anslutning till den
ursprungliga, traditionella, fastigheten. Vi bedémer dirtill att sam-
verkansfrdgorna i den samfillighet som bildas, dess organisation
och de problem som kan uppstd, torde bli si pass likartade oavsett
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vilken fastighetsbildningsmodell som viljs att det inte utgdr ndgot
starkt argument for vare sig den ena eller andra modellen. Utred-
ningen foreslar ocksd sirskilda férvaltningslésningar f6r samfillig-
heter med dgarligenheter 1 smihus, se vidare nedan 1 avsnitt 16.4.

Sammantaget bedémer utredningen att det saknas tillrickligt
starka skil for att inte tillta en vidstricke flexibilitet vad giller
fastighetsbildningsmissiga 16sningar vid bildande av dgarligenheter
i smihus. Utredningen foresldr dirfor att kravet pd att dgarligen-
heter ska bildas i en sammanhéllen enhet inte ska gilla i dessa fall.
Det innebir att det 1 ett smdhus ska kunna bildas en enstaka dgar-
ligenhet som urholkar stamfastigheten.

Vilken fastighetsbildningsmodell som anvinds far betydelse fér
ovriga beslut 1 forrittningen, exempelvis 1 friga om servitut ska
bildas eller om gemensamma utrymmen ska bli gemensamhets-
anliggningar. Hur det i det enskilda fallet ir mest indamalsenligt
att dra grinserna mellan de separata fastigheterna och vilka sam-
fillighetsformer som ska viljas kan skilja sig 4t beroende pa den
enskilda byggnadens grundutférande. Enligt 3 kap. 1 b § tredje
stycket FBL, som ir tillimplig vid all fastighetsbildning som med-
for att en dgarligenhetsfastighet nybildas eller ombildas, giller att
det sirskilt ska 6vervigas om det bér inrittas en eller flera gemen-
samhetsanliggningar enligt anliggningslagen. Det redogors for
vidare nedan i avsnitt 16.4.1.

Eftersom utredningen foresldr att kravet pd en sammanhéllen
enhet ska behillas 1 6vriga fall (se kapitel 12), innebir de sirskilda
reglerna for smahus att olika regler kommer att gilla f6r fastighets-
bildning av dgarligenheter 1 olika fall. Det utgdr en avvikelse frin
den enhetliga linje som utredningen 6verlag féresprakar (se till
exempel kapitel 12). Enligt utredningens mening viger emellertid
fordelarna med ett flexibelt regelsystem fér just smdhusen éver
det faktum att reglerna med anledning dirav kan uppfattas som
komplicerade.

Den s8 kallade dttadrsregeln ska avskaffas avseende
dgarligenheter som bildas i smihus.

Agarligenheter har hittills inte kunnat bildas av utrymmen som ir
eller nyligen har varit bostider. Detta framgdr av 3 kap. 1 b § andra
stycket 1 FBL dir det stdr att fastighetsbildning for att bilda dgar-
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ligenheter endast far ske om det star klart att det utrymme som
dgarligenheten ska omfatta inte inom 4tta ar fore fastighetsbild-
ningsbeslutet till ndgon del har anviints som bostadsligenhet (ofta
benimnd "&ttadrsregeln”).

Av de 6verviganden som gjordes i samband med att méjligheten
att tillskapa dgarligenheter inférdes framgdr att bakgrunden till regeln
var att det fanns en misstro mot dgarligenheter vid dess tillkomst
och att det dirfér ansdgs bist att inféra av dgarligenheter 1 forsik-
tiga steg (se SOU 2002:21 5. 109 1.)

Precis som 2012 &rs dgarligenhetsutredning redogjorde for ir
det av naturliga skil nédvindigt att dndra den sd kallade 3ttadrs-
regeln f6r att omvandling av hyresligenheter till dgarligenheter
ska kunna ske (se kapitel 12).

Bestimmelsen torde ocksa regelmissigt utgora hinder f6r om-
vandling av ett smhus till dgarligenheter. Det kan naturligtvis
finnas undantagssituationer, exempelvis om en ateljé eller kontor
har inrittats stadigvarande i en del av en storre villa. I de allra flesta
fall kan det emellertid f6rmodas att smihuset helt eller 1 allt visent-
ligt har anvints for bostadsindamal. Enligt utredningens mening
behovs dirfor en motsvarande undantagsbestimmelse fran 8ttadrs-
regeln dven betriffande fastighetsbildning for att bilda dgarligen-
heter i sméhus.

16.3 Omvandlingslagens regler i forhallande
till agarlagenheter i smahus

Forslag: Om minst en ligenhet 1 ett en- eller tvibostadshus ir
uppliten med hyresritt nir fastighetsigaren ansoker om fastig-
hetsbildning for att bilda dgarligenheter 1 huset ska omvandlings-
lagens regler gilla i tillimpliga delar.

Som framgr ovan foresldr utredningen att reglerna om bildande av
dgarligenheter 1 smihus ska inrymmas i det befintliga regelverket
om dgarligenheter.

Den féreslagna omvandlingslagen ir avsedd att tillimpas nir
bostadsligenheter som ir uthyrda eller kan hyras ut ska omvandlas
till 4garligenheter. Lagen innehiller skyddsregler f6r de hyresgister
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som bor i ligenheterna nir fastighetsigaren vill bilda dgarligenheter
av bostiderna i1 byggnaden.

Det kan férmodas att enbart sm3husigaren sjilv bor i bostaden 1
de flesta fall dir bildande av dgarligenheter i ett smdhus skulle bli
aktuellt. I ett sidant fall skulle omvandlingslagens regler sakna
relevans.

Det férekommer emellertid att en fastighetsigare hyr ut hela
eller delar av huset till en hyresgist. Det kan dven férekomma tv-
bostadshus dir bida ligenheterna ir hyresritter. Nir en fastighets-
igare stir 1 begrepp att omvandla ligenheterna till dgarligenheter
finns det 1 sidana fall skil att tillimpa omvandlingslagens regler till
skydd for hyresgisten eller hyresgisterna. Nir hela sm&huset ir upp-
13tet eller delar av smihuset dr uppldtna med hyresritt bor dirfor
omvandlingslagens regler gilla for férfarandet.

Det fir exempelvis till foljd att fastighetsidgaren blir skyldig att
erbjuda hyresgisten eller hyresgisterna att képa den ligenhet som
de hyr i samband med omvandlingen och att lita utféra en besikt-
ning av fastigheten. Den 6kade administration som regelverket
innebir kan naturligtvis ha en avskrickande effekt pa fastighets-
dgaren vid dennes 6verviganden infor att genomféra en omvand-
ling. Aven det faktum att en nybildad dgarligenhet kan komma att
belastas med en hyresritt dven efter omvandlingen kan forfela syftet
med omvandlingen ur en fastighetsigares synvinkel. Det kan ju
forsvira mojligheterna att {3 silt dgarligenheten om det bor en
hyresgist med besittningsskydd 1 bostaden.

Fastighetsigaren torde emellertid i manga fall ha méjlighet att
siga upp hyresgisten infor ett stundande omvandlingsférfarande.
Om det hyresférhéllandet dr sidant att det ir friga om uthyrning
enligt privatuthyrningslagen har hyresgisten som regel ett svagare
besittningsskydd. Aven enligt 12 kap. JB giller att hyresvirden har
ritt att siga upp hyresgisten i hogre utstrickning dn vad som annars
giller, om det ir friga om uthyrning av ligenheten i ett en- eller
tvdfamiljshus och upplitelsen inte ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet (12 kap. 46 § forsta stycket 6 JB). I sddana fall
har hyresgisten inte ritt till forlingning av hyresavtalet om upp-
litaren har sidant intresse att f6rfoga 6ver ligenheten att hyres-
gisten skiligen bor flytta.

263



Agarligenheter i smahus SOU 2024:83

16.4 Samverkansfragor gillande dgarlagenheter
i smahus

16.4.1 Agarlagenheter ska tillforsikras behovliga rattigheter

Grinsdragningen f6r vad som ingdr i en dgarligenhet, med andra
ord hur dgarligenheten ska avgrinsas mot andra fastigheter eller
mot samfilld egendom, ir inte uttryckligen reglerad. Av férarbe-
tena samt de rekommendationer som Lantmiteriet har tagit fram
for forrittningsverksamheten ges dock viss ledning. Av Lantmite-
riets rekommendationer framgdr exempelvis att gillande golvet ska
ytskikt och underliggande skikt ned till bjilklag ing3 1 dgarligenhets-
fastigheten. For ytterviggar och viggar mot andra fastigheter giller
detsamma for ytskikt och underlag for ytskikt fram till stomme.
Birande stommar samt schakt fér ledningar m.m. ska inte ing8 1 dgar-
ligenhetsfastigheterna utan ska utgora samfilld egendom (Lantmiite-
riet, 2009, s. 16 och 2010, s. 2 f.).

Aven om det sker en klar avgrinsning gillande vad som ingr i
den sjilvstindiga dganderitten till dgarligenheten ir en dgarligen-
hetsigare till viss del sammanlinkad med 6vriga fastighetsigare 1
byggnaden. Till 4gandet av sjilva dgarligenheten dr dven knutet del-
aktighet 1 sddan samfilld egendom som rymmer de delar av anligg-
ningen som inte ingdr i de enstaka ligenheterna.

Vid tredimensionell fastighetsbildning, innefattande bildande av
idgarligenheter, giller enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 FBL att en
tredimensionell fastighet miste tillforsikras sidana rittigheter som
behovs for att den ska kunna anvindas pd ett indamélsenligt sitt.
Vid forrittningen for fastighetsbildning av dgarligenheter ska lant-
miterimyndigheten dirfér ocksd besluta hur de enskilda dgarligen-
hetsfastigheterna ska tillférsikras nédvindiga rittigheter som
va-ledningar, elledningar, ventilationsanliggningar m.m. samt 1
vilken méin varje dgarligenhetsigare ska ha tillgdng till och ansvar
fér gemensamma anordningar.

For att se till att de enskilda dgarligenhetsfastigheterna fir be-
hovliga rittigheter kan gemensamhetsanliggningar inrittas eller
fastighetsbildningsservitut bildas. Vilken 16sning som ska viljas ir
normalt avhingig frigan om behovet av att reglera samverkan mellan
de fastigheter som ska utnyttja gemensamma utrymmen och anligg-
ningar. Vara éverviganden betriffande de lagreglerade formerna for
sddan samverkan redogors nirmare fér nedan.
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Behovet av att tydliggora vilka gemensamma anordningar som
behovs for de separata dgarligenheternas funktion blir férmodligen
som regel mer angeliget ju stérre byggnad som dgarligenheterna
bildas i. Att inritta gemensamhetsanliggningar har ansetts medféra
fordelar da ritten till ett gemensamt utrymme och anliggningen eller
anlidggningarna sikerstills f6r de deltagande fastigheterna. Dess-
utom sker en reglering av ansvaret f6r kostnaderna fér utférande
och drift av den eller de gemensamma anliggningarna (se prop.
2008/09:91 s. 70 .). De dgarligenhetsigare som deltar i de gemen-
samma anliggningarna har ett gemensamt ansvar {6r driften och
skotseln av anliggningarna.

Vad giller fastighetsbildning som med{ér att en dgarligenhets-
fastighet nybildas eller ombildas regleras dirfér som nimns ovan 1
3 kap. 1 b § tredje stycket FBL att det sirskilt ska 6vervigas om det
bor inrittas gemensamhetsanliggningar enligt anliggningslagen,

(se vidare SOU 2014:33 s. 285 f.). Detta giller dven vid bildande av
dgarligenheter. Ndgot generellt krav pd inrittande av gemensam-
hetsanliggningar bedémdes inte behdéva inféras 1 samband med att
idgarligenheter inférdes (prop. 2008/09:91 s. 70 f.). I propositionen
anfordes att det inte var uteslutet att fastighetsbildningsservitut
kan fungera som ett indamélsenligt komplement 1 vissa fall

(prop. 2008/09:91 s. 137).

For delar av en byggnad som inte kriver [6pande underhill och
drift, och dir det dirfér inte framstdr som ndédvindigt att reglera
kostnads- och driftansvaret, kan det vara tillrickligt att den sam-
fillda egendomen knyts till dgarligenhetsfastigheterna endast i
form av deligande 1 en samfillighet utan att nigon gemensam-
hetsanliggning maste bildas.

16.4.2 Forvaltningen av den samfallda egendomen

Nir dgarligenheter bildas av utrymmen i en byggnad blir de delar
av anliggningen som inte hor till de enskilda dgarligenheterna ofta
samfilld egendom. Den samfillda egendomen kan utgoras av egen-
dom som ir samfilld enligt FBL (marksamfillighet) eller av en eller
flera gemensamhetsanliggningar som inrittats for att tillgodose vissa
indamadl av betydelse f6r de fastigheter som deltar i anliggningen,
exempelvis va- eller elledningar. De fastigheter som har andel i den
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samfillda egendomen bildar tillsammans en samfillighet. Om sam-
filligheten bestir av gemensamhetsanliggningar fir varje deligar-
fastighet en andel 1 samfilligheten enligt vilket rittigheter och skyl-
digheter i samfilligheten {or varje fastighet faststills. Delaktigheten
1 samfilligheten ingdr i 4ganderitten till en dgarligenhetsfastighet
och liknar pd s3 sitt ett servitut. Deligandet i samfilligheten f6ljer
dirmed med vid en 6verldtelse av dgarligenhetsfastigheten. P4 sd
sitt sikerstills en fortsatt sammanhillen enhet av dgarligenhets-
fastigheterna (Dahlsjé m.fl., 2023, kommentar till 3 kap. 1 b § andra
stycket 2 FBL).

Reglerna om férvaltning av samfilligheter i SFL omfattar svil
samfilligheter som bildats med stéd av FBL (marksamfillighet),
som servitut eller annan sirskild rittighet som hor till flera fastig-
heter gemensamt och samfilligheter enligt anliggningslagen (se 1 §
SFL).

Enligt SFL kan forvaltning ske 1 tv8 former, deligarférvaltning
och féreningsférvaltning. Nigra andra férvaltningsformer ir inte
tillitna. Det ir alltsd inte mojligt att 13ta ett aktiebolag, en ekono-
misk forening eller en ideell férening ta hand om férvaltningen.

Vid inférandet av systemet med dgarligenheter férutsdgs att det
kunde uppstd konflikter och frigor gillande dgarligenhetsigarna
sinsemellan och deras samverkan kring gemensamma utrymmen
och anliggningar. Av den anledningen férordades 1 propositionen
att gemensamhetsanliggningar skulle viljas 1 friga om 16sningar for
tillgodoseende av behovliga rittigheter for dgarligenhetsfastig-
heterna. Det anférdes ocksd att den bista 16sningen {or att sérja
for forvaltningen av gemensamhetsanliggningar 1 de aktuella fallen
regelmissigt skulle vara att bilda en samfillighetsférening med dgar-
ligenhetsigarna som medlemmar 1 féreningen. Det motiverades
med att det var limpligt med ett ordnat system {or f6rvaltningen,
framfor allt vad giller viktiga anordningar i byggnaden. Samfillig-
hetsféreningen beddmdes ocksg fylla en viktig funktion i andra
situationer, bland annat 1 samband med stérningar 1 boendet
(prop. 2008/09:91 s. 73).

Vid fastighetsbildning som medfér att en dgarligenhet nybildas
eller ombildas giller dirfér sedan inférandet av dgarligenheter att
lantmiterimyndigheten enligt 20 a § SFL ska se till att en samfillig-
het som tillférsikrar en dgarligenhet nédvindiga rittigheter forval-
tas av en samfillighetsférening. Bestimmelsen gor ingen skillnad pd
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olika typer av samfilligheter. Vid paragrafens tillkomst &syftades
frimst att reglera forvaltningen av gemensamhetsanliggningar
enligt anliggningslagen, eftersom sidana i1 forsta hand ska inrittas
(jfr 3 kap. 1 b § tredje stycket FBL). Sdvil de samfilligheter som
avser gemensamma servitut som de som bestdr av annan samfilld
egendom omfattas emellertid ocksd av kravet pa féreningsforvalt-
ning, s linge samfillighetens indamal ir att tillforsikra en eller
flera dgarligenhetsfastigheter deras behovliga rittigheter
(prop. 2008/09:91 5. 72 £.).

Nedan foljer en kortare redogérelse av de tva lagstadgade for-
valtningsformerna. Redogérelsen ir inriktad pa hur de olika for-
valtningsformerna organiseras.

Deligarforvaltning
En forvaltningsform som bygger pd frivillighet

Alla samfilligheter som inte f6rvaltas av en samfillighetsférening
har deligarférvaltning. Deligarforvaltning innebir att delidgarna
forvaltar samfilligheten direkt, dvs. utan ndgon sirskild organisation.
Vid deligarférvaltning beslutar deligarna gemensamt (6 § SFL).
For att ett beslut ska bli bindande krivs att alla deligare deltar 1
beslutet och ir eniga.

Deligarférvaltning anvinds dirfor oftast nir samfilligheten bara
har ett fital deligarfastigheter och nir foérhillandena inte ir komp-
licerade. Det gir inte att uppdra férvaltningen 3t en sirskild for
indamailet bildad juridisk person annat in en samfillighetsférening.
Diremot kan deligarna genom fullmakter uppdra 8t ndgon att ha
hand om férvaltningen. Denne fir d3 stillning som syssloman och
blir bunden av de instruktioner som deligarna limnar. Deligarna
blir personligen ansvariga fér de férbindelser som sysslomannen
ingir med stod av fullmakten (Osterberg, 2023, s. 24).

Deldgarforvaltning har flera likheter med samarbetet mellan del-
dgarna i en samigd egendom. Samiganderitt innebir att tv4 eller flera
personer, eller juridiska personer, gemensamt iger ett visst objekt.

P3 s3 sitt kan tvd hushdll dela en byggnad utan att den behéver delas
upp i separata fastigheter. Samiganderittslagen reglerar sidana ritts-
forhallanden. I 2 § samiganderittslagen framgar att ett férfogande

267



Agarligenheter i smahus SOU 2024:83

over egendomen i dess helhet eller dtgirder f6r egendomens forvalt-
ning kriver att samtliga deligare ir 6verens om samtliga dtgirder.

Deligarsammantride

Om delidgarna inte kan komma 6verens i en viss friga kan lantmiteri-
myndigheten hilla ett deligarsammantride for att avgdra frigan

(7 § SFL). Ansdkan om anordnande av sammantride kan goras av
en eller flera delidgare. Lantmiteriet ordnar d3 ett ssmmantride med
delidgarna och férordnar en sammantridesledare. Sammantridesled-
aren kan vara en forrittningslantmitare eller ndgon annan person
som har speciella kvalifikationer fér frigan.

Mojligheten att utse en sammantridesledare som skulle hilla
deligarsammantridet l3g inledningsvis pd fastighetsdomstolen och
handlades genom den d gillande lagen (1946:807) om handligg-
ning av domstolsirenden, nu ersatt av lagen (1996:242) om dom-
stolsirenden, nedan irendelagen. Genom en lagindring 1 samband
med en éversyn av fastighetsbildningslagen togs fastighetsdom-
stolens roll 1 detta avseende 6ver av fastighetsbildningsmyndig-
heten (se prop. 1988/89:77 s. 73 och 107).

Samtliga kinda deligare ska kallas till ssmmantridet (9 § SFL).
Sammantridesledaren miste dirfér utreda vilka som ir deligare
(8 § SFL). Den tvistiga frigan avgdrs vid sammantridet genom
rostning.

I 12 § SFL finns bestimmelser om hur réstning pd deligarsam-
mantridet gir till. I likhet med hur réstningen fungerar vid for-
eningsstimmor si riknas deligarnas roster vanligtvis enligt huvud-
talsmetoden. Deligare som sjilv eller genom ombud ir nirvarande
pa sammantridet har en rést, oavsett hur manga deligarfastigheter
han eller hon dger. Nir det giller frigor som har ekonomisk bety-
delse ska deligarnas rostetal 1 stillet beriknas efter deligarfastig-
heternas andelstal (andelstalsmetoden), om nigon deligare begir
det. En rostspirr motsvarande den som giller vid rostning enligt
andelstalsmetoden vid féreningsstimmor giller (12 § SFL). Det
innebir att en delidgares rostetal inte fir dverstiga en femtedel av
det sammanlagda rostetalet for samtliga nirvarande réstberittigade
deligare.
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Av 12 § andra stycket andra meningen SFL framgdr att som
huvudregel ska som beslut gilla den mening fér vilken de flesta
rosterna avgivits eller, vid lika réstetal, den mening som ordféran-
den bitrider.

Den som har en rittighet 1 en deldgarfastighet fir vara med pd
deligarsammantridet och yttra sig vid behandlingen av frigor som
ror hans eller hennes ritt. Rittighetshavare ir exempelvis arrenda-
torer, hyresgister, bostadsrittshavare eller panthavare.

Att avgdra tvistiga frigor genom deligarsammantride ir typiskt sett
en dyr 16sning. Den eller de som anséker om deligarsammantride
méste solidariskt ligga ut pengar for kostnaderna f6r sammantridet
(16 § SFL). Kostnader som kan uppstd ir exempelvis kostnader for
kallelser, lokalhyra, arvode till ssammantridesledare, protokollforare
och andra utomstiende som anlitas {6r att genomféra samman-
tridet (Lundén, 2016, s. 33). Om sammantridet leder till ett beslut
om ndgon férvaltningsitgird s ska deligarna betala kostnaden efter
sin andel i samfilligheten.

Om en deligare anser att ett beslut som fattats vid ett deligar-
sammantride inte tillkommit 1 behérig ordning, att det strider mot
lag eller att hans enskilda intressen inte har beaktats i1 skilig omfatt-
ning, kan deligaren klandra beslutet genom att vicka talan hos mark-
och miljsdomstolen (15 § SFL).

Tillfilliga dtgdrder

Enligt 7 § andra stycket SFL f&r lantmiterimyndigheten, om syn-
nerliga skil féranleder det, vidta dtgird som behévs for att siker-
stilla deligarbeslutet. Det finns alltsd en mojlighet f6r lantmaiteri-
myndigheten att férordna om nigon form av interimistisk dtgird
for samfillighetens férvaltning i avvaktan pd att sammantridet ska
hillas och ett deligarbeslut ska fattas och bli verkstillbart. Férord-
nande av sidan tillfillig dtgird kan bli aktuellt om lantmiterimyn-
digheten bedémer att det finns risk for att samfilligheten skadas i
avvaktan pd att deligarbeslutet far laga kraft.

I propositionen uttalades att det ibland kan finnas behov av en
mojlighet att féranstalta om vissa dtgirder for att syftet med deligar-
sammantridet inte ska forfelas (prop. 1973:160 s. 404).
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Vilka tgirder som det kan bli friga om regleras inte i bestim-
melsen. I propositionen nimndes férordnande av god man att for-
valta samfilligheten tills ett verkstillbart beslut féreldg 1 den tvistiga
frigan samt avverknings- eller tiktférbud (prop. 1973:160 s. 404).
Vad som ir en nédvindig &tgird far bedomas utifrén det enskilda
fallet. Det ir dock endast &tgirder som ir dgnade att sikerstilla att
just den friga som hanteras pd deligarsammantridet tryggas. Exem-
pelvis skulle det kunna bli aktuellt att férordna en god man om det
finns risk f6r att nigon eller ndgra deligare inte kommer att ritta
sig efter beslutet pd deligarsammantridet. Till god man férordnas
ofta samma person som férordnats till ssmmantridesledare, sdvida
inte detta av ndgot skil ir olimpligt (Lundén, 2024, s. 29).

Om det uppstdr en akut situation som kriver omedelbara tgir-
der for att inte skador ska uppstd pé anliggningen torde varje del-
dgare ha ritt att utféra sidana akuta dtgirder pd anliggningen som
krivs for att tgirda problemet. Delidgaren fir sedan kriva att de
ovriga deligarna ersitter honom eller henne f6r kostnaden for att
vidta sidana dtgirder. Den deligare som vill ha betalt ir dock hin-
visad till att fora talan 1 domstol for det fall deligarna inte kommer
dverens om betalningen.

Anordnande av foreningsforvaltning

I en samfillighet som forvaltas genom deligarférvaltning finns det
mojlighet att begira att en samfillighetsférening i stillet ska bildas
for att skota forvaltningen.

Det kan ske inom ramen {6r ett deligarsammantride som hélls av
lantmiterimyndigheten. Vid ett deligarsammantride kan lantmiteri-
myndigheten enligt 7 § f6rsta stycket SFL anordna féreningsforvalt-
ning. Enligt bestimmelserna krivs det att “omstindigheterna féran-
leder det”. Det kan exempelvis bli aktuellt om lantmiterimyndigheten
bedémer att konflikterna mellan deligarna kommer att fortsitta och
hindra iven kommande beslut 1 samfilligheten. Omstindigheterna
kan ocks3 vara sidana att samfilligheten med hiinsyn till omfattning
och beskaffenhet bedéms ha behov av en permanent férvaltnings-
organisation (Dahlsjo, 2023, kommentar till 7 § SFL).

Om en deligare begir det ska lantmiterimyndigheten hélla sam-
mantride med delidgarna for att bilda en samfillighetsférening (20 §
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andra stycket SFL). Det finns alltsd en obligatorisk ritt for en del-
dgare att begira att samfilligheten forvaltas genom foéreningsfor-
valtning. Nir bestimmelsen inférdes angavs 1 férarbetena att det
torde kunna forutsittas att en sddan begiran normalt gors endast
nir férhillandena ir sddana att en permanent férvaltningsorganisa-
tion behdvs och ett deligarsammantride inte framstir som verk-
ningsfullt (prop. 1973:160 s. 335 f.). Det anférdes vidare att det var
viktigt ur ett enskilt intresse att det fanns en ritt for varje deligare
att begira foreningsforvaltning och att det 1 sddant fall anordnas
och verkstills av lantmiterimyndigheten (prop. 1973:160 s. 336).

Foreningsforvaltning
En sjilvstindig juridisk person

Som ovan anges ir det 1 friga om samfilligheter med bland annat
gemensamhetsanliggningar dir dgarligenheter ingdr sirskilt fore-
skrivet att dessa ska férvaltas av en samfillighetsférening (20 a §
forsta stycket SFL).

Samfillighetsforeningen dr en sammanslutning av delidgarna i
sidana samfilligheter som forvaltas enligt SFL. Dess dindamal ir att
forvalta den samfillighet fér vilken den har bildats (18 § SFL). Enligt
55-60 §§ SFL kan flera samfilligheter, och dirmed dven flera gemen-
samhetsanliggningar, férvaltas av samma samfillighetsforening.

Samfillighetsforeningen ir en juridisk person och kan alltsd sjilv
ingd forbindelser och forvirva rittigheter gentemot utomstdende
personer. Medlemskapet i féreningen ir knutet till deligarskapet 1
samfilligheten. Den som forvirvar en fastighet som har del i en
samfillighet som forvaltas av en samfillighetsférening, blir auto-
matiskt medlem i féreningen. En samfillighetsférening bildas vid
ett ssmmantride med deligarna genom att de antar stadgar och
utser styrelse (20 § SFL). De grundliggande besluten for f6rvalt-
ning av en samfillighetsférening fattas pd foreningsstimma genom
majoritetsbeslut. Samfillighetsforeningen kan sedan i sina stadgar
nirmare precisera detaljer angiende féreningens organisation.
Lantmiteriet har tagit fram normalstadgar f6r samfillighets-
foreningar med dgarligenheter som kan utgéra utgdngspunkt.
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Foreningsstimman

Vid féreningsstimman utévar medlemmarna sin ritt att besluta 1
foreningens angeligenheter (47 § SFL). I féreningens stadgar bor
det finnas nirmare regler om bland annat nir stimma ska hillas och
hur kallelse ska ske.

Ordinarie féreningsstimma hills normalt en ging om &ret. For-
utom medlemmarna s har rittighetshavare 1 deligarfastigheter ritt
att nirvara vid stimman och yttra sig vid behandling av frigor som
ror deras ritt.

Foéreningsstimmans beslut utgdrs av den mening som fitt flest
roster. Vid lika réstetal har ordféranden utslagsrost. Detta giller
inte 1 friga om val, som vid lika réstetal avgors genom lottning
(49 § andra stycket SFL). Dessa regler giller dock inte om annat
har bestimts i stadgarna (49 § tredje stycket SFL). En rostberitt-
igad medlem som ir nirvarande vid féreningsstimman har, oavsett
om han eller hon iger en eller flera deligarfastigheter, en rést (huvud-
talsmetoden). I frigor som har ekonomisk betydelse kan dock, om
nigon medlem begir det, medlemmarnas roster 1 stillet beriknas
enligt andelstalsmetoden, vilket innebir att varje deligares rostetal
beriknas i proportion till den andel som han eller hon har i sam-
filligheten (49 § SFL férsta stycket).

De flesta besluten avgérs med enkel majoritet (49 § SFL), men
det finns vissa beslut som kriver kvalificerad majoritet. Det giller
beslut att dverlita eller soka inteckning i fast egendom eller upplita
sddan egendom med nyttjanderitt f6r lingre tid in fem ar och beslut
om indring av stadgarna (51 och 52 §§ SFL). I dessa fall krivs tvd
tredjedels majoritet av de avgivna résterna, om inte annat foreskrivs 1
stadgarna. Omrostning i friga som giller dndring av stadgarna sker
enligt huvudtalsmetoden.

For att férhindra att deligare med minga andelar far ett alltfor
stort inflytande 1 frigor av ekonomisk betydelse finns 1 49 § forsta
stycket SFL en spirregel, en s3 kallad rostspirr, som innebir att en
medlems rostetal aldrig far verstiga en femtedel av det samman-
lagda réstetalet for samtliga nirvarande rostberittigade medlemmar.
Utredningen foreslar i kapitel 13 ett undantag frin rostspirren 1
frdga om vissa beslut 1 samfillighetsforeningar dir dgarligenheter
ingdr som medlemmar. Forslaget éverensstimmer med 2012 4rs
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idgarligenhetsutrednings forslag. Nirmare 6verviganden gillande
denna friga finns 1 SOU 2014:33 5. 293 {.

En medlem som inte har méjlighet att vara med p3 féreningsstim-
man fir féretridas av ett ombud som rdstar i medlemmens stille. Ett
ombud fir inte foretrida fler in en medlem (49 § andra stycket SFL).

Aven beslut som fattats pa foreningsstimma kan klandras.
Enligt 53 § SFL fir en styrelseledamot eller sdan medlem eller
innehavare av rittighet i deligarfastighet vars ritt berors, om han
eller hon anser att beslut som fattats pa féreningsstimma inte har
tillkommit i behorig ordning eller att det strider mot SFL eller
annan forfattning eller mot stadgarna, klandra beslutet genom att
vicka talan mot féreningen hos mark- och miljsdomstolen.

Samfillighetsforeningens styrelse

En samfillighetsférening ska ha en styrelse som skéter den lopande
forvaltningen 1 féreningen. Styrelsen dr foreningens verkstillande
ledning och har dven en kontrollerande funktion gentemot med-
lemmarna. Styrelsen ir ocksd behorig att foretrida foreningen
gentemot tredje man (37 § SFL).

En styrelse ska bestd av en eller flera ledaméter (30 § SFL). Det
finns alltsd inget minimikrav pd styrelsens sammansittning. Lagen
stiller inget krav pd att styrelseledamoterna dr medlemmar i fren-
ingen. Ett sddant krav kan i stillet foreskrivas 1 stadgarna. En juri-
disk person far inte vara styrelseledamot (Lundén, 2024, s. 112).

Enligt 31 § SFL fir linsstyrelsen, nir skil dirtill féreligger, for-
ordna att styrelsen ska bestd av fler ledaméter dn vad féreningens
stadgar anger. Ett sidant férordnande har samma verkan som ett
beslut om stadgeindring. Linsstyrelsen fir vidare enligt samma
paragraf i foreningsstimmans stille utse en ledamot eller, om
synnerliga skil foreligger, flera ledamoter 1 styrelsen.

Bestimmelsen ir enligt férarbetena avsedd att tillimpas om sam-
fillighetsféreningen forvaltar ndgot som ir av visentligt allmint
intresse och det kan befaras att detta inte blir beaktat i tillricklig
mén (prop. 1973:160 s. 426). Linsstyrelsen bor enligt vad som
anges 1 propositionen inte annat in undantagsvis ingripa av hinsyn
till enskilda intressen. Sddana situationer som skulle kunna vara
aktuella dr nir en behorig styrelse finns men denna pd grund av
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djupgdende och stadigvarande meningsskiljaktigheter eller av annan
anledning saknar férmdga att effektivt tillvarata medlemmarnas
angeligenheter, eller nir en minoritets befogade intressen blir all-
varligt eftersatta. Ocksa nir styrelsen 1 annat fall f{érsummar sina
skyldigheter, exempelvis underliter att gora foreskrivna anmilningar
till samfillighetsféreningsregistret, kan ett ingripande komma

1 friga. Det anges ocks3 att bestimmelsen kan vara tillimplig om
det ir pakallat till skydd fér fastighetskreditens intressen 1 stort,
det vill siga om det kan befaras att samfillighetsféreningens kredit-
mojligheter ska utnyttjas 1 otillbérligt syfte. I propositionen fram-
hills vidare att linsstyrelsen har ritt och skyldighet att ingripa nir
omstindigheterna ger anledning till det. Frdgan bor i forsta hand
tas upp i samband med att féreningen registreras. Initiativet till
linsstyrelsens ingripande kan 1 évrigt aktualiseras genom framstill-
ning frin féreningsmedlem eller annan som har intresse av att for-
eningen har en funktionsduglig styrelse (prop. 1973:160 s. 426 1.).

En syssloman kan utses att ingd 1 foreningens styrelse

Om en styrelseledamot har avgitt eller en styrelseledamot ir for-
hindrad att utéva sitt uppdrag, och styrelsen inte lingre ir beslut-
for, kan linsstyrelsen enligt 33 § SFL férordna en syssloman i en
styrelseledamots stille. Ett sidant férordnande kan ske pd lins-
styrelsens egna initiativ eller efter anmilan. Enligt propositionen
ska vem som helst som ir beroende av att en behorig styrelse finns
kunna p3kalla férordnande av en syssloman. Det torde bara bli
aktuellt om det finns ett akut behov av en beslutfér styrelse

(prop. 1973:160 s. 427 1.).

En syssloman kan férordnas om féreningen underldter att hilla
foreningsstimma och det dirfor inte utses nigon styrelse alls. Om
det inte finns nigra styrelseledamoter alls far sysslomannen enligt
samma bestimmelse ensam ha hand om féreningens angeligenheter
och féretrida foreningen pd samma sitt som en styrelse.

I propositionen anges att dven en frin formell synpunkt sett
beslutfér styrelse 1 vissa situationer kan tinkas vara mindre funk-
tionsduglig som féreningens verkstillande organ. S8 kan vara fallet
till exempel nir styrelsen bestdr av ett fital ledaméter med mot-
stridiga uppfattningar. I andra fall kan det framstd som olimpligt
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att en viss grupp av medlemmar inte finns representerad i styrelsen.
Regeringen bedémde dirfor att det sdvil ur allmint intresse som till
skydd for enskildas intressen fanns skil att ge linsstyrelsen mojlig-
het att efter provning i varje sirskilt fall utse en sirskild ledamot i
en samfillighetsférenings styrelse (prop. 1973:160 s. 349).

16.4.3 Ett undantag fran kravet pa foreningsforvaltning

Forslag: For samfilligheter med endast tvd deltagande fastigheter,
varav minst en av fastigheterna ir en dgarligenhet, ska det inte
krivas att samfilligheten férvaltas av en samfillighetsférening.

I sddana samfilligheter ska delidgarférvaltning vara tilliten.

Sma3 samfilligheter ir sarbara for konflikter

Om en eller tvd dgarligenheter bildas 1 ett smdhus behéver lant-
miterimyndigheten ta stillning till vilka anordningar som behovs
for att tillgodose de bida fastigheternas behov av nédvindiga rite-
igheter. Hur fastighetsbildningen gors 1 det enskilda sm&huset
innefattar stillningstagande till frigan om vad som blir samfilld
egendom och om det ska inrittas gemensamhetsanliggningar eller
fastighetsbildningsservitut. Utredningens bedémning ir att det i de
allra flesta fall kommer att vara mest indamalsenligt att bilda gemen-
samhetsanliggningar dven nir en eller tvd dgarligenheter bildas i ett
smdhus. Hur dessa frigor ska hanteras 6verldts dock till lantmiter-
imyndighetens bedémning i det enskilda fallet.

Skilen for att inféra ett krav pd att samfilligheter dir dgarligen-
heter ingdr miste forvaltas genom féreningsforvaltning var att trygga
igarligenhetsfastigheternas behov av samverkan kring gemensamma
anliggningar. Det anfordes ocksd 1 propositionen att det skulle kunna
underlitta vid bland annat grannelagrittsliga frigor om det fanns en
forening som kunde hantera frigorna (prop. 2008/09:91 s. 73).

I sm4 samfilligheter ir sannolikt de gemensamma anliggningarna
regelmissigt firre och av enklare konstruktion dn i ett stort fler-
bostadshus. Emellertid kan sddana smi samfilligheter ur flera aspek-
ter sigas vara mer sirbara dn storre samfilligheter med flera deligar-
fastigheter. Med ett ftal deligarfastigheter fir det generellt sigas
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vara storre risk f6r lsningar och konflikter mellan deligarna dn 1
stora samfilligheter.

I sdvil lagen (2018:672) om ekonomiska féreningar som BRL
har minimigrinsen {6r antal medlemmar satts till tre medlemmar.
I SFL finns emellertid ingen motsvarande minimigrins for antalet
medlemmar i en samfillighet, vare sig vid deligarférvaltning eller
foreningsforvaltning. Bida de befintliga férvaltningsformerna kan
anvindas 1 friga om samfilligheter med tvd deligare.

SFL:s regler innebir alltsd inte ndgra hinder for att ett smdhus
omvandlas till en dgarligenhet (med samverkan med stamfastig-
heten) eller till tv dgarligenheter. Diremot ir det utredningens
bedémning att ingen av de f6rvaltningsformerna enligt SFL utgér
ndgot sirskilt vilfungerande system for s3 sma samfilligheter. S3 linge
deligarna kommer 6verens kan bdda férvaltningsformerna fungera
vil, men nir en konflikt uppstér s3 kan lagens mojligheter till kon-
fliktlosning framstd som otillfredsstillande.

Forvaltningsformer och konflikthantering i danska och norska
regler

En likartad problematik dterspeglas i det danska rittssystemet

for dgarligenheter (se Lov nr 908 af 18/06/2020 om ejerlejligheder,
nedan ejerlejlighedsloven). Det danska dgarligenhetssystemet ir till
stor del uppbyggt som det svenska. Agarligenhetsigarna har en
direkt dganderitt till ligenheten och en samiganderitt till mark och
gemensamma anliggningar. Den som iger en dgarligenhet ir auto-
matiskt medlem 1 ejerforeningen som skéter férvaltningen av den
gemensamma egendomen. Féreningens hogsta beslutade organ ir
generalférsamlingen. Enligt den normalvedtegt (normalstadga)
som giller for alla ejerforeninger om féreningen inte antagit egna
stadgar ska foreningen ha en styrelse bestiende av minst tvd styrelse-
ledaméter utdver styrelseordféranden. For ejerforeninger med tre
eller firre dgarligenheter dr nddvindiga modifikationer vad giller
kravet pd styrelsens sammansittning tillitna (jfr 14 § sjunde stycket
1 den danska normalvedtazgten). Dessa modifikationer synes i prak-
tiken frimst bestd av att firre styrelseledaméoter viljs, 1 vissa fall att
styrelsen endast bestdr av en styrelseordférande. I évrigt saknas det
regler i det danska dgarligenhetssystemet betriffande hanteringen
av ejerforeninger med {4 deligare. Enligt vad som framkommit
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genom utredningens kontakter med foretridare f6r den danska
branschorganisationen Ejerlejlighedernes Landsforening far de
konflikter som uppstér l6sas praktiskt fran fall till fall. Oeniga
idgarligenhetsigare kan vilja att anlita en forvaltare som skoter
férvaltningen av féreningen. Tvister mellan dgare far slitas i dom-
stol och nir inget annat fungerar s kan det sluta med att en av
dgarna viljer att silja sin dgarligenhet.

Aven i Norge finns en motsvarighet till dgarligenheter, som
benimns ezerseksjoner. Systemet ir uppbyggt pd ett relativt likartat
sitt mot det danska och svenska. Eierseksjonerna utgor visserligen
inte separata fastigheter utan avgrinsade dgarandelar i en fastighet.
Till varje eierseksjon ir knuten en ensamritt for varje eierseksjonseier
(sektionsigare) att bruka en bestimd, fysiskt avgrinsad, ligenhet
eller lokal (bruksenbet). Varje sektionsigare har ensam ridighet
dver sin eierseksjon, med de begrinsningar som foljer av Lov nr 65
16.06.2017 om eierseksjoner, nedan eierseksjonsloven, och sek-
tionsigarnas inbordes regler. En sektionsigare kan fritt silja, pant-
sitta och 6verldta sin bruksenhet. Sektionsigarna bildar en gemen-
sam samfillighet kallad ezerseksjonssameiet, eller sameiet, som {or-
valtar de gemensamma delarna av fastigheten.

Varje sameie ska ha en styrelse med tre medlemmar om inte
annat bestims 1 stadgarna. Fér sma sameier giller en sirskild bestim-
melse (54 § andra stycket). I sameier med &tta eller firre eierseksjoner
kan det, under férutsittning att alla sektionsigarna ir eniga, fast-
stillas 1 stadgarna att samtliga sektionsigare ska vara medlemmar
i styrelsen. Det innebir 1 praktiken en slags direkt férvaltning dir
alla sektionsigare beslutar gemensamt. I sidana styrelser fattas
beslut genom rostning enligt huvudtalsmetoden. Vid lika rostetal
avgors saken genom lottning.

Vid den omarbetning av eierseksjonsloven som skedde 2017
angavs i propositionen att smi sameier dr sdrbara for konflikter.
Det anfordes att det frimst 1 tvibostadshus, men ocksi 1 tre- eller
fyrbostadshus pd grund av sektionsigarnas personliga relationer
kan uppstd en del sirskilda utmaningar anknutna till beslutsfatt-
ande 1 frigor om drift och férvaltning (se den norska prop. 39 L,
2016-2017 s. 140). Nigra lagforslag for att komma till ritta med
problematiken foreslogs emellertid inte.
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For- och nackdelar med deligarforvaltning

I enlighet med reglerna i FBL behover lantmiterimyndigheten,

nir en eller tvd dgarligenheter bildas 1 ett smahus, se till att den ny-
bildade dgarligenheten tillforsikras behovliga rittigheter. Som ovan
anférs beddmer utredningen att det oftast ir mest indamaélsenligt
att bilda en eller flera gemensamhetsanliggningar, men olika [6s-
ningar kan framstd som limpliga i det enskilda fallet. Fér de gem-
ensamma lsningar som viljs for att tillgodose de enskilda fastig-
heternas behov kommer det att bildas en eller flera samfilligheter.
Frigan ir vilka samverkanslésningar som ir limpliga for att en
ombildning av sméhus till tvd dgarligenhetsfastigheter ska kunna
fungera tillfredsstillande. Nirmare bestimt ir det frdgan om del-
dgarforvaltning skulle kunna vara ett indamélsenligt alternativ till
foreningsforvaltning 1 smd samfilligheter med enbart tvd medlem-
mar som bildas f6r deligarfastigheterna i ett smdhus.

Deligarférvaltning pdminner p3 flera sitt om hur samarbetet
1 en samigd fastighet gir till. Forvaltningsformen kriver enighet
bland deligarna. Vid deligarforvaltning ir beslutsvigarna kortare
och formerna f6r beslut friare. I en liten samfillighet, som endast
bestar av samigda delar av en normal villafastighet, torde administ-
rationen kring samfilligheten och dess ekonomiska frigor inte
kriva ndgot sirskilt juridiskt eller ekonomiskt kunnande. S3 linge
delidgarna dr 6verens bor en sidan férvaltningsform kunna fungera
indamailsenligt.

I sddana fall framstdr det som att fordelarna med deligarforvale-
ning i minga avseenden 6verviger jimf{ort med foreningsforvalt-
ning. Beslutsfattandet kan ske under mer effektiva former och
kostnaderna f6r férvaltningen torde bli ligre. For privatpersoner
som ingdr i en liten samfillighet kan det vara férménligt att slippa
den administration som féljer med foreningsférvaltning, som att
exempelvis uppritta en underhills- och fornyelseplan, debiterings-
lingd for uttaxering av bidrag, att ombesérja registrering av stadgar
och styrelse m.m.

Samtidigt ir deligarférvaltning ett sdrbart system 1 nigra avse-
enden. Konflikter kring bland annat ekonomiska frigor kan dess-
virre uppstd. Typiskt sett kan det tinkas i samband med stérre
renoveringar och liknande &tgirder. Det ir vidare tinkbart att sam-
arbetet fungerar vil mellan de tv3 ursprungliga dgarna men att kon-
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flikter uppstdr nir en av fastigheterna siljs och nya dgare trider in.
Vid deligarférvaltning finns det ingen mojlighet att driva igenom
tgirder som en deligare motsitter sig, och det finns inte nigon
mojlighet att inom samfilligheten kriva in en avgift for att ticka
samfillighetens kostnader. En deligare ir 1 en sddan situation hin-
visad till att féra talan i domstol.

SFL erbjuder emellertid de ovan nimnda mekanismerna for att
overbrygga samarbetsproblemen nir det uppstdr 1dsningar mellan
deligarna. En deligare kan begira att lantmiterimyndigheten héller
ett deligarsammantride for att avgora den tvistiga frigan. En del-
dgare som kinner sig férfordelad har ocksd mojlighet att klandra
beslutet och dirmed fa mark- och miljédomstolens prévning av
beslutet.

Vidare har varje deligare en rittighet att begira att samfillig-
heten i stillet ska forvaltas genom féreningsférvaltning. Det utgor
en rittssikerhet f6r de samfilligheter dir deldgarférvaltningen inte
alls fungerar.

Det finns en del praktiska frdgor som kan medféra problem om
en samfillighet forvaltas genom deligarférvaltning. Till exempel
har Lantmiteriet pekat pd att en smihusfastighets anslutning till
det kommunala va-systemet kriver att en abonnent str pd anslut-
ningsavtalet. I sidana situationer ir det minga ginger limpligt, om
byggnaden innehiller en eller tv3 dgarligenheter, att ha en samfil-
lighetsforening som stdr for avtalet och att det finns en gemensam
anslutning till det kommunala systemet. Med deligarférvaltning
skulle det {4 16sas pd annat sitt, exempelvis genom att det upprittas
en separat anslutning for varje dgarligenhetsfastighet eller genom
ndgon form av servitutslésning. Samma problematik torde uppsta i
friga om till exempel ett elabonnemang avseende eltillférseln till de
gemensamma utrymmena i en byggnad. I de fall sidana praktiska
frigor uppstar ir det mojligt att det finns anledning f6r samfillig-
heten att vilja féreningsférvaltning, dven om det i 6vrigt hade varit
smidigt att skota férvaltningen direkt mellan och genom deligarna.
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Det finns ett behov av en valfrihet gillande f6rvaltningslosning

Det ir utredningens uppfattning att féreningsforvaltning inte
nddvindigtvis dr en Sverligsen férvaltningsform med avseende

pd forvaltningen av sm3d samfilligheter med tvd deligarfastigheter.
Deligarforvaltning skulle i mdnga hinseenden kunna fungera lika
vil. Det faktum att det i manga fall fortfarande kommer att finnas
goda skil att vilja féreningsférvaltning 1 smd samfilligheter utgor
emellertid inte ett barande skil f6r att ha kvar kravet pd att forvalt-
ningen miste ske genom en férening. Det framstdr i stillet som
mer dndamélsenligt att det finns en valméjlighet f6r deligarfastig-
heterna i ett smdhus med separata bostadsfastigheter att vilja den
forvaltningslosning som vid en helhetsbedémning framstdr som
mest limplig.

Deligarforvaltning vid tillskapande av dgarligenheter i smahus
forutsdgs redan av 2000 &rs dgarligenhetsutredning. Utredningen
anforde att det kunde finnas vinster med att omvandla villor men
var som framgdr ovan inriktad p4 bildande av dgarligenheter i ny-
produktion, varfér nigon sddan l6sning inte 6vervigdes. I betin-
kandet SOU 2002:21 (s. 114 f.) anfordes:

Det ir 1 dag inte ovanligt att tvd familjer tillsammans 4dger ett tvdbostads-
hus. Samigandet kriver att 4garna kan komma éverens och 1 allménhet
gar det ocksd bra. Skulle dgarna till ett tvibostadshus {3 sina respektive
bostider fastighetsindelade till dgarligenheter, borde det ligga nirmast
till hands att forvaltningen av huset i 6vrigt och marken sdsom en sam-
fillighet skulle {3 ske som en deligarférvaltning. For en grins vid tvd
ligenheter talar den stora skillnad som ligger i att sjilv dga sin bostad,
vilket ligenhetsigaren kommer att gora, jimfért med att tillsammans
med annan dga ett tvibostadshus. Den som éger en dgarligenhet kan

f8 lagfart pd sin fastighet och pantférskriva denna. En samigare kan
visserligen {3 lagfart p4 sin ideella andel 1 den samigda fastigheten,

men han kan till exempel inte sjilvstindigt pantférskriva sin andel

(22 kap. 2 § andra stycket férsta meningen JB).

Det ir utredningens bedéomning att sddana ldsningar och konflikter
som beskrivs ovan avser undantagssituationer och att samarbetet
mellan de tv3 deligarna i samfilligheten i de allra flesta fall kommer
att fungera vil.

Dessutom finns ocksd utvigen att i enskilda fall av oenighet
f4 extern hjilp 1 konflikten genom att hilla deligarsammantride
(se nedan om férindring av rostreglerna i ett sddant fall). Vidare
foresldr utredningen att ytterligare en konfliktlgsningsmekanism
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ska inféras for att underlitta forvaltningen av smé samfilligheter,
se utredningens forslag nedan om att en god man ska kunna for-
ordnas for att skota samfillighetens angeligenheter. Med en sidan
mekanism for att hantera l3sningar mellan deligare ir det utredning-
ens uppfattning att sm3 samfilligheter ssmmantaget ges tillrickliga
verktyg for férvaltningen inom ramen for deligarférvaltning.

Om en fortsatt forvaltning genom deligarforvaltning framstar
som utsiktslds sd finns dessutom alternativet fér en deligare att
begira att en samfillighetsforening ska bildas. Det ir visserligen
inte sikert att sjilva forvaltningsformen i1 sig skulle fungera bittre
med de tvd oense fastighetsigarna som medlemmar. Foreningsfor-
valtning medger emellertid nigra ytterligare alternativ f6r att han-
tera tvistiga férvaltningssituationer, bland annat méjligheten att
utse en tredje person som styrelsemedlem.

Sammantaget bedémer utredningen att det finns tillrickligt
starka skil for att ta bort kravet pd att férvaltningen av samfillig-
heter miste ske genom féreningsférvaltning nir det dr friga om
samfilligheter som inrittats endast f6r tv4 fastigheter, varav minst
en av fastigheterna ir en dgarligenhetsfastighet. Detta ir fallet 1
friga om idgarligenheter i smahus.

Deligarforvaltning i andra samfilligheter in smahus

Vir bedémning dr att méjligheten till deligarférvaltning 1 majori-
teten av fall kommer att tillimpas pd just smahusen. Utredningen
ser emellertid inte anledning att inskrinka f6rslaget enbart till sm3-
hus, utan alla samfilligheter med tvd deltagande fastigheter, varav
minst en dr en dgarligenhet, bér omfattas. I och med utredningens
forslag om att dndra kravet pd att dgarligenheter miste bildas 1 en
sammanhdllen enhet om minst tre dgarligenhetsfastigheter till att
enheten miste utgoras av minst tvd sddana fastigheter (se kapitel 12)
utdkas tillimpningsomradet {6r deligarférvaltningen ytterligare.
Exempelvis kan tvd dgarligenheter byggas ovanpd en byggnad som
innehéller bostider med annan upplatelseform eller lokaler. Dessa
tvd dgarligenheter kan komma att bilda en egen samfillighet gillande
vissa anliggningar som bara ir gemensam for dgarligenheterna. Det
ir dd indamalsenligt om det blir méjligt f6r dgarligenheterna att
forvalta den sirskilda anliggningen genom deligarférvaltning, iven
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om #garligenheterna ingdr i andra gemensamhetsanliggningar
tillsammans med ursprungsfastigheten.

16.4.4 Andrade rostregler for beslut i vissa fragor
pa deldgarsammantradet

Forslag: Rostspirren 112 § forsta stycket SFL ska inte tillimpas
vid omrdstning pd deligarsammantride 1 en friga som har eko-
nomisk betydelse, nir deligarsammantridet giller en forvalt-
ningsitgird 1 en samfillighet dir minst en dgarligenhet ingir.

Syftet med att hilla ett deligarsammantride nir samfilligheten for-
valtas genom deligarférvaltning dr att deldgarna ska f3 ett giltigt
och verkstillbart beslut 1 en tvistig friga.

I 12 § SFL finns bestimmelser om hur réstning pa deligarsam-
mantridet gir till. Det dr inte lantmiterimyndigheten som filler det
avgorande beslutet utan beslutsfattandet sker genom deligarna sjilva
under ledning av den sammantridesledare som har férordnats for
sammantridet. Dock har sammantridesledaren 1 vissa situationer
rent faktiskt méjlighet att pdverka beslutet. Av 12 § andra stycket
andra meningen SFL framgér att som huvudregel ska som beslut
gilla den mening for vilken de flesta rosterna avgivits eller, vid lika
rostetal, den mening som ordféranden bitrider. Alltsd finns det en
regel som bryter det ”dédlige” som kan rdda mellan tvi deligare.

I ekonomiska frigor giller rostning enligt andelstalsmetoden.
De olika fastigheternas andelstal bestims vid f6rrittningen nir gem-
ensamhetsanliggningen, eller annan samfillighet, inrittas. Nir det
giller fastigheter med bostadsligenheter som deltar i en gemensam
anliggning bestims andelstalet vanligtvis efter boarean. Vid indel-
ning av ett smihus i tvd fastigheter samt samfilld egendom ir det
inte sikert att bida bostadsfastigheterna far lika andelstal. Hur
andelstalet fordelas kan ocksa skilja sig &t mellan olika gemensam-
hetsanliggningar. Detsamma torde gilla 1 andra samfilligheter dir
det endast finns tv4 deltagande fastigheter.

Det far ull £6]jd att det alltid vore pd forhand givet vilken fastig-
hetsigare som skulle vinna omréstningar i ekonomiska frigor, om
ndgon rostspirr inte hade funnits. Med den réstspirr som giller
enligt 12 § uppstir 1 stillet motsvarande *dédlige” som vid rést-
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ning enligt huvudtalsmetoden, eftersom ingen av dem skulle kunna
representera mer roster dn 20 procent. D4 skulle ordférandens 3sikt
alltid komma att 3 utslagsrést dven 1 dessa fall.

Frigan ir vilket alternativ som dr mest indamalsenligt nir det
giller samfilligheter med enbart nigra deltagande fastigheter. Som
anférdes 1 SOU 2014:33 s4 finns det argument for bdda [3sningarna.
En majoritetsigare vill ha mojlighet till inflytande éver samfillig-
heten, samtidigt som det finns skil att skydda minoritetsigare frin
risken f6r missbruk av en sidan makt (SOU 2014:33 5. 306). Ytter-
ligare en aspekt dr att det finns en risk f6r att en fastighetsigare kan
avhilla sig frdn att omvandla sin fastighet till dgarligenheter om han
eller hon riskerar att forlora sitt inflytande éver férvaltningen. Sam-
tidigt dr ett argument for en omvandling av sméhus att en fastig-
hetsigare kanske vill dela forvaltningen med en annan dgare och
slippa allt ansvar sjilv.

2012 &rs dgarligenhetsutredning foreslog att den réstspirr som
giller vid réstning enligt andelstalsmetoden pd féreningsstimmor
inte ska tillimpas vid réstning 1 frigor som rér f6rvaltningen av den
eller de samfilligheter som bestar av delar av den byggnad dir dgar-
ligenhetsfastigheter r beligna (se SOU 2014:33 s. 452 f.). P4 s&
sitt skulle fastighetsigare som dger majoriteten av dgarligenheterna
kunna behilla bestimmanderitten i frigor som har ekonomisk
betydelse.

Det framstdr f6r utredningen som att den rimliga 16sningen ir
att rostrittsreglerna dven vid réstning pd deligarsammantriden ska
terspegla varje fastighets deltagande i samfilligheten och std i pro-
portion till igandet. P4 samma sitt som vid féreningsférvaltning
bor detta enbart gilla i frigor som ror forvaltningen av den eller de
samfilligheter som bestdr av delar av den byggnad dir dgarligenhets-
fastigheter dr beligna.

En sddan ordning kan innebira en viss risk f6r missbruk frin
majoritetsigaren. Rostreglerna blir endast tillimpliga pd réstning
vid ett deligarsammantride, vilket sker under ledning av en utom-
stdende sammantridesledare. I den ¢vriga férvaltningen av samfil-
ligheten, det vill siga i frigor som inte lyfts till deligarsammantridet,
krivs ju enighet mellan deligarna fér giltigt beslut. Sjilvklart kan en
majoritetsigare visserligen hota med att pdkalla ett deligarsamman-
tride, varvid denne skulle ha majoritetsrésterna i ett beslut, for att
pressa den andra deligaren till beslut. Deldgarsammantriden dr dock
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kostsamma och risken for att sddana sammantriden pdkallas 1
illojalt syfte fir férmodas vara relativt liten. Vidare finns mojlig-
heten f6r minoritetsigaren att klandra beslutet som fattats pa del-
dgarsammantridet om denne anser att det inte i tillricklig omfatt-
ning har tagits hinsyn till hans eller hennes enskilda intressen.

Utredningens slutsats dr dirfor att rostspirren som enligt 12 §
forsta stycket SFL giller vid omrostning 1 frigor av ekonomisk
betydelse inte ska gilla vid deligarsammantriden som anordnas for
en samfillighet med minst en dgarligenhet som deligare. Detta ska
dock enbart gilla betriffande sddana frigor om férvaltningen som
anges ovan.

16.4.5 En god man ska kunna utses for att skota foérvaltningen

Forslag: Kan vid deligarforvaltning deligarna inte enas rérande
forvaltningen av en samfillighet som tillférsikrar en dgarligen-
hetsfastighet behévliga rittigheter ska, om ndgon deligare begir
det, lantmiterimyndigheten kunna férordna att samfilligheten
ska forvaltas av en god man, som utses av lantmiterimyndigheten.

Valet av god man ska anpassas till samfillighetens beskaffen-
het och till de sakkunskaper som dess forvaltning kriver.

Den gode mannen ska ha ritt till skiligt arvode samt ersitt-
ning f6r kostnader som han eller hon har haft {6r utférande av
sitt uppdrag.

De kostnader som uppstir genom ansékan om god man, det
vill siga dels for lantmiterimyndighetens arbete med drendet att
utse en god man, dels f6r den gode mannens arvode och kost-
nadsersittning med anledning av férvaltning av samfilligheten,
ska om inte sirskilda skil foreligger betalas av deligarna gemen-
samt, férdelade efter deras delaktighet i samfilligheten.

Det finns ett behov av ytterligare en mekanism for att hantera
l3sta situationer

I 7 § andra stycket SFL finns, som framgdr ovan, en méjlighet for
lantmiterimyndigheten att besluta om vissa interimistiska dtgirder
for att ett beslut vid ett deligarsammantride inte ska vara utan verkan.
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Avsikten ir enligt férarbetena att ett sddant férordnande endast ska
kunna goras sedan frigan om sammantride har vickts, dven om det
inte framgar uttryckligen av lagtexten (prop. 1973:160 s. 404).

De exempel som ges 1 férarbetena ir vissa former av f6rbud eller
att férordna en god man for att under en viss tid skdta den 16pande
forvaltningen av samfilligheten till dess ett beslut som ska fattas
eller har fattats pd ett sammantride kan verkstillas.

Ett siddant férordnande om interimistiska dtgirder torde endast
kunna ske for att sikerstilla just den friga som sammantridesbeslutet
avser, exempelvis nir det finns risk for att samfilligheten skadas 1 av-
vaktan pd att deligarbeslutet kan verkstillas (prop. 1973:160 s. 404).

Utover deligarsammantridet och den i praktiken ovanligt f6re-
kommande mojligheten att besluta om interimistiska dtgirder saknas
regler i SFL som tar sikte pd oenighet och problem med férvaltningen
vid deligarforvaltning. Av forarbetena framgdr att deligarforvale-
ning dr avsedd att tillimpas nir full enighet rdder och att alterna-
tivet dr att overg till féreningsférvaltning om det inte fungerar
(prop. 1973:160 s. 321 {.). Det ir emellertid utredningens bedém-
ning att féreningsforvaltning inte heller erbjuder ett fullgott alter-
nativ vid forvaltningen av sm4 samfilligheter. Dirfér dr frigan om
det gir att vidta &tgirder f6r att forbittra deldgarforvaltningens
funktionalitet.

I dansk ritt dr foreningsforvaltning den enda méjliga forvalt-
ningsformen for dgarligenheter. Det danska rittssystemet har
(genom ejerlejlighedsloven och normalvedtegten) utformats sd att
det ges mojlighet for smé féreningar att anpassa foreningens 16pande
organisation pd ett praktiskt sitt. Regelsystemet saknar emellertid
funktioner for att féreningens forvaltning ska kunna skétas trots
oenigheter mellan deligarna. Beslut pd generalforsamlingen fattas
som huvudregel med enkel majoritet och medlemmarnas réster
riknas efter andelstal. P s3 sitt kan en majoritetsigare i praktiken
ha ensam bestimmanderitt i1 de flesta frigor. I dansk ritt finns vis-
serligen en si kallad generalklausul som stadgar att det pd general-
forsamlingen inte fir fattas beslut som uppenbart ir dgnade att ge
vissa dgare eller andra en otillbérlig fordel pd andra dgares, eller
féreningens, bekostnad. Den torde emellertid sillan ha biring pd
sedvanliga beslut om den l6pande férvaltningen av byggnaden.

I norsk ritt om eierseksjoner (se Lov nr 65 16.06.2017 om
eierseksjoner, nedan eierseksjonsloven) finns det betriffande smi
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sameier som nimns ovan en mojlighet att i sameiets stadgar fore-
skriva att samtliga sektionsigare ska vara medlemmar i1 styrelsen.
Beslut ska i1 sddana styrelser fattas genom rostning enligt huvud-
talsmetoden och i sista hand genom lottning. I &vrigt saknas regler
om tvisteldsning mellan oeniga sektionsigare. I det betinkande
som l3g till grund f6r omarbetningen av eierseksjonsloven 2017
anférde utvalget (pd svenska motsvarande “utredningen”) att det
inte var indamdlsenligt att frigor ska avgdras genom lottning, om
sektionsigarna i ett tvdbostadshus inte kan enas (NOU 2014:6

s. 27). Utredningen anforde vidare att det var svirt att se nigon
16sning pd hur beslutsfattande 1 sma sameier kunde 16sas. Utred-
ningen redogjorde for att den hade dvervigt ndgon form av sysslo-
mannal6sning, dir sektionsigarna kan vinda sig till en utomstiende
tredje man for att l6sa sina oenigheter. Utredningen ansdg sig emeller-
tid inte ha utrymme inom de direktiv och den tidsram som givits
for att 6verviga en sddan losning 1 tillricklig m&n och nojde sig
dirfér med att nimna idén.

Som pipekas ovan piminner deligarférvaltning i viss mdn om
samigande enligt samiganderittslagen. Enligt 3 § samiganderitts-
lagen finns det vid samigande en mojlighet att ansdka vid domstol
om att en god man ska forordnas att skota forvaltningen av egen-
domen under viss tid, om deligarna sjilva inte kan enas om egen-
domens férvaltning eller nyttjande. Den gode mannens uppgifter
blir att vidta tgirder inom ramen f6ér vad som kan anses vara "{or-
valtning” eller "nyttjande”. Det anses innefatta en ritt att ingd
rittshandlingar 1 syfte att reparera, bevara eller bittre ekonomiskt
utnyttja egendomen (Munukka, 2023, kommentar till 3 § sam-
dganderittslagen).

Av 4 § samiganderittslagen framgir uttryckligen att den gode
mannen ska férvalta godset med delidgarnas bista 1 dtanke. Inom
ramen for forordnandet ligger en ritt att hyra ut godset, dock
endast fér den tid som uppdraget pigir. Vad férvaltningen av om-
hindertagen egendom rent faktiskt ska avse for dtgirder beror pd
vad egendomen bestdr i. Det torde ofta framga relativt vil av om-
stindigheterna i drendet inom vilken ram som den gode mannen
kan vidta dtgirder avseende egendomen. Mot bakgrund av att det
rider en tvistig situation mellan deligarna ir det dock limpligt att
domstolen i sitt beslut anger uppdragets nirmare innebérd och om-
fattning, s l&ngt det dr mojligt (Gregow, 2021, s. 147). Fér den
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gode mannens behoérigheter och befogenheter samt ritt till ersitt-
ning for sitt arbete m.m. giller allminna bestimmelser 1 18 kap.
handelsbalken, nedan HB, om syssloman. Deligarna har méjlighet
att dterta forvaltningen av egendomen, silja den eller pd annat sitt
upplosa samigandet innan den gode mannens férordnande har 16pt
ut, under férutsittning att de ir eniga.

En motsvarande méjlighet framstdr som indaméilsenlig iven inom
ramen for deligarforvaltning av en samfillighet. Precis som vid
samigande enligt samiganderittslagen si kan det mellan deligarna
uppstd sidana l3sningar som foérhindrar férvaltningen av egendomen,
bide pd kort och lang sikt. Deligarsammantridet ir 1 forsta hand
till £6r att 16sa ett problem av engdngsnatur nir deligarna inte kan
komma 6verens. De konfliktmekanismer som erbjuds enligt SFL
framstar dirfor inte som tllrickliga for att deligarférvaltning ska
vara en funktionell férvaltningsform fo6r smahus med tv deligare.

Nir det finns behov av dtgirder f6r forvaltningen som inte en-
bart dr av engdngsnatur och det dessutom finns en djupare oenighet
mellan delidgarna s& bor det inom ramen {6r deligarférvaltning
finnas mojlighet f6r en deligare att utverka hjilp av en syssloman
med férvaltningen. Det finns redan utrymme f6r deligarna att anlita
en syssloman p3 frivillig vig. Enligt utredningens mening bér en
deligare dessutom ha ritt att ans6ka om att en sidan syssloman
utses genom myndighets férsorg.

Foreteelsen ir inte nigot nytt fenomen i frdga om férvaltning
av samfilligheter. Enligt lagen (1921:299) om f{érvaltning av by-
samfilligheter, nedan bysamfillighetslagen som upphivdes 1 sam-
band med inférandet av SFL och alltsd dirigenom ersattes, fanns
det en mojlighet att vid oenighet {8 en god man férordnad att skota
forvaltningen. I bysamfilligheter med hogst tvd deligare var sidan
forvaltning det enda alternativet till deligarnas egen direkta for-
valtning. I samband med inférandet av SFL évervigdes férvaltning
genom god man som ett fortsatt alternativ. Det konstaterades att
denna férvaltningsform sannolikt kunde fungera tillfredsstillande
1 friga om vissa mindre samfilligheter men ndgot praktiskt behov
bedémdes inte foreligga av en sddan férvaltningsform, med anled-
ning av de férvaltningsformer som foreslogs inom ramen f6r den
blivande SFL (Ds Ju 1971:16 s. 389). Det konstaterades ocks3 att
forvaltningsformen inte syntes ha kommit till nimnvird anvind-

ning 1 praktiken (prop. 1973:160 s. 321).
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Inférandet av mojligheten att dela upp ett smdhus 1 skilda fastig-
heter medfor att sirskilda frigor kan komma att uppsta gillande
forvaltningen 1 de samfilligheter som dirigenom bildas. Mot bak-
grund av véra stillningstaganden gillande hur de befintliga forvalt-
ningsformerna fungerar i1 sddana samfilligheter bedémer utred-
ningen att det finns ett praktiskt behov av att kunna {3 till stdnd en
forvaltning genom en forordnad syssloman. Enligt vir bedémning
skulle en sidan méojlighet, iven om den kommer till anvindning
endast 1 sirskilda fall, vara en indamélsenlig 16sning.

Det ir frimst méjligheten att bilda dgarligenheter i sm3hus som
foranleder behovet av en ytterligare forvaltningsform. Enligt utred-
ningens forslag ovan ska deligarférvaltning tilldtas 1 samfilligheter
som tillforsikrar dgarligenhetsfastigheter behovliga rittigheter och
som enbart har tv3 deligarfastigheter. Det innebir ett vidare tillimp-
ningsomrade dn enbart smhus. Exempelvis skulle tv8 dgarligenheter
som bildas ovanpd en storre byggnad kunna bilda en egen samfillig-
het f6r forvaltningen av en sirskild anliggning som endast tillgodo-
ser dgarligenheterna. Det ir inte osannolikt att liknande konflikter
mellan deligarna uppstdr i férvaltningsfrdgor inom ramen for sidana
samfilligheter. Dirfor framstdr det som dndamaélsenligt att mojlig-
heten att utverka férvaltning genom en syssloman omfattar samtliga
samfilligheter med dgarligenheter dir deligarférvaltning ir tilldten.

Ett forordnande om att utse en sddan syssloman bor enligt utred-
ningens mening vara frikopplat frin dtgirder i anslutning till ett
deligarsammantride. Den utsedde sysslomannen bor kunna {3 ett
vidare férordnande in vad som medges enligt 7 § andra stycket SFL
och vara behérig att skéta den l6pande férvaltningen av samfillig-
heten 1 stort till dess delidgarna sjilva har hittat en l6sning pa sam-
arbetssvarigheterna.

Lantmiterimyndigheterna bor handligga sidana drenden

En ansékan om att en syssloman ska forordnas bér kunna goras
av en av delidgarna.

Frigan ir vilken myndighet som limpligen ska handligga en
ansdkan och besluta om férordnande. Linsstyrelsen har redan en
liknande behorighet enligt 31 och 33 §§ SFL. Det framgir dock av
forarbetena att denna behérighet frimst har kommit till 1 syfte att
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tillvarata allminna intressen. Férordnande av god man enligt sam-
dganderittslagen handliggs av allmin domstol enligt drendelagen.
Det talar for att ett férordnande av en syssloman 1 nu aktuella fall
ocks3 skulle handliggas som ett domstolsirende.

Vidare skulle hyres- och arrendenimnden kunna vara ett alter-
nativ som beslutande myndighet. Att utse en syssloman ir inte en
frimmande uppgift f6r nimnderna. Hyresnimnden har mandat att
prova olika frigor inom bostadsrittsféreningar, exempelvis vilka
dtgirder som en bostadsrittshavare ska 8 vidta i bostadsligenheten.
Enligt 2 § bostadsforvaltningslagen (1977:792) ir det hyresnimnden
som fir besluta om ingripande 1 férvaltningen av en fastighet med
hyresritter, om fastighetsigaren brister 1 sina skyldigheter mot
bostadshyresgisterna. Ett ingripande 1 férvaltningen kan enligt 3 §
avse att hyresnimnden stiller fastigheten under férvaltning av en
sirskild férvaltare (tvingstérvaltning). Om en sidant beslut fattas
ska nimnden enligt 8 § samtidigt utse en forvaltare att skota fastig-
heten. Enligt 5 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder bestdr hyresnimnden, utéver en lagfaren ordférande, av
tvd ledamoter med sirskilda kunskaper inom férvaltning av hyres-
fastigheter och med bostadshyresgisters forhillanden. Det finns
ocksd en mojlighet enligt andra stycket 1 samma paragraf att anlita
en expert att bitrida nimnden, om det behévs med hinsyn till
irendets beskaffenhet eller om det finns nigot annat sirskilt skil
for det.

Aven med beaktande av mojligheten att lta allmiin domstol
eller hyres- och arrendenimnden handligga ett sidant drende om
férordnande av en syssloman som nu ir i friga, anser utredningen
att det ir lantmiterimyndigheten som ir bist limpad att fatta ett
sddant beslut. Lantmiterimyndigheterna handligger redan nirligg-
ande frigor med stéd av 7 § andra stycket SFL. Det ir ocksa lant-
miterimyndigheterna hanterar frigor som kan uppst betriffande
samfilligheters drift, exempelvis héller forrittning for att indra en
gemensamhetsanliggnings indama3l. De framstdr som bist skickade
att goéra beddmning av om det finns ett reellt behov att utse en utom-
stiende syssloman for att samfilligheten ska kunna skétas. Av stor
betydelse ir naturligtvis ocksd att en ansékan om deligarsamman-
tride gors hos lantmiterimyndigheten och att den befintliga mé;-
ligheten att inom ramen {or det férfarandet férordna om en god
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man eller andra interimistiska dtgirder redan ligger pa lantmiteri-
myndigheten.

Valet av vem som ska utses som syssloman bor goras utifrdn
samfillighetens beskaffenhet och de forvaltningsitgirder som ska
utforas.

Det kan vidare évervigas om det bor regleras nirmare 1 lagen
vilka skyldigheter och befogenheter som ska ligga pd den sysslo-
mannen och hur arvodet ska faststillas. Utredningen anser emeller-
tid att vad som ska ingd 1 sysslomannens férordnande limpligen bor
faststillas i samband med beslutet om att utse en syssloman. Det
blir naturligen avhingigt vad tvisten mellan deligarna avser. Det ir
tinkbart med situationer dir inte alla mellanhavanden ir tvistiga utan
oenigheten i stillet rér nyttjandet av enbart vissa delar av samfillig-
heten eller vissa férvaltningsfrigor.

Beslutet om att férordna en syssloman att skéta den lopande
forvaltningen bér kunna gilla tills vidare eller nir det dr pakallat for
viss tid eller gillande en viss forvaltningsfriga. En syssloman ska ha
ritt att pd begiran bli entledigad frén sitt uppdrag. Om deligarna ir
eniga om att férordnandet inte lingre behovs ska de kunna anséka
om att férvaltningen ska upphéra. Motsvarande regler dterfinns 1
11 kap. forildrabalken, nedan FB, om god man och forvaltare.

Det ir i linje med hur reglerna sig ut enligt bysamfillighetslagen.

Den utsedda sysslomannen bor benimnas god man

Frigan ir vilket begrepp som ska anvindas pd den person som ska
kunna utses att skéta férvaltningen av en samfillighet. Utredningens
forslag avser ett slags syssloman, det vill siga nigon som fitt ett
férordnande eller uppdrag att rittshandla f6r en annans rikning.
Begreppen syssloman och god man férekommer p8 olika stillen
och med skilda betydelser inom fastighetsritten. Bland annat har
linsstyrelsen mojlighet enligt 33 § SFL att forordna en syssloman i
en styrelseledamots stille och lantmiterimyndigheten méjlighet
enligt 4 kap. 36 § FBL att férordna en syssloman for att ombesorja
vissa angeligenheter inom ramen f6r en lantmiteriforrittning. Det
finns vidare en méjlighet f6r lantmiterimyndigheten att enligt 33 a §
anliggningslagen foérordna en syssloman for att genomfora ett anligg-
ningsbeslut, om det finns risk for att en beslutad gemensamhets-
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anliggning inte kommer till stdnd inom angiven tid. En sidan
syssloman kan férordnas oavsett om samfilligheten forvaltas
genom deligarférvaltning eller féreningsférvaltning.

Enligt 4 kap. 1 § FBL anvinds begreppet god man i en bestim-
melse om lantmiterimyndighetens sammansittning. Vid fastighets-
bildningsforrittning ska enligt den bestimmelsen tvd gode min ingd
i lantmiterimyndigheten, utdver en forrittningslantmitare, nir for-
rittningslantmitaren finner att det behovs eller nir sakigare begir
det och oskiligt drojsmél inte féranledes dirav.

Begreppet god man ir annars f6r minga férknippat med en sidan
person som enligt 11 kap. FB utses for att f6r ndgons rikning bevaka
dennes ritt, férvalta dennes egendom och sorja f6r dennes person.

Utifrén det anforda kan det forefalla niraliggande att dven 1 fére-
varande sammanhang anvinda begreppet syssloman. Det framstar
emellertid som ett gammalmodigt begrepp. God man ir enligt utred-
ningens bedémning mer tidsenligt och blir mer férstdeligt f6r gemene
man som kommer 1 kontakt med reglerna. God man ir dessutom det
begrepp som anvindes for den snarlika form av syssloman som
kunde férordnas med stéd av den numera upphivda bysamfillig-
hetslagen. Utredningen anser dirfor att begreppet god man ska
anvindas for en sddan person som féreslds kunna utses for att i
deligarnas stille skota forvaltningen av en samfillighet.

Kostnader forenade med forfarandet

Att 13ta en utomstiende god man skota férvaltningen medfor givet-
vis kostnader 1 form av arvode och andra kostnader. En konsekvens
av att frigan om utseende av en god man kommer att handliggas av
lantmiterimyndigheterna ir att sjilva forfarandet medfér kostnader
for samfilligheten, utéver sjilva kostnaden {6r den gode mannens
arvode och forvaltningsdtgirder. Lantmiterimyndigheternas verk-
samhet gentemot samfilligheter ir avgiftsbelagd och en handligg-
ning 1 frdga om att utse en god man torde bli en sddan uppdrags-
verksamhet som lantmiterimyndigheterna kan ta ut en avgift for.
En friga ir om f6rslaget kan medféra s stora kostnader att en
deligare avhiller sig frin att ansoka, iven om omstindigheterna ir
sidana att ett férordnande av en god man vore pékallat? Enligt
uppgift fran Lantmiteriet skulle handliggningen av en ansékan
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om god man uppskattningsvis kunna ta mellan fem och tio timmar.
Den angivna tidsdtgingen inkluderar bland annat administrationen
kring registrering av ansdkan inom myndigheten, kommunicering
med 6vriga deligare, forrittarens éverviganden, utformande av
beslut och eventuellt iven senare bedémning av den gode mannens
arvode, om den frigan blir tvistig. Lantmiterimyndigheterna tar ut
avgift for uppdrag enligt en timtaxa. Enligt Lantmiteriets foreskrif-
ter om avgifter for uppdrag (nu gillande version LMFS 2023:3)
uppgdr timtaxan f6r Lantmiteriet for nirvarande till 900 kronor.

Enligt utredningens bedémning ir den kostnaden inte s8 hog att
den riskerar att avskricka deligare frin att anvinda sig av mojlig-
heten i de situationer d& det verkligen ir pdkallat.

Som ett ytterligare skydd mot den deligare som ser ett behov
av en god man féresldr utredningen ocks3 att kostnaderna for for-
farandet och f6r den gode mannen som huvudregel ska betalas av
delidgarna gemensamt, varvid kostnaderna ska fordelas efter deras
andel i samfilligheten.

I fr8ga om god man enligt samiganderittslagen och dennes arvode
och ersittning f6r kostnader hinvisar 14 § samiganderittslagen till
vad som foreskrivs 1 18 kap. 5 § HB {6r syssloman. Enligt denna
bestimmelse har syssloman ritt till skiligt arvode och ersittning
for kostnader som han har haft. Enligt 15 § samiganderittslagen
ska kostnaderna for forvaltningen av egendomen férdelas mellan
deldgarna 1 férhéllande till deras andel av dganderitten. Delidgarna
anses vara solidariskt ansvariga f6r kostnaderna (Gregow, 2021,

s. 152).

Kostnadsansvaret reglerades pd motsvarande sitt gillande kost-
naderna f6r den gode mannens férvaltning enligt den tidigare gill-
ande bysamfillighetslagen, som ocks8 hinvisar till 18 kap. HB.

En liknande kostnadsférdelningsregel giller fér kostnader med
anledning av deligarsammantride vid deligarférvaltning. Enligt
16 § SFL ska de kostnader som uppstar slutligt betalas av deligarna
efter deras delaktighet i samfilligheten, for det fall ssammantridet
leder till beslut om férvaltningsdtgird. Om den deligare som begirt
sammantride for att {3 till stdnd en forvaltningsdtgird blir nedréstad
vid sammantride, med konsekvens att nigon férvaltningsdtgird
inte beslutas, fir deligaren std kostnaden ensam.

En likartad kostnadsférdelningsmodell dr rimlig dven i nu aktu-
ella fall. Det giller bide avgiften till lantmaterimyndigheten och
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andra kostnader for sjilva férvaltningen, till exempel den gode
mannens arvode. Enligt utredningens bedomning bor den deligare
som ansdker om god man ligga ut pengar f6r den avgift som lant-
miterimyndigheten kommer ta ut {6r att handligga drendet. Nir
en god man sedan férordnats bor kostnaderna for drendet fordelas
mellan delidgarna. Enligt utredningens bedémning bér samma kost-
nadsférdelningsregel gilla oavsett om lantmiterimyndigheten for-
ordnar om en god man eller avsldr ansékan. Det ir emellertid vik-
tigt att det finns nigon mojlighet att fring en sidan regel for det
fall mojligheten att ansoka om god man missbrukas av en av del-
dgarna 1 en samfillighet. Om en deligare ging pa gdng anséker om
en god man utan grund och dirmed orsakar samfilligheten kost-
nader for lantmiterimyndighetens handliggning framstdr det inte
som skiligt att den andre delidgaren ska behova bekosta dessa
irenden. Dirfor bor det inféras en mojlighet att om sirskilda skil
foreligger fordela kostnaderna pd annat sitt.

I normala fall torde en ansékan om god man oftast leda till att
en god man utses. Foreligger sidana meningsskiljaktigheter att en
deligare féranleds att ansdka s finns det troligtvis inte sirskilt goda
forutsittningar att £ samarbetet inom samfilligheten att fungera.

Kostnaderna f6r den gode mannen, det vill siiga arvodet och even-
tuella andra kostnader fr férvaltningen som uppstér, bor regleras
pa samma sitt. Ett solidariskt kostnadsansvar f6r deligarna gentemot
lantmiterimyndigheten och den gode mannen far anses uppstd
(jimfor ritesfallet NJA 2011 s. 399). Det far std den gode mannen
fritt att kriva in sitt arvode och ersittning fér kostnader av del-
dgarna pd det sitt som anses limpligt. Kostnaderna fir sedan for-
delas inbordes deligarna emellan, férdelat efter deras delaktighet i
samfilligheten.

Det ir limpligt att reglera hur arvodet till den gode mannen ska
bestimmas. Nir det giller en syssloman som utses av linsstyrelsen
med stdd av 33 § SFL s& framgar av andra stycket i paragrafen att
sysslomannens arvode bestims av linsstyrelsen och att arvodet
betalas av féreningen. I samiganderittslagen hinvisas det avseende
arvode till allminna bestimmelser om syssloman 1 18 kap. HB.
Enligt utredningens bedémning ir det limpligt att ta ledning frin
de grundliggande principer om sysslomans arvode som regleras 1
HB och att foreskriva att den gode mannen ska ha rite till skiligt
arvode samt ersittning f6r kostnader som han eller hon haft for
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utférande av sitt uppdrag. Om den gode mannen inte far betalt fér
sitt arbete och uppkomna kostnader fir han kriva betalt av del-
dgarna hos tingsritten, varvid en bedémning av arvodet fir goras.

16.4.6 Det behovs inga ytterligare konfliktlésningsmekanismer
inom ramen for foreningsforvaltning

Bedémning: Det finns inte skil for att foresld ndgra ytterligare
regler for att hantera konflikter som kan uppstd inom ramen for
féreningsforvaltning. De nuvarande bestimmelserna ir uillrickliga.

Foreningsf6rvaltning kan fungera inom sm3 samfilligheter

Reglerna om féreningsforvaltning varken forbjuder eller férhindrar
att en samfillighetsforening har firre medlemmar in tre. Exempel-
vis behover en styrelse bara bestd av minst en styrelsemedlem. Som
ovan redogérs for ir dock samfillighetsforeningar, 1 likhet med de
flesta foreningar, bist limpade f6r fall dir det finns fler in tvd med-
lemmar.

I de fall smi samfilligheter forvaltas genom féreningsformen
uppstér risken f6r konflikter och lasningar. S&vil féreningsstimman
som styrelsens 16pande arbete riskerar att férsviras om féreningen
bestdr av tv8 medlemmar med motstridiga intressen.

Vad giller féreningens l6pande forvaltning finns det dock vissa
mekanismer 1 SFL for att komma till ritta med sddana problem.

Det finns mekanismer for att hantera en icke fungerande
styrelse

SFL stiller inte nigot krav pd att styrelsemedlemmarna ska vara
medlemmar i samfillighetsféreningen. Ett sidant krav kan visser-
ligen stillas upp 1 féreningens stadgar men annars stir det férenings-
stimman fritt att utse styrelseledaméter som inte ingdr 1 delidgar-
kretsen. Det kan gynna férvaltningen av en samfillighet att en eller
flera utomst3ende personer ir involverade.

I en samfillighetsforening med endast tvd medlemmar finns det
alltsd mojlighet att foreskriva att foreningens styrelse ska bestd av
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tre ledaméter, varav en ledamot ska vara nigon annan in medlem-
marna sjilva eller nigon 1 deras hush3ll. Med en extra styrelseleda-
mot kan forvaltningen underlittas och 18sningar mellan de befintliga
medlemmarna stivjas, eftersom det gir att nd majoritetsbeslut
inom styrelsen.

En sddan 16sning ir emellertid beroende av att foreningsstimman
formar att utse en sddan ledamot. Det ir mojligt att det vid den kon-
stituerande stimman inte foreligger tvist och att en forsta styrelse
kan tillsittas. Om tvist sedan féreligger nir det blir aktuellt med
om- eller nyval kan det uppstd problem vid utseende av styrelse.
Personval utses genom lottning, en [3sning som inte framstdr som
indamailsenlig 1 dessa situationer (49 § andra stycket SFL).

Om det av olika anledningar inte gér att tillsitta en fungerande
styrelse uppstiller SFL de l6sningar som redogors for ovan. Det
giller mojligheten for linsstyrelsen att utse en eller flera ledaméter
till féreningens styrelse (31 § SFL). Vidare finns en mojlighet for
linsstyrelsen att utse en syssloman i styrelseledamots stille samt att
férordna en syssloman att ensam handha féreningens angeligen-
heter, om en styrelse helt saknas (33 § SFL).

Dessa dtgirder dr endast avsedda att anvindas nir speciella om-
stindigheter rdder och 1 forsta hand i syfte att tillgodose allminna
intressen. Dock uttalades i férarbetena till bestimmelserna de dven
bér kunna tillimpas 1 situationer nir det framstdr som 6nskvirt ur

enskild synpunkt (prop. 1973:160 s. 349 och 426).

En mojlighet att utse en god man att skota féreningens
torvaltning bor inte foreslas

Frigan ir om det ska finnas mojlighet f6r en medlem 1 en samfillig-
hetsférening att begira att en myndighet utser en god man att handha
foreningens forvaltning vid bestdende meningsskiljaktigheter mellan
deligarna.

Utredningens bedémning ir att detta inte dr en limplig ordning
nir en samfillighet férvaltas av en samfillighetsférening, som ju
ir en sjilvstindig juridisk person. S4 linge det finns en beslutfér
styrelse sd bor sddana ingripande tgirder inte kunna vidtas av
myndighet pd ansékan av en missndjd deligare. Diremot finns det
inget hinder mot att féreningsstimman beslutar om en syssloman
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att skota forvaltningen genom att exempelvis utse en utomstiende
person till styrelsen.

En medlems ritt att utdva sitt inflytande sker pd férenings-
stimman. Det dr ocks3 féreningsstimman som utser styrelsen och
sitter ramarna for dess I6pande férvaltning av féreningens ange-
ligenheter. Den som anser att ett beslut som fattats pd forenings-
stimma inte tillkommit 1 behérig ordning, eller att det annars
krinker medlems eller rittighetshavares ritt, kan klandra beslutet
vid mark- och miljodomstolen.

Det framstr inte som limpligt att en féreningsmedlem ska kunna
driva igenom att en utomstdende part utses for att delta 1 eller verta
styrelsens forvaltning s fort konflikter i féreningen uppstar. Den
mdjlighet som redan finns enligt 31 och 33 §§ SFL att ansoka hos
linsstyrelsen om att pdverka styrelsens sammansittning eller att
utse en syssloman for att ta hand om férvaltningen ir enligt utred-
ningens mening tillricklig. Dessa bestimmelser fingar upp de mest
angeligna fallen.

Slutsatser

Foéreningsforvaltning kan vara svirt att administrera i sma foren-
ingar. Utgingspunkten méste dock vara att féreningsférvaltning
fungerar 1 de allra flesta fall, och dirtill att det fortsittningsvis
kommer att vara ovanligt med samfillighetsféreningar som har
firre in tre medlemmar.

Enligt utredningens bedémning ir det inte indamélsenligt att
foresld ytterligare regler om férvaltning av syssloman eller liknande
1 styrelsens stille. Enbart i mycket speciella situationer bér en myn-
dighet ingripa i ett privat rittssubjekts forvaltning. De l8sningar
som redan finns i SFL far anses tillgodose behovet av mekanismer
for hantering av konflikter deligarna emellan i en samfillighets-
forening.

Enligt utredningens bedémning finns det inte skal att foresld
ndgra andra sirskilda regler f6r féreningsférvaltning med anledning
av forslaget om att smahus ska kunna omvandlas till dgarligenheter.
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17  Ovriga fragor

17.1 Forsakringsmassiga hinder

Bedomning: Nigra direkta f6rsikringsmissiga hinder mot en
indamailsenlig omvandling har inte framkommit.
Det bér inte inféras ndgot krav pa obligatorisk f6rsikring.

Bedémningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 drs betinkande 6verensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 18.3 1SOU 2014:33 5. 372).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 bedomningen eller
berérde inte den sirskilt.

Svensk forsikring anforde 1 huvudsak féljande. Det ir allmint
kint att manga av de s kallade miljonprogramsomridena i dag ir
i starkt behov av upprustning och att fastighetsigarna skjuter detta
problem framfér sig. Om en omvandling frin hyresritter till dgar-
ligenheter ska ske i dessa omrdden si méste man undvika att fastig-
hetsigaren siljer av dgarligenheterna f6r att slippa ansvaret for
upprustning. Ett sidant agerande innebir att den nya dgaren sitter
med en uppdimd kostnad f6r underhill, vilken kanske kan vara
svart att bira nir dgarligenheten just frikopts. Risken for for-
sikringsskador kommer d4 sannolikt visentligen att ¢ka, liksom
forsikringspremien.

Utifrén ett férsikringsperspektiv innebir forslaget en mer kom-
plex marknad med fler uppldtelseformer, vilka alla har behov av
specifika forsikringsprodukter. S8 linge marknaden ir liten finns
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det ringa ekonomi for férsikringsbolagen i att utveckla specifika
forsikringsprodukter. Som anges i betinkandet har forsikrings-
bolagen hittills 16st forsikringsbehovet genom att anvinda tradi-
tionella forsikringslosningar f6r boende och fastighet. Denna
modell kan nog férvintas fortgd under minga ar.

Forslaget innebir att ett hus skulle kunna bestd av bide en
fastighet med igarligenheter och en fastighet med hyresligenheter
kommer sdvil skadereglering som ansvarsfrigan att forsviras. En
sidan blandning av upplitelseformer innebir svirigheter jimfort
med renodlade igarligenhetsfastigheter. Det ir mojligt att for-
sikringsbolagen ir avvaktande till att férsikra fastigheter med
blandade upplitelseformer. Den ringa rittspraxis som finns kring
just ansvarsfrdgor mellan dessa olika upplitelseformer medfor att
osikerhet foreligger ur riskberikningshinseende. Ett inférande av
en obligatorisk férsikring for dgarligenheter skulle férmodligen
inte oka intresset av att tillhandahélla en forsikring, snarare tvirt-
om. En obligatorisk f6rsikring férsvirar utveckling av anpassade
forsikringslosningar och ger ofta ett simre skydd 6ver tid eftersom
marknadskrafterna sitts ur spel.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer 1 2012 rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning i denna del.

Utredningen bedémer att de risker som Svensk forsikring
flaggade for dr hanterade genom utredningens férslag om under-
halls- och férnyelseplan m.m.

Vidare redogér utredningen 1 kapitel 4 om att de farhigor som
2012 3rs dgarligenhetsutredning redogjorde for 1 betinkandet, och
som Svensk forsikring dven framholl i remissyttrandet, kvarstar.

I den praktiska tillimpningen finns férslag till en 16sning. Lant-
miteriet har tagit fram specialanpassade normalstadgar f6r sam-
fillighetsféreningar som forvaltar anliggningar dir dgarligenheter
ingdr som deltagande fastigheter. I dessa rekommenderas att sam-
fillighetsforeningen tar in en paragraf i stadgarna som anger att den
gemensamma egendomen ska hillas fullvirdesférsikrad.

Enligt utredningens bedémning bér det 1 vrigt vara upp till
marknadsaktorerna att 16sa problematiken.
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17.2 Finansiella hinder — beskattning
av agarlagenheter och bostadsratter

Bedomning: Skillnaderna i beskattning mellan dgarligenheter
och bostadsritter kan ha en himmande effekt pd utvecklingen
av dgarligenhetsbestdndet. Skillnaderna kan pdverka efterfrigan
pd dgarligenheter och i férlingningen intresset fér att omvandla

hyresritter till dgarligenheter.

Beddomningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 drs betinkande 6verensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 18.4.11SOU 2014:33 s. 374).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde i bedémningen eller berérde inte
den sirskailt.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer 1 2012 &rs dgarligenhetsutrednings bedém-
ning 1 denna del. Med hinsyn till att skatterittsliga fragor ir ut-
tryckligen exkluderade frin virt uppdrag férdjupar vi oss inte
vidare i dessa frégor. Nigra aspekter av finansieringsproblematik
kring dgarligenheter som allminna utgdngspunkter for var analys
diskuteras 1 kapitel 4. T kapitel 5 diskuteras kort frigan om taxerings-
virden for de nybildade dgarligenhetsfastigheterna inom ramen fér
dvervigandena f6r och emot ett omvandlingsférfarande.
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17.3 Finansiella hinder — ursprungliga pantratter

Bedomning: Ursprungliga pantritter skulle kunna utgora ett
praktiskt problem vid omvandlingar i det befintliga bestindet.

Beddmningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 irs betinkande 6verensstimmer med
utredningens (se avsnitt 18.4.2 1 SOU 2014:33 5. 377).

Remissinstansernas synpunkter

Majoriteten av remissinstanserna instimde 1 bedémningen eller
berérde inte den sirskilt.

Svenska Bankforeningen och Sveriges advokatsamfund anforde
att det borde inféras ett krav pd samtycke frin samtliga befintliga
panthavare vid fastighetsbildningen for att avstyckning av dgar-
ligenheter frin en pantsatt fastighet ska kunna ske. En panthavare
kan inte foérhindra att panten dndras frin att gilla i en fastighet med
ett hyreshus till att 1 stillet gilla 1 stamfastigheten och ett antal
igarligenheter, vilkas virde som pantobjekt potentiellt skulle
kunna férsimras pd grund av dess siregenskaper som dgarligen-
heter. Befintliga panthavare ges dirfor inte nigot skydd mot en
sidan risk for virdeférsimring pd befintliga pantritter. Frigan om
ett krav pd samtycke fran befintliga panthavare vid fastighets-
bildningen for att bilda dgarligenhet bér, liksom eventuella effekter
pd inteckningsfrigor 1 andra skeden av omvandlingen, 6vervigas
nirmare under det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer med 2012 irs dgarligenhetsutrednings
bedémning vad avser att nuvarande regler ir indamalsenliga och att
nigon ytterligare reglering om obligatoriskt samtycke frén befint-
liga panthavare inte bér foreslis.

De farhdgor som Svenska Bankféreningen och Sveriges advokat-
samfund lyfte ir befogade. I enlighet med vad tidigare utredningen
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anforde s finns det emellertid normalt incitament f6r fastighets-
dgaren och hyresgisterna att 16sa frigan, varfor situationen normalt
sett inte torde foranleda problem.

17.4 Tvistelosning

Bedomning: Det finns inte skil att anvisa nigon sirskild organi-
sation eller metod for att 16sa de tvister som kan uppstd i sam-
band med ett omvandlingsférfarande.

Beddomningen i SOU 2014:33

Bedémningen 1 2014 3rs betinkande 6verensstimmer med utred-
ningens (se avsnitt 18.6 1SOU 2014:33 5. 379 {.).

Remissinstansernas synpunkter

Samtliga remissinstanser instimde 1 bedémningen eller berérde inte
den sirskilt.

Skalen for utredningens bedémning

Utredningen instimmer med 2012 irs dgarligenhetsutrednings
bedémning i denna del.

Utredningens tillkommande f6rslag féranleder inte nigon annan
bedémning.

17.5 Overviaganden i syfte att forebygga riskerna
for kriminella férfaranden

Bedomning: Utover de férslag som utredningen presenterat
inom ramen {ér omvandlingsforfarandet samt gillande fore-
liggande om forsiljning av dgarligenhetsfastigheter saknas
indamélsenliga verktyg for att forebygga eller begrinsa risken
for att omvandlingsforfarandet utnyttjas fér kriminella andamal.
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Utredningen har 6vervigt ett flertal atgarder som inte foreslas

Genom utredningens samrdd och kontakter med organisationer
och myndigheter i frigan om kriminalitet har en rad olika dtgirder
lyfts fram som férslag pd hur omvandlingsfoérfarandet skulle kunna
goras mindre attraktivt f6r kriminella férfaranden si som penning-
tvatt.

Utredningen har tagit samtliga férslag 1 beaktande inom ramen fér
arbetet med att utforma omvandlingsférfarandet. Utdver de forslag
som utredningen presenterar i betinkandet (se frimst kapitel 7, 8
och 14) har utredningen emellertid gjort beddmningen att det inte
ir mojligt att f6resld ndgra tillrickligt effektiva och verkningsfulla
dtgirder, som inte samtidigt hade férsvarat sjilva omvandlingsfor-
farandet. Nedan foljer en redogorelse av de dtgirder som utred-
ningen har évervigt men forkastat.

Krav pa att fastigheten ska ha varit i samma &gares hand viss tid

Hyresfastigheter som kan vara aktuella {6r omvandling till dgar-
ligenheter kan bli uppkopta av aktdrer som kan géra sjilva om-
vandlingsforfarandet till en affirsidé. Det finns inget i sig att in-
vinda mot en sddan affirsidé. Utredningen har emellertid sett en
risk f6r att hyresfastigheter férvirvas av kriminella f6r att omvand-
lingsférfarandet ska utnyttjas i exempelvis penningtvittssyfte.

Utredningen har dirfér évervigt att inféra en reglering om att
hyresbostadsfastigheten ska ha varit i samma fastighetsigares hand
en viss tid for att fastighetsigaren ska kunna omvandla hyresligen-
heterna till 4garligenheter. Utredningens bedémning ir att en
sddan reglering till viss man skulle kunna motverka missbruk av
systemet med omvandling. Fér att kunna férhindra oseridsa eller
brottsliga aktorer frdn snabba affirer med limpliga omvandlings-
objekt hade en karenstid mellan forvirvet av fastigheten och om-
vandlingen behévt vara férhillandevis 1dng. En alltfér ling tid hade
dock foérhindrat seriosa fastighetsbolag frin att gora legala fastig-
hetsaffirer, vilket riskerar att férhindra utvecklingen av dgarligen-
heter pd bostadsmarknaden.

Vidare innebir regleringen inte ndgot absolut skydd mot att
omvandlingsférfarandet utnyttjas av den organiserade brottslig-
heten.
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Utredningens beddmning ir dirfér sammantaget att en sidan
regel inte framstdr som tillrickligt effektiv for sitt angivna syfte
sett 1 forhdllande till dess negativa effekter pd den legala bostads-
marknaden.

Krav pa att fastigheten inte far vara alltfor eftersatt
underhallsmassigt vid omvandling

S&vitt utredningen har erfarit ir nedgdngna fastigheter behifrade
med sirskilda risker vid ett omvandlingsférfarande. Om det inte
ges tillricklig information till hyresgisterna om fastighetens skick
riskerar de att dels kopa ligenheter till 6verpris, dels att drabbas av
hégre kostnader for gemensamma underhéllsarbeten in vad de for-
vintat sig. Fastigheter som betingar ett l3gt ekonomiskt virde
riskerar dven att bli férema3l for brottsliga forfaranden gillande
bland annat penningtvittsuppligg innefattande svarta renoveringar.
Som framgdr ovan bedémer utredningen att det finns skal att
foresld att fastighetsigaren utdver att 1ata besiktiga fastigheten och
virdera den dven ska uppritta en underhills- och férnyelseplan
gillande blivande gemensamhetsanliggningar i byggnaden.
Utredningen har évervigt om det vore indamélsenligt att lita
lantmiterimyndigheten 1 samband med fastighetsbildningsfér-
rittningen gora en kontroll av att byggnadens utrymmen ir av
tillricklig standard f6r att kunna anvindas som gemensamhets-
anliggning for ett visst indam4l. Det skulle kunna argumenteras
for att en sddan bedémning hade kunnat géras inom ramen fér den
allminna bedémningen av om anliggningen ir limplig for fastighets-
bildning till 4garligenheter. En fastighetsigare skulle eventuellt dd
vara tvungen att vidta vissa standardhojande dtgirder f6r att kunna
genomféra omvandlingen. Det skulle kunna utgéra ett skydd for
konsumenterna mot att drabbas av alltfor stora kostnader.
Utredningens bedémning ir dock att det inte bor inféras nigon
reglering om ligsta godtagbara standard pa den hyresfastighet vars
ligenheter ska omvandlas till dgarligenheter. Det ir svart att sla fast
en grins f6r vad som skulle utgora en sddan godtagbar standard.
Omstindigheterna kan skilja sig &t s pass mycket i varje enskilt fall
att det riskerar att bli en mycket komplicerad bedémning for lant-
miterimyndigheten. Det framstar vidare inte som limpligt att ligga
ansvaret for en sidan bedémning pa lantmiterimyndigheten vid
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varje enskild férrittning. Det synes ocks3 ligga ldngt bort frin vad
som kan bedémas vara lantmiteritekniska frigor. Enligt utred-
ningens mening finns det dirfér inte skil att utdka lantmiteri-
myndigheternas ansvarsomride pa ett sidant vis.

Vidare bor det finnas utrymme f6r omvandling av hyresfastig-
heter av alla slags standarder, s3 linge det finns en transparens
kring byggnadens skick och férvintade underhillskostnader.

Actt en fastighet ir 1 diligt skick behover inte innebira att anligg-
ningen som sidan inte ir limplig f6r omvandling till dgarligen-
heter. Det kan finnas intresse hos flera enskilda hyresgister att
képa sina boenden trots att underhillet dr eftersatt, sd linge priset
for fastigheten ir rimligt (jimfor kapitel 8).

Sammantaget bor det enligt utredningens bedémning inte fore-
slds ndgon reglering om att hyresfastigheten ska uppftylla sirskilda
kriterier med hinsyn till standard eller underhdllsbehov for att
kunna bli féremdl f6r omvandling.

Majlighet att foreskriva ett slags "bot”

Om en idgarligenhetsigare anvinder dgarligenheten f6r olagliga
verksamheter kan det uppstd problem fér vriga kringboende.
Det kan exempelvis férekomma stérningar pd grund av narkotika-
paverkade personer som uppehiller sig i ligenheten och 1 de all-
manna utrymmena.

Utredningen har inom ramen {ér frdgan om kriminalitet i dgar-
ligenheter 6vervigt om det bor finnas ndgra sirskilda verktyg for
samfillighetstoreningen eller f6r det 6vriga kollektivet av dgar-
ligenhetsigare i de fall d3 en dgarligenhetsigare anvinder sin
ligenhet pd ett sitt som medf6ér men for de kringboende.

Enligt den danska lagen om igarligenheter, Lov nr 908 af
18/06/2020 om ejerlejligheder, nedan ejerlejlighedsloven, kan ejer-
foreningen 8ligga en dgarligenhetsigare att betala en bod (pd
svenska motsvarande "bot”) p& upp till 10 000 danska kronor om
dgaren eller annan som idgaren har gett tillgdng till ligenheten, gor
sig skyldig till grov férsummelse av sina skyldigheter gentemot
foreningen eller andra dgare 1 foreningen (se 9 §). Om idgarligen-
hetsigaren invinder mot boten méste ejerforeningen vicka talan
och fd boten faststilld av domstol f6r att kunna géra den gillande.
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Mojligheten att dligga en bot for en dgarligenhetsigare enligt
den danska lagen ir tinkt att exempelvis anvindas om en dgare
bryter mot féreningens regler om uthyrning av idgarligenheten,
om idgaren bedriver ndgon form av verksamhet 1 ligenheten som
ir storande for de andra boende, eller om dgaren upptrider aggres-
sivt eller hotfullt mot ndgon annan boende (Dreyer, 2022, s. 150).
Beslut om att 8ligga en bot ska enligt samma bestimmelse 1 ejerlejlig-
hedsloven fattas pd generalférsamlingen med kvalificerad majoritet.

En samfillighetsforening har enligt svensk ritt vissa mojligheter
att vidta dtgirder mot en dgarligenhetsigare som dsidositter sina
skyldigheter inom samfilligheten.

Foreningen kan besluta om ordningsregler i stadgarna i syfte att
bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfilligheten. Om
en medlem &sidositter sina skyldigheter enligt stadgarna kan f6r-
eningen vidta rittsliga dtgirder — med vilket frimst avses att begira
ett upphdrande av misskétsamheten med risk f6r att annars betala
vite — mot medlemmen (se 19 a § SFL). Det finns dock inte nigon
mojlighet att 1 stadgarna besluta om ordningsregler 1 friga om
anvindningen av sjilva dgarligenheten.

Enligt 3 kap. 11 § JB giller vidare att en dgare till en tredimen-
sionell fastighet vid anvindningen av sin del av anlidggningen ska till
att de som bor 1 omgivningen inte utsitts for storningar som 1
sddan grad kan vara skadliga f6r hilsan eller annars férsimra deras
bostadsmiljé att stérningarna inte skiligen bor tlas, och iaktta allt
som fordras for att dven 1 6vrigt bevara sundhet, ordning och gott
skick inom eller utanfor anliggningen. Enligt tredje stycket i samma
bestimmelse ges en mojlighet att fora talan mot den dgare som
dsidositter sina skyldigheter om upphérande av stérningarna, vilket
ocksd torde resultera i ett vitesforeliggande om talan bifalls. En
sddan ritt tillkommer de enskilda dgarna av anlidggningen men dven
samfillighetsforeningen, om ligenheten ingdr i en samfillighet som
forvaltas av en sddan.

Det finns alltsd méjligheter att {3 slut pd ett stérande beteende
pa rittslig vig. Det ir visserligen i de flesta fall omstindligt och
ofta tidskrivande att utverka ett sddant vitesforeliggande genom
domstol. Enligt utredningens mening framstar emellertid processen
att vicka talan och 13ta en domstol forena ett eventuellt foreliggande
om upphérande med vite som mer dndamalsenligt och férenligt
med rittsliga traditioner, dn att samfillighetsforeningen ska kunna
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kriva ut ett slags ekonomisk sanktion direkt av dgarligenhets-
agaren.

Erfarenheter frin det danska rittssystemet visar ocks3 att syste-
met med bod har haft begrinsad effektivitet vad giller kapitalstarka
dgarligenhetsigare. Den ekonomiska sanktion som boden innebir
blir inte tillrickligt kinnbar for dgaren for att det ska utgora ett
incitament att upphora med det stérande beteendet. Ur den aspek-
ten framstdr det svenska systemet med vitesforeliggande genom
domstol som mer effektivt 1 lingden eftersom vitesbeloppet kan
héjas for varje gdng som talan om upphérande fors.

En bestimmelse om vitessanktion f6r uppkomna stérningar
syftar till att férhindra storningar 1 boendet {6r 6vriga kringboende.
Nyttoetfekten gillande att férebygga kriminalitet genom dgarligen-
heter 1 6vrigt far dirfér anses vara begrinsad.

Sammantaget beddmer utredningen att ett system liknande den
danska méjligheten att foreligga bod inte skulle innebira nigon
forstirkning av sanktionsméjligheterna gentemot en misskdtsam
agare.

Den befarade problematiken som kan uppstd f6r 6vriga boende
nir en dgarligenhetsigare anvinder dgarligenheten f6r olagliga
verksamheter bér dock tas pé stort allvar. Utredningen gor dirfor
som nimns ovan bedémningen att det behovs ytterligare sank-
tioner for en storande dgarligenhetsigare. Vira forslag med anled-
ning av denna bedémning framgir av kapitel 14.

Inférande av kontroll gillande dgarlagenhetskopen

Att dgarligenheter 6verldts till privatpersoner eller féretag utan
nigon form av kontroll 6kar risken fér att 6verlitelserna gors 1
penningtvittssyfte. Ett tinkbart riskscenario ir att omvandlings-
forfarandet anvinds pa sd sitt att en viss del av ligenheternaien
byggnad kops av hyresgister som 1 sjilva verket agerar som bulvaner
for kriminella som egentligen finansierar fastighetskopen och fir
kontroll 6ver ligenheterna. Det finns ocks risk for att kopen
finansieras genom l&n frin personer som vill tvitta kriminellt &¢-
komna pengar.

De flesta fastighetstransaktioner sker genom fastighetsmiklares
inblandning och ménga fastighetskdpare finansierar kopet genom
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en bostadskredit via en bank. I dessa forfaranden sker lagstadgade
kontroller av bland annat var pengarna till fastighetskopet kommer
1 frin. Banker ir exempelvis skyldiga att kontrollera var fastighets-
koparens bankmedel kommer ifrn. Fastighetsmiklare dr ocksd
skyldiga att rapportera misstinkt penningtvitt.

I ett omvandlingsférfarande enligt 2012 &rs dgarligenhetsutred-
nings forslag finns inte ndgon sirskild kontrollmekanism inbyggd.
Mot bakgrund av hur férfarandet ir utformat ir det avsett att
kunna skdtas utan att en fastighetsmiklare eller nigon sirskild
ombildningskonsult anlitas. Det ir dirfor tinkbart att hyresgist-
ernas forvirv av ligenheterna kommer att ske utan ndgon profes-
sionell konsults inblandning. Diremot bedémer utredningen att
det i de flesta fall kommer att vara aktuellt for hyresgisterna att
teckna boldn fér att finansiera sina kop.

Utredningen har évervigt om det vore motiverat att foresld att
omvandlingsforfarandet ska 6verses eller kontrolleras av ndgon
extern aktdr, exempelvis en myndighet eller en oberoende konsult.
En mojlighet skulle vara att uppstilla ett krav pd att en fastighets-
dgare som ska genomfdra en omvandling och silja av ligenheterna
méste anlita en fastighetsmiklare eller motsvarande tjinst for att
genomfora férsiljningarna. Mdnga bostadsrittsféreningar tar hjilp
av en ombildningskonsult, ofta ett bolag, som ir specialiserad pd att
ombesérja ombildningen frin hyresfastighet till bostadsrittsfastig-
het. Det skulle 1 friga om omvandling till dgarligenheter frimst
vara aktuellt for att garantera ndgon form av kontroll av hur ligen-
hetsképen finansieras.

Utredningen bedémer emellertid att en sidan ordning riskerar
att medféra omotiverat stora kostnader for fastighetsigaren. Dir-
med skulle det férmodligen ha en avskrickande effekt pd en fastig-
hetsigare som dverviger att omvandla ett flerbostadshus och silja
av dgarligenheterna. Det framstdr ocksd som mirkligt att foreskriva
ett sddant krav nir det inte finns nigot motsvarande krav betrif-
fande andra typer av fastighetsoverltelser eller ombildningar.

Vidare skulle det endast 6ka méjligheten att uppticka misstinkt
penningtvitt 1 det forsta ledet av dverldtelser av dgarligenheter. Nir
en dgarligenhetsigare kort efter omvandlingen dnskar dverldta dgar-
ligenheten till ndgon annan uppstills inga krav pd att den 6ver-
latelsen ska kontrolleras.
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Det finns ocksi anledning att ifrdgasitta vilken praktisk nytta
ett sidant krav skulle ha 1 praktiken. Det skulle kriva ingdende
undersékningar av varje forvirv frin den anlitade konsultens sida.

Sammantaget bedémer utredningen att det inte finns tillrickliga
skil att foresld att en fastighetsigare méste anlita en fastighets-
miklare eller motsvarande oberoende konsult for att skota for-
siljningarna inom ramen for ett omvandlingsférfarande.

Att omvandlingsférfarandet ska hanteras av hyresnamnden

I sitt betinkande resonerade 2012 &rs dgarligenhetsutredning kring
olika férfarandesitt gillande f6rsiljningen av ligenheterna vid en
omvandling (se SOU 2014:33 s. 167 {.). Ett alternativ som 6vervig-
des var att l8ta hyresnimnden skota forfarandet. Skilet for det
skulle vara att slippa onddiga tvister angdende hembud, forképsritt
och dylika frigor. Utredningen dvervigde i sammanhanget om
fastighetsidgarens erbjudande om kép, och hyresgistens svar pd
erbjudandet, skulle vara bindande for parterna. Utredningen
landade dock 1 att dessa rittshandlingar inte var bindande och att
det dirfor inte fanns anledning att lita en myndighet hantera dessa
frigor utan att parterna skulle skéta frigorna om férsiljning sjilva.

Frigan om en myndighets hantering av férfarandet fir ny aktua-
litet 1 ljuset av risken fér att systemet utnyttjas i kriminella syften.
Som anges ovan finns det férdelar med en utomstiende kontroll av
forfarandet. En mojlig 16sning vore att 1ita en myndighet hantera
och dirmed ha viss tillsyn 6ver frigorna.

I dag sker delar av ombildningsférfarandet frin hyresligenheter
till bostadsrittsligenheter enligt ombildningslagen genom hyres-
nimndens forsorg. Hyresnimnden ir ansvarig for att hantera frigor
om hembud. Hembud anmils till hyresnimnden (7 § ombildnings-
lagen). Hyresnimnden har dven behérighet att préva frigor om
hembuds skilighet (6 § ombildningslagen). Hyresnimnden ska
ocksa se till att forslaget till kopeavtal delges den férening som har
gjort intresseanmilan (8 § ombildningslagen).

Som metod fér att motverka brottslighet i samband med ett
omvandlingsférfarande skulle dock en sddan ordning inte vara
verkningsfull avseende annat dn forsiljningen till befintliga hyres-
gister 1 samband med omvandlingen. Dess nytta ir dirfor tveksam.
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Utredningen bedémer inte heller att det i dvrigt finns skil att fore-
sld en ordning dir en statlig myndighet medverkar 1 férfarandet vid
hyresgisternas kop av ligenheterna.

Krav pa att fastighetsdgare ska ha en rapporteringsskyldighet

Inom ramen f6r samma problemstillningar som ovan har utred-
ningen dven évervigt om det finns anledning att féresld att den
fastighetsigare som genomfér en omvandling ska bli skyldig att
kontrollera varje ligenhetsforvirv i syfte att uppticka aktiviteter
och transaktioner som avviker frdn det normala eller annars kan
antas ingd som ett led 1 penningtvitt. Ett sidant forslag skulle kunna
utformas s8 att den fastighetsigare som omvandlar en hyresfastighet
till dgarligenheter och siljer dessa ska lyda under en rapporterings-
skyldighet motsvarande den som giller f6r vissa kreditinstitut och
bolag enligt lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism.

Att ligga en sidan dvervaknings- och rapporteringsskyldighet
pa samtliga fastighetsigare framstir emellertid som mindre limp-
ligt. Omvandlingsférfarandet ska vara tillimpbart for alla fastig-
hetsigare som dger hyresfastigheter. Det ir inte troligt att kompe-
tensen att analysera och identifiera mojliga penningtvittsuppligg
finns hos samtliga fastighetsigare. Det hade riskerat att i praktiken
innebira ett krav pd att den fastighetsigare som vill omvandla en
hyresfastighet méste ta hjilp av konsulter {6r att uppfylla sin kon-
troll- och rapporteringsskyldighet. Mot bakgrund av den begrinsade
effekt som en sddan kontroll kan uppskattas f ir det inte rimligt
att foresld en sidan ordning.

Krav pa digitala pantbrev

Digitala pantbrev, datapantbrev, fir endast hanteras och registreras
av vissa kreditinstitut och omfattas dirmed av sirskilda kontroller.
Fysiska, eller skriftliga, pantbrev kan inte kontrolleras p samma sitt.
Bland annat har Lantmiteriet och Kronofogdemyndigheten fram-
hallit att skriftliga pantbrev anvinds 1 kriminella syften. Kronofogde-
myndigheten har lyft ett exempel pd att falska skriftliga pantbrev
anvinds for att en fastighet ska forefalla vara fullbeldnad f6r att
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undvika att utmitning av fastigheten ska kunna ske fr dgarens
skulder.

Ett férslag som har lyfts under utredningens samrddsméoten ir
ett krav pd att endast digitala pantbrev fir utfirdas gillande dgar-
ligenheter. Det hade begrinsat méjligheterna att ta [dn frn andra
hall 4n auktoriserade bostadskreditinstitut.

Utredningen bedémer att det dr tveksamt vilken effekt en sddan
bestimmelse skulle ha. Vidare bér det enligt utredningen finnas
mojlighet att finansiera ett fastighetsk6p pé olika sitt. Vissa kredit-
givare, framfor allt utlindska banker, kriver fortfarande fysiska
pantbrev. Att foreskriva regler som hindrar utlindska aktérer att
etablera sig pd bostadsmarknaden hade potentiellt kunnat vara
oférenligt med den fria rérligheten inom Europeiska unionen.

Det vore en for stor inskrinkning att stilla upp ett krav pa digitala
pantbrev. Det forefaller ocksd ndgot apart att stilla upp ett sddant
krav, som 1 évrigt saknar motsvarighet pd bostadsmarknaden, pd
en viss form av fastighetsforvirv. Utredningen féresldr dirfér inte
nigon dylik ordning.

Krav pa folkbokforing viss tid for att fa kopa ldgenheten

En potentiell risk som pétalats ir att personer med kopplingar till
kriminella nitverk registreras som hyresgister kort fore en pa-
bérjad omvandling och dirmed far erbjudande om att képa ligen-
heten (SOU 2023:55 s. 102 £.).

Ett krav pd att en hyresgist mdste ha innehaft hyresritten i
forsta hand under viss tid for att {4 ett erbjudande om kép skulle
kunna motverka en sidan risk.

En dylik farhdga férutsitter dock att det r friga om en fastig-
hetsigare som har kriminellt uppsét och ser till att hyra ut ligen-
heterna till vissa utvalda personer, for att sedan kunna rikta er-
bjudande om kép till dem. En fastighetsigares incitament for ett
sddant uppligg skulle naturligtvis vara att 1 6verenskommelse med
de utvalda hyresgisterna silja de enskilda dgarligenhetsfastig-
heterna genom olika penningtvittsuppligg, exempelvis for till
synes l3ga kopeskillingar, men med eventuella extra kopeskillingar
“under bordet”. Det skulle 1 s fall vara friga om ett relativt avan-
cerat och tidskrivande uppligg. Utredningen kan inte se att risken
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for sddana uppligg dr sddan att den motiverar en sirskild lagstift-
ningsdtgird. Vidare skulle en sidan regel enkelt kunna kringgis.
Nigot sddant f6rslag dr dirfor enligt utredningens mening inte
verkningsfullt.

Vidare far det anses motverka syftet med det féreslagna om-
vandlingsférfarandet 6verlag. Tanken ir att en omvandling ska
komma samtliga hyresgister till godo, inte endast de hyresgister
som bott i sina ligenheter en lingre tid.

Forvarvsprovning vid forvarv av dgarlagenhetsfastigheter

I SOU 2023:55 foreslds en rad dtgirder for att skirpa kontrollen
vid overlatelser av fastigheter. Syftet med utredningen har varit att
skydda bostadshyresgister mot oseridsa 6verlatelser av hyres-
fastigheter och hindra att den svenska fastighetsmarknaden ut-
nyttjas for brottslighet. Ett av utredningens forslag dr att en ny lag
om férvirvsprévning for verldtelse av hyresfastigheter ska inféras.
Forslaget gir ut pd att vissa forvirv av fastigheter ska anmalas till
kommunen, som vid behov ska begira att 6verldtelsen granskas av
hyresnimnden. Det ska alltsd ske en prévning av om férvirvaren ir
en serios aktor.

Om det angivna forslaget blir lag kommer det ocksg ha bety-
delse f6r den som forvirvar en hyresfastighet infér en omvandling.
Det kan ha en gynnsam effekt f6r att motverka att oseridsa aktorer
koper upp underhdllsmissigt eftersatta hyreshus 1 syfte att om-
vandla huset {6r exempelvis penningtvittssyften.

En motsvarande regel {or forvirv av dgarligenhetsfastigheter,
dir kommunen skulle godkinna varje privatpersons forvirv av en
dgarligenhetsfastighet, skulle diremot vara alltfér ingripande. Det
skulle innebira en omotiverad begrinsning i den fria omsittningen
av fastigheter. En sddan kontroll skulle dirtill vara kostsam och
svar att genomfdra f6r en kommun och litt att kringgd genom att
exempelvis kopa dgarligenheten genom en bulvan. Utredningen ser
dirfor inte skil att framfora ndgot dylikt forslag.
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En mojlighet for fastighetsdagare att undvika forsaljning
till vissa hyresgaster

En fastighetsigare som dven ir hyresvird har 1 de flesta fall god
kinnedom om vilka personer som ir hyresgister. I manga fall har
en fastighetsigare dven kinnedom om omridet runt om fastig-
heten, sociala strukturer och problematik, och eventuellt dven
kinnedom om en hyresgist har kriminell bakgrund eller p4 annat
sitt anknytning till kriminalitet.

Enligt utredningens mening skulle det kunna vara av virde for
en fastighetsigare som har kinnedom om vissa hyresgisters kri-
minella kopplingar att undvika att silja en ligenhet till berérda
hyresgister. Det kan vara virdefullt ur ett samhillsansvarstagande
perspektiv, men ocksd av eget intresse f6r en fastighetsigare som
planerar att exempelvis dela upp en byggnad och behilla ena bygg-
nadsdelen som hyresfastighet dven i framtiden.

En sidan reglering skulle dock innebira ett principiellt avsteg
frin syftet med det foreslagna omvandlingsférfarandet. Enligt detta
ska samtliga hyresgister ha ritt att {8 kopa sina ligenheter 1 samband
med omvandlingen. Avsikten ska enligt direktiven till 2012 &rs dgar-
ligenhetsutredning vara att dgarligenheterna ska komma befintliga
hyresgister till godo. Enligt utredningens bedémning skulle ett
undantag fran kravet pd att alla hyresgister ska 8 képa kunna leda
till konflikter mellan fastighetsigare och hyresgister dd det ir svart
att reglera ndgra objektiva kriterier f6r nir vissa ska kunna uteslutas
frdn rittigheten att kopa. Det kan vara svért {6r en fastighetsigare
att i en tvist visa tillrickligt underlag for att det var godtagbart att
neka en viss person att 3 kopa.

Utredningen bedémer att det inte dr indamalsenligt med en
reglering som medger ritt att undanta vissa hyresgister frin ritten
att kopa sin ligenhet.
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18 Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

18.1 Ilkrafttradande

Forslag: De nya bestimmelserna ska trida 1 kraft den 1 juli 2026.

Med hinsyn till den tid som kan beriknas g3 at for remissbehand-
ling, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdags-
behandling bér de nya bestimmelserna kunna trida i kraft

den 1 juli 2026.

18.2 Overgdngsbestimmelser

18.2.1 Den nya lagen om omvandling fran hyresldgenheter
till dgarlagenhetsfastigheter

Det ir inte behovligt med négra sirskilda 6vergdngsbestimmelser i
friga om den foreslagna omvandlingslagen. Lagen kan enbart tillimpas
pa forfaranden som inleds efter det att den trict 1 kraft. Att lagen
berdr befintliga hyresfastigheter och hyresavtal som har ingdtts
fore lagens ikrafttridande kriver inte 1 sig ndgon dvergdngs-
bestimmelse.
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18.2.2 Andringar i jordabalken

Forslag: Den nya mojligheten f6r en samfillighetsforening att
fora talan om att en idgare till en dgarligenhetsfastighet som all-
varligt 8sidositter sina skyldigheter ska foreliggas vid vite att
silja sin ligenhet ska gilla dven for befintliga samfillighetsfor-
eningar gentemot dgare som forvirvat sin dgarligenhetsfastighet
fore ikrafttridandet.

Skyldigheten f6r en hyresgist att ge hyresvirden tilltride ull
en ligenhet f6r att utfora sddan besiktning och virdering av
ligenheten som anges 1 lagen (20xx:yy) om omvandling frin
hyresligenheter till dgarligenheter ska gilla dven 1 friga om
hyresavtal som har ingdtts fére ikrafttridandet. Detsamma ska
gilla for en hyresgists skyldighet, om ligenheten ligger inom en
dgarligenhetsfastighet, att lita visa ligenheten pd limplig tid nir
fastighetsigaren avser att silja dgarligenhetsfastigheten samt att
ge en foretridare f6r samfillighetsforeningen tilleride till ligen-
heten for att utova tillsyn av egendom eller utféra arbeten.

Utredningens forslag pd évergdngsbestimmelser saknar motsvarig-
het 1 SOU 2014:33.

Forslaget gillande mojligheten for en samfillighetsforening att
fora talan om att en dgare till en dgarligenhetsfastighet som allvar-
ligt dsidositter sina skyldigheter ska foreliggas vid vite att silja sin
ligenhet bér omfatta alla dgarligenhetsfastigheter, inte bara sidana
som bildats genom omvandlingsforfarandet. Reglerna innebir en
utvidgning av samfillighetsféreningars sanktionsmojligheter gent-
emot dgarligenhetsigare och har betydelse dven for samfilligheter
dir dgarligenheter ingdr redan i dag. Det finns ett virde 1 att samma
regler giller for alla typer av dgarligenhetsfastigheter. Reglerna bor
dirfor tillimpas inom alla samfillighetsféreningar dir dgarligen-
hetsfastigheter ingdr. Andringar av de grannelagsrittsliga reglerna i
3 kap. JB torde emellertid som utgdngspunkt {3 denna verkan utan
att nigra sirskilda 6vergdngsbestimmelser behovs.

Det ska inte med stdd av de nya bestimmelserna gd att utverka
ett vitesforeliggande pd grund av omstindigheter som intriffat fore
reglernas ikrafttridande. Det foljer av allminna rittsgrundsatser
och behover inte komma till uttryck i en dvergdngsbestimmelse.
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Utover det nu aktuella tilligget 1 de grannelagsrittsliga reglerna
13 kap. JB gors en liknande dndring 1 de féreningsrittsliga bestim-
melserna i lagen om foérvaltning av samfilligheter (se nedan).

En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte
boér ges verkan pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Denna
princip bor fringds endast om det finns starka skil. For att det
foreslagna omvandlingsforfarandet ska kunna tillimpas som fére-
skrivet s& forutsitter det att fastighetsigaren kan {3 tilltride till
ligenheterna f6r att kunna besiktiga och virdera varje ligenhet.
Det finns dirfor anledning att 13ta de foreslagna bestimmelserna
om detta tillimpas dven pd befintliga hyresavtal.

Den foreslagna skyldigheten f6r hyresgister som hyr en dgar-
ligenhetsfastighet att l3ta ligenheten visas pd limplig tid nir fastig-
hetsigaren avser att silja ligenheten ska gilla bdde dgarligenhets-
fastigheter som bildats genom omvandlingsférfarandet och sddana
som bildats i nyproduktion. Det finns ett virde 1 att reglerna giller
for samtliga hyresavtal 1 dgarligenhetsfastigheter. En sidan skyldig-
het bor alltsd gilla dven f6r hyresgister som ingdtt sitt hyresavtal
fore ikrafttridandet.

En samfillighetsforening ska enligt férslaget till indring i SFL
ha rite uill ulleride till en dgarligenhetsfastighet fér bland annat
nédvindig tillsyn. Eftersom fastighetsigarens skyldighet att ge
sddant tillerdde giller dven om fastighetsigaren har forvirvat sin
igarligenhetsfastighet fore ikrafttridandet (se nedan) s ir det nod-
vindigt att denna skyldighet i motsvarande utstrickning 6verfors pd
den hyresgist som har hyresritten till ligenheten. Den skyldighet
som en hyresgist foreslds ha i detta avseende bér dirfor gilla dven
for hyresavtal som ingitts fore ikrafttridandet.

18.2.3 Andringar i lagen om forvaltning av samfilligheter

Forslag: De nya bestimmelserna om en samfillighetsforenings
mojlighet att fora talan om att en medlem ska forpliktas att silja
sin dgarligenhetsfastighet ska gilla dven for samfillighetsfor-
eningar som har registrerats fore ikrafttridandet, gentemot be-
fintliga medlemmar. Detsamma ska gilla 1 friga om de nya
bestimmelserna om ritt {6r en foretridare f6r en samfillighets-
forening att f8 komma in i en dgarlidgenhetsfastighet f6r tillsyn av
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egendom som foreningen férvaltar eller f6r att utféra arbete som
foreningen ansvarar for.

Bestimmelserna om rdstning pa féreningsstimman 1 dess
ildre lydelse ska fortfarande gilla f6r samfillighetsforeningar
som har registrerats fore ikrafttridandet. Om en sidan sam-
fallighetsférening vill tillimpa bestimmelserna i dess nya lydelse
ska en bestimmelse om detta tas in 1 féreningens stadgar.

De nya bestimmelserna bor gilla dven f6r samfillighetsforeningar
som har registrerats fore ikrafttridandet gentemot befintliga med-
lemmar. Eftersom det dirmed blir friga om foérindrade forutsite-
ningar f6r befintliga rittsforhillanden, bor detta komma ull uttryck
1 6vergdngsbestimmelser.

Reglerna om mojlighet att féra talan mot en medlem om att
denne ska forpliktas att silja sin dgarligenhetsfastighet ska inte
tillimpas betriffande omstindigheter som har intriffat fore ikraft-
tridandet. Detta foljer av allminna rittsgrundsatser och behéver
inte komma till uttryck i en 6vergdngsbestimmelse.

Forslaget och bedomningen 12014 3rs betinkande 1 friga om
overgdngsbestimmelser f6r de dndrade reglerna om réstning vid f6r-
eningsstimman dverensstimmer med utredningens (se avsnitt 19.2 1

SOU 2014:33 5. 383 1.).
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19 Konsekvensutredning

19.1 Inledning

Utredningen ska enligt kommittédirektiven redogéra f6r konsekven-
serna av de forslag som limnas. I friga om konsekvensbeskrivningar
giller for utredningen 14-15 a §§ kommittéférordningen (1998:1474)
1 dess lydelse fére den 6 maj 2024 och férordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning. Den angivna férord-
ningen ir numera upphivd men giller fortfarande f6r utredningar
som tillsattes fére den 6 maj 2024.

Enligt utredningens direktiv ska utredaren dirutdver bedéma
vilket genomslag mojligheten att omvandla hyresligenheter till
dgarligenheter och inférandet av ett hyrkdpssystem kan férvintas
f3. Konsekvenserna for berorda aktorer och f6r bostadsmarknaden
1 stort ska redovisas ingdende. Utredaren ska analysera konsekvenser
for integration och utanférskap samt boendesegregation. Analysen
ska omfatta effekter av fler 4gandeformer i olika omrddestyper.
Konsekvenserna f6r lantmiterimyndigheterna nir det giller kost-
nader och handliggningstider ska analyseras. Om férslagen kan
forvintas leda till kostnader for det allminna ska férslag till finan-
siering limnas. Om férslagen inte bedéms ha betydelse fér jim-
stilldheten mellan kvinnor och min ska detta motiveras.

Utredningen har i denna del inte utgdtt frén den analys av f6r-
slagens konsekvenser som gjordes 1 2014 rs betinkande utan har
gjort en sjilvstindig analys. Utredningen har gett Ramboll Manage-
ment Consulting AB (nedan Ramboll) i uppdrag att bedéma vilket
genomslag forslagen kan f8 samt att analysera konsekvenserna fér
hyresgister och andra boende, f6r olika typer av hushill, f6r fastig-
hetsigare, for bostadsmarknaden i stort och fér berérda myndig-
heter. Utredningens redogérelse fo6r konsekvenserna av férslagen

bygger i dessa delar pi Rambolls rapport.
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19.2  Beskrivning av problemen, syftet med
utredningen och utredningens forslag

Bostadsmarknaden 1 Sverige omfattar flera olika uppltelseformer —
hyresritt, bostadsritt och dganderitt, det vill siga egna hem och
idgarligenheter. Dirutover finns kooperativ hyresritt och andels-
boende. Varje boende- och uppldtelseform har sina sirdrag och
fyller dirfor olika hushills behov.

Att dga sitt boende anses som regel som en ekonomiskt trygg
investering. Den som iger sitt boende har ett stort inflytande 6ver
bostaden och nyttjandet av den, och dirmed fler mojligheter att
exempelvis renovera och utforma bostaden efter egna énskemal.
Att dga sitt boende kan bidra till att hushéllet tar ett storre ansvar,
inte bara for bostaden, utan iven for niromridet. Agda boenden
bidrar ocks3 till stérre kontinuitet 1 omrédet, eftersom de som iger
sitt boende ofta bor lingre i samma bostad dn de som hyr.

Utredningens uppdrag ir att 6verviga och foresla vissa sirskilda
tgirder som enligt direktiven bedéms kunna 6ka férutsittningarna
for manniskor att dga sitt boende. Utredningsuppdraget innefattar i
denna del att foresld de 3tgirder som behovs f6r en utvidgning av
systemet med dgarligenheter som innebir att befintliga hyresligen-
heter ska kunna omvandlas till dgarligenheter.

Utredningen foresldr att det ska bli mojligt att omvandla befint-
liga hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter. Forslaget innebir
att en ny lag ska inféras som reglerar det sirskilda férfarandet vid
en omvandling. Ett omvandlingsforfarande ska enligt forslaget ut-
goras av dels en fastighetsbildning for att bilda dgarligenheterna,
dels en sirskild ordning f6r hur de bildade fastigheterna ska kunna
képas av de befintliga hyresgisterna.

Utredningen foreslar ocks3 att det ska bli mojligt att dela upp
ett smihus som anvinds som bostad &t ett eller tv8 hushall till tvd
separata fastigheter, varav minst en utgor en dgarligenhet.
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19.3 Alternativa regleringar och effekten av
att utredningens férslag inte genomfors

19.3.1 Alternativa regleringar

Utredningens arbete har inriktats pd att analysera och utvirdera
ett forslag pd omvandling som tidigare utretts och presenterats 1
SOU 2014:33. Utredningens uppdrag har dirvid inte omfattat att
dverviga alternativa [8sningar 1 férhéllande till det befintliga for-
slaget. Tvdrtom ir utgdngspunkten att inriktningen pd versynen
bér vara att forslagen 1 2014 3rs betinkande kan f6ljas 1 de delar dir
de framstdr som vil avvigda.

Utredningen har l6pande 1 sin analys utvirderat alternativ ull de
delférslag som limnas. Exempelvis behandlas 1 betinkandet de 6ver-
viganden som utredningen gjort i friga om omvandlingsférfarandet
ska medge partiell omvandling eller inte.

I den mén de alternativa l6sningar som utredningen behandlar
bedéms ha nigon biring pd konsekvensanalysen 1 frdga om f6r-
slagens genomslagskraft eller pdverkan pd allminna eller enskilda
aktorer s3 framgdr det nedan.

19.3.2 Effekter om forslagen inte genomférs

Forslagen ska bedomas 1 jimférelse med det s kallade nollalterna-
tivet, det vill siga att férutsittningarna inte dndras och de nya méj-
ligheterna inte inférs.

Forslaget pa ett omvandlingsforfarande innebir att dgarligenhets-
fastigheter kan bildas pd ett nytt sitt. Forslaget innebir 1 huvudsak
ett tilligg till det befintliga fastighetsbildningsrittsliga systemet.
Forslaget innehdller ocksd dndringsférslag i det befintliga systemet
gillande dgarligenheter. Nedan redogérs f6r det uppskattade genom-
slaget for omvandlingsforfarandet pd bostadsmarknaden och vilka
konsekvenser det kan medféra.

Agarligenhetsfastigheter (i vardagligt tal dgarligenheter) ir moj-
liga att bilda 1 samband med nyproduktion sedan 2009. Denna upp-
l3telseform har emellertid inte fitt ndgot storre genomslag pd den
svenska bostadsmarknaden. Det finns minga tinkbara bidragande
orsaker till det, bland andra att uppltelseformen ir okind for akto-
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rerna pd bostadsmarknaden samt f6r 6vriga aktdrer med anknyt-
ning till bostadsmarknaden, som banker och férsikringsbolag.

Sedan 2019 har antalet dgarligenheter som byggts 6kat i snab-
bare takt dn tidigare. Det dr rimligt att anta att en anledning till
denna 6kning ir att upplitelseformen bérjat bli etablerad pd den
svenska bostadsmarknaden. Dirmed kommer antalet dgarligenheter
troligen att fortsitta att 6ka i omfattning. Aven om utvecklingen
skulle fortsitta i samma takt som sedan 2019 s dr det emellertid
friga om byggnation i begrinsad omfattning. Med en berikning
utifrdn den takt som gillt sedan 2019 s3 skulle antalet dgarligen-
heter 2030 uppga till cirka 7 500.

Det ir svirt att gora ndgra sikra uppskattningar av omvandlings-
forfarandets potentiella genomslagskraft pd bostadsmarknaden.
Det ir dirmed dven svirt att gora en jimforelse med hur utveck-
lingen pd bostadsmarknaden kommer att se ut om forslagen inte
blir verklighet. Okningen av antalet dgarligenheter kan emellertid
forutsittas ske i ndgot ligre takt dn vad som kan bli fallet om for-
slagen blir verklighet.

Forslaget om dndrade rostregler pd samfillighetsforeningars drs-
stimmor ir utformat fér att underlitta f6r majoritetsigare att behilla
ett bestimmande inflytande 6ver ekonomiska beslut 1 samfillig-
hetsféreningen. En sddan regel har efterfrigats av bostadsmarkna-
dens aktorer dven utanfér frigan om ett omvandlingsforfarande.
De nuvarande reglerna kan utgéra ett problem {6r den bostadsut-
vecklare som 6nskar bygga nyproducerade dgarligenheter. Utan de
foreslagna dndringarna s kommer dessa svarigheter kvarstd, vilket
kan bidra till att férhindra dgarligenheters genomslagskraft i stort.

19.4  Analys av forslagens konsekvenser

19.4.1 Vilka aktorer som berérs av forslagen

Forslaget beror ett flertal olika aktorer, bland annat fastighetsigare
och hyresgister 1 de byggnader dir en omvandling kan bli aktuell.
Forslaget paverkar dven myndigheter, frimst Lantmiteriet och de
kommunala lantmiterimyndigheterna, Kronofogdemyndigheten,
hyresnimnderna och de allminna domstolarna.
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19.4.2 Vilket genomslag kan forslagen fa?
Omvandling av hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter

Det totala antalet dgarligenheter i flerbostadshus i Sverige 2023 var
knappt 3 400. Det ir firre in vad som foérutsdgs nir systemet med
idgarligenheter infoérdes. Efterfrigan pd sidana bostider har varit
relativt 18g bland konsumenter, vilket kan delvis forklaras med att
idgarligenheter som regel kriver en storre initial insats for att for-
virva in bostadsritter. En annan tinkbar faktor till att upplitelse-
formen inte fatt det forutsedda genomslaget dr att dgarligenheter
enbart kan bildas genom nyproduktion och att det dirfér inte varit
mojligt att fullt ut utnyttja befintligt fastighetsbestind for att skapa
fler sidana bostider.

Den foreslagna modellen f6r omvandling syftar till att 6ka val-
mojligheterna for bostadsutvecklare. Med stérre mojligheter att
utveckla flexibla [¢sningar f6r att utnyttja det befintliga fastighets-
bestdndet kan fler dgarligenheter skapas. Forslaget pd ett omvand-
lingsférfarande kan dirfor bidra till att antalet dgarligenheter okar
pd bostadsmarknaden 1 hdgre takt in om det fortsittningsvis enbart
ir tillitet att bilda dgarligenheter vid nyproduktion. Agarligenheter
som omvandlats frin hyresligenheter kommer troligen att dver lag
betinga ett ligre pris in nyproducerade dgarligenheter, vilket inne-
bir att fler hushdll har rdd att kopa en bostad. Det kommer ocksd
att vara ett mer kostnadseffektivt sitt for bostadsutvecklaren att
skapa nya bostider. Om upplitelseformen tillgingliggors for fler
aktdrer pd bostadsmarknaden och kunskapen om igarligenheter
didrmed 6kar, kan en positiv process sittas 1 ging.

Det finns emellertid vissa faktorer som talar f6r att det poten-
tiella genomslaget f6r omvandling till dgarligenheter troligtvis blir
begrinsat.

En sddan faktor ir att de administrativa kostnaderna f6r f6r-
farandet kan férvintas bli hoga fér den fastighetsigare som genom-
for omvandlingen. For ett omvandlingsférfarande avseende en
fastighet med 15 ligenheter kan kostnaderna uppskattas till
237 500-422 500 kronor. Uppskattningen inkluderar kostnader for
information till hyresgister, delgivning av képeerbjudande, kost-
nader f6r besiktning och virdering av ligenheterna, kostnader for
framtagande av en underhills- och férnyelseplan samt avgifter for
fastighetsbildningsférrittningen. Om kostnaderna for férfarandet
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blir for hoga s§ kommer det troligen ha en avskrickande effekt,
sirskilt pd mindre fastighetsigare. Kostnaderna varierar givetvis
med antalet ligenheter, men sannolikt medfér forfarandet ligre
administrativa kostnader per ligenhet nir ett stort hyreshus om-
vandlas, jimfért med en mindre fastighet med {4 ligenheter. For
stora fastighetsbolag med ett omfattande fastighetsbestind kan
dirfér ombildningen av hyresritter till bostadsritter vara mer eko-
nomiskt fordelaktig. Det ir alltsd sannolikt att omvandling kommer
att ske i ndgot storre utstrickning i hyresfastigheter med ett flertal
hyresligenheter.

Vinsterna frin f6rsiljning av dgarligenheterna borde i normal-
fallet bli s8 pass goda att omvandlingen kommer att vara ekono-
miskt fordelaktig f6r en fastighetsigare, dven nir enbart ett fital
dgarligenhetsfastigheter bildas. Forfarandets kostnader och admi-
nistration medfor dock att fastighetsigare troligen inte kommer att
inleda ett omvandlingsférfarande om de inte har fog for att bedéma
att majoriteten av ligenheterna kommer att kopas av hyresgisterna.

En annan faktor som i nigon utstrickning talar for att omvand-
lingsforfarandet inte kommer att anvindas i stor utstrickning ir att
hyresligenheter som upplats 1 byggnader som utgor tomtritestill-
behor inte kommer att omfattas av omvandlingsférfarandet. Det ut-
talas 1 direktiven att férfarandet férvintas kunna tillimpas inom de
s& kallade miljonprogramsomradena. I Sverige finns det, enligt ut-
drag ur fastighetstaxeringsregistret, totalt knappt 47 700 fastigheter
som ir uppldtna med tomtritt. Cirka 16 procent av dessa — 7 800 — ir
bebyggda med flerbostadshus (hyreshusenheter). I miljonprograms-
omridena ir andelen tomtritter hégre jimfort med 6vriga landet.
Omvandling i miljonprogramsomradena kan dirfor till ndgon del for-
hindras av att hyreshusen stir pd fastigheter upplatna med tomtritt.

En ytterligare faktor som bor nimnas ér att férfarandet f6r om-
bildning till bostadsritter kan framst3 som en sikrare finansiell
dtgird dn vad ett omvandlingsforfarande ir, eftersom fastighets-
dgaren far hela fastigheten sdld direkt. Det framstdr som rimligt att
omvandling till dgarligenheter kommer att dvervigas inom bostads-
omriden och hyresfastigheter dir annars ombildning till bostads-
ritter dr vanligen férekommande. Det rér sig om bostadsomriden
dir det finns en hog efterfrigan pd att dga sitt boende och dir det
bor hyresgister med ekonomiska medel att forvirva sitt boende.

322



SOU 2024:83 Konsekvensutredning

Om hyresgisterna 1 ett hyreshus har gjort en intresseanmilan om
ombildning s& utgér det hinder mot att inleda en omvandling.

Det som i stillet talar for att forslagen kan {8 betydelse ir att
utredningen féresldr en rad dtgirder som atgirdar omstindigheter
som har himmat dgarligenheters genomslag. Genom utredningens
forslag pd en dndring av rostreglerna inom samfillighetsféreningar
sd forebyggs riskerna f6r en fastighetsigare som genomfér ett om-
vandlingsférfarande. Denne kan med stdd av de foreslagna reglerna
ges ett majoritetsinflytande 1 friga om vissa forvaltningsitgirder pd
byggnaden. Det kommer troligtvis att 6ka attraktionskraften fér
projekt med s3 kallad partiell omvandling och successiv férsiljning
av dgarligenheter.

Nigot som, enligt vad utredningen har erfarit, kan ha bidragit
till allminhetens skepsis i friga om dgarligenheter ir svirigheten
att hantera problem som kan uppstd i ett flerbostadshus pd grund
av storningar eller motsvarande problem hinférliga till en av de
boende. Utredningens forslag om en mojlighet att vicka talan om
att en misskdtsam dgarligenhetsigare ska foreliggas att silja sin
ligenhet kan bidra till att fler vigar investera i en dgarligenhet.

Det dr svdrt att gora en uppskattning av i1 vilken utstrickning
omvandlingstérfarandet kan komma till anvindning. I lagstiftnings-
irendet som ledde till att dgarligenheter inférdes som upplitelse-
form uppskattades att antalet byggda dgarligenheter skulle bli
3 000-5 000 per ar. Det kan i dag konstateras vara en missbedém-
ning. Det visar om inte annat hur svirt det dr att gora en sidan
bedémning. I avsaknad av tillrickligt underlag avstdr dirfér utred-
ningen forsiktigtvis frdn att géra nigra konkreta kvantitativa upp-
skattningar. En kvalificerad gissning ir emellertid att det kommer
att ske en relativt ldngsam 6kning i friga om anvindningen av {6r-
slaget. Det ir inte troligt att forslaget kommer att leda till ndgra
mirkbara effekter pd bostadsmarknaden i stort, i vart fall inte under
de forsta &ren efter det att omvandlingsférfarandet inférts. Dir-
emot bidrar férslaget till att 6ka flexibiliteten pd bostadsmarknaden
och kan 1 enskilda fall utgéra ett virdefullt komplement till befint-
liga bostadsutvecklingsmodeller.
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Forslaget pd ett indrat minimikrav i friga om antal
dgarligenheter i en sammanhillen enhet

Utredningens férslag om dndrade regler for fastighetsbildningen av
dgarligenheter kan ocksd komma att paverka antalet dgarligenheter
som bildas. Genom att antalet dgarligenheter som miste bildas i en
sammanhillen enhet dndras till tvd s& skapas nya mojligheter for
fastighetsutvecklare att hitta flexibla [6sningar f6r bostadsbygg-
ande. Det kan leda till att fler dgarligenheter bildas. Mot bakgrund
av det totala antal dgarligenheter som bildats hittills bedoms det
dock réra sig om enbart ett fital tillkommande ligenheter drligen.

Bildande av dgarligenheter i smihus

Maojligheten att genom regelverket om dgarligenheter dela upp ett
smahus 1 tvd bostider som utgér tvd dgarligenheter, eller en tradi-
tionell fastighet och en dgarligenhet, kan bidra tll ett bittre utnytt-
jande av stora villor.

Forslaget dr potentiellt anvindbart i friga om storre villor dir
tvd bostider limpligen kan inredas pd var sitt vdningsplan. Det fore-
kommer redan i dag att en rymlig villa anvinds som tvd bostider
genom att en del av villan hyrs ut. Genom férslaget kan fastighets-
dgaren 1 stillet vilja att silja en del av villan som en separat fastighet.
Mojligheten kan vara attraktiv {6r den fastighetsigare som vill bo
kvar 1 villan men inte vill ha ngot hyresvirdsansvar. Det kan dven
fungera som ett alternativ f6r dem som annars skulle behdva silja
hela huset av ekonomiska skal.

Enligt uppgift frin statistikmyndigheten SCB, efter utred-
ningens forfrdgan, s3 finns det 1 Sverige knappt 8 900 sm&husbygg-
nader med tv3 bostider som har gemensam entré, det vill siga samma
gatuadress, och dir ligenheterna ir numrerade. Av uppgifterna fram-
gdr emellertid inte hur mdnga av dessa smhus som har ligenheter
som ligger 1 samma véningsplan och hur minga som ir byggda i tvd
plan. Vidare saknas det statistiska uppgifter angdende hur manga
smahus 1 Sverige som faktiskt anvinds som tvd bostider genom att
en del av huset uppléts till en inneboende pd samma adress.

Forfarandet ir inte férenat med samma krav som ett omvand-
lingsférfarande men sjilva fastighetsbildningsférrittningen kan
vara tidskrivande och ekonomiskt kinnbar f6r en enskild fastig-
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hetsigare. Det kan ha en himmande effekt p8 forslagets genom-
slagskraft. I enskilda fall kan méjligheten emellertid fylla en virde-
full funktion.

Forsiktigtvis gor utredningen uppskattningen att den féreslagna
fastighetsbildningsdtgirden kommer att anvindas i ett begrinsat
antal forrittningsirenden per ar.

19.4.3 Konsekvenser for det allmdnna
Lantmiteriet och lantmiterimyndigheterna
Fastighetsbildning m.m.

De myndigheter som berors 1 storst utstrickning av utredningens
forslag ir Lantmiteriet och de kommunala lantmiterimyndigheterna.
Omvandlingstorfarandet sker vid en lantmiteriférrittning. Denna
nya typ av drende innebir en 6kad belastning pa lantmiterimyndig-
heterna i form av fler férrittningar. Dessa forrittningar kan dess-
utom forutspds bli relativt komplicerade, eftersom de innebir indel-
ning 1 tredimensionella fastigheter av en byggnad som frdn borjan
inte har varit avsedd att utgdra separata fastigheter. Inrittandet av
gemensamhetsanliggningar och motsvarande 16sningar kan dirfor
kriva omfattande arbetsinsatser i det enskilda drendet. Dirtill kom-
mer arbetet med att hdlla ssmmantride {6r att bilda en ny samfil-
lighetstorening f6r férvaltning av gemensamhetsanliggningar m.m.
som de nybildade dgarligenheterna deltar 1. Lantmiteriet skoter
sedan registreringen av de nya samfillighetsféreningar som bildats.

Utredningen foreslr vidare att vissa samfilligheter, som fér-
valtas genom deligarforvaltning, ska kunna forvaltas av en sirskilt
férordnad god man. Ansékan om férordnande av en god man fore-
slds handliggas av lantmiterimyndigheterna. Detta innebir alltsd en
ny uppgift fér myndigheterna.

Sammantaget kan omvandlingsforfarandet och de nya uppgifterna
kriva vissa utbildningsinsatser och information inom myndigheterna
for att kunna hantera infloédet av nya typer av drenden. Vidare kom-
mer arbetsinsatser att krivas for att anpassa verksamheten till de
nya irendetyperna och registeruppgifterna som ska kunna foras in.
Mot bakgrund av det begrinsade antalet omvandlingsforfaranden
som bedéms genomforas, 1 forhillande till det antal drenden som
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lantmiterimyndigheterna handligger varje r, s& torde emellertid
okningen av forrittningar i sig inte ha ndgon storre paverkan pd
Lantmiteriets eller de kommunala lantmiterimyndigheternas
verksamhet 1 sin helhet.

For lantmiteriférrittningar utgdr avgifter enligt férordningen
(1995:1459) om avgifter vid lantmiteriférrittningar. Avgiften
beriknas efter den tid som behovs f6r handliggning av forritt-
ningen och inférande i fastighetsregistret inklusive registerkartan.

Kostnaderna fér en 6kad arbetsbelastning och kostnader for
informations- och utbildningsinsatser inom myndigheterna bér
sammantaget kunna rymmas inom befintlig finansiering.

Inskrivningsirenden i fastighetsregistret

Agarligenhetsfastigheterna ska precis som andra fastigheter regi-
streras 1 fastighetsregistret. Det ir Lantmiteriet som ansvarar for
drift och forvaltning av registret i egenskap av inskrivningsmyndig-
het enligt JB. Ett 6kat antal bildade dgarligenheter innebir allts en
okning av antalet registreringar av nya fastigheter. Enligt uppgift
frdn Lantmiteriet fordes 2023 cirka 12 500 nybildade fastigheter in
1 fastighetsregistret. Det framstdr inte som att férslagen 1 denna del
kommer att pdverka inskrivningsmyndighetens verksamhet annat
in 1 marginell utstrickning.

Vira forslag innebir dven nya uppgifter for Lantmiteriet 1 egen-
skap av inskrivningsmyndighet. Att en ansékan om omvandlings-
forfarande har kommit in ska antecknas betriffande den hyres-
fastighet som ansékan avser. Nir dgarligenhetsfastigheterna har
bildats si ska en anteckning géras i de fall dir det finns en hyres-
gist som har forkopsritt till ligenheten. Anteckningen kan direfter
bli féremal for justeringar och ska sedan tas bort nir den som ir
forkopsberittigad har forvirvat dgarligenheten. Forfarandet inne-
bir alltsd en del administration. Med hinsyn till att Lantmiteriet
sjilvt har behoérighet att bestimma om den nirmare utformningen
av anteckningen, och att denna ska goras i det befintliga register
som redan hills av myndigheten, bedoms uppgiften innebira endast
en marginellt 6kad arbetsbelastning. Kostnaden for de nya uppgif-
terna fér inskrivningsmyndigheten bor kunna rymmas inom befint-
liga anslag.
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Hyresnimnderna

Utredningens forslag medfér konsekvenser for hyresnimndernas
verksamhet. Méjligheten att rikta dtgirdsforeliggande enligt 12 kap.
16 § JB och upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a § JB just-
eras till skydd fér en ursprunglig hyresgist som bor kvar efter en
omvandling. Ansokan ska enligt frslaget i vissa fall kunna riktas
mot en samfillighetsférening i stillet f6r mot en fastighetsigare.
Detta innebir en ny uppgift f6r hyresnimnden. Den nya parts-
behorigheten f6r samfillighetsféreningen torde emellertid inte
medfoéra nigra forindringar 1 friga om handliggningen av drende-
typen. Vidare bedéms den foreslagna regeln endast bli tillimplig 1
mycket {4 drenden, eftersom férslaget bara omfattar sidana hyres-
gister som innehar det ursprungliga hyresavtalet efter en genomférd
omvandling.

Detsamma giller for forslaget 1 friga om en samfillighetsforen-
ings mojlighet att enligt 12 kap. 18 e § JB ansoka hos hyresnimnden
om tillstdnd att utféra vissa tgirder. Eventuella kostnadsékningar
bedéms kunna rymmas inom ramen {or befintliga anslag.

Domstolarna

Tvister med anledning av omvandlingsférfarandet 1 dvrigt ir av-
sedda att handliggas 1 allmin domstol, det vill siga tingsritt med
dverprovning av hovritt och Hogsta domstolen.

Det kan antas att det kommer uppstd tvister med anledning av
omvandlingsforfarandet, exempelvis 1 frigan om en forképsberit-
tigad hyresgists ritt har f6rbigdtts eller om det har férekommit
felaktig information 1 samband med kopet. Detta kan 1 s3 fall réra
sakfrdgor som ir nya for domstolarna. Foérfarandet kommer dock
att f6lja vanliga tvistemdlsregler. Det torde knappast krivas nigra
sirskilda utbildningsinsatser inom domstolarna med anledning av
forfarandet.

Utredningen foreslar ocks3 att det ska inféras en méjlighet for
en samfillighetsforening att anséka om att en misskdtsam dgar-
ligenhetsigare ska kunna foreliggas vid vite att silja sin dgarligen
het. Det blir direfter allmin domstols uppgift att préva om vitet
ska démas ut eller inte. Denna méltyp ir ny, men inte visensskild
frdn andra mil som allmin domstol redan handligger, exempelvis
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foreligganden enligt 3 kap. 11 § tredje stycket JB mot en dgarligen-
hetsigare att upphora med storningar eller dylik misskdtsamhet.

Utredningen férutspdr att antalet ansékningar om att dgarligen-
hetsigaren ska foreliggas att silja ligenheten kommer att bli mycket
fa. Det torde inte krivas ndgon vidareutbildning eller anpassning av
verksamheten 1 6vrigt.

Lantmiterimyndigheternas férrittningsbeslut kan dverklagas
till mark- och miljodomstol, med éverprévning av Mark- och miljs-
overdomstolen. Aven inom ramen fér dessa domstolars handligg-
ning kommer det att kunna uppst nya frigor dir det saknas praxis.
Forrittningsbeslut 6verklagas generellt 1 liten utstrickning och det
saknas anledning att bedéma att férrittningsbeslut gillande om-
vandling skulle utgora ndgot undantag. Kostnadsékningarna for
en 6kad méaltillstromning torde knappast bli mérkbar.

Den 6kade arbetsbelastning som de nya méiltyperna kommer att
medféra f6r domstolarna torde alltsd totalt sett bli mycket liten,
sett till det férvintade antalet omvandlingar. Kostnadsékningarna
bedéms kunna rymmas inom ramen for befintliga anslag.

Kronofogdemyndigheten

En konsekvens av det foreslagna systemet med ett vitesféreliggande
om forsiljning av dgarligenheten ir att utdémande av kraftiga viten
kan leda till fler utmitningar av dgarligenhetsigares egendom och i
forlingningen dven exekutiva forsiljningar av dgarligenheter om
stora vitesbelopp utdéms for privatpersoner. Kostnadsokningarna
for eventuella tillkommande drenden bedéms kunna rymmas inom
ramen f6r befintliga anslag.

19.4.4 Konsekvenser for enskilda och foretag
Hyresgister och andra boende

Forslaget om omvandling syftar till att erbjuda férstahandshyres-
gister ritten att kdpa bostaden 1 samband med omvandlingsfor-
farandet. Hyresritter i flerbostadshus ir den vanligaste boende-
formen 1 Sverige, sett till antalet hushill, enligt statistik frin SCB.
Av Sveriges knappt 5 miljoner hushill bor ungefir 50 procentien
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ligenhet 1 ett flerbostadshus. Forslagen kan alltsd {3 piverkan pa
ménga olika slags hushall.

Den enskilda hyresgisten som berérs av
omvandlingsférfarandet kommer att £ en mojlighet att képa en
idgarligenhet till ett pris som i regel torde ligga ndgot ligre in mark-
nadspriset f6r en motsvarande ligenhet. Fastighetskopet kommer
emellertid dven att vara férenat med kostnader, bland annat fér
lagfart och inteckningar. For att kunna képa ligenheten krivs lik-
som vid 6vriga fastighetstorviry som regel att kdparen kan finansi-
era sitt forvirv med hjilp av boldn frin en bank eller motsvarande
kreditinstitut. Det forutsitter att personen har en ordnad ekonomi.
Det innebir att omvandlingen inte kommer att kunna utnyttjas av
alla hyresgister som berérs.

Att dga sitt boende idr fordelaktigt ur minga aspekter. For de
hyresgister som berérs innebir omvandlingsférfarandet en moj-
lighet att bo kvar 1 den bostad och det bostadsomride dir man trivs
men med en dganderitt till bostaden. Det innebir {6r de flesta en
trygghet att dga sitt boende. Det kan emellertid ocks3, just 1 friga
om igarligenheter och i synnerhet efter en omvandling, vara fér-
enat med vissa risker. Det kan innebira att de nyblivna fastighets-
dgarna tvingas bekosta stora renoveringar pd gemensamhetsanligg-
ningar och andra gemensamma utrymmen som inte forutsigs vid
kopet. Det foreslagna forfarandet dr utformat f6r att 1 méjligaste
mé&n minimera sidana risker, men de gr inte att helt férhindra.

For den hyresgist som inte vill képa sitt boende ska ndgra ritts-
liga eller ekonomiska konsekvenser inte uppkomma. Han eller hon
ska kunna bo kvar i sin ligenhet med of6rindrat besittningsskydd.
En annan sak ir att en enskild hyresgist ind4 kan kinna sig drabbad
av att den ligenhet som han eller hon hyr omvandlas. Det kan upp-
levas som en mer osiker boendesituation att hyresgisten, till exem-
pel efter f6rsiljning av dgarligenheten, fir en ny hyresvird som
kanske saknar kunskap om vad det innebir att vara hyresvird.

En hyresgist kan ocksd uppleva det som mer olustigt att forsoka
driva igenom férindringar av skdtseln av de gemensamma delarna
av byggnaden i en samfillighetsférening in gentemot en professio-
nell hyresvird.

Om ménga av dgarligenheterna i en byggnad kops 1 syfte att
hyras ut till andra personer s3 kan det medfora en stor omsittning
pd personer som bor mer eller mindre kortvarigt i byggnaden. Det
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kan leda till en simre och mer otrygg boendemiljé f6r de stadigvar-
ande boende. Aktdrer med erfarenhet av att utveckla dgarligenheter
har vittnat om att det férekommer att dgarligenheter anvinds for
sd kallad korttidsuthyrning, exempelvis genom Airbnb.

Fastighetsigare och bostadsutvecklare

For fastighetsigare som férvaltar en eller flera hyresfastigheter
innebir forslagen en storre valfrihet och flexibilitet 1 friga om for-
valtningen av fastighetsbestindet. Med omvandlingsférfarandet sd
blir det méjligt att silja ligenhetsbestindet successivt, vilket kan
medfora finansiella férdelar. En del av en byggnad kan exempelvis
siljas som dgarligenheter och for férsiljningsintikterna kan fastig-
hetsbolaget dels renovera upp kvarvarande ligenheter, dels investera
1 nya projekt.

For den fastighetsidgare som inleder en omvandling medfor for-
farandet en rad dtgirder som méste vidtas och kostnader hinférliga
till fastighetsbildningen och framtagande av de handlingar som krivs.
En fastighetsigare torde dirfor bara inleda ett forfarande om han
eller hon har goda férutsittningar att silja de omvandlade dgarlig-
enheterna. Som anges ovan kan det dirfor antas att mindre fastig-
hetsbolag kommer ha en mer avvaktande hillning i friga om att
inleda ett omvandlingsférfarande.

For bostadsutvecklare innebir forslaget om dndringar 1 det
befintliga regelsystemet for dgarligenheter att en storre flexibilitet
medges 1 friga om utformningen av byggnationsprojekt. Det kan
till exempel bli mojligt att bygga tvd dgarligenheter pd en befintlig
bostadsfastighet. Det kan ocksd komma i friga att bygga sméhus
som innehéller tvd bostider som utgor var sin fastighet.

Banker och andra kreditinstitut

Banker och andra kreditinstitut kan paverkas av ett omvandlings-
forfarande genom att de hyresgister som erbjuds att képa ligen-
heterna anséker om bolin. Agarligenheter som bildas genom om-
vandlingsférfarandet kommer att utgora ett nytt slags objekt pd
bostadsmarknaden. Det kan, sirskilt i ett inledande skede, vara svirt
att virdera sddana objekt ur ett kreditgivningshinseende. Andra-
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handsvirdet pd en dgarligenhet har dnnu inte provats 1 stor omfatt-
ning. De delar av f6rslaget som avser underlag infér erbjudande om
koép, det vill siga besiktning, marknadsvirdering och underhills-
och férnyelseplan, syftar bland annat till att bereda bankerna en
viss hjilp att bedéma riskerna med kreditgivningen.

19.4.5 Konsekvenser for bostadsmarknaden
En marginell piverkan pd hyresrittsbestindet

Det foreslagna omvandlingsférfarandet medfér inte effekter pd
antalet bostider utan enbart att befintliga bostider byter upplételse-
form. I samma utstrickning som omvandlingstérfarandet bidrar till
fler dgarligenheter sd minskar antalet hyresligenheter 1 hyreshus.
De hyresgister som inte 6nskar képa sina ligenheter behiller emel-
lertid sina hyresritter. Antalet hyresritter 1 byggnaden torde dirfér
minska successivt efter en omvandling.

Utifrén den begrinsade omfattning som utredningen bedémer
att omvandlingsforfarandet kommer att tillimpas 1 s torde effekten
pa hyresrittsbestdndet som helhet vara mycket liten, 1 vart fall inled-
ningsvis sedan de nya reglerna tritt 1 kraft. Ett omvandlingsforfar-
ande kan dock {3 betydande paverkan inom ett enskilt bostadsom-
ride. Om antalet hyresritter minskar 1 ett eftertraktat omrdde sd
kan det ha effekter 1 form av en 6kad prisutveckling f6r bostads-
ritter och andra dgarligenheter.

Det ir tinkbart att vissa dgarligenheter kommer att forvirvas i1
syfte att hyras ut till andra. Det kan medféra att fler ligenheter blir
tillgingliga f6r tillfillig uthyrning genom bland annat privatuthyrning.
Det kan gora det enklare att hitta tillfilliga bostider att hyra. For
de personer som letar efter ett ldngsiktigt hyresavtal si kan omvand-
lingsforfarandet leda till ett férsimrat utbud. Vissa av de problem
som typiskt sett brukar hinféras till andrahandshyresmarknaden
kan uppkomma dven nir dgarligenheter hyrs ut i stor utstrickning.
Om ménga ligenheter 1 en byggnad hyrs ut pa kortvariga hyresavtal
kan sammanhéllningen i byggnaden paverkas negativt och det kan
upplevas som en mer otrygg boendemiljo eftersom de boende inte
kinner sina grannar.
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Storst paverkan i storstadsomrddena

Omvandling av hyresritter till dgarligenheter forvintas framfor alle
ske i storstadsomrdden. Detta antagande ir gjort dels utifrin att det
ir 1 dessa omriden som det hittills har funnits en efterfrigan pd dgar-
ligenheter, dels utifrdn att det dr i dessa omrdden som ombildning
till bostadsritter historiskt har gjorts 1 hogst omfattning. Ungefir
hilften av de dgarligenheter som finns i dag ligger 1 Stockholms lin.
Ytterligare 30 procent av dgarligenheterna ligger 1 vistra Gotalands
lin, Uppsala lin och Skine lin (med koncentration till Géteborg,
Uppsala och Malmé). Endast 20 procent av det totala antalet dgar-
ligenheter ir beligna utanfor dessa fyra lin.'

Det ir troligt att omvandling kommer att tillimpas pd ungefir
samma lokala bostadsmarknader som de dir ombildning till bostads-
ritter dr populira, det vill siga 1 omrdden dir efterfrigan pd dgda
boenden ir stor. Det kan bidra till att antalet ombildningar till
bostadsritter minskar nigot.

I de s kallade miljonprogramsomradena, som ofta ir beligna i
storstiderna, finns minga hyresfastigheter som skulle kunna bli
foremal f6r omvandling. Manga av hyresfastigheterna i dessa om-
rdden bestdr av ett stort antal ligenheter. Om det finns ett intresse
hos en del av hyresgisterna att frvirva sin ligenhet skulle en fastig-
hetsigare kunna anvinda si kallad partiell omvandling for att silja
ligenheterna tll de hyresgister som 6nskar képa. Det kan gynna
samtliga boende eftersom fastighetsigaren p4 s4 sitt kan {3 in kapi-
tal till underhdll och skétsel av det kvarvarande ligenhetsbestdndet.
Det medfér ocksd omrdden med en diversitet i friga om boende-
formerna, vilket kan fora med sig fordelar.

Det finns dock ndgra faktorer som begrinsar genomslagskraften
for omvandling till dgarligenheter i miljonprogramsomradena. Flera
av hyresfastigheterna 1 dessa omrdden ir uppférda pd tomtritter
(se ovan avsnitt 19.4.2). Vidare torde inte alla hyresgister ha eko-
nomiska méjligheter att férvirva sina boenden.

' SCB, 2024, ”Antal ligenheter efter hustyp, upplitelseform, &r och region”.
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Forslaget om dgarligenheter i smahus torde ha en liten
paverkan pa bostadsmarknaden

Mojligheten att bilda dgarligenheter i sm3hus kommer troligen att
anvindas bide i storstadsomriden och utanfér dessa omraden. Stora
villor som skulle kunna anvindas av tvd hushll finns i m&nga typer
av omrdden. Det dr emellertid tinkbart att bostadspriserna inom
villaomriden i storre stider gor det sirskilt attraktivt for villaigaren
att silja en del av sitt hus. Det dr ocksd 1 dessa omrdden som det
rider bostadsbrist och dir efterfrigan pa fler bostider generellt ir
hégre. Dirfor kan det tinkas att den foreslagna mojligheten far
ndgot storre genomslagskraft 1 storstadsomrdden dir det ir attrak-
tivt att bo.

Forslaget kommer att kunna leda till en 6kad variation 1 bostads-
utbudet, vilket medfor att bostiderna i ett omrade blir tillgingliga
for en storre grupp av minniskor. Det kan leda till férindringar i
bostadsomridens karaktir, sirskilt 1 traditionella villaomriden.

Att det skapas ligenheter i smihus kan leda till en 6kad befolk-
ningstithet och férindra den sociala dynamiken i omridet.

Forslaget kan, om in 1 marginell utstrickning, underlitta bostads-
bristen 1 de omrdden dir dgarligenheterna bildas. Det kan & andra
sidan pdverka hyresmarknaden om fastighetsigare viljer att silja
delar av sina hus som dgarligenheter i stillet for att hyra ut dem.
Det ir inte troligt att forslaget kommer att {3 nigon mirkbar p-
verkan pd priserna pd smhusmarknaden eller pd efterfrigan pd
sméhus generellt.

19.4.6 Ovriga konsekvenser
Betydelse for brottsligheten och det brottsforebyggande arbetet

Som utvecklas nirmare 1 kapitel 4 s& kan ett omvandlingsférfarande
medfora en f6rhojd risk for att fastighetsrelaterad brottslighet 1 sam-
hillet 6kar. Fastighetsmarknaden anvinds 1 dag 1 férhillandevis stor
omfattning av kriminella i syfte att tvitta pengar. Bdde sjilva forvir-
vet av fastigheten och innehavet av fastigheten kan vara en del av det
brottsliga uppligget (Polismyndighetens informationsblad 2021).
Risken f6r sddan brottslig verksamhet intensifieras genom ett
omvandlingsférfarande, 1 och med att manga relativt billiga bostider
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siljs 1 ett omride. Overlitelser i samband med omvandlingsfor-
farandet kan ske utan att nigon oberoende fastighetsmiklare ir
involverad. D3 gors ingen utomstiende kontroll av hur fastighetsfor-
virven finansieras. Vidare ir dgarligenheter i sig, till skillnad frdn
bostadsritter, férbundna med vissa risker f6r brottslig verksamhet 1
och med att det 1 princip gir att anvinda ligenheterna utan nigon
kontroll frin utomstiende och fritt uppldta nyttjanderitten till
dem. Om omvandling genomf{érs 1 ett socialt utsatt bostadsomride
dir kriminella grupperingar verkar s kan dgarligenheter forvirvas av
personer med kriminell anknytning, antingen med hjilp av bulvaner
eller genom direkta forvirv, for att stirka den kriminella gruppens
maktpositionering i omradet.

Utredningen har 6vervigt om omvandlingsférfarandet ska begrin-
sas pd ndgot sirskilt sitt eller vara férenat med ndgon sirskild form
av kontroll for att f6rebygga risken for att dverldtelser sker inom
ramen f6r kriminell verksamhet. Utredningen foresldr emellertid
inte nigra sddana dtgirder.

Utredningens forslag pd att en dgarligenhetsigare ska kunna fére-
liggas att silja sin ligenhet om han eller hon misskoter sig syftar
till att kunna motverka brottslig verksamhet 1 ligenheten. Om en
dgarligenhetsigare anvinder ligenheten f6r brottslig verksamhet
och dirmed goér omgivningen otrygg fér 6vriga boende ska féren-
ingen kunna fora talan om att han eller hon ska féreliggas att flytta.

I 6vrigt torde forslaget inte pdverka det brottstorebyggande
arbetet.

Konsekvenser for integration och utanforskap

Agarligenheter ir som ovan anges en utbredd upplitelseform i minga
andra linder. Det kan tinkas att intresset av att frvirva sin ligen-
het som dgarligenhet kan vara storre bland personer som kommer
frin linder dir dgarligenheter dr vanligt. Om det skapas méjligheter
for personer som ir etablerade 1 samhillet och som har inkomst
och arbete att bo kvar i det omride dir de hyrt ligenheter, s kan
det {8 gynnsamma effekter pd boendemiljén i omrédet i stort.
Forslaget riktar sig mot alla typer av hyresgister som bor 1 ligen-
heter som kan bli aktuella f6r omvandling. Personer med utlindsk
bakgrund (utrikes fodda eller fodda i Sverige med tvd utrikes fodda
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forildrar) bor i storre utstrickning in dem med svensk bakgrund i
hyresligenheter.” Det finns dirmed en méjlighet att utrikes f6dda
kommer att pdverkas mer in inrikes fédda. Utredningen bedémer
att forslagen ir férenliga med de integrationspolitiska méilen.

Konsekvenser for jimstilldheten mellan kvinnor och min

Kvinnor sparar i genomsnitt mindre in min och har dirfor en ligre
ekonomisk buffert. Forslaget pa ett omvandlingsforfarande bedéms
dirfér komma manliga hyresgister till godo 1 hogre utstrickning in
kvinnliga, eftersom de bedéms ha stérre méjligheter att férvirva
sitt boende 1 samband med omvandlingen. Min idger redan i dag i
hégre utstrickning sitt boende in kvinnor.’

Konsekvenser f6r boendesegregation

Omvandlingsforfarandet av hyresligenheter till dgarligenheter syftar
inledningsvis till att erbjuda de befintliga boende en mojlighet att
kopa ligenheten, varfér ndgon omedelbar paverkan pa bosittnings-
monster inte torde uppstd 1 det omrdde som berérs av omvandlingen.
Om andelen dgda bostider ¢kar i ett omride som annars domineras
av hyresritt kan det leda till att bostadsmarknaden 1 omridet diversi-
fieras.

Agarligenheter ir en vil utbredd upplitelseform i minga andra
linder. Fér boende med utlindsk hirkomst kan dirfér tinkas ha en
positiv instillning till dgarligenheter som boendeform, varfér det
kan finnas ett sirskilt intresse f6r omvandling inom omriden dir
en stor andel av de boende ir f6dda utomlands. Det kan bidra till
att hyresgister som har ekonomiska medel att képa en bostad viljer
att bo kvar 1 omridet.

En blandad bostadsstruktur kan minska ekonomisk segregation
genom att fler medel- och héginkomsttagare stannar kvar eller flyttar

? https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-
och-inkomstfordelning/hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2023/,
himtad 2024-10-06.

3 https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-
och-inkomstfordelning/hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2023/,
himtad 2024-10-06.
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in 1 omriden som tidigare dominerats av hyresritter. Detta kan
skapa en positiv utveckling 1 dessa omraden.

Positiva erfarenheter avseende en sidan utveckling finns frin
projekt 1 bide Sverige och utomlands. I Danmark har dgarligen-
heter byggts i bostadsomrdden som 1 6vrigt bestdr av hyresfastig-
heter. Erfarenheten frin dessa projekt ir att de sociala problemen
inom omrddena har minskat.

En konsekvens av att dgarligenheter kan bildas 1 smahus ir det
kan leda till f6rindringar i bostadsomridens karaktir, sirskilt 1
traditionella villaomriden. Att det skapas ligenheter 1 smihus kan
leda till en 6kad befolkningstithet och férindra den sociala dyna-
miken 1 omrddet. Det kan gora det mojligt f6r personer med olika
socioekonomisk bakgrund att bo 1 samma omriden.

Ovriga konsekvenser

De kommunala bostadsbolagen omfattas av méjligheten att omvandla
befintliga hyresligenheter till dgarligenheter. Forslagen bedoms inte
ha ndgon betydelse for den kommunala sjilvstyrelsen och innebir
inte nigra ytterligare uppgifter {6r kommunerna. Utredningen be-
domer inte att férslagen kommer att ha nigon betydelse f6r syssel-
sittning eller offentlig service 1 olika delar av landet.

Forslagen paverkar inte sm3 foretags arbetsforutsittningar, kon-
kurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt 1 férhéllande till stoérre foretags,
1annan mén in att en potentiellt storre flexibilitet och nya affirs-
mojligheter inom fastighetsbranschen kan gynna sma foretag. Det
saknas anledning att anta att forslagen far effekter av betydelse for
foretags arbetsforutsittningar, konkurrensformiga eller villkor 1
ovrigt.

Forslagen bedoms inte paverka Sveriges skyldigheter till {5]jd av
medlemskapet 1 Europeiska unionen eller andra internationella
dtaganden.
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20  Forfattningskommentar

Introduktion till forfattningskommentaren

I detta kapitel kommenterar utredningen den nya lagen om om-
vandling av hyresligenheter till 4garligenhetsfastigheter och de
foreslagna dndringarna i andra férfattningar.

Den lagtekniska 16sning som valdes av 2012 3rs dgarligenhets-
utredning, och som dven férevarande utredning ansluter sig till, ir
att omvandlingsférfarandet regleras i en ny lag. De fastighetsbild-
ningsrittsliga dtgirder som bildande av dgarligenhetsfastigheter
kriver regleras redan i befintliga regler 1 fastighetsbildnings-
lagen (1970:988). De sirregleringar som en omvandling frdn hyres-
lagenheter till dgarligenhetsfastigheter féranleder kan p3 ett inda-
mélsenligt sitt fogas in 1 den lagen. De regler avseende forfarandet
som tar sikte pd att reglera hyresgisternas rittigheter passar diremot
bist 1 en separat lag. For en mer utférlig redogorelse for dver-
vigandena 1 dessa frigor, se avsnitt 21.1 1 SOU 2014:33.

I forfattningskommentaren hinvisas till aktuellt avsnitt 1 all-
minmotiven. Som anges i avsnitt 3.2 ovan tar vira éverviganden
som regel utgingspunkt 1 2014 &rs betinkande och forslagen liggs
fram utan att samtliga bakomliggande éverviganden 1 SOU 2014:33
redovisas pd nytt. Vara hinvisningar till allminmotiven i det f6ljande
innebir alltsd inte att betinkandet kan lisas isolerat. For att {3 en full-
stindig bild av de 6verviganden som ligger bakom ett forfattnings-
forslag krivs att vira motiv lises tillsammans med SOU 2014:33.

I varje avsnitt av forevarande betinkande hinvisas till relevant
avsnitt 1 SOU 2014:33.
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20.1 Forslaget till lag om omvandling av
hyreslagenheter till agarlagenhetsfastigheter

Lagens innehall

1§ Idenna lag finns bestimmelser om omvandling av bostadsligenheter
till dgarligenhetsfastigheter och om hyresgisternas rittigheter i samband
med och efter en sidan omvandling.

Paragrafen beskriver lagens inneh3ll. Lagen innehéller sirskilda for-
faranderegler for situationer nir det ir aktuellt att bilda dgarligen-
hetsfastigheter av utrymmen som vid tillfillet utgdr bostadsligen-
heter.

Med bostadsligenhet avses en ligenhet som upplatits f6r att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Begreppet har
samma innebord hir som 112 kap. 1 § tredje stycket jordabalken,
nedan JB.

Paragrafen upplyser ocksd om att det finns bestimmelser 1 lagen
som reglerar hyresgisternas rittigheter 1 samband med och efter
det att ligenheterna som de hyr omvandlas till dgarligenhetsfastig-
heter. Syftet med omvandlingar ir ytterst att hyresgisterna ska fa ta
over ligenheterna eller de dgarligenhetsfastigheter som har bildats.
Den 6vervigande delen av lagens bestimmelser reglerar just hyres-
gisternas ritt att fére andra kdpa ligenheten 1 samband med om-
vandlingen och vid senare forsiljningar. Att hyresgisternas rittsliga
stillning inte ska pdverkas av en omvandling framgr av virt forslag
till indring 1 12 kap. 1 § JB. Dir framgar att det kapitlets bestim-
melser som ror dgarligenhetsfastigheter inte ska tillimpas p8 hyres-
avtal som ingdtts innan ligenheten blev en dgarligenhetsfastighet.

Agarligenhetsfastigheter kan dven bildas av utrymmen som an-
vinds som bostider i en- eller tvibostadshus. Om sddana bostads-
ligenheter dr upplitna med hyresritt blir férevarande lags regler till
skydd for hyresgisten tillimpliga.

Regler om bildande av dgarligenhetsfastigheter finns i fastig-
hetsbildningslagen (1970:988). Dir framgir nirmare vilka allminna
och sirskilda villkor som maste vara uppfyllda fér att dgarligenhets-
fastigheter ska kunna bildas av utrymmen 1 bostadshus. I samband
med att dgarligenhetsfastigheterna bildas ska lantmiterimyndigheten
dven beakta bestimmelserna i anliggningslagen (1973:1149) och
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter.
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Vad omvandling ir

2§ Omvandling innebir att en bostadsligenhet som dr uthyrd eller kan
hyras ut blir en dgarligenhetsfastighet enligt bestimmelserna i denna lag
och fastighetsbildningslagen (1970:988).

Omvandling kan inte ske av en bostadsligenhet i en byggnad som

1. dgs av en bostadsrittsférening,

2. 4gs eller hyrs av en kooperativ hyresrittsférening, eller

3. inte utgdr tillbehor till fastighet.

Paragrafen innehiller en definition av begreppet omvandling. En
omvandling innebir att en hyresligenhet genom fastighetsbildning
i enlighet med bestimmelserna i denna lag och fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), nedan FBL, blir en dgarligenhetsfastighet. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.2 och kapitel 15.

Av paragrafen framgir att lagen avser omvandling av bostads-
ligenheter som ir eller kan vara uthyrda, det vill siga hyresligen-
heter, till dgarligenhetsfastigheter. Uttrycket ”ir uthyrda eller kan
hyras ut” ir himtat frin bostadsférvaltningslagen (1977:792).
Liksom i den lagen har det ingen betydelse for lagens tillimpnings-
omrdde om ndgon ligenhet inte ir uthyrd. En hyresligenhet som 1
samband med omvandlingen inte dr uthyrd, det vill siga som till-
filligt stdr tom, kan allts§ omvandlas och omvandling kan ske dven
om ingen ligenhet 1 byggnaden ir uthyrd. I den senare situationen
blir emellertid férevarande lags bestimmelser till skydd for befint-
liga hyresgister inte tillimpliga.

Sjilva omvandlingsforfarandet kan sigas bestd av dels fastig-
hetsbildningsrittliga dtgirder som hanteras inom ramen fér en lant-
miteriforrittning hos lantmiterimyndigheten 1 enlighet med FBL,
dels forfaranderegler till skydd for hyresgisterna i enlighet med
denna lag. Omvandling kan endast ske p8 initiativ av dgaren till den
fastighet dir de bostadsligenheter som ska omvandlas ligger. Det
foljer av de regler som giller f6r initiativet till sddan fastighetsbild-
ning som méste ske for att omvandlingen ska kunna genomféras.

I 10 kap. 6 § forsta stycket FBL anges att avstyckning sker pd an-
sokan av fastighetens dgare. Enligt 4 kap. 11 § forsta stycket FBL
anses den som har lagfart pd fastigheten vara dgare, om det inte
visas att fastigheten tillhor annan.

Hyresgisterna har alltsd inte nigon méjlighet att sjilva ta initia-
tivet till att omvandla bostadsligenheterna till dgarligenhetsfastig-
heter, 1 motsats till den initiativritt som hyresgister har enligt
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lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Aven om fastighetsigaren har silt ett utrymme i byggnaden,
som ska omvandlas till 4garligenhetsfastighet, till en hyresgist si
har den ursprunglige fastighetsigaren ensam ritt att pikalla fastig-
hetsbildning. Det framgdr av 10 kap. 6 § tredje stycket FBL. Fastig-
hetsigaren ska alltsd kunna silja utrymmen i byggnaden till hyres-
gisterna infér en omvandling utan att riskera att ndgon av dem
foregriper omvandlingsférfarandet.

Andpra stycket anger 1 vilka fall det inte ir tillitet med omvand-
ling av en bostadsligenhet till en dgarligenhetsfastighet. Det ir bara
hyresligenheter som omfattas av lagens tillimpningsomride. Bo-
stadsritter och kooperativa hyresritter, som visserligen kan hyras
ut, omfattas inte. Nir det giller kooperativa hyresritter omfattas
de inte, vare sig om féreningen dger byggnaden eller om byggnaden
hyrs av féreningen. For att det ska kunna bli aktuellt med att om-
vandla hyresligenheter krivs det att ligenheterna ligger 1 en bygg-
nad som dr fastighetstillbehor. Byggnaden fir inte st pd en fastig-
het som ir uppliten med tomtritt. Overvigandena i friga om
tomtritt finns 1 kapitel 15.

Omvandlingens omfattning

3§ En omvandling ska omfatta samtliga bostadsligenheter i en byggnad.
Om olika delar av byggnaden hér till skilda fastigheter ska byggnadsdelen
inom varje fastighet anses som en byggnad vid tillimpningen av denna lag.

Forsta stycket giller inte vid omvandling av en bostadsligenhet 1 ett
en- eller tvdbostadshus.

Paragrafen reglerar omvandlingens omfattning, Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.4.

Forsta stycket forsta meningen innebir att en omvandling av
ligenheter 1 en byggnad till dgarligenhetsfastigheter som huvud-
regel alltid mdste omfatta samtliga bostadsligenheter i byggnaden.
Det ir alltsd inte mojligt att bara omvandla ndgra av bostadsligen-
heterna i en byggnad till dgarligenhetsfastigheter. Finns det lokaler,
kontor eller liknande i samma byggnad omfattas de inte av en om-
vandling. Det ir det anvindningssitt som anges 1 detaljplan och
bygglov som avses. Den fastighetsigare som vill att dven utrymmen
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som ir lokaler ska bli dgarligenhetsfastigheter fir begira fastighets-
bildning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988), nedan FBL.

Av forsta stycket andra meningen framgar att om olika delar av
en byggnad hor till skilda fastigheter, ir det tillrickligt att ligen-
heterna inom en av fastigheterna omvandlas. Det tydliggérs att
med begreppet byggnad ska vid sidan tillimpning avses, férutom
byggnad i traditionell mening, iven en del av en byggnad, nir delen
ligger inom en egen fastighet. Det kan vara mojligt att genom tradi-
tionell fastighetsbildning dela upp en stdrre byggnadskropp 1 skilda
fastigheter, forutsatt att villkoren 1 fastighetsbildningslagen for
fastighetsbildningen dr uppfyllda. Om s sker behéver inte samtliga
bostadsligenheter inom hela byggnadskroppen omvandlas. Det ir
tillrickligt att ligenheterna inom den del av byggnaden som tillhér
en viss fastighet omvandlas. Om en byggnad genom tredimensio-
nell fastighetsbildning delas upp pd hojden 1 tv4 eller flera fastig-
heter, dir ndgra vaningsplan utgor en fastighet, dr det p& samma
sitt tillrickligt att ligenheterna inom nigon av de nybildade fastig-
heterna, eller inom stamfastigheten, omvandlas. En bestimmelse
om detta har tagits in 1 en ny paragraf, 3 kap. 1 ¢ § FBL.

Om det finns flera byggnader pd samma fastighet ir det inte ett
krav att ligenheterna 1 samtliga byggnader omvandlas. T det fallet
ricker det alltsd att samtliga ligenheter 1 en av byggnaderna om-
vandlas.

Av andra stycket framgdr att om det ir friga om omvandling av
en eller tvd bostadsligenheter i ett smihus giller inte ndgot krav pd
att samtliga bostadsligenheter 1 byggnaden miste omvandlas. Det
ska vara mojligt att avstycka enbart en bostadsligenhet i smdhuset
och omvandla den till en dgarligenhetsfastighet, medan resten av
byggnaden kvarstir som en traditionell fastighet. Lagen far endast
tillimpning pé bildande av dgarligenhetsfastigheter 1 smdhus om en
eller bdda av bostadsligenheterna i sm3huset ir uthyrda nir an-
sokan om omvandling ges in till lantmiterimyndigheten. I undan-
tagsfall kan sm3hus som i taxeringshinseende ir betecknade som
en- eller tvibostadshus innehélla tre bostadsligenheter. Grinsdrag-
ningsfrdgor gillande om sdana hus ska anses vara flerbostadshus
eller inte har uppmirksammats 1 hyresrittslig praxis. Motsvarande
problematik kan uppstd nir en ansékan om att omvandla en en-
staka ligenhet i ett smhus ges in till lantmiterimyndigheten.
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Vad som utgér ett en- eller tvdbostadshus f&r bedomas av
lantmiterimyndigheten 1 varje enskilt fall.

Forhallandet till ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt

4§ Enanteckning i fastighetsregistret om en intresseanmilan enligt 3 §
lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till bostads-
ritt eller kooperativ hyresritt utgér hinder f6r omvandling. I3 a § i den
lagen finns bestimmelser om nir en omvandling utgér hinder for anteck-
ning av en intresseanmilan.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om att en intresseanmilan som
antecknats 1 fastighetsregistret utgdr hinder f6r fastighetsbildning
for att bilda dgarligenheter. Overvigandena finns i avsnitt 12.2.

Hyresgister som vill férvirva den fastighet som de bor i f6r om-
bildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt har enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till bo-
stadsritt eller kooperativ hyresritt, nedan ombildningslagen, genom
en forening fortursritt till {orvirv av fastigheten under vissa i lagen
nirmare angivna forutsittningar. Ett krav dr att féreningen har
gjort en intresseanmilan som antecknats 1 fastighetsregistret. En
sidan intresseanmilan giller under tv3 4rs tid och under den tiden
far fastighetsigaren inte 6verldta fastigheten till nigon annan (med
vissa 1 lagen nirmare angivna undantag) utan att féreningen forst
fatt ett hembud med erbjudande om att férvirva fastigheten.

Bestimmelsen innebir att sd linge det finns en intresseanmilan
frin en bostadsrittsférening eller en kooperativ hyresrittsférening
inskriven 1 fastighetsregistret kan fastighetsbildning fér att bilda
dgarligenhetsfastigheter inte genomféras. Det ir alltsd inte mojligt
att kringgd en intresseanmilan genom att anséka om fastighetsbild-
ning for att bilda dgarligenhetsfastigheter. Om en sidan ansékan
gors ska lantmiterimyndigheten avvisa den.

Hyresgisterna har enligt 5 a § ombildningslagen mojlighet att
ta tillbaka en intresseanmilan. Om fastighetsigaren vill omvandla
ligenheterna och en majoritet av hyresgisterna féredrar en om-
vandling fére en ombildning till bostadsritter eller kooperativa
hyresritter, kan de allts3 besluta att ta tillbaka anmilan. Det kriver
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att hyresgisterna 1 minst hilften av de uthyrda ligenheterna har
rostat for att féreningen inte ska férvirva den fasta egendomen.

I andra meningen hinvisas till en ny bestimmelse 1 ombildnings-
lagen. Dir framgdr att om det nir en intresseanmilan gérs redan
har gjorts en ansékan om fastighetsbildning som syftar till att dgar-
ligenhetsfastigheter ska bildas i byggnaden fir en intresseanmilan
inte antecknas. Om en anstkan om fastighetsbildning som avser
omvandling har gjorts gir den alltsd f6re en intresseanmilan och
utgdr hinder for att anteckna en anmilan 1 fastighetsregistret. 122 §

i forevarande lag finns bestimmelser om att lantmiterimyndigheten
ska anmala till inskrivningsmyndigheten nir en ansékan om fastig-
hetsbildning for att bilda dgarligenhetsfastigheter gors. Inskriv-
ningsmyndigheten ska dd anteckna i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel att sidan fastighetsbildning pagir.

Hyresgistens ritt att kopa dgarligenhetsfastigheten

5§ En hyresgist har ritt att kdpa den dgarligenhetsfastighet som hyres-
gistens bostadsligenhet har omvandlats eller ska omvandlas till. Ritten att
kopa dgarligenhetsfastigheten giller i samband med omvandlingen enligt
8-14 §§ eller, om ritten till kop inte utnyttjats di, efter omvandlingen en-
ligt 15-20 §§. Den som hyr ligenheten i andra hand har inte ritt att kopa
fastigheten.

Om hyresgisten pd férhand avstdr frdn ritten att kopa dgarligenhets-
fastigheten ir detta utan verkan.

Om tv4 eller flera gemensamt hyr ligenheten har de ritt att kdpa dgar-
ligenhetsfastigheten gemensamt. En hyresgist har ocks3 ritt att kopa
fastigheten gemensamt med en make eller sambo eller en annan nir-
stiende som varaktigt sammanbor med hyresgisten i ligenheten.

Paragrafen behandlar hyresgistens ritt att képa den ligenhet som
han eller hon hyr. Overvigandena finns i kapitel 6 och avsnitt 7.2.
I forsta stycket anges att en hyresgist har ritt att kdpa sin ligen-
het som en dgarligenhetsfastighet dels med anledning av det er-
bjudande som fastighetsigaren enligt 8 § r skyldig att limna hyres-
gisterna 1 samband med omvandlingen, dels vid senare forsilj-
ningar. Forfarandet i samband med dessa forsiljningar regleras i de
paragrafer som anges. Paragrafen ger samtliga de hyresgister som
bor i ligenheterna vid tidpunkten f6r omvandling en ritt att {3
képa den bostadsligenhet som de bor 1 och som ska bli en dgar-
ligenhetsfastighet. En fastighetsigare har dirfér inte mojlighet att
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1 samband med omvandlingsférfarandet sl samman till exempel tv3
uthyrda hyresligenheter till en storre ligenhet som omvandlas till
en igarligenhetsfastighet.

Det ir den hyresgist som innehar hyresritten vid den specifika
tidpunkten d3 fastighetsigaren riktar sitt erbjudande om forsilj-
ning av ligenheten som har ritt att képa ligenheten. Forvirvsritten
omfattar bara den egna ligenheten. Hyresgistens kop av ligen-
heten 1 samband med omvandlingen kan avse det utrymme i bygg-
naden som ska omvandlas till en dgarligenhetsfastighet. Ritten att
képa omfattar det eller de utrymmen som genom fastighetsbild-
ningen kommer att tillhora dgarligenhetsfastigheten, det vill siga
utdver sjilva bostadsligenheten dven tillhérande utrymmen som
exempelvis en altan eller balkong. Det kan emellertid vara sd att
fastighetsigaren redan innan han eller hon erbjuder hyresgisten att
kopa ligenheten har ansokt om fastighetsbildning och att ligen-
heten di redan har blivit en dgarligenhetsfastighet.

Begreppet ”i samband med omvandlingen”, som 3terfinns dven i
8 §, innebir att det stdr fastighetsigaren fritt att vilja nir han eller
hon vill limna sitt erbjudande till hyresgisterna om att kopa dgar-
ligenhetsfastigheterna, antingen fére eller efter det att fastighets-
bildning har skett. Emellertid féljer en begrinsning av 8 § andra
stycket — erbjudandet méste limnas senast tvd minader efter det
att fastighetsbildningsbeslutet for bildande av dgarligenheter har
fatt laga kraft.

Hyresgistens ritt att kopa ligenheten innebir inget annat dn en
ritt att kopa hela ligenheten och bara den egna ligenheten. Man
kan tinka sig situationer dir hyresgisten bara vill kdpa en del, det
vill siga en andel 1 dgarligenhetsfastigheten som ligenheten ska
omvandlas till eller redan har omvandlats till. Ett sddant kép ir
naturligtvis fullt méjligt att genomfoéra, men det bygger 153 fall pd
att hyresgisten kommer dverens med fastighetsigaren om detta.
Fastighetsigaren kan alltsd inte tvingas in i ett samigande med
hyresgisten. Konsekvensen av att en hyresgist koper endast en
andel av en dgarligenhetsfastighet dr att hyresritten till ligenheten
upphoér, se 21 §.

I stycket anges vidare att ritten att kdpa ligenheten inte omfat-
tar en andrahandshyresgist. Det ir férstahandshyresgisten/-hyres-
gisterna som har ritt att {3 ett erbjudande om kép. I vissa fall kan
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dven en make, sambo eller nirstiende till en hyresgist ha ritt att
kopa ligenheten, se 12 § andra stycket och 18 § andra stycket.

Av andra stycket framgdr att hyresgisten inte pa férhand kan av-
std frin ritten att kopa ligenheten. Syftet med bestimmelsen ir att
skydda hyresgisten och motverka att fastighetsigaren kringgdr
lagens bestimmelser genom att pd férhand se till att hyresgisterna
inte ska kdpa sina ligenheter vid en omvandling. En klausul till
exempel 1 ett hyreskontrakt om att hyresgisten avsiger sig ritten
att kopa ligenheten ir alltsd inte giltig. Inte heller dr en 6verens-
kommelse mellan parterna om att hyresgisten avstar frn sin ritt
bindande f6ér hyresgisten. En annan sak ir att hyresgisten givetvis
kan tacka nej till ett konkret erbjudande om kép.

I tredje stycket tortydligas att nir fler dn en person stir som hyres-
gister 1 hyresavtalet kan ritten att képa ligenheten tillkomma tvi
eller flera hyresgister gemensamt.

Tredje stycket andra meningen ger vidare en ritt for en hyresgist
att kopa ligenheten tillsammans med en make, sambo eller annan
nirstdende som varaktigt sammanbor med hyresgisten 1 ligen-
heten. Maken eller sambon ska ha sin bostad i1 ligenheten. Detta
begrepp har samma betydelse som 1 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken, nedan JB. Fér att annan nirstdende ska ha ritt att
kopa ligenheten krivs att denne varaktigt sammanbor med hyres-
gisten. Detta begrepp har samma betydelse som 1 12 kap. 34 §
forsta stycket JB.

6 § Fastighetsigaren ska tillsammans med ansékan om fastighetsbild-
ning for att bilda dgarligenhetsfastigheterna ge in en forteckning éver de
hyresgister som har ritt att kopa fastigheterna.

Om det sker nigon férindring av vilka hyresgister som har ritt att
képa dgarligenhetsfastigheterna innan fastighetsbildningsbeslutet var-
igenom fastigheterna bildas far laga kraft, ska fastighetsigaren anmila det
till lantmiterimyndigheten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om fastighetsigarens skyldig-
het dels att ge in en férteckning 6ver de hyresgister som har ritt
att kopa sina ligenheter nir han eller hon anséker om fastighets-
bildning, dels att anmala forindringar som sker under forrittnings-
tiden. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.
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Nir fastighetsigaren anséker om fastighetsbildning ska han eller
hon samtidigt ge in en férteckning &ver de hyresgister som har ritt
att kopa sin ligenhet.

Ritten att kopa ligenheten dr knuten till den som innehar
hyresritten till ligenheten i enlighet med 5 §. Vem som ir hyres-
gist ir dirmed av betydelse for fastighetsidgarens skyldighet enligt
8 § att erbjuda hyresgisten att kdpa dgarligenheten 1 samband med
omvandlingen.

Av forteckningen ska framg3 vilka som ir forstahandshyres-
gister 1 de aktuella ligenheterna. Det ska finnas namn och person-
nummer (eller motsvarande identifieringsuppgifter) pd de personer
som anges. Om det rider oklarhet om vem som har ritt att kopa
ligenheten ska fastighetsigaren reda ut forhéllandena innan an-
sokan om fastighetsbildning gérs. Det ligger 1 fastighetsigarens
intresse att reda ut vem som ir “ritt” hyresgist innan han eller hon
siljer ligenheten eller anséker om fastighetsbildning, om inte annat
for att motverka till exempel skadestindsskyldighet gentemot den
korrekta hyresgisten. Skulle det under tiden som lantmiteriforritt-
ningen pagir slds fast att det som angetts i ansdkan inte lingre
stimmer ska fastighetsigaren anmila det till lantmiterimyndig-
heten i enlighet med andra stycket. Om en hyresgist till exempel
flyttar medan férrittningen pdgdr ska fastighetsigaren anmila det
till lantmiterimyndigheten.

Hyresgistens ritt att kopa ligenheten ska antecknas 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel 1 samband med att dgarligenheterna
bildas. Forteckningen ¢ver hyresgister ska utgora underlaget for
anteckningen. Det framgdr av 23 §. Att férteckningen ges in idr dir-
for en forutsittning for att inskrivningsmyndigheten ska kunna
fora in korrekta anteckningar i enlighet med 23 §.

Om en dgarligenhetsfastighet inte siljs till den berittigade
hyresgisten 1 samband med omvandlingsforfarandet ska anteck-
ningen om hyresgistens ritt att kopa ligenheten std kvar i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel som ett skydd foér hyresgistens for-
kopsritt vid en senare férsiljning. Skulle alla ligenheter redan vara
sdlda till hyresgisterna nir ansdkan om fastighetsbildning gérs be-
héver naturligtvis ndgon férteckning dver hyresgister inte ges in.
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Fastighetsigarens informationsskyldighet

7§ Fastighetsigaren ska senast i samband med ansékan om fastighets-
bildning fér att bilda dgarligenhetsfastigheterna informera varje hyresgist
1 byggnaden skriftligen om att fastighetsigaren har for avsikt att omvandla
bostadsligenheterna i byggnaden.

Den 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 sedan den omvandlats till en dgarligen-
hetsfastighet,

2. att en make, sambo eller annan nirstiende kan ha ritt att kdpa dgar-
ligenhetsfastigheten enligt 12 § andra stycket och 18 § andra stycket, samt

3. att ritten till férlingning av hyresavtalet och ritten att dverlita
hyresritten kvarstdr efter en omvandling om hyresgisten viljer att inte
képa dgarligenhetsfastigheten.

Om en bostadsligenhet omfattas av en férhandlingsordning enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) ska fastighetsigaren limna informa-
tionen enligt forsta stycket skriftligen dven till den hyresgistorganisation
som ir avtalspart 1 férhandlingsordningen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om fastighetsigarens informa-
tionsskyldighet nir han eller hon avser att omvandla ligenheterna i
byggnaden. Overvigandena finns i avsnitt 5.3 och 7.1.

Paragrafen tar sikte pd det fallet att fastighetsigaren viljer att in-
leda ett omvandlingsférfarande genom att f6rst anséka om fastig-
hetsbildning. Det kan d3 droja innan hyresgisterna far veta att det
ir aktuellt med en omvandling. Om fastighetsigaren i stillet viljer
att forst skicka erbjudanden om kop till hyresgisterna ska den in-
formation som avses 1 andra stycket skickas med erbjudandet
(se 11 §). Paragrafen innebir att hyresgisten pd ett tidigt stadium
far veta att en omvandling ir aktuell och vad det innebir f6r honom
eller henne, oavsett hur fastighetsigaren viljer att inleda ett om-
vandlingsforfarande.

I forsta stycket anges att hyresgisterna ska f8 information om att
fastighetsigaren tinker omvandla ligenheterna till igarligenheter.
Alla hyresgister i byggnaden ska & denna information, dven lokal-
hyresgister. De berors visserligen 1 mindre utstrickning in bo-
stadshyresgisterna av en omvandling, men omvandlingen kan 3
effekter dven for deras del.

Enligt andra stycket ska bostadshyresgisterna, utéver vad som
framgdr av forsta stycket, f8 mer detaljerade upplysningar om vilka
konsekvenser en omvandling far f6r dem. Hyresgisterna ska f be-
sked om att de har ritt att kdpa sin ligenhet, sdvil vid omvand-
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lingen som vid eventuella forsiljningar direfter. De ska ocks8 i
information om vad som hinder om de viljer att inte kdpa sin
ligenhet, nimligen att de kan bo kvar pd samma villkor som
tidigare. En hyresgist som viljer att inte kopa ligenheten utan

i stillet att bo kvar som hyresgist ska inte {2 sin rittsliga stillning
forsimrad pd grund av omvandlingen. Samma regler ska gilla for
den hyresgistens hyresforhillande som gillde fére omvandlingen.
Varken besittningsskyddet eller ritten att dverldta hyresritten for-
indras. Informationen ska dven omfatta upplysningar om ritten for
vissa nirstiende till hyresgisten att kopa ligenheten 1 hyresgistens
stille. Informationen ska limnas skriftligt men det finns inte ngon
skyldighet att delge hyresgisterna den. Upplysningarna kan limnas
antingen genom att fastighetsigaren sitter upp ett anslag 1 trapp-
huset eller skickar e-post till hyresgisterna.

Den information som hyresgisterna enligt andra stycket har ritt
att £4 ska dven bifogas det erbjudande om kop som fastighetsigaren
ir skyldig att limna enligt 8 §. Det framgir av 11 § tredje stycket.
Erbjudandet om kép, och dirmed dven den information som bi-
fogas detsamma, ska enligt 8 § delges hyresgisten.

Av tredje stycket foljer att om en bostadsligenhet omfattas av en
forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) s3 ska
fastighetsigaren dven limna skriftlig information till den hyresgist-
organisation som ir avtalspart i férhandlingsordningen. Informa-
tionen ska vara densamma som limnas till varje enskild hyresgist.
Den ska limnas samtidigt som hyresgisterna fir informationen.

Paragrafen ir inte férenad med négra sirskilda sanktions-
bestimmelser.

Hyresgistens kop i samband med omvandlingen

Erbjudande om kip

8 § Fastighetsigaren ska i samband med omvandlingen erbjuda den som
hyr en bostadsligenhet 1 byggnaden att kopa den dgarligenhetsfastighet
som ligenheten omvandlas till.

Ett sddant erbjudande ska limnas senast tvi minader efter det att
fastighetsbildningsbeslutet varigenom igarligenhetsfastigheterna bildas
har f3tt laga kraft. Erbjudandena ska limnas samtidigt till alla hyresgister.
Erbjudandena ska delges hyresgisterna.
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Paragrafen innehéller en bestimmelse om fastighetsigarens skyldig-
het att i samband med omvandlingen erbjuda hyresgisten att képa
den ligenhet som han eller hon hyr och tidsfristen f6r att limna ett
sidant erbjudande. Overvigandena finns i avsnitt 6.2 och 7.1.

Fastighetsigarens skyldighet att erbjuda hyresgisten att fore
andra kopa ligenheten ir ett uttryck for att omvandling av hyres-
ligenheter till dgarligenhetsfastigheter ir ett paket som bestdr av
tvd delar: Fastighetsbildningen och &verltelse av de nybildade
dgarligenhetsfastigheterna. Skyldigheten att erbjuda hyresgisten
att kopa ligenheten ir utan undantag. En fastighetsigare har dirfor
inte mojlighet att 1 samband med omvandlingsférfarandet sld sam-
man till exempel tvd uthyrda hyresligenheter till en stérre ligenhet
som omvandlas till dgarligenhetsfastighet, eftersom det 1 regel
skulle innebira att nigon av hyresgisterna inte kan erbjudas att
kopa sin hyresligenhet (jimfér kommentaren till 5 §).

Det ir den som ir férstahandshyresgist nir fastighetsigaren
limnar sitt erbjudande som har ritt att kopa ligenheten. Tidpunk-
ten for fastighetsigarens erbjudande blir alltsd avgorande for vem
som har ritt att képa ligenheten. Det ir fastighetsigaren som styr
over tidpunkten f6r erbjudandet. Det stdr honom eller henne fritt
att vilja nir 1 samband med omvandlingen som han eller hon vill
limna sitt erbjudande om kép. Erbjudandet kan framstillas innan
fastighetsigaren ansoker om fastighetsbildning f6r att bilda dgar-
ligenhetsfastigheter. I ett sidant fall innebir kopet av ligenheten
att hyresgisten forvirvar det utrymme 1 byggnaden, vanligen mot-
svarande den bostadsligenhet som hyresgisten hyr, som ska bli
dgarligenhetsfastighet. Fastighetsigaren kan ocks8 vilja att {orst
ans6ka om fastighetsbildning och bilda dgarligenhetsfastigheterna
innan férsiljning sker. Om hyresgisten koper fastigheten efter
fastighetsbildningen s& képer han eller hon en fastighet. Om hyres-
gisten koper ligenheten innebir det att hyresritten till ligenheten
upphor. Hyresgisten kan inte vara hyresgist hos sig sjilv.

L andra stycket regleras den tidsram som stdr till fastighets-
idgarens férfogande f6r att limna erbjudande i samband med om-
vandlingen. Stycket innebir att fastighetsigaren har tv manader
pa sig att framstilla sitt erbjudande om kép efter det att lantmiteri-
forrittningen for bildande av dgarligenhetsfastigheter har ftt laga
kraft. Det ir sjilva fastighetsbildningsbeslutet att bilda dgarligen-
hetsfastigheter som ir avgérande. Vanligtvis torde detta beslut
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hanteras tillsammans med ett antal andra beslut inom forritt-
ningen, exempelvis anliggningsbeslut och beslut om att bilda sam-
fillighetsforening. Aven om det skulle kvarst3 ett invintande av
laga kraft avseende ndgra angrinsande beslut, exempelvis beslut

om forrittningskostnader eller liknande frigor som inte har direkt
biring p bildande av idgarligenhetsfastigheterna, bérjar fristen 16pa
om sjilva fastighetsbildningsbeslutet fitt laga kraft.

Det stdr 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. Dirigenom sikerstills att hyresgisterna behand-
las lika och far likvirdiga erbjudanden.

I andra stycket anges ocks8 att fastighetsigaren ska delge hyres-
gisterna erbjudandena. Hir avses delgivning enligt delgivnings-
lagens (2010:1932) regler. Om det finns flera képeberittigade
hyresgister i en bostadsligenhet, ska samtliga delges. Aven en
make eller sambo till hyresgisten, som har sin bostad 1 ligenheten,
eller en annan nirstdende som varaktigt ssmmanbor med hyres-
gisten, har ritt att kopa ligenheten om hyresgisten avstr. Fastig-
hetsigaren dr dock bara skyldig att delge hyresgisten/ hyres-
gisterna. Ndgon skyldighet att dven underritta andra personer
som har ritt att képa ligenheten finns inte.

Om det uppstir fréga om alla hyresgister verkligen har fatt
erbjudanden samtidigt ankommer det pa fastighetsigaren att visa
att hyresgisterna har delgetts dem 1 behérig ordning. Delgivningen
kan ocksd vara av betydelse vid en senare bedémning av om en
hyresgist har svarat pd erbjudandet 1 ritt tid.

Nir en enskild person ska se till att delgivning sker ir denne
hinvisad till att anvinda vanlig delgivning eller stimningsmanna-
delgivning, se 10 § delgivningslagen. Vanlig delgivning innebir att
handlingen som ska delges skickas eller limnas till delgivnings-
mottagaren, se 16 § delgivningslagen. Sjilva kravet pd delgivning
hindrar 1 och fér sig inte att fastighetsigaren skickar erbjudandet
med e-post till hyresgisterna. Det ir emellertid bara myndigheter
som fir delge en handling pd elektronisk vig vid vanlig delgivning,
se 17 § andra stycket delgivningslagen. En enskild person ir dirfor
vid vanlig delgivning hinvisad till att skicka handlingen med post,
anvinda bud eller limna handlingen p4 annat sitt. Om fastighets-
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idgaren viljer att skicka erbjudandet via e-post ir det alltsd inte friga
om elektronisk delgivning enligt delgivningslagen, utan det kriver
bekriftelse pd vanligt vis for att hyresgisten ska anses delgiven.

Det kan till exempel ske genom att fastighetsigaren skickar med
ett delgivningskvitto som hyresgisten skriver ut, undertecknar och
skickar tillbaka till fastighetsigaren.

Om fastighetsbildningen har genomférts och dgarligenhets-
fastigheterna bildats, och fastighetsigaren 1 det liget inte limnar
ndgot erbjudande om kép inom den tid som anges, blir konsekven-
sen att hyresgistens forkopsritt bestdr (se 15 §). Fastighetsigaren dr
férhindrad att silja till ndgon annan utan att f6rst ge hyresgisten ett
erbjudande om att kopa ligenheten. Om ligenheten siljs till ndgon
utan att sd har skett, sd syftar anteckningen 1 fastighetsregistret till
att forhindra att den andra képaren beviljas lagfart pd dgarligen-
hetsfastigheten (se 23 §). Kopet ir ogiltigt om hyresgistens ritt att
kopa har forbigitts (se 26 §). Overvigandena i dessa frigor finns i
avsnitt 7.6.

Besiktning, underhdlls- och fornyelseplan och virdering

9§ Fastighetsigaren ska inf6r erbjudanden om kép

1. 13ta besiktiga byggnaden, varefter ett besiktningsprotokoll som
utvisar byggnadens skick ska upprittas,

2. ta fram en underhdlls- och férnyelseplan avseende de delar av
byggnaden som efter omvandlingsférfarandet utgdér gemensamhets-
anliggningar eller annan samfilld egendom, och

3. 13ta virdera dgarligenhetsfastigheterna.

Genom virderingen ska ett marknadsvirde tas fram for varje ligenhet
som igarligenhetsfastighet. Virdetidpunkten ska vara densamma {ér alla
virderingsobjekt.

Paragrafen reglerar fastighetsigarens skyldighet att lita besiktiga
byggnaden, ta fram en underhills- och férnyelseplan och 13ta
virdera ligenheterna som ska bli igarligenhetsfastigheter. Over-
vigandena finns i avsnitt 8.3-8.9.

Kraven pd besiktning, underhills- och fornyelseplan samt
virdering syftar till att ge hyresgisterna ett bra underlag infér
ett kop av ligenheten. Genom besiktningen och underhills- och
fornyelseplanen fir hyresgisten vetskap om i vilket skick som
byggnaden befinner sig. Det ska inte efter képet komma som en
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dverraskning for den nyblivna dgarligenhetsfastighetsigaren att
till exempel rorstammar behover bytas eller taket renoveras.

Fastighetsigaren ska enligt forsta stycket forsta punkten 13ta
besiktiga byggnaden. Besiktningsmannen ska skriva ett besikt-
ningsprotokoll. Med besiktningsprotokoll avses en sddan handling
som har upprittats och undertecknats av nigon sakkunnig som kan
bedéma byggnadens skick. Av handlingen ska kunna utlisas 1 vilket
skick som byggnaden befinner sig, det vill siga vilka &tgirder som
behover vidtas och vilka underhdllsbehov som kan finnas. Besikt-
ningsprotokollet ska bifogas fastighetsigarens erbjudande om kép.
Det framgar av 11 §. Besiktningen ska avse sdvil de enskilda ligen-
heterna som de delar av byggnaden som efter omvandlingen kom-
mer att vara gemensamma for dgarligenheterna.

Mot bakgrund av vad som framkommit genom besiktningen ska
fastighetsigaren enligt forsta stycket andra punkten ta fram en under-
hélls- och férnyelseplan f6r byggnaden. Med en underhills- och
fornyelseplan avses en motsvarighet till en sddan plan som avses 1
19 § tredje stycket lagen (1973:1150) om férvaltning av samfillig-
heter. I de samfillighetstéreningar som forvaltar en gemensam-
hetsanliggning som tillférsikrar en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt utrymme behovliga rittigheter ska styrelsen,
nir féreningen bildats, uppritta en underhills- och férnyelseplan.
En sddan plan bor innehilla uppgifter om anliggningens utférande
och standard, uppskattade underhallsintervall och beriknade livs-
lingd. Planen ir tinkt att utgora grund for styrelsens berikningar
avseende fondavsittningarna och fér féreningens redovisning och
budget. Den underhills- och férnyelseplan som fastighetsigaren
infér omvandlingen till dgarligenheter ska ta fram ska innehilla
motsvarande uppgifter. Det ir tillrickligt att planen behandlar
sddana delar av byggnaden som genom fastighetsbildningen kom-
mer att utgdra samfilld egendom och anliggningar som tillfor-
sikrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme sidana rittigheter som behovs for att fastig-
heten eller utrymmet ska kunna anvindas pd ett indamélsenligt
sitt. Planen ir tinkt att kunna tjina som underlag fér den under-
hills- och fornyelseplan som samfillighetsféreningen ska uppritta
nir dgarligenheterna har bildats.

Fastighetsigaren ska vidare enligt forsta stycket tredje punkten
lata virdera varje ligenhet.
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Syftet med virderingen ir att ett marknadsvirde ska tas fram for
varje ligenhet, vilket anges i andra stycket. Marknadsvirdet ska
avse ligenhetens virde som idgarligenhetsfastighet. Det innebir att
dven ligenhetens andel av de gemensamma delarna av byggnaden
ska tas med i virderingen.

Syftet med kravet pd virdering dr att underlaget for att sitta ett
pris pd de olika ligenheterna ska vara detsamma fér alla ligenheter.
Virderingen sikerstiller att det finns en gemensam utgdngspunkt
for prissittningen av ligenheterna. Det ska motverka att fastighets-
dgaren limnar ett oskiligt hogt pris 1 erbjudandet eller underliter
att limna likvirdiga erbjudanden tll hyresgisterna utan att det
finns sakliga skil for det. Utgdngspunkten ir att fastighetsigaren
ska anlita en extern virderingsman for att utféra virderingen.
Nigon sirskild virderingsmetod pekas inte ut. Diremot framgir
att virdetidpunkten ska vara densamma for alla de ligenheter som
virderas. Fastighetsigaren ska inte kunna ge hyresgisterna olika
pris beroende pd att han eller hon viljer olika virdetidpunkter fér
ligenheterna. Utgdngspunkten ir att hyresgisten ska betala ett
marknadsvirde for ligenheterna, dir man vid framrikningen har
tagit hansyn till att hyresligenheten ir belastad med en hyresritt.
Hyresgisten ska ju ha ritt att bo kvar 1 ligenheten p8 oférindrade
villkor s8 linge han eller hon vill, med samma besittningsskydd och
bytesritt som fére omvandlingen.

Av 11 § framgdr att fastighetsigaren ir skyldig att informera
hyresgisten om resultatet av virderingen i samband med att han
eller hon limnar sina erbjudanden om kop. Inget hindrar f6r 6vrigt
att dven hyresgisten sjilv liter virdera ligenheten.

Det finns inte nigra formkrav avseende den underhills- och
fornyelseplan som ska upprittas. Det uppstills inte heller nigra
krav pa behorighet eller liknande f6r den som anlitas som besikt-
ningsman eller fastighetsvirderare i samband med en omvandling.
Ett uppdrag av den hir sorten, vare sig det giller besiktning eller
virdering, stiller dock krav p& kvalitet och kompetens hos den
person som anlitas. Det finns inte nigon offentlig auktorisation av
besiktningsmin eller fastighetsvirderare. Diremot finns det privat-
rittsliga system for auktorisering. Att anlita en person med en sir-
skild auktorisation innebir naturligtvis en 6kad trygghet for de
berdérda. Dirfor ir det sjilvklart en fordel om en sddan besikt-
ningsman och fastighetsvirderare anlitas.
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Innebdllet i erbjudandet

10§ Fastighetsigarens erbjudande om kép ska vara skriftligt och inne-
hilla ett forslag till kopeavtal med uppgift om priset och 6vriga villkor fér
képet.

Paragrafen reglerar vad fastighetsigarens erbjudande ska innehilla.
Overvigandena finns i avsnitt 7.1 och 8.

I paragrafen anges att erbjudandet ska vara skriftligt och att det
ska innehilla ett forslag till képeavtal. Uppgift om priset pd ligen-
heten och 6vriga villkor for férvirvet ska alltsd framgd. Det finns
inte ndgra regler om hur priset pa varje ligenhet ska bestimmas.
Den virdering som gjorts enligt 9 § tjinar naturligtvis som ut-
gdngspunkt vid bestimmande av priset. Den grundliggande tanken
ir att hyresgisten ska betala ett marknadsvirde for ligenheterna,
dir det vid framrikningen har tagits hinsyn till att hyresligenheten
ir belastad med en hyresritt. Den genomférda virderingen mot-
verkar att fastighetsidgaren limnar ett oskiligt hogt pris 1 erbjudandet.

Det limnade erbjudandet ir inte bindande for fastighetsigaren.
Det finns inte nigra sirskilda regler om hur ett bindande kép kom-
mer till stdnd 1 samband med en omvandling, utan reglerna i jorda-
balken om kop av fast egendom giller, se kommentaren till 14 §.

Information som ska bifogas erbjudandet

11§ Fastighetsigaren ska tillsammans med erbjudandet limna besikt-
ningsprotokollet, underhills- och férnyelseplanen och uppgift om virder-
ingen av ligenheten enligt 10 § samt férekommande uppgifter om ligen-
heten som finns antecknade 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel med stéd
av 19 kap. 29 § jordabalken.

Besiktningen och virderingen fir inte ha genomférts och underhlls-
och férnyelseplanen fir inte ha upprittats tidigare in sex minader fore det
att erbjudande om kop limnas till hyresgisterna.

Fastighetsigaren ska dven limna den information som framgar av 7 §
andra stycket.

Paragrafen reglerar vad fastighetsigarens erbjudande ska innehilla
utéver vad som framgir av 10 §. Overvigandena finns i avsnitt 7.1.
I forsta stycket anges att fastighetsigaren tillsammans med erbju-
dandet ska limna det besiktningsprotokoll och den underhills- och
fornyelseplan som har upprittats enligt 9 §, vilka utvisar byggna-
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dens skick och kommande underhills- och renoveringsbehov.
Av 9 § framgir att fastighetsigaren ir skyldig att 13ta virdera
ligenheterna innan de siljs och att hyresgisten ska fa del av den
utférda virderingen tillsammans med erbjudandet om k&p. Det
kan till exempel ske genom att virderingsutldtandet bifogas er-
bjudandet. P4 s8 sitt far hyresgisten ett underlag for att bedéma
det erbjudna priset. Hyresgisten har bara ritt att {3 del av vir-
deringen avseende den egna ligenheten. Det finns emellertid inget
som hindrar att fastighetsiigaren skickar med ett utlitande over
samtliga ligenheter. Utdver de angivna uppgifterna ska fastighets-
dgaren redovisa eventuella anteckningar 1 fastighetsregistrets in-
skrivningsdel som berér ligenheten. Vilka uppgifter som kan bli
foremadl f6r anteckning framgdr av 19 kap. 29 § jordabalken. Det
ror sig bland annat om uppgifter om exekutiv forsiljning eller
tgirdsforeliggande enligt 26 kap. miljébalken, plan- och bygg-
lagen (2010:900) och kulturmiljolagen (1988:950).

L andra stycket f6reskrivs att de framtagna dokumenten inte far
vara ildre dn sex mdnader nir erbjudandet om kop limnas. Fastig-
hetsigaren har dirmed ett ansvar att se till att informationen som
limnas ir aktuell.

Tredje stycket foreskriver vad erbjudandet ska innehilla utéver
vad som framgdr av forsta stycket. Av stycket framgdr att fastig-
hetsigaren ir skyldig att limna vissa upplysningar till hyresgisten,
som motsvarar den information som fastighetsigaren enligt 7 §
andra stycket ir skyldig att limna tll bostadshyresgisterna. Det dr
inte tillrickligt att bara hinvisa till bestimmelserna 1 férevarande
lag. Informationen ska limnas p4 ett sddant sitt att hyresgisten kan
ta del av den utan att sjilv behova lisa lagtexten.

Aven om fastighetsigaren har informerat hyresgisterna om om-
vandlingen enligt 7 § ska denna information limnas tillsammans
med erbjudandet. Informationen omfattas av kravet pa delgivning
av erbjudandet och ska alltsd ocksd delges hyresgisten.

Om en hyresgdst avstar fran att kopa ligenheten

12§ Om tvi eller flera hyr en ligenhet gemensamt och ndgon eller nigra
av dem avstdr frin att kdpa den dgarligenhetsfastighet som ligenheten
omvandlas till har medhyresgisten eller medhyresgisterna ritt att kopa
den, om den eller de andra hyresgisterna samtycker till det.
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Om en hyresgist avstir frén att kdpa dgarligenhetsfastigheten har
hyresgistens make eller sambo ritt att kdpa den, om han eller hon har sin
bostad i ligenheten och hyresgisten samtycker till det. Detta giller dven
f6r annan nirstiende till hyresgisten, som varaktigt sammanbor med
hyresgisten.

Paragrafen innehéller bestimmelser om vilka som har ritt att képa
ligenheten 1 samband med omvandlingen om en hyresgist avstdr
frin att kopa den. Overvigandena finns i avsnitt 7.2.

Om det finns tv3 eller flera hyresgister som hyr ligenheten till-
sammans har de i férsta hand ritt att kdpa ligenheten gemensamt.
Forsta stycket behandlar den situationen att nigon av hyresgisterna
inte vill képa ligenheten. D3 har 6vriga hyresgister ritt att képa
den antingen tillsammans eller nigon av dem for egen del. En for-
utsittning for ett sddant kdp ir att det finns ett samtycke frin den
eller de andra hyresgisterna.

Av andra stycket framgar att hyresgistens make, sambo eller an-
nan nirstdende har ritt att kopa ligenheten, om hyresgisten avstar.
For detta krivs att maken eller sambon har sin bostad 1 ligenheten.
Detta begrepp har samma betydelse som 1 12 kap. 47 § andra stycket
jordabalken, nedan JB. Fér att annan nirstdende ska ha ritt att
kopa ligenheten krivs att denne varaktigt sammanbor med hyres-
gisten. Detta begrepp har samma betydelse som 1 12 kap. 34 §
forsta stycket JB. En forutsittning for att en make, sambo eller
annan nirstiende ska ha rict att kopa ligenheten dr att hyresgisten
samtycker till képet. Om det finns flera kopeberittigade personer
ir det hyresgisten som fir bestimma vem som ska ha ritt att kopa
ligenheten, eftersom ett kép kriver dennes samtycke. Likasd krivs,
om det finns tvd eller flera hyresgister, samtligas samtycke till att
en make eller sambo till den ena av dem képer dgarligenhetsfastig-
heten. Formkrav {6r samtycket regleras 1 13 §.

13§ Hyresgistens samtycke enligt 12 § till ett kdp av dgarligenhets-
fastigheten ska vara skriftligt.

Hyresritten till ligenheten upph6r om ndgon av dem som anges i 12 §
koéper dgarligenhetsfastigheten.

Paragrafen behandlar formkrav for och verkan av hyresgistens

avstdende frin att kopa dgarligenhetsfastigheten enligt 12 §.
Overvigandena finns 1 avsnitt 7.2.
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Av forsta stycket framgdr att den hyresgist eller medhyresgist
som gir med pd att ndgon annan behorig koper ligenheten ska
limna sitt samtycke till kopet skriftligen. Nir den som har képt
ligenheten soker lagfart ska ett skriftligt samtycke 1 forekommande
fall kunna visas upp fér inskrivningsmyndigheten. Samtycket ska
ges in tillsammans med lagfartsansokan. Fastighetsigaren behover
inte f del av samtycket, men det ligger s klart 1 hans eller hennes
intresse att se till att det finns ett skriftligt samtycke.

Av andra stycket framgdr att om en av flera hyresgister eller en
make, sambo eller annan nirstdende koper ligenheten fir det till
foljd att hyresritten till ligenheten utslicks for alla hyresgister.
Det ir di inte lingre friga om en hyresligenhet. Aven efterféljande
upplételser upphor som en f6ljd av detta. For att en andrahands-
uthyrning ska bestd 1 den hir situationen krivs alltsd att det tecknas
ett nytt hyresavtal.

Hyresgistens ritt till kp av ligenheten innebir bara att hyres-
gisten har en ritt att kopa hela fastigheten (jimfér kommentaren
till 5 §). Det stir emellertid fastighetsigaren och hyresgisten fritt
att avtala om att kopet bara ska avse en andel i fastigheten. Aven ett
sddant kop far ull f6ljd att hyresgistens hyresritt upphor, se 21 §.

Om erbjudandet inte besvaras

14§ Om varken hyresgisten eller nigon av dem som har ritt att 1 hyres-
gistens stille kopa dgarligenhetsfastigheten svarar pi fastighetsigarens
erbjudande om kép inom tre minader frin det att hyresgisten fick del av
det, innebir det att dessa har avstdtt frin att kopa fastigheten i samband
med omvandlingen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om tidsfristen for att svara pd
fastighetsigarens erbjudande om kép och om konsekvensen av att
nigot svar inte limnas. Overvigandena finns i avsnitt 7.3.
Hyresgisten ska svara pa fastighetsigarens erbjudande inom
tre ménader frin det att han eller hon fick del av det. Av 8 § fram-
gdr att erbjudandet ska delges hyresgisten enligt delgivnings-
lagens (2010:1932) regler. Fastighetsigaren ir inte bunden av sitt
erbjudande, i enlighet med principen om att utfistelse att silja fast
egendom inte ir bindande. Inte heller ir hyresgisten bunden av sitt
svar. Det ir tinkbart att det blir férhandlingar mellan fastighets-
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idgaren och hyresgisten efter att denne tagit del av fastighetsigarens
erbjudande, exempelvis gillande priset pa ligenheten. Det krivs
alltsd att erbjudandet och svaret {6ljs av att sedvanliga képehand-
lingar upprittas och undertecknas, i enlighet med bestimmelserna
om kop av fast egendom 1 4 kap. jordabalken. Om fastighetsigaren
undertecknar kdpeavtalet innan han eller hon limnar det till hyres-
gisten och denne i sin tur skriver pd avtalet uppkommer givetvis ett
bindande képeavtal omedelbart.

Fristen pd tre manader ger hyresgisten ett skiligt ridrum for att
tinka 6ver fastighetsigarens erbjudande. Det finns inte nigot ut-
talat krav pd att hyresgistens svar ska vara skriftligt, men flera
praktiska aspekter talar for att det dr en fordel sdvil f6r fastighets-
dgaren som for hyresgisten om svaret gors skriftligen. Om hyres-
gisten inte kan visa att han eller hon har svarat pd erbjudandet
inom den angivna tiden s8 har fastighetsigaren ritt att utgd frn
att hyresgisten avbojt erbjudandet.

Den som enligt 12 § andra stycket har ritt att kopa dgarligen-
hetsfastigheten 1 stillet fér hyresgisten, det vill siga en make eller
sambo som har sin bostad i ligenheten eller en nirstdende som var-
aktigt sammanbor med hyresgisten, har samma tid pa sig for att
acceptera fastighetsigarens erbjudande. Han eller hon ska alltsd
svara inom samma svarsfrist, det vill siga tre manader frin det att
hyresgisten fick del av erbjudandet. Fastighetsigaren ir inte skyl-
dig att delge ndgon av dem som har ritt att 1 stillet for hyresgisten
kopa dgarligenhetsfastigheten eller informera dem om erbjudandet.

Om inte nigon svarar pd erbjudandet innebir det att hyres-
gisten och dvriga som har ritt att kdpa dgarligenhetsfastigheten
har avstdtt frin att képa den 1 samband med omvandlingen. Fastig-
hetsidgaren har di mojlighet att silja dgarligenhetsfastigheten till
nigon annan pd samma villkor. Nir en hyresgist avsttt frin att
kopa dgarligenhetsfastigheten intrider emellertid en forkopsritt
for hyresgisten vid senare f6rsiljningar. Ett erbjudande till nigon
annan kopare kriver dirfor att fastighetsigaren forst riktar ett
hembud till hyresgisten. Detta giller iven om kopevillkoren ir
desamma som dem som hyresgisten ursprungligen erbjéds att kopa
for och det dirfér ir troligt att hyresgisten tackar nej dven denna
gdng. Skyldigheten att limna hembud giller dven for en ny dgare till
dgarligenheten. Regler om forkopsrittens innebérd och om hem-
bud finns 1 15-17 §§.
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En hyresgist som viljer att inte kopa ligenheten 1 samband med
omvandlingen utan i stillet bor kvar som hyresgist ska inte 3 sin
rittsliga stillning férsimrad pa grund av omvandlingen. Samma
regler ska gilla for den hyresgistens hyresforhdllande som gillde
fére omvandlingen. Detta giller iven om det kommer en ny dgare
till ligenheten. Det giller ocksd oavsett hur den nya dgaren har ftt
dganderitten till ligenheten, om han eller hon har képt ligenheten,
fatt den, drvt den etc. Detsamma giller dven f6r andra som hirleder
sin ritt till ligenheten frin en ursprunglig hyresgist. I 12 kap. 1 §
dttonde stycket jordabalken, nedan JB, finns en bestimmelse om
hyresgisternas rittsliga stillning efter en omvandling. Av den fram-
gdr att de regler 1 12 kap. JB som giller hyra av dgarligenhet bara ska
tillimpas om ligenheten var en dgarligenhet redan vid upplatelsen,
om inte nigot annat framgar. Se nirmare kommentaren till angivet
lagrum.

Hyresgistens forkopsritt vid senare forsiljningar

Vad forkopsritten innebir

15§ En hyresgist som har avstitt {frin kop 1 enlighet med fastighets-
dgarens erbjudande enligt 8 § har férkopsritt vid en framtida {6rsiljning
av igarligenhetsfastigheten, s3 linge han eller hon fortfarande har hyres-
ritten till fastigheten (forkdpsberittigad hyresgist).

Som férképsberittigad hyresgist anses dven den som med stéd av
12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket jordabalken har évertagit
hyresavtalet frdn en sddan hyresgist som avses i forsta stycket.

Paragrafen innehéller en definition av begreppet férkopsberittigad
hyresgist. Overvigandena finns i avsnitt 9.1.

I forsta stycket definieras vem som — som utgdngspunkt (jimfor
andra stycket) — dr forkopsberittigad hyresgist. Den hyresgist som
innehar hyresavtalet vid den tidpunkt d3 fastighetsigaren limnar
sitt erbjudande om kop av dgarligenhetsfastigheten 1 enlighet med
8 §, men som inte viljer att kdpa fastigheten i samband dirmed, far
en forkopsritt vid kommande forsiljningar. Den hyresgisten blir
dirfor forkopsberittigad hyresgist, givet att han eller hon alltjimt
har hyresritten till dgarligenhetsfastigheten. Férkopsritten in-
trider omedelbart efter det att hyresgisten avbojer erbjudandet
om kop enligt 8 §.

359



Foérfattningskommentar SOU 2024:83

Det ir bara férstahandshyresgisten/férstahandshyresgisterna
som har en forképsritt. Det framgdr av 5 § forsta stycket.

Av andra stycket framgar att forkopsritten fors dver till en per-
son som med stéd av 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket
jordabalken, nedan JB, évertar hyresritten frin en férkops-
berittigad hyresgist. Det innebir att om en make, sambo eller
annan nirstiende som varaktigt ssmmanbor med hyresgisten tar
over hyresavtalet med st6d av angivna regler s3 blir den personen
forkopsberittigad. Diremot har en hyresgist som dvertar hyres-
ritten med stéd av 12 kap. 35 § JB inte ndgon férkopsritt.

Att det finns en hyresgist med forkopsrite till ligenheten ska
framga av fastighetsregistret, se 23 och 24 §§. Om det finns flera
forkopsberittigade hyresgister dr utgdngspunkten att de ska képa
ligenheten gemensamt. Men det finns dven mojlighet for en av tva
eller flera hyresgister att med 6vriga hyresgisters samtycke kopa
ligenheten. Det framgdr av 18 §.

Skyldigher att limna hembud

16 § Nir fastighetsigaren avser att dverldta en dgarligenhetsfastighet
genom kop eller byte ska han eller hon f6rst genom hembud erbjuda den
forkopsberittigade hyresgisten att kopa den pd samma villkor som fastig-
hetsigaren erbjuder en annan k&pare eller, vid byte, pd marknadsmissiga
villkor.

En 6verlitelse fir genomféras utan hembud enligt forsta stycket om
forvirvet

1. sker efter inrop pé exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt
lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt, eller

2. avser en andel och képaren redan idger en andel 1 dgarligenhetsfastig-
heten och denna andel har {6rvirvats pd nigot annat sitt in genom géva.

Med &verltelse genom kop eller byte likstills 6verldtelse genom till-
skott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frin bolag eller f6r-
ening samt fusion enligt 23 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) eller
delning enligt 24 kap. 1 § i samma lag.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyresgistens ritt att genom
forkop kopa dgarligenhetsfastigheten vid férsiljningar som aktua-
liseras efter omvandlingen. Overvigandena finns i avsnitt 9.1-9.3.

Av forsta stycket framgdr att fastighetsigaren, nir han eller hon
avser att silja eller byta bort en dgarligenhetsfastighet forst miste
erbjuda den forkopsberittigade hyresgisten att kopa den.
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Innebérden av hyresgistens forkopsritt dr att han eller hon ska
ha ritt att kdpa dgarligenhetsfastigheten pd samma villkor som
fastighetsigaren erbjuder en annan képare. Nir det blir aktuellt
med forsiljning méste alltsd fastighetsidgaren forst erbjuda hyres-
gisten att kdpa dgarligenhetsfastigheten till samma pris och dven 1
dvrigt pd samma villkor som erbjuds en annan képare. Syftet ir att
fastighetsigaren inte ska kunna erbjuda en annan képare bittre
villkor in vad han eller hon erbjuder hyresgisten. Hyresgistens
forkopsritt giller dven gentemot en ny igare till dgarligenhets-
fastigheten s8 linge hyresavtalet till ligenheten giller.

Om idgarligenhetsfastigheten ska bli féremal f6r byte frin fastig-
hetsigarens sida ska hyresgisten forst erbjudas att kopa ligenheten
pd marknadsmassiga villkor. Liksom vid erbjudandet om kép i sam-
band med omvandlingen ska hyresgisten {4 ett erbjudande som ir
relaterat till marknadsvirdet. Kravet pd marknadsmaissiga villkor
innebir att det ska vara friga om ett rimligt erbjudande i1 f6r-
hillande till dgarligenhetsfastighetens marknadsvirde.

Erbjudandet om att kopa dgarligenhetsfastigheten ska ske
genom ett hembud. Andra former av 6verldtelser, sdsom giva,
bodelning eller arv, omfattas inte av hembudsskyldigheten. Sjilv-
klart dr det bara sddana dgarligenhetsfastigheter som omfattas av
forevarande lag som avses 1 paragrafen.

Landra stycket gors undantag frdn hembudsskyldigheten. Liksom
nir det giller hembud enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forviry for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,
nedan ombildningslagen, finns det inte ngon ritt till hembud nir
ligenheten siljs pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt
lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt. Overlitelse av en andel i
idgarligenhetsfastigheten ir ocksd undantagen fr&n hembuds-
skyldighet, forutsatt att dverldtelsen sker till en annan deligare.
Ett ytterligare krav ir att den delidgaren har férvirvat sin andel pa
ndgot annat sitt in genom gava.

Av tredje stycket framg3r att vissa associationsrittsliga éver-
litelser jamstills med kop eller byte i forsta stycket. Aven dessa
typer av Overldtelser kriver alltsd att hyresgisten forst fatt ett
erbjudande om att kdpa dgarligenhetsfastigheten. Stycket har
utformats med regeln 1 6 § forsta stycket ombildningslagen som

forebild.
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Innebdllet i hembudet

17 § Fastighetsigarens hembud ska vara skriftligt och innehilla ett for-
slag till kopeavtal med uppgift om priset och 6vriga villkor for képet.
Hembudet ska delges hyresgisten.

Fastighetsigaren ska tillsammans med hembudet limna upplysningar
om att ritten till férlingning av hyresavtalet och ritten att 6verl3ta hyres-
ritten kvarstdr om hyresgisten skulle vilja att inte kdpa dgarligenhets-
fastigheten samt upplysningar om makes, sambos och annan nirstiendes
ritt att kopa fastigheten enligt 18 § andra stycket.

Paragrafen reglerar vad ett hembud ska innehilla. Overvigandena
finns 1 avsnitt 9.4.

Regleringen av hembudet och dess innehll 6verensstimmer nira
med vad som giller i friga om erbjudandet om kép 1 samband med
omvandlingen enligt 10 och 11 §§, se kommentaren till de paragra-
ferna.

Hembudet ska enligt forsta stycket innehilla ett forslag till képe-
avtal dir pris och 6vriga villkor f6r kopet framgar. Fastighetsigaren
ir inte formellt bunden av hembudet. P4 motsvarande sitt dr hyres-
gistens accept av hembudet inte heller bindande. Om hyresgisten
antar fastighetsigarens hembud innebir det alltsd inte att kop dir-
igenom kommer till stdnd, utan det krivs att sedvanliga kope-
handlingar upprittas i enlighet med formkraven vid kop av fast
egendom enligt 4 kap. jordabalken. Liksom nir det giller er-
bjudandet i samband med omvandlingen kan det dock vara s3 att
ett avtal om kép uppkommer genom att fastighetsigaren under-
tecknar forslaget till kopeavtal 1 hembudet och hyresgisten skriver
pd avtalet nir han eller hon f&r hembudet.

Aven om fastighetsigaren formellt sett inte kan sigas vara
bunden av villkoren i hembudet, blir konsekvensen av att fastig-
hetsigaren drar tillbaka erbjudandet att ndgot hembud inte kan
anses ha limnats. Det innebir att fastighetsigaren dirmed ir f6r-
hindrad att silja dgarligenhetsfastigheten till ndgon annan n hyres-
gisten, jimfor 26 §.

Hembudet ska delges hyresgisten enligt delgivningslagens
(2010:1932) regler. Hembudet ska vara skriftligt, men behéver inte
vara 1 form av en skriftlig handling. Det dr mojligt att skicka ett
hembud till exempel med e-post. Dock kan samma svérigheter
uppkomma i frdga om delgivningen som nir det giller det foérsta
erbjudandet om kép, se kommentaren till 8 §.
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Med hyresgist avses hir en forkdpsberittigad hyresgist enligt
15 §. Det kan givetvis finnas flera forkopsberittigade hyresgister,
som d3 alla har samma rittigheter och har ritt att férvirva dgar-
ligenhetsfastigheten gemensamt.

Av andra stycket framgar att hembudet ocksd ska innehilla
information om vad som giller om hyresgisten viljer att inte anta
hembudet i friga om besittningsskydd och ritt att 6verlta hyres-
ritten samt om makes, sambos och andra nirstiendes ritt att kopa
fastigheten. Hyresgisten ska visserligen ha fatt information om vad
som giller fortsittningsvis redan tillsammans med erbjudandet om
kép 1 samband med omvandlingen. Det kan emellertid ha gdtt ling
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 frdn att anta ett hembud. Nir det giller
informationens nirmare innehdll hinvisas till kommentaren till 11 §.

Vid erbjudandet i samband med omvandlingen finns det ett krav
pa att fastighetsigaren ska lita besiktiga byggnaden och virdera
dgarligenhetsfastigheten innan erbjudandena limnas. Nigot mot-
svarande krav finns inte vid de férsiljningar som sker direfter. Det
giller inte heller ndgot krav pd att fastighetsigaren ska redovisa en
underhills- och fornyelseplan. Vid tidpunkten d hembudet limnas
ir det emellertid tinkbart att flera dgarligenhetsfastigheter har sdlts
inom byggnaden och att en samfillighetsférening dr bildad fér att
forvalta den samfillighet som alla dgarligenhetsfastigheter deltar 1.
Nir s8 ir fallet torde det foreligga en sddan underhalls- och fornyelse-
plan som samfillighetsforeningens styrelse tagit fram. Det kan givet-
vis vara av intresse for den som dverviger att kopa en dgarligenhets-
fastighet att ta del av samfillighetsforeningens ekonomiska underlag.

Om en hyresgdst avstdr frin att kopa dgarligenbetsfastigheten

18§ Om tv4 eller flera forkopsberittigade hyresgister hyr en ligenhet
gemensamt och ndgon eller nigra av dem avstdr fran sin ritt att kdpa dgar-
ligenhetsfastigheten har medhyresgisten eller medhyresgisterna ritt att
képa den, om den eller de andra hyresgisterna gir med pa det.

Om en forkopsberittigad hyresgist avstdr {rin sin ritt att kopa dgar-
ligenhetsfastigheten har hyresgistens make eller sambo ritt att képa den,
om han eller hon har sin bostad 1 ligenheten och hyresgisten gir med pa
det. Detta giller dven fér annan nirstdende till hyresgisten, som varaktigt
sammanbor med hyresgisten.
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Paragrafen reglerar férkopsritten nir det finns flera f6rkops-
berittigade hyresgister som har hyresritt till ligenheten samt
forkopsritten for nirstiende till den férkdpsberittigade hyres-
gisten. Overvigandena finns i avsnitt 9.4.

Om det finns tv4 eller flera forkopsberittigade hyresgister s3
har de enligt forsta stycket i férsta hand ritt att képa dgarligenhets-
fastigheten tillsammans. Om nigon eller ndgra av dem avstdr kan
de 6vriga vilja att kopa dgarligenhetsfastigheten antingen tillsam-
mans eller att ndgon av dem képer den f6r egen del. Detta mot-
svarar 12 § forsta stycket. Liksom i den nimnda paragrafen finns
det ett krav pd skriftligt samtycke frin 6vriga hyresgister. Det
krivs alltsd ett godkinnande frin de andra hyresgisterna for att en
av flera forkopsberittigade hyresgister ska kunna kopa dgarligen-
hetsfastigheten.

Andra stycket reglerar makes, sambos och andra nirstiendes ritt
att kopa dgarligenhetsfastigheten vid forsiljningar som aktualiseras
efter omvandlingen. Stycket innebir att en make eller sambo som
har sin bostad 1 ligenheten och en nirstiende som varaktigt sam-
manbor med den férkopsberittigade hyresgisten har ritt att képa
dgarligenhetsfastigheten om hyresgisten avstdr, under férutsitt-
ning att hyresgisten ger sitt skriftliga samtycke till kopet. Kretsen
kopeberittigade personer dr densamma som 1 12 § andra stycket,
som reglerar hyresgistens kop i samband med omvandlingen. Aven
1 6vrigt giller samma forutsittningar f6r kop enligt férevarande
paragraf som enligt 12 § andra stycket, se kommentaren till den
paragrafen.

19§ Hyresgistens samtycke enligt 18 § till ett kop av dgarligenhets-
fastigheten ska vara skriftligt.

Hyresritten till ligenheten upphér om ndgon som anges 1 18 § képer
dgarligenhetsfastigheten.

Paragrafen behandlar bland annat formkraven {6r den forkops-
berittigade hyresgistens samtycke enligt 18 §. Overvigandena
finns 1 avsnitt 9.4.

Av forsta stycket framgdr att ett samtycke till att en av flera for-
kopsberittigade hyresgister pd egen hand koper dgarligenhets-
fastigheten ska vara skriftligt.
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I andra stycket erinras om att ett kop enligt 18 § forsta eller
andra stycket leder till att hyresritten till ligenheten upphér. Det
giller oavsett om det finns en eller flera forkdpsberittigade hyres-
gister och oavsett vem av de férkdpsberittigade personerna som
koper dgarligenhetsfastigheten.

Om hembudet inte besvaras

20§ Om varken hyresgisten eller nigon av dem som har ritt att 1 hyres-
gistens stille kdpa dgarligenhetsfastigheten svarar pd hembudet inom tvd
ménader frin det att hyresgisten fick del av det, innebir det att hyresgisten
har avstdtt frdn att kdpa fastigheten med anledning av hembudet.

Paragrafen innehéller bestimmelser om tidsfristen for att svara pd
hembudet och konsekvensen av att nigot svar inte limnas. Over-
vigandena finns i avsnitt 9.4.

Paragrafen motsvarar i allt visentligt 14 §, med den skillnaden
att tidsfristen hir dr tvd mdnader frin det att den férkopsberit-
tigade hyresgisten fick del av hembudet.

Svarsfristen giller dven f6r 6vriga kopeberittigade som vill kopa
idgarligenhetsfastigheten. Inte heller enligt férevarande paragraf
finns det ndgon fristiende frist (jimfér kommentaren till 14 §).

Om varken hyresgisten eller annan som har ritt att kdpa dgar-
ligenhetsfastigheten svarar pd hembudet inom tidsfristen innebir
det att hyresgisten har avstdtt frn att anta hembudet. Fastighets-
dgaren har d3 mojlighet att silja fastigheten till en utomstdende
kopare, pd samma villkor som han eller hon har erbjudit hyres-
gisten. Hyresgisten har dock kvar sin férkopsritt dven om fastig-
heten siljs till en annan képare. Hembudsskyldigheten gentemot
en forkopsberittigad hyresgist giller for vid varje tidpunkt fore-
kommande idgare till dgarligenhetsfastigheten.

Hyresrittens upphérande i vissa fall

21§ Om en hyresgist eller ndgon av dem som har ritt att 1 hyresgistens
stille kdpa dgarligenhetsfastigheten képer en andel av den, eller ingdr ett
hyrképsavtal med fastighetsigaren enligt lagen (20xx:yy) om hyrkop av
bostad, upphér hyresritten till ligenheten. Dirmed upphor dven férkops-
ritten till den andel av dgarligenhetsfastigheten som dgs av nigon annan
in hyresgisten.
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Paragrafen innehdller en bestimmelse om foljdverkan av att en
hyresgist koper enbart en andel av en dgarligenhetsfastighet.
Overvagandena finns 1 avsnitt 7.2 och 9.4.

En hyresgist som har kopt en andel 1 dgarligenhetsfastigheten 1
samband med omvandlingen blir deligare till dgarligenheten och
ett samigande uppstdr mellan deligarna. Hyresritten till ligen-
heten upphér att gilla, eftersom man inte kan vara hyresgist till sig
sjilv. Detta giller oavsett om hyresgisten koper andelen av dgar-
ligenhetsfastigheten 1 samband med omvandlingen eller vid en
senare forsiljning. Det innebir att en hyresgist som koper andelen
1 fastigheten 1 samband med omvandling inte fr nigon férkopsritt
till resterande andel av fastigheten vid en senare forsiljning. Den
hyresgisten saknar alltsd ritt till hembud vid senare f6rsiljningar
av resterande andelar i fastigheten. Det innebir vidare att om en
forkopsberittigad hyresgist koper en andel av dgarligenhetsfastig-
heten efter hembud s upphér hans eller hennes forkopsritt av-
seende resterande andel av fastigheten. Inte heller d4 har hyresgisten
ndgon hembudsritt vid senare f6rsiljningar.

P4 motsvarande sitt upphér hyresritten till dgarligenhetsfastig-
heten om hyresgisten ingdr ett hyrképsavtal med fastighetsigaren.
Ett hyrkopsavtal innebir att en nyttjanderitt enligt lagen om hyr-
kép av bostad uppléts till den som dr hyrkopare enligt avtalet.
Hyrkopsavtalet ersitter dirmed den tidigare hyresritten. Det far
ull £6]jd att den som 6vergdr frin att vara hyresgist till att bli
hyrképare inte lingre har ngon férkopsritt.

Anteckning i fastighetsregistret

22§ Nir en fastighetsigare ansoker om fastighetsbildning f6r att bilda
dgarligenhetsfastigheter enligt denna lag ska lantmaterimyndigheten
anmila det till inskrivningsmyndigheten fér anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om att lantmiterimyndig-
heten ska anmiila till inskrivningsmyndigheten att ansékan om
fastighetsbildning f6r att bilda dgarligenhetsfastigheter har gjorts.
Overvigandena finns i avsnitt 12.3.
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En anstkan om fastighetsbildning for att bilda dgarligenheter
utgor hinder mot att registrera en intresseanmilan enligt 3 a §
lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférviry f6r ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt for att ombilda hyresligen-
heterna till bostadsritter eller kooperativa hyresritter. En notering
1 fastighetsregistret om en pdgdende fastighetsforrittning avseende
aktuell fastighet utgdr inte med automatik ett hinder for att regi-
strera en intresseanmilan. Nir inskrivningsmyndigheten fir in en
intresseanmilan fir myndigheten kontrollera om det finns ngon
ansokan om att bilda dgarligenhetsfastigheter (en ansékan om
omvandling). For att underlitta inskrivningsmyndighetens
hantering av ansékningar som avser intresseanmilningar ska lant-
miterimyndigheten, nir en ansékan om fastighetsbildning for att
bilda dgarligenhetsfastigheter kommit in, anmala det till inskriv-
ningsmyndigheten. Direfter kan inskrivningsmyndigheten gora en
anteckning om att fastighetsbildning for bildande av dgarligenhets-
fastigheter pagir.

Det ir tillrickligt att ansékan har gjorts. Det ir inte nédvindigt
att den ir helt fullstindig. Inskrivningsmyndigheten ska dirfor
underrittas om att ansékan har kommit in dven om lantmiteri-
myndigheten féreligger sokanden att komplettera ansokan.

23§ Om det nir en dgarligenhetsfastighet bildas finns en hyresgist som
omfattas av ritten att kopa fastigheten enligt denna lag ska det antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. De uppgifter som fastighetsigaren
enligt 6 § ska ge in ska utgora underlag for anteckningen.

Paragrafen foreskriver att hyresgisternas ritt att képa dgarligenhets-
fastlgheterna ska antecknas i fastighetsregistret. Overvigandena finns
1avsnitt 7.4.

Av 19 kap. 29 § forsta stycket jordabalken, nedan JB, framgar
vilka uppgifter som inskrivningsmyndigheten ska anteckna i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Enligt punkten 10 ingdr 1 antecknings-
skyldigheten “annan uppgift som enligt lag eller annan férfattning
ska antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel”. Registrering 1
fastighetsregistret sker bland annat av en bostadsrittsférenings
intresseanmilan enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt
och en arrendators foretridesritt till f6rvirv av arrendestillet enligt
lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet.
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I 19 kap. 30 § JB finns bestimmelser om borttagande av sddana
anteckningar.

Av den férevarande paragrafen framgar att uppgift om hyres-
gistens ritt att kopa dgarligenhetsfastigheten ska antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Syftet med anteckningen ir att
motverka att fastighetsigaren kringgdr hyresgistens ritt och siljer
ligenheten utan att f6rst ha hembjudit den till hyresgisten. Av
anteckningen ska alltsd framg3 att det finns en hyresgist som har
en foretridesritt att kdpa dgarligenhetsfastigheten. Anteckningen
ska féras in av inskrivningsmyndigheten i1 samband med att dgar-
ligenhetstastigheten bildas. Om det vid denna tidpunkt finns en
hyresgist som har ritt att 3 ett erbjudande om kop av dgarligen-
hetsfastigheten, antingen enligt 8 § om nigot sidant erbjudande
innu inte har limnats, eller genom ett senare hembud, ska det
antecknas 1 fastighetsregistret. Paragrafen skyddar allts3 hyres-
gisterna svil vid férsiljningar av dgarligenhetsfastigheter 1 sam-
band med omvandlingen som vid senare forsiljningar.

Av 6 § framgir att fastighetsigaren ir skyldig att 1 samband med
ansékan om fastighetsbildning ge in en férteckning éver hyres-
gister med férkopsritt. Den férteckningen ska ligga till grund for
anteckningen i fastighetsregistret.

I avsaknad av andra f6reskrifter om utformning av anteckningen
ir det Lantmiteriet som beslutar om den nirmare utformningen.
Av 19 kap. 31 § JB framgdr att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer fir meddela nirmare foreskrifter om hand-
liggningen av drenden enligt 29 och 30 §§.

24§ Onm det efter det att en dgarligenhetsfastighet har bildats sker
nigon férindring avseende vem som har ritt att kopa fastigheten ska
fastighetsigaren limna uppgift om det dndrade férhillandet till inskriv-
ningsmyndigheten, som 1 behévlig utstrickning ska indra anteckningen

enligt 23 §.

Paragrafen foreskriver att forindringar avseende vilken hyresgist
som har ritt att kopa dgarligenhetsfastigheten ska anmalas av
fastighetsigaren. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

Den hyresgist som innehade hyresavtalet till ligenheten 1 dgar-
ligenhetsfastigheten och dirmed fick del av det erbjudande om kép
som fastighetsigaren limnade till samtliga hyresgister i samband
med omvandlingen betecknas forképsberittigad hyresgist. For-
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kopsritten uppkommer emellertid f6rst nir hyresgisten avstdr frin
fastighetsigarens inledande erbjudande och i stillet bor kvar som
hyresgist. Om hyresavtalet sigs upp eller om hyresgisten genom
byte 6verlater hyresavtalet till ligenheten till ndgon annan s8 upp-
hér hyresgistens forkoépsritt. Om hyresavtalet diremot i vissa fall
dverldts frn den forkopsberittigade hyresgisten till en make eller
sambo eller annan nirstdende som varaktigt ssmmanbor med hyres-
gisten sd trider den nya hyresgisten in 1 hyrestorhillandet pd
samma villkor som den forkdpsberittigade hyresgisten. I dessa fall
ska den nya hyresgisten dven ta 6ver forkopsritten. Det kan bli
aktuellt 1 friga om att hyresritten tilliggs en make eller sambo 1
samband med bodelning eller liknande enligt 12 kap. 33 § jorda-
balken, nedan JB, om en nirstdende tar dver hyresritten med stod
av 12 kap. 34 § JB eller om en make eller sambo 6vertar hyresritten
med stéd av 12 kap. 47 § andra stycket JB.

Det ir fastighetsigarens ansvar att anmila det indrade f6rhal-
landet till inskrivningsmyndigheten. Paragrafen ir inte férenad med
ndgra sirskilda sanktionsbestimmelser.

Beroende pd hur Lantmiteriets féreskrifter om utformningen
av anteckningen om férkopsritt till fastigheten ser ut kan inskriv-
ningsmyndigheten behéva indra anteckningen 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

25§ Isamband med att lagfart beviljas {6r en forkdpsberittigad hyres-
gist sedan denne har képt dgarligenhetsfastigheten ska inskrivnings-
myndigheten ta bort fdrekommande anteckning om hyresgistens ritt att
kopa fastigheten ur fastighetsregistret. Motsvarande giller om hyres-
gistens make, sambo eller annan nirstdende koper fastigheten enligt 12 §
andra stycket eller 18 § andra stycket.

Nir hyresavtalet for den som ir berittigad till {6rkép upphér, i andra
fall in 1 samband med kop enligt f6rsta stycket, ska fastighetsigaren anmila
det till inskrivningsmyndigheten.

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

Paragrafen innehéller bestimmelser om borttagande av den anteck-
ning i fastighetsregistret som enligt 23 § ska goras i samband med
att dgarligenheterna bildas. Overvigandena finns i avsnitt 7.4.

I forsta stycket slds fast att inskrivningsmyndigheten ska ta bort
anteckningen i samband med att lagfart beviljas {6r en férkops-
berittigad hyresgist sedan denne har kopt ligenheten. Forkops-
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ritten har d3 utnyttjats och ligenheten ska inte lingre vara for-
knippad med en férkopsritt. P4 samma sitt ska anteckningen tas
bort nir en make, sambo eller annan nirstdende koper ligenheten
sedan den forkopsberittigade hyresgisten sjilv har avstitt. Inte
heller i det fallet finns det efter kopet nigon som har forképsritt
till ligenheten. Hyresgistens hyresavtal upphor pd grund av kopet.
Nir ndgon soker lagfart ska inskrivningsmyndigheten kontrollera
att det inte finns ndgra hinder for att bevilja lagfart. Om det 1 sam-
band med att den kontrollen gors visar sig att det dr den forkops-
berittigade hyresgisten (eller annan som har ritt att i dennes stille
kopa fastigheten) som har képt fastigheten, ska inskrivnings-
myndigheten ta bort anteckningen.

En forkopsberittigad hyresgists hyresavtal kan upphéra dven av
andra orsaker, till exempel pd grund av flytt eller dodsfall. I de
fallen ir det fastighetsigaren som ska anmiila till fastighetsinskriv-
ningen att férkopsritten har upphort och att anteckningen kan tas
bort. Detta framgdr av andra stycket. Detta ir en sddan under-
rittelse som foreskrivs i 19 kap. 30 § jordabalken, nedan JB, och
som 1 enlighet med den paragrafen medfor att en anteckning kan
tas bort av inskrivningsmyndigheten. Det ligger 1 fastighetsigarens
eget intresse att se till att anteckningen tas bort. En ny kopare kan
nimligen inte {3 lagfart pd fastigheten s linge anteckningen finns
kvar. Andra stycket ska tillimpas dven i det fall dir en hyresgist
sluter ett hyrkopsavtal enligt lagen (20xx:yy) om hyrkép av bostad
med fastighetsigaren. I ett sidant fall upphor hyresritten till ligen-
heten, vilket framgdr av 21 §. Inskrivningsmyndigheten ska dirmed
ta bort anteckningen om att det finns en f6rkdpsritt knuten till
ligenheten. Regler om anteckning i fastighetsregistret av att ett hyr-
kopsavtal belastar fastigheten finns 1 lagen om hyrkép av bostad.

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 paragrafen framgdr bland annat att om
inskrivningsmyndigheten har fitt en i lag eller annan férfattning
foreskriven underrittelse om att ett tidigare antecknat férhéllande
har upphért, ska myndigheten ta bort anteckningen. Det framgér
ocks3 att dven om ndgon sidan underrittelse inte har limnats, ska
en anteckning som uppenbarligen inte lingre har nigon betydelse
tas bort.
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Ogiltighet

26 § En o6verldtelse dr ogiltig om den som enligt 8-20 §§ har ritt att
kopa dgarligenhetsfastigheten inte har fitt mojlighet till det.

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

Paragrafen innehdller en bestimmelse om att en dverldtelse av
dgarligenhetsfastigheten under vissa férhillanden ir ogiltig.
Overvigandena finns i avsnitt 7.5.

Av forsta stycket framgir att en 6verldtelse 1 strid med hyres-
gistens ritt att kopa fastigheten ir ogiltig. Det innebir att ett
sddant kop ska g8 dter. Av 16 § andra stycket framgdr att hyres-
gisten 1 vissa fall inte har ritt att fére 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 mojlighet att kopa fastigheten kan
en senare forsiljning till nigon annan vara ogiltig. S kan vara fallet
om det erbjudande som hyresgisten fitt varit s3 bristfilligt att det
inte kan anses vara ett giltigt erbjudande. Varje brist kan givetvis
inte leda till ogiltighet. Det bér vara friga om allvarliga brister, som
att det inte klart har framggtt att det varit frdga om ett erbjudande
om kop, att de lagfista kraven pd form eller inneh3ll inte har iakt-
tagits eller att villkoren inte angetts tydligt.

Att fastighetsigaren siljer fastigheten till en annan képare dn
den forkopsberittigade hyresgisten till mer f6rménliga villkor dn
vad som erbjudits 1 ett foregiende hembud ir att likstilla med att
hyresgisten inte fitt ett korrekt hembud.

Ett undantag frin ogiltighetsregeln anges 1 andra stycket.

Av 20 kap. 6 § 5 jordabalken, nedan JB, féljer att en ansokan om
lagfart ska avslds om 6verldtelsen stir i strid med en mot 6ver-
l3taren gillande inskrinkning 1 hans eller hennes ritt att férfoga
dver egendomen. Om lagfart trots detta har meddelats, p& grund av
forbiseende av JB:s bestimmelser, blir forvirvet inda giltigt. Mot-
svarande bestimmelse finns 1 13 § lagen (1982:352) om ritt till
fastighetstorviry f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt. Regeln har motiverats av rittssikerhetsskal.
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Hivning

27 § Om ndgon av avtalsparterna hiver ett kép av en dgarligenhets-
fastighet som har skett med anledning av denna lag ska ett nytt hyresavtal
anses ha ingdtts mellan den tidigare hyresvirden och den som vid tid-
punkten f6r képet var hyresgist. Det nya hyresavtalet ska gilla frin och
med dagen fér képet av ligenheten. For hyresavtalet ska gilla samma
villkor som gillde enligt det tidigare avtalet. Om det ir friga om ett
hyresavtal som var ingdnget p en viss bestimd tid s ska den hyrestiden
liggas till grund f6r tillimpningen av reglerna i 12 kap. jordabalken om
uppsigningstid.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om att hyresgisten ska ha
ritt att tergd som hyresgist om kopet hivs efter att han eller hon
kopt dgarligenhetsfastigheten. Overvigandena finns i avsnitt 7.2.

Om en hyresgist koper dgarligenheten i samband med omvand-
lingen eller senare s& upphér hyresritten. Grundliggande regler om
kop av fastighet 1 4 kap. jordabalken, nedan JB, ir tillimpliga. I 4 kap.
11-19 §§ JB stadgas rittsverkningar vid bland annat fel 1 fastighet
och diribland en kopares ritt att hiva fastighetskopet.

Om ett kdp av en dgarligenhetsfastighet enligt denna lags regler
hivs av ndgon av parterna, ska ett nytt hyresavtal anses ha ingdtts
mellan fastighetsigaren, tillika hyresvirden, och hyresgisten frin
och med dagen for kopet av fastigheten, med samma villkor som
gillde enligt det tidigare hyresavtalet. Hyresgisten blir alltsd hyres-
gist pd nytt. Det innebir att hyresgisten ska ha samma besittnings-
skydd till sin hyresritt som fére képet. Det innebir givetvis dven
att hyresgisten dterigen ska ha ritt till f6rkop vid en senare for-
siljning av fastigheten. For det fall ett tidsbestimt avtal tidigare har
gillt mellan parterna ska den avtalade hyrestiden beriknas frin
samma tidpunkt som gillde enligt det tidigare hyresavtalet. Vid
tillimpningen av reglerna i 12 kap. JB ska alltsd 1 friga om hyresavtal
ingdngna pa viss bestimd tid den tidigare avtalade hyrestiden gilla.

Det sagda giller oavsett om hivning av képet sker pd grund av
omstindigheter som dr hinférliga till hyresgisten eller fastighets-
dgaren.

En f6ljd av att ett nytt avtal anses ingdnget som tar vid dir det
tidigare upphorde blir att hyresgisten blir skyldig att retroaktivt
betala hyra fér den period som han eller hon nyttjat ligenheten
(frdn dagen f6r kopet av ligenheten fram till dess att képet hivs).
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I 4 kap. JB finns regler om ritt till skadestind i vissa fall till f6];d
av hivning av fastighetskopet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

20.2 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

3 kap. Rittsforhillanden mellan grannar

5§

Bestimmelserna i 6-11 b §§ tillimpas i friga om byggnader och andra
anliggningar som uppfyller féljande villkor:

1. olika delar av anliggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anliggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anliggning eller en del av denna hor till en tomtritt, giller vad
som sigs om fastigheten i stillet tomtritten.

I 6-11 b §§ finns sirskilda grannelagsrittsliga bestimmelser for
vissa byggnader och andra anliggningar. Den nu aktuella para-
grafen avgrinsar tillimpningsomridet f6r dessa sirskilda bestim-
melser. Overvigandena finns i avsnitt 14.1.

Paragrafen kompletteras i forsta stycket med en hinvisning till
tvd nya paragrafer, 11 a och 11 b §§, som innehéller vissa nya be-
stimmelser om stérningar och andra allvarliga dsidosittanden av
en dgare till en dgarligenhetsfastighet i sirskilda fall.

11a§

Om en dgare till en dgarligenbetsfastighet allvarligt dsidosdtter sina skyldig-
heter enligt 11 § forsta eller andra stycket och omstindigheterna dr sidana att
han eller hon skdligen inte bor fi beballa sin dgarligenbetsfastighet fr, om en
del av anliggningen ingdr i en samfillighet som forvaltas av en samfillighets-
forening, foreningen fora talan om att dgaren ska foreliggas att silja sin dgar-
lagenbetsfastighet inom viss tid. Foreliggandet ska forenas med vite.

Ett forelagt vite enligt forsta stycket fdr inte domas ut om dgaren kan visa
att han eller hon har vidtagit erforderliga drgirder for att f4 dgarligenbets-
fastigheten sdld inom den angivna tiden. Forsiliningen far inte ske till en
ndrstdende eller i 6vrigt pd sddana villkor att det kan antas att den uteslutna
dgaren kan bibehdlla sin forfoganderdtt till ligenbeten.
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Paragrafen, som ir ny, innehéller bestimmelser om en samfillig-
hetsférenings méjlighet att vicka talan om foreliggande om for-
siljning av dgarligenhetsfastigheten mot en dgarligenhetsigare som
allvarligt misskoter sig till men f6r 6vriga boende 1 omgivningen.
Overvigandena finns i1 avsnitt 14.1.

Bestimmelserna i 6-11 b §§ blir enligt 5 § tillimpliga 1 de fall dir
olika delar av en anliggning hor till skilda fastigheter (5 § forsta
stycket 1) och minst en del av anldggningen hor till en tredimen-
sionellt avgrinsad fastighet eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme (5 § forsta stycket 2). Denna bestimning av tillimpnings-
omridet innebir att den férevarande paragrafen blir tillimplig p&
bland annat sddana byggnader som ir uppdelade mellan dgarligen-
hetsfastigheter eller mellan dgarligenhetsfastigheter och andra
fastigheter. Tillimpningsomradet for forevarande paragraf ir ut-
ifrén denna utgdngspunkt dirutdver preciserat till att avse enbart
dgarligenhetsfastigheter. Ett sddant foreliggande som avses i nu
aktuell paragraf kan alltsd endast riktas mot en dgare av en dgar-
ligenhetsfastighet.

I forsta stycket finns en hinvisning till 11 § och de skyldigheter
som dligger en dgare enligt den paragrafen. Enligt 11 § giller en
skyldighet f6r varje dgare att vid anvindandet av sin del av anligg-
ningen se till att de som bor 1 omgivningen inte utsitts {or stor-
ningar som 1 sidan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars
forsimra deras bostadsmiljo att storningarna inte skiligen bor tdlas,
och iaktta allt som fordras f6r att dven 1 6vrigt bevara sundhet, ord-
ning och gott skick inom eller utanfor anliggningen. Avsikten ir
att bestimmelserna ska tillimpas pd inte bara enskilda ligenheter/
fastigheter utan ocksa pa samfilld egendom, till exempel trapphus.
Uttrycket “anvindandet av sin del av anliggningen” omfattar alltsd
inte enbart ett fastighetsindelat ligenhetsutrymme.

Det ir enbart sidana stérningar och 3sidosittanden av skyldig-
heter som anges i 11 § som kan vara aktuella f6r ett féreliggande
enligt forevarande paragraf. Betriffande sidana avgrinsningsfrigor
hinvisas till forarbetena till 11 §.

For att ett foreliggande om forsiljning av dgarligenhetsfastig-
heten ska bli aktuellt miste en dgare till en dgarligenhetsfastighet
allvarligt ha 3sidosatt de skyldigheter som avses 111 §. Ett fore-
liggande ir avsett att komma i friga endast nir det ror sig om
sirskilt allvarlig misskétsamhet. For att komma till ritta med en
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dgares misskétsamhet nir denna inte kvalificeras som tillrickligt
allvarlig ir de kringboende hinvisade till att vidta dtgirder enligt

11 §. I friga om vad som avses med allvarligt sidosittande kan
ledning tas frin bland annat vad som anges 1 bostadsrittslagen och
12 kap. 25 § tredje stycket denna balk angdende sirskilt allvarliga
storningar. Som exempel pd sirskilt allvarliga stérningar i boendet
anges 1 férarbetena (prop. 1992/93:115 s. 21) allvarlig brottslighet
som har samband med boendet, exempelvis mordbrand eller vald eller
hot om véld som riktas mot den som patalat stérningar i boendet
eller mot ndgon annan som bor i fastigheten. I férarbetena nimns
dven storningar som kan betecknas som outhirdliga for de nir-
boende och hinfér sig till kvalificerat drogmissbruk eller andra
problem pd s sitt att det inte dr motiverat att tillstilla hyresgisten
en begiran om rittelse. Framfor allt giller det sirskilt omfattande
storningar.

Den 4tgird som kan vidtas med stdd av paragrafen ir att vicka
talan vid allmin domstol om att dgaren ska foreliggas att silja sin
dgarligenhetsfastighet inom viss tid. Vid bifall till kiromalet ska dom-
stolen genom en dom féreligga dgaren att silja dgarligenhetsfastig-
heten inom en viss tid. I domen méste preciseras villkoren for fére-
liggandet, vilken tidsfrist som giller etc. Domstolen ska férena fér-
pliktelsen som foljer av domen med ett vite (jimfér prop. 2008/09:91
s. 80 angdende tillimpligheten av vite i samband med féreliggande
enligt 11 §). Talan ska vickas mot dgaren till dgarligenhetsfastig-
heten.

Hinvisningen till férsta och andra stycket 1 11 § slar fast att
misskdtsamheten kan beropas mot dgaren av en dgarligenhets-
fastighet 1 de aktuella fallen inte bara nir det dr dgaren sjilv som har
orsakat stérningar utan ocksd nir denne har 3sidosatt sitt tillsyns-
ansvar dver vissa 1 andra stycket angivna personer och dessa har
agerat storande. En dgarligenhetsfastighetsigare ansvarar for stor-
ningar m.m. i de aktuella fallen dven nir dessa inte hirrér frin
idgaren sjilv utan frdn nigon annan person. Om igaren har gett
andra personer tilltride till sin del av anldggningen, har han eller hon
ett tillsynsansvar dven for dessa. Om igaren inte fullgor tillsyns-
ansvaret och storningar uppkommer, blir han eller hon ansvarig
gentemot storda grannar.

Agarligenhetsfastighetsigaren ansvarar emellertid inte inom
ramen for denna paragrafs tillimpningsomride f6r storande bete-

375



Foérfattningskommentar SOU 2024:83

ende hos en nyttjanderittshavare (till exempel en hyresgist) eller
nigon som en nyttjanderittshavare i sin tur ansvarar for. I sidana
fall f&r hinvisas till mojligheten att vidta dtgirder med stéd av 11 §
for att komma till ritta med stérande beteende. Paragrafen har pd
s& vis ett snivare tillimpningsomrade in vad 11 § har.

Som huvudregel forvaltas den samfillda egendomen inom sidana
anliggningar som avses 1 5 §, om igarligenhetsfastigheter ingdr 1 an-
liggningen, av en samfillighetsférening (20 a § lagen [1973:1150] om
forvaltning av samfilligheter, nedan SFL). Begreppet ”"samfillighet”
ir avsett att ha samma innebérd hir som 1 SFL (se 1 § 1 den lagen).
Det ir enbart samfillighetsforeningen som har ritt att féra talan
mot en igare till en dgarligenhetsfastighet. I motsats till vad som
giller enligt 11 § har alltsd inte en enskild dgare av en annan del av
anliggningen ritt att féra talan enligt forevarande paragraf. Samfillig-
hetsforeningen idr behorig att fora talan oavsett om stérningarna
eller misskdtsamheten har drabbat en annan medlem 1 samfillig-
hetsféreningen eller ndgon del av samfilligheten som féreningen
forvaltar. Bestimmelsen har sin motsvarighet i en ny paragraf,
19b § SFL.

I férsta stycket anges vidare att omstindigheterna ska vara
sddana att dgaren till dgarligenhetsfastigheten skiligen inte bor f3
behilla sin dgarligenhetsfastighet. Bristande uppfyllelse av rekvi-
sitet ir inte avsett att utgora ett formellt hinder mot att talan fors 1
domstol utan ska 1 stillet medféra att talan avslds efter en materiell
provning. Det ir alltsd domstolen som ska prova om omstindig-
heterna ir sidana att det ir skiligt att foreligga dgaren till dgarligen-
heten att silja sin fastighet. Vid avvigningen 1 frdga om 3tgirdens
skilighet ska en helhetsbedémning géras av den misskétsamhet som
dgaren gjort sig skyldig till och vilka konsekvenser det medfért for
omkringboende stillt mot det starka skydd som finns for dgande-
ritten till fastigheten. Bestimmelsen ir avsedd att tillimpas restrik-
tivt och som en sista sanktion nir 6vriga mekanismer f6r att komma
till ritta med problem hinforliga till dgaren till en dgarligenhets-
fastighet inom ett flerbostadshus ir uttémda. Om sidan allvarlig
misskdtsamhet som avses 1 stycket foreligger s bor det som regel
anses vara skiligt med ett foreliggande. Genom skilighetsrekvisitet
ges emellertid en ventil f6r situationer dir dmmande omstindigheter
kan goras gillande. Genom att storleken pd vitet i foreliggandet kan
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bestimmas av domstolen i varje enskilt fall finns en mekanism att
anpassa foreliggandet s att det blir verkningsfullt 1 varje fall.

Av andra stycket forsta meningen framgir att det forelagda vitet
inte f&r ddmas ut om idgaren har vidtagit de dtgirder som kan krivas
for att folja foreliggandet om férsiljning. Med erforderliga tgirder
avses 1 huvudsak att bjuda ut ligenheten till ett rimligt pris pd den
Oppna marknaden pd sedvanligt sitt, typiskt sett genom anlitande
av miklare. Eftersom en forsiljning till viss del ir beroende av yttre
omstindigheter ir avsikten med paragrafen inte att ett vite ska
kunna démas ut om dgaren visar att aktiva forsdk att silja den har
gjorts, exempelvis om dgaren inte far sdlt ligenheten pd grund av en
svag bostadsmarknad. Det fir emellertid stillas krav pd dgaren att han
eller hon ska ha gjort reella forsok att £3 silt fastigheten. Bedom-
ningen av om det ir skiligt att ddma ut vitet eller inte fir ankomma
pa domstolen nir det blir aktuellt att prova det forelagda vitet.

Av andra stycket andra meningen foljer att dgaren inte fr kring-
gd foreliggandet genom att silja dgarligenhetstastigheten till en
nirstdende och pd s8 sitt ordna s att han eller hon kan bo kvar 1
ligenheten. Huruvida dgaren har efterkommit féreliggandet pd
korrekt sitt eller inte blir ytterst en friga f6r domstolen att prova
nir det blir aktuellt att prova utdémande av vitet. Om en sidan
overlatelse till nirstiende faktiskt kommit till stind utgér bestim-
melsen inte ndgot stdd for att ogiltigforklara den dverl3telsen.

11b§

Ett foreliggande enligt 11 a § om att silja dgarligenhetsfastigheten far bara
meddelas om samfallzghetsforenmgen vickt talan mot dgaren inom sex manader
frdn det att foreningen fitt reda pa det forhillande som talan grundas pi. Om
talan om foreliggande sker pd grund av brotislig verksambet och den brotts-
liga verksambeten har angetts till dtal eller om forundersokning bar inletts
inom samma tid, bar foreningen dock kvar sin vétt att fora talan intill dess
att sex manader bar gdtt fran det att domen i brottmdlet har ftt laga kraft
eller det rattsliga forfarandet har avslutats pa ndgot annat sitt.
Samfillighetsforeningen far fora talan om foreliggande enligt 11 a § efter
beslut av foreningsstimman. For giltigt stimmobeslut krivs enligt 19 ¢ §
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter minst rvd tredjedelar av
de avgivna rdsterna, om inte en hiogre andel bar bestimts i foreningens stadgar.
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Paragrafen reglerar formkrav for ett féreliggande enligt 11 a §.
Overvigandena finns i avsnitt 14.1.

I forsta stycket anges en frist inom vilken samfillighetsfor-
eningen mdste vicka talan. Bestimmelsen har utformats efter
monster av reglerna om forverkande av bostadsritter. Avsikten ir
att den ska tillimpas pd motsvarande sitt (se 7 kap. 22 § bostads-
rittslagen [1991:614]). Fristen for att vidta dtgirder har emellertid
satts till sex m&nader i stillet for tvd som giller for bostadsritts-
ligenheter, bland annat {6r att beslut om att vicka talan méste
fattas av féreningsstimman.

I bostadsrittslagen finns det vissa sirskilda regler om for-
farandet 1 fall av stérningar i boendet. Dessa regler innebir bland
annat att bostadsrittsforeningen normalt ska ge den ansvarige
bostadsrittshavaren tillsigelse att se till att stérningarna omedel-
bart upphér. Om bostadsrittshavaren féljer tillsigelsen, 16per han
eller hon ingen risk att férlora sin nyttjanderitt (se 7 kap. 9 § andra
och tredje styckena bostadsrittslagen). Det har inte ansetts néd-
vindigt med nigra motsvarande bestimmelser vid tillimpning av nu
aktuella regler. Det dr naturligtvis ind8 limpligt att en ansvarig
dgare 1 dessa fall underrittas om att han eller hon miste se till att
storningarna eller liknande upphér innan samfillighetsféreningen
vicker talan vid domstol. Det krivs inte heller att samfillighets-
foreningen eller den domstol som utfirdar féreliggandet skickar
ndgon underrittelse till socialnimnden om férhillandet liknande
vad som ankommer pd bostadsrittsféreningen vid férverkande av
bostadsritt.

I andra stycket anges att samfillighetsféreningen endast ir be-
hérig att vicka talan mot en dgarligenhetsfastighetsigare om ett
giltigt beslut har fattats p3 foreningsstimman. I stycket hinvisas till
19 ¢ §1lagen (1973:1150) om férvaltning om samfilligheter. Diri
anges att det for giltigt beslut av foreningsstimman krivs att beslut
fattas genom réstning med tvd tredjedelars majoritet, det vill siga
kvalificerad majoritet.
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7 kap. Allminna bestimmelser om nyttjanderitt, servitut
och ritt till elektrisk kraft

Rittighetens stillning vid fastighetens dvergdng till ny dgare
16 §

Efter exekutiv {6rsiljning av fastighet giller uppldtelse av nyttjanderitt,
servitut eller ritt till elektrisk kraft mot den nye dgaren endast om for-
siljningen skett under f6rbehill om rittighetens bestind enligt 12 kap.
utsdkningsbalken eller rittigheten enligt samma kapitel ir skyddad utan
forbehall. Upplatelser som avser hyra av en bostadsligenhet med obestimd
hyrestid giller dock alltid mot den nye dgaren om uppldtelsen grundar sig pa
en skriftlig handling och hyresgisten har tilltrdtr ligenbeten fore den exeku-
tiva forsiliningen, samt

1. fastigheten (som ligenheten dr beligen inom) dr taxerad som hyres-
busenbet, eller

2. fastigheten (som ligenbeten dr beligen inom) dr taxerad som dgar-
lagenbetsenbet och har varit foremadl for omvandling enligt lagen (20xx:yy)
om omvandling av hyresligenheter till dgarligenbetsfastigheter och upp-
ldtelsen grundar sig pa ett byresavtal som ingicks innan dgarligenbets-

fastigheten bildades.

Bestimmelser om verkan av underlitenhet att uppsiga arrende- eller
hyresavtal som enligt forsta stycket ej giller mot ny dgare finns 1 12 kap.
utsdkningsbalken.

Paragrafen behandlar en rittighetshavares skydd vid exekutiv for-
siljning av den fastighet som rittigheten giller i. Overvigandena
finns i avsnitt 10.1.

Forsta stycket andra meningen ir indrad for att skyddet f6r en
hyresgists ritt till en ligenhet vid exekutiv forsiljning av fastig-
heten dven ska gilla for en ursprunglig hyresgist som innehar
hyresritten till en dgarligenhetsfastighet som varit féremal for
omvandling enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligen-
heter till dgarligenhetsfastigheter, nedan omvandlingslagen.

Forsta stycket andra meningen forsta punkten motsvarar vad
som tidigare gillde enligt forsta stycket andra meningen.

I forsta stycket andra meningen andra punkten regleras det
tillagda skyddet. Regeln ir tillimplig nir en bostadsligenhet om-
vandlats frin en hyresligenhet till en dgarligenhetsfastighet med
stdd av omvandlingslagen och samma hyresgist som innehade
hyresritten till ligenheten nir den var en hyresligenhet fortsitter
hyra ligenheten efter att den omvandlats. Den hyresgist som hade
hyresritten till ligenheten nir den omvandlades ska inte drabbas av
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ett simre rittsskydd for att ligenheten omvandlas. Denna princip
tar sig frimst uttryck 1 nya regler i 12 kap. 1 denna balk.

For bostadshyresgister giller ett sirskilt starkt skydd for den
upplatna rittigheten. En hyresritt pd obestimd tid till en bostads-
ligenhet 1 en fastighet som ir taxerad som hyreshusenhet kan skyddas,
under forutsittning att hyresritten dr grundad pa skriftlig handling
och att hyresgisten har tilltritt ligenheten. Efter en omvandling
enligt omvandlingslagen ir bostadsligenheten inte lingre beligen 1
en fastighet som ir taxerad som hyreshusenhet, utan i en fastighet
som ir taxerad som idgarligenhetsenhet. Med den nya lydelsen av
forsta stycket andra meningen giller ett motsvarande skydd for
ursprungliga hyresgister som hyr en bostadsligenhet i en dgar-
ligenhetsfastighet. Om fastigheten har bildats enligt omvandlings-
lagen och hyresavtalet ingicks fére omvandlingen, det vill siga nir
ligenheten var beligen inom en fastighet som var taxerad som
hyreshusenhet, ir upplitelsen under de 6vriga férutsittningar som
anges 1 paragrafen skyddad mot en ny dgare efter exekutiv f6rsilj-
ning. Det sagda innebir att hyresrittsupplitelsen ska gilla gentemot
den som genom férvirvet blir ny dgare till dgarligenhetsfastigheten.

12 kap. Hyra

Inledande bestimmelser

)

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot ersittning. Detta giller dven om ligenheten upplatits
genom tjinsteavtal eller avtal 1 anslutning till sidant avtal.

Innefattar avtalet dven upplitelse av jord att nyttjas tillsammans med
ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden ska anvindas
for tridgirdsodling i mindre omfattning eller f6r annat indam4l in jord-
bruk. Forenas ett tjinsteavtal, som inte ir av ringa betydelse, med upplitelse
av sivil ligenhet f6r bostadsindamal som jord, ska kapitlet tillimpas, om
upplitelsen av ligenheten dr mera betydelsefull in uppltelsen av jorden.

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

Det som f6reskrivs 1 detta kapitel om sambor giller endast sidana
samboférhillanden dir ingen av samborna ir gift.
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Foérbehill 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 av-
tala om forbehdll som strider mot det som sigs 1 detta kapitel om sidana
ligenheter, under férutsittning att férbehillet inte strider mot bestim-
melserna om lokaler och inte heller avser ritten till férlingning av avtalet
eller grunderna for faststillande av hyresvillkoren i samband med sddan
forlingning. Ett sddant f6rbehill giller endast om det godkints av hyres-
nimnden. Godkinnande beh6évs dock inte om staten, en kommun, en
region eller ett kommunalférbund ir hyresvird.

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

Det som foreskrivs i detta kapitel om hyresavtal som avser lagenbet inom
en dgarligenhetsfastighet ska, om inget annat anges, bara tillimpas pd ligen-
heter som var beligna inom en dgarligenbetsfastighet ndr byresavtalet ingicks.

Paragrafen har fitt ett nytt dttonde stycke. Andringen innebir att
de bestimmelser 1 kapitlet som avser hyra av dgarligenhet inte ska
tillimpas pa hyresavtal som avser en dgarligenhet som har om-
vandlats frin en hyresligenhet, om inte nigot annat uttryckligen
framgdr. Overvigandena finns i avsnitt 10.1.

I kapitlet finns vissa sirskilda bestimmelser som giller fér hyra
av en ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet. Endast om dgaren
till en dgarligenhetsfastighet upplter ligenheten till en ny hyres-
gist aktualiseras en tillimpning av dessa regler. De ir generellt sett
mindre férmanliga {6r en hyresgist in annars gillande bestim-
melser som reglerar hyra av en hyresligenhet. Av dttonde stycket,
som idr nytt, foljer dirfor att de regler som rér hyra av dgarligen-
hetsfastighet inte ska tillimpas i de fall dir hyresavtalet ingicks
innan ligenheten blev en dgarligenhetsfastighet. Den hyresgist
som hade hyresritten tll ligenheten nir den omvandlades med
stdd av lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligenheter till
dgarligenhetsfastigheter (ursprunglig hyresgist) ska alltsd inte
drabbas av ett simre rittsskydd for att ligenheten omvandlas till
igarligenhetsfastighet.

Stycket skyddar den ursprungliga hyresgisten efter en om-
vandling frimst frén forsimringar nir det giller besittningsskydd
och bytesritt, men dven i andra avseenden dir bestimmelserna som
giller hyra av dgarligenhetsfastighet 4r mindre f6rménliga in de
som giller for hyresligenheter.
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Det ir den hyresgist som innehar hyresavtalet vid tidpunkten
for omvandlingen som skyddas. Tidpunkten f6r omvandlingen, det
vill siga nir fastighetsbildningsbeslutet fér bildande av dgarligen-
heter far laga kraft, ir avgdrande. Den hyresgist som valt att avbdja
erbjudanden om kop och i stillet valt att bo kvar som hyresgist ska
inte drabbas av simre hyresvillkor pd grund av omvandlingen.

Aven andra hyresgister, som hirleder sin ritt frin en ursprung-
lig hyresgist, omfattas av bestimmelsen. Aven for en hyresgist
som har intritt i ett bestdende hyresférhillande genom att hyres-
avtalet har dvertagits, till exempel genom bodelning (33 § andra
stycket), 6verldtelse frin nirstdende som han eller hon varaktigt
sammanbott med (34 §), byte (35 §) eller 6vertagande frin make
eller sambo (47 § andra stycket), ska de mer f6rméanliga hyresritts-
liga reglerna gilla som f6r den ursprungliga hyresgisten. Det giller
dven om ett nytt hyreskontrakt skulle tecknas i samband med till
exempel ett byte. Fastighetsigaren kan allts inte kringgd bestim-
melsen genom att som forutsittning for ett byte eller annan 6ver-
l3telse eller 6verging av hyresritten forsimra besittningsskyddet
och ritten till byte m.m. genom att uppritta ett nytt hyreskontrakt
med den nya hyresgisten. Med hyresavtal fir alltsd i detta samman-
hang f6rstds det befintliga hyrestorhallandet.

Aven f6r en ny dgare till dgarligenhetsfastigheten giller att
reglerna 1 aktuellt kapitel som avser hyra av dgarligenhetsfastighet
inte ska tillimpas i de fall som faller utanfor dttonde stycket. Enligt
7 kap. 13 § denna balk giller ett hyresavtal mot ny dgare av fastig-
heten, om upplitelsen skett genom skriftligt avtal och tilltride dgt
rum fore dverltelsen. Den som koper en dgarligenhetsfastighet
dir det finns en ursprunglig hyresgist, eller en hyresgist som kan
hirleda sin ritt till ligenheten till en ursprunglig hyresgist, fr
alltsd vara beredd pd att reglerna i detta kapitel som avser hyra
av dgarligenhetsfastighet inte kan tillimpas.

I ndgra avseenden ska bestimmelser i kapitlet gillande dgar-
ligenhetsfastigheter dven tillimpas betriffande hyresgister som
innehade hyresritten innan ligenheten blev en dgarligenhetsfastig-
het. I dessa fall anges detta sirskilt.
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Liégenbetens skick och hinder i hyresrdtten

11§

Uppkommer fére hyrestidens bérjan ringare skada p8 ligenheten in som
anges 1 10 § forsta stycket och ir skadan inte avhjilpt nir ligenheten ska
tilltridas eller ir ligenheten i1 6vrigt, i annat fall in som avses 1 13 §, pd
tilltridesdagen inte i det skick som hyresgisten har ritt att fordra, giller
foljande:

1. Hyresgisten far avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad, om
hyresvirden underldter att efter tillsigelse ombesérja dtgirden si snart det
kan ske.

2. Kan bristen inte avhjilpas utan dro]smal eller underlater hyresvirden
att efter tillsigelse ombesérja dtgirden sd snart det kan ske, far hyresgisten
siga upp avtalet. Uppsigning fir dock ske endast om bristen ir av visent-
lig betydelse. Sedan bristen har blivit avhjilpt av hyresvirden, fir avtalet
inte sigas upp.

3. For den tid ligenheten idr 1 bristfilligt skick har hyresgisten ritt till
skilig nedsittning av hyran.

4. Hyresgisten har ritt till ersittning f6r skada, om hyresvirden inte
visar att bristen inte beror pd hans eller hennes férsummelse.

5. Om hyresavtalet avser en bostadsligenhet, fir hyresvirden fore-
liggas att avhjilpa bristen (itgirdsféreliggande). Atgirdsforeliggande
meddelas av hyresnimnden efter ansokan av hyresgisten. I friga om
dtgirdsforeliggande giller 1 6vrigt vad som féreskrivs 1 16 § andra och
frérde—sjunde styckena.

Har en bostadsligenhet for fritidsindamal eller en lokal hyrts ut i
befintligt skick giller

1. f6r bostadsligenheten forsta stycket och

2. for lokalen forsta stycket 1-4, endast om ligenheten enligt den all-
minna uppfattningen pa orten inte ir fullt brukbar {6r sitt indamil och
hyresgisten nir han eller hon ingick avtalet inte kinde till bristen eller
kunde uppticka den med vanlig uppmirksamhet.

Forsta stycket 5 dndras till f6]jd av att 16 § har f3tt ett nytt sjunde
stycke. Overvigandena finns 1 avsnitt 12.1. Paragrafen justeras dven
sprékligt.

16§

Bestimmelserna 1 10-12 §§ tillimpas ocks3, om

1. ligenheten blir s f6rstord under hyrestiden att den inte kan anviindas
for det avsedda indamdlet eller om ligenheten annars skadas under hyres-
tiden utan att hyresgisten ir ansvarig for skadan,

2. hinder eller men p4 annat sitt uppstér i nyttjanderitten utan att
hyresgisten ir villande,
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3. hyresvirden brister i sin underhllsskyldighet enligt 15 § andra
stycket, eller

4. en myndighet under hyrestiden meddelar ett sddant beslut som
avses 1 10 § andra stycket eller 12 § utan att hyresgisten gett anledning
till det, dock inte f6rrin beslutet fir verkstillas.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fir hyresnimnden i de fall som
avses i forsta stycket 1-3 eller om hyresvéirden inte fullgér sin underhills-
skyldighet enligt 15 § tredje stycket pd ans6kan av hyresgisten dligga hyres-
virden att dtgirda bristen (dtgirdsf6religgande). I foreliggandet, som far
férenas med vite, ska det anges en viss tid inom vilken den eller de &tgirder
som avses med foreliggandet ska ha vidtagits. Finns det sirskilda skl far
tiden forlingas, om en ansdkan om det gors innan tidsfristen l6per ut.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa avtal om
inskrinkning i ritten att enligt forsta stycket i nedsittning av hyran fér
hinder eller men i nyttjanderitten till f6ljd av att hyresvirden later utfora
arbete for att sitta ligenheten 1 avtalat skick eller for att utféra sedvanligt
underhill av ligenheten eller fastigheten 1 6vrigt eller annat arbete som
sirskilt anges 1 avtalet.

En ansdkan om 4tgirdsforeliggande kan riktas mot den som senast har
beviljats eller s6kt lagfart, iven om denne har éverlitit fastigheten innan
ansdkan om dtgirdsforeliggande gors.

Om fastigheten 6verlits efter att ansékan om &tgirdsforeliggande har
gjorts eller om det ir frdga om ett sddant fall som avses 1 fjirde stycket,
ska rittegingsbalkens bestimmelser om verkan av att tvisteféremailet
overlts och om tredje mans deltagande i rittegdng tillimpas.

Ar tvist om dganderitten antecknad i fastighetsregistrets inskrivnings-
del, kan en ansékan om dtgirdsféreliggande riktas mot den som innehar
fastigheten med dganderittsansprik.

Om hyresavtalet avser en ligenbet inom en dgarligenbetsfastighet i annat
fall én som avses i 1 § dttonde stycket kan hyresgisten, ndr bristen hinfor sig
till sddana gemensamma utrymmen som avses i 15 § tredje stycket, i forekom-
mande fall anséka om dtgirdsforeliggande enligt andra stycket mot den sam-
fallighetsforening som forvaltar den eller de samfilligheter som dgarligenbets-
fastigheten deltar i.

Ett nytt sjunde stycke reglerar en mojlighet f6r hyresnimnden att
rikta dtgirdsforeliggande gentemot en samfillighetsférening 1 vissa
fall. Overvigandena finns i avsnitt 12.1.

En hyresgist har enligt paragrafen ritt att anséka hos hyres-
nimnd om att dtgirdsforeliggande ska riktas mot hyresvirden om
hyresvirden inte dtgirdar brister som hyresgisten inte dr ansvarig
for. Till f6]jd av det forfarande som regleras i lagen (20xx:yy) om
omvandling av hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter finns
emellertid en ny kategori av hyresgister som hyr en dgarligenhets-
fastighet av dess dgare men som ir berittigade till samma hyres-
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rittsliga skydd som 1 6vrigt giller enligt detta kapitel (jimfor
kommentaren till 1 §). Mojligheten att anséka om ett dtgirdsfore-
liggande mot sin hyresvird medfér inte samma skydd i praktiken
for en hyresgist som hyr en ligenhet i en dgarligenhetsfastighet
som for en hyresgist som hyr av en fastighetsigare som forvaltar
byggnaden 1 sin helhet. I byggnader som innehéller dgarligenhets-
fastigheter férvaltas som huvudregel alla gemensamma utrymmen 1
form av gemensamhetsanliggningar av en samfillighetsforening.
Hyresvirden, nir denne utgor en enskild dgarligenhetsfastighets-
igare, skoter inte forvaltningen av sddana gemensamma utrymmen
och har dirfor begrinsade méjligheter att pdverka dess skotsel och
underhdll. Om en hyresgist i en sidan situation vill {4 till stdnd en
forindring betriffande en sddan gemensam yta som han eller hon
har ritt att anvinda enligt hyresavtalet och som férvaltas av en
samfillighetsforening (till exempel ett gemensamt trapphus, en tvitt-
stuga eller ett cykelférrdd) har hyresgisten dirfor enligt det nya
sjunde stycket ritt att ansdka till hyresnimnden om att nimnden
ska rikta ett dtgirdsforeliggande mot samfillighetsféreningen

i stillet for mot hyresgistens egen hyresvird. Hyresgisten ska
alltsd ha mojlighet att pdverka de gemensamma utrymmen som han
eller hon har nyttjanderitt till enligt avtalet, iven om hyresgisten
inte dr i ett avtalsforhdllande med den samfillighetsférening som
forvaltar utrymmena.

Atgirdsforeliggandet kan endast avse sddana utrymmen som
ingdr i den eller de samfilligheter som féreningen férvaltar och
endast om dessa ir avsedda att anvindas gemensamt av de boende
och om hyresgisten har ritt enligt hyresavtalet att anvinda ut-
rymmet. Precis som ett dtgirdsforeliggande mot hyresvirden kan
foreliggandet mot samfillighetsforeningen férenas med vite och en
viss tid kan bestimmas i féreliggandet inom vilken den aktuella
itgirden ska ha vidtagits.

Upprustningsforeliggande
18a§

Om en bostadsligenhet, som hyrs ut av fastighetsigaren till en hyresgist
for annat dn fritidsindamal och som inte utgdr del av hyresvirdens egen
bostad, inte har ligsta godtagbara standard enligt sjunde och dttonde
styckena, fir hyresnimnden p4 hyresgistens ansékan foreligga hyres-
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virden att vidta dtgird som behdvs for att ligenheten ska uppnd sddan
standard (upprustningsféreliggande).

Om ett hyresavtal avser en ligenhet inom en dgarligenbetsfastighet i
annat fall én som avses i 1 § dttonde stycket, far hyresnimnden, om upp-
rustningsforeliggandet hinfor sig till sddana utrymmen som avses i 15 §
tredje stycket, pd hyresgistens ansékan i forekommande fall foreligga den
samfillighetsforening som forvaltar den eller de samfilligheter som dgarligen-
hetsfastigheten deltar i att vidta dtgird som behdvs for att ligenheten ska upp-
nd ligsta godtagbara standard.

I toreliggandet ska det bestimmas inom vilken tid den dtgird som
avses med foreliggandet ska ha vidtagits. Vite far sittas ut 1 foreliggandet.
Tiden 1 f6religgandet fir f6rlingas, om det finns sirskilda skl for det och
ansdkan om férlingd tid gors fére utgdngen av den tidsfrist som giller.

Foreliggande fir meddelas endast om &tgirden med hinsyn till kost-
naden {6r denna kan beriknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Om den
begirda dtgirden innebir att ingrepp miste goras i andra ligenheter i
huset, fir ett foreliggande meddelas endast om hyresgisterna i dessa
ligenheter samtycker till dtgirden.

Bestimmelserna i 16 § fjirde—sjitte styckena tillimpas ocksd i friga om
upprustningsféreligganden.

Med fastighetsigare jimstills innehavare av tomtritt och dgare av
byggnad som tillhér annan 4n fastighetsigaren.

En bostadsligenhet ska anses ha ligsta godtagbara standard, om den ir
férsedd med anordning inom ligenheten fér

1. kontinuerlig uppvirmning,

2. kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten f6r hushéll och hygien,

3. avlopp {or spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvittstill samt badkar eller
dusch,

5. forsorjning med elektrisk strém f6r normal hushllsférbrukning, och

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskdp, férvaringsutrymmen
och avstillningsytor.

Utdver der som anges 1 sjunde stycket krivs det {or att ligsta godtag-
bara standard ska uppnis

1. att det finns tillgdng bade till f6rrddsutrymmen inom fastigheten
och till anordning f6r hushillstvitt inom fastigheten eller inom rimligt
avstand frin den, och

2. att huset inte har sddana brister 1 friga om hillfasthet, brandsikerhet
eller sanitira férhillanden som inte skiligen kan godtas.

I paragrafen inférs en mojlighet for hyresnimnden att rikta ett
upprustmngsforelaggande gentemot en samfillighetsforening i
vissa fall. Overvigandena finns i avsnitt 12.1.

I forsta stycket gors f6ljdindringar gillande hinvisningar till
senare stycken med anledning av det nya andra stycket.
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Av det nya andra stycket framgar att ett upprustningsfore-
liggande som hyresnimnden p8 ansékan av en hyresgist kan rikta
mot en hyresvird med stdd av forsta stycket 1 vissa fall kan riktas
mot en samfillighetsférening. Regeln tillimpas nir en hyresgist i
en dgarligenhetsfastighet innehade hyresavtalet redan innan ligen-
heten omvandlades till en dgarligenhetsfastighet med stéd av
lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligenheter till dgarligen-
hetsfastigheter. Om ligenheten som hyresgisten hyr inte kan anses
ha ligsta godtagbara standard pd grund av att ndgot av de grund-
liggande kraven i sjunde och dttonde styckena inte dr uppfyllt sd
kan hyresgisten anséka om att hyresnimnden ska féreligga hyres-
virden att dtgirda bristen. Om bristen hinfér sig till sidana gemen-
samma utrymmen eller anliggningar 1 byggnaden som en samfillig-
hetsforening skoter férvaltningen av s ska hyresnimnden pd
ans6kan av hyresgisten kunna rikta ett upprustningsféreliggande
mot samfillighetsféreningen 1 stillet f6r mot den enskilda hyres-
virden. Det innebir att samfillighetsforeningen blir skyldig att
rusta upp den del av byggnaden eller anliggningen som bristen
hinfér sig till, iven om samfillighetsforeningen inte har ett avtals-
forhallande med hyresgisten. Upprustningsforeliggandet kan
endast avse sidana utrymmen som ir avsedda att anvindas gemen-
samt av de boende och som hyresgisten har ritt enligt hyresavtalet
att anvinda. En férutsittning dr vidare givetvis att utrymmet ingdr 1
den eller de samfilligheter som féreningen forvaltar.

Paragrafen justeras dven sprikligt.

Hyresgdstinflytande vid forbittrings- och dndringsarbete
18d§

En fastighetsigare fir endast under de férutsittningar som anges i andra
stycket

1. utféra sidana standardhojande itgirder pa fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde, eller

2. utfdra dtgirder som medfér en inte ovisentlig indring av en bostads-
ligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sidana tgirder ska f vidtas krivs det att de har godkints av de
berdrda bostadshyresgisterna eller att hyresnimnden har limnat tillstdnd
till tgirderna. Om &tgirderna avser de gemensamma delarna av fastig-
heten, krivs det att de har godkints av hyresgisterna i mer dn hilften av
de berérda bostadsligenheterna eller att hyresnimnden har limnat till-
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stdnd till dtgirderna. Godkinnande eller tillstdnd behovs inte, om &t-
girderna vidtas for att en bostadsligenhet ska uppn ligsta godtagbara
standard enligt 18 a § sjunde och dtronde styckena.

Med fastlghetsagare jamstills innehavare av tomtritt och 4gare av bygg-
nad som tillhér nigon annan in fastighetsigaren. Med hyresgist avses i
18 d-h §§ dven den som tidigare varit hyresgist, om hans eller hennes hyres-
avtal har upphért med anledning av en stdrre ombyggnad och han eller hon
har ritt att flytta tillbaka till en ligenhet i fastigheten efter ombyggnaden
och kan anses vara berérd av den 8tgird det ir friga om.

Paragrafen, som reglerar bostadshyresgisters inflytande vid fér-
bittrings- och dndringsarbete, dndras till f6ljd av dndringari 18 a §.
Paragrafen justeras dven sprikligt. Overvigandena finns 1 avsnitt 12.1.

18¢§

Om hyresvirden vill utféra sddana dtgirder som avses i 18 d §, ska han
eller hon skriftligen meddela de berérda bostadshyresgisterna detta.

Om ett hyresavtal avser en ligenbet inom en dgarligenhetsfastighet 1
annat fall én som avses i 1 § dttonde stycket dr det, i forekommande fall, den
samfillighetsforening som forvaltar den eller de samfilligheter som dgar-
lagenbetsfastigheten deltar i och som vill utfora sidana dtgirder som avses
18 d § pd sadana utrymmen som avses i 15 § tredje stycket som skriftligen ska
meddela bostadshyresgisten detta.

Om en berdrd bostadshyresgist inte godkinner dtgirden, fir hyres-
virden eller, i fall som avses i andra stycket, samfillighetsforeningen anséka
hos hyresnimnden om tillstind att utféra dtgirden. Ansdkan far goras
tidigast tvd manader efter det att meddelandet limnats till hyresgisten.

Bestimmelsen 1 16 § femte stycket tillimpas ocksi nir ansékan enligt
tredje stycket har gjorts.

Paragrafen behandlar vad en hyresvird méste iaktta nir han eller
hon vill utféra standardhéjande dtgirder som har en inte obetydlig
inverkan pd en bostadsligenhets bruksvirde, eller dtgirder som
medfor en inte ovisentlig indring av en bostadsligenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten. Overvigandena finns i av-
snitt 12.1.

I andra stycket foreskrivs en skyldighet for en samfillighets-
forening att skriftligen meddela bostadshyresgister som hyr dgar-
ligenhetsfastigheter inom byggnaden om féreningen vill utfora
ullimpliga dtgirder pd gemensamma utrymmen som féreningen
forvaltar. Regeln ir tillimplig nir en hyresgist 1 en dgarligenhets-
fastighet innehade hyresavtalet redan innan ligenheten omvand-
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lades till en dgarligenhetsfastighet med stdd av lagen (20xx:yy) om
omvandling av hyresligenheter till igarligenhetsfastigheter. Hyres-
avtalet till en dgarligenhetsfastighet kan avse en ritt for hyres-
gisten att anvinda gemensamma delar av byggnaden, exempelvis
trapphus och tvittstuga. I byggnader dir dgarligenhetsfastigheter
bildats torde sidana utrymmen normalt ha inrittats som en gemen-
samhetsanliggning, som gjorts till samfilld egendom for de sepa-
rata fastigheterna och som forvaltas av en samfillighetsférening.

I ett sddant fall 4r det inte hyresgistens hyresvird, det vill siga
idgaren till dgarligenhetsfastigheten, som har ett bestimmande
inflytande 6ver f6rvaltningen av de gemensamma utrymmen som
hyresgisten har ritt att anvinda, utan den samfillighetsférening
som forvaltar samfilligheten. Om samfillighetsféreningen exem-
pelvis vill rusta upp den gemensamma tvittstugan i byggnaden, och
denna ir ett sddant gemensamt utrymme som en hyresgist har ritt
att anvinda i enlighet med hyresavtalet (jimfér 15 § tredje stycket)
s& miste samfillighetsforeningen skriftligen meddela den berérda
hyresgisten att den avser att vidta dtgirden. Hyresgistens in-
flytande omfattar i dessa fall sdana gemensamma utrymmen som
hyresgisten enligt hyresavtalet har nyttjanderitt till, iven om
hyresgisten inte har ett avtalsférhdllande med den samfillighets-
férening som forvaltar utrymmena. Med ”standardhéjande dtgirder
pa fastigheten” (se 18 d § forsta stycket 1) fir i detta sammanhang
forstds sidana dtgirder pd den stamfastighet som utgdr samfilld
egendom, alltsd den gemensamma byggnaden eller marksamfillig-
heten, inte den enskilda dgarligenhetsfastigheten. Om det dr friga
om en standardhdjande dtgird pd den enskilda dgarligenhetsfastig-
heten dr andra stycket inte tillimpligt. Det dr d& dgaren till den
idgarligenhetsfastighet som hyresgisten hyr som ska informera
hyresgisten.

Samfillighetsforeningen ges enligt ett tilligg 1 tredje stycket
mojlighet att ansdka hos hyresnimnden om tillstind att utféra
dtgirden om de berdrda bostadshyresgisterna motsitter sig att
dtgirden vidtas.

Paragrafen justeras dven sprikligt.
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181§

En ansokan enligt 18 e § tredje stycket ska bifallas, om sékanden har ett
beaktansvirt intresse av att dtgirden genomférs och det inte ir oskiligt
mot hyresgisten att den genomfors.

Vid prévningen av om det ir oskiligt mot hyresgisten att dtgirden
genomférs ska sokandens intresse av att dtgirden genomfors vigas mot
de skilda intressen som hyresgister i allminhet kan antas ha av att §t-
girden inte vidtas. Om det finns sirskilda skil, fir iven omstindigheter
som hinfor sig endast till den enskilde hyresgisten beaktas.

Paragrafen behandlar férutsittningar f6r att bifalla en ansékan
enligt 18 e §. Overvigandena finns i avsnitt 12.1.

I forsta och andra styckena ir “hyresvirden” ersatt av "sokanden”
sd att numera dven en ansdkan av en samfillighetsférening om-
fattas. Forsta stycket dndras ocksd till f6ljd av ett nytt stycke 1
18 e §. Paragrafen justeras dven sprikligt.

18g§

Bestimmelserna i 18 d—18 f §§ tillimpas inte i friga om hyresavtal som
avser endast
1. ett moblerat rum eller en ligenhet f6r fritidsindamal,

- en ligenhet i ett en- eller tvifamiljshus eller inom en sddan dgar-
lagenbetsfastnget som avses i 1 § ditonde stycket, nir upplatelsen inte ingdr
1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, eller

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

Paragrafen foreskriver vissa undantag frin bostadshyresgisters
hyresgistinflytande enligt 18 d—18 f §§. Overvigandena finns i
avsnitt 12.1.

Forsta stycket andra punkten ir justerad s8 att det fortydligas att
det undantag som giller for hyresgister 1 ligenheter inom dgar-
ligenhetsfastigheter enbart avser hyresavtal gillande ligenheter
som var beligna inom en dgarligenhetsfastighet nir hyresavtalet
ingicks. Fortydligandet ir gjort med hinsyn till de nya sirskilda
reglerna i 18 d—18 f §§ som giller till skydd for en hyresgist till en
ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet, vilken innehade hyres-
avtalet innan ligenheten omvandlades till en dgarligenhetsfastighet.
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18h§

Om en forbittrings- eller indringsdtgird som avses 1 18 d § pdborjas eller
av sirskild anledning kan antas bli piborjad utan godkinnande eller till-
stdnd, ska hyresnimnden forbjuda hyresvirden eller, i forekommande fall,
samfillighetsforeningen att utfora atgarden Foérbudet fir f6renas med vite.

En friga om férbud prévas pd ansékan av en berérd bostadshyresgist.

P3 ansékan av hyresvirden eller samfillighetsforeningen fir hyres-
nimnden upphiva ett férbud.

Bestimmelserna i 16 § fjirde-sjitte styckena tillimpas ocksd nir
ans6kan enligt andra stycket har gjorts.

Paragrafen reglerar en méjlighet for hyresnimnden att 1 vissa fall
forbjuda utférandet av sddana férbittrings- eller indringsdtgird
som avses i 18 d §. Overvigandena finns i avsnitt 12.1.

Enligt forsta stycket har hyresnimnden méjlighet att forbjuda
iven den samfillighetsférening som vill utfora en forbiterings- eller
indringstgird som avses 1 18 d § att utfora dtgirden, om den pi-
bérjas eller av sirskild anledning kan antas bli pdborjad utan god-
kinnande eller tillstdnd. Med 1 férekommande fall” avses de situa-
tioner di det fordras av en samfillighetsférening enligt 18 e § att
meddela berérda bostadshyresgister och anséka hos hyresnimnd
om att 8 vidta en forbittrings- eller indringsitgird.

I tredje stycket ges samfillighetsforeningen en méjlighet mot-
svarande den som sedan tidigare gillt {6r en hyresvird att anséka
om att ett férbud enligt forsta stycket ska upphivas.

Hyresgdstens anvindning av ligenheten
26 §

Hyresvirden har pd begiran ritt att utan uppskov fi tilltride till ligen-
heten {or att utdva nédvindig tillsyn av ligenheten eller hur den anvinds,
eller utfora forbittringsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada. Nir
ligenheten ir ledig till uthyrning, ir hyresgisten skyldig att 1ta den visas
pa limplig tid.

Hyresvirden bar ritt att {4 tilltride till ligenbeten for att utfora sddan
bestktning och virdering som anges 1 9 § lagen (20xx:yy) om omvandling av
hyresligenbeter till dgarligenbetsfastigheter.

Om den ligenbet som hyresgisten byr ligger inom en dgarligenbetsfastig-
het, dven i andra fall éin som avses i 1 § dttonde stycket, dr byresgdsten skyldig
att ldta den visas pd limplig tid ndr fastighetsigaren avser att silja dgarligen-
hetsfastigheten. Hyresgdisten dr ocksd skyldig att ge en foretridare for
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samfillighetsforeningen tilltride till ligenbeten i fall som angesi 19d §
lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter. Vad som dir sdgs
om dgare galler dven hyresgdsten.

Efter tillsigelse minst en mdnad i forvig fir hyresvirden i ligenheten
lata utfora mindre bridskande férbittringsarbeten som inte véllar visent-
ligt hinder eller men i nyttjanderitten. Sddana arbeten fir dock inte ut-
foras utan hyresgistens medgivande under den sista mdnad som hyres-
forhdllandet bestar. Vill hyresvirden utféra annat arbete 1 ligenheten, far
hyresgisten inom en vecka frin det att han eller hon fick meddelande om
detta siga upp avtalet till upphorande. S3dant arbete fir inte pdborjas fore
den tidpunkt som hyresgisten kunnat siga upp avtalet till, om inte hyres-
gisten medger det. Bestimmelserna i detta stycke giller inte arbete som
hyresvirden har utfist sig att utféra dt hyresgisten eller som hyresvirden
genom ett dtgirdsforeliggande har lagts att utféra.

I fall som anges i férsta—firde styckena ska hyresvirden se till att
hyresgisten inte drabbas av storre oligenhet in nédvindigt. Hyresvirden
ska ersitta hyresgisten {6r skada som orsakas genom arbete som avses 1
fpérde stycket, iven om skadan inte beror pi dennes férsummelse.

Hyresgisten ir skyldig att tdla inskrinkningar i nyttjanderitten, som
féranleds av nédvindiga dtgirder for att utrota ohyra i fastigheten, dven
om hyresgistens ligenhet inte besviras av ohyra. D4 giller 17 § andra
stycket. Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltride till ligenheten nir
denne har ritt till det, fir Kronofogdemyndigheten besluta om sirskild
handrickning. I friga om sidan handrickning finns bestimmelser 1
lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrickning.

Paragrafen reglerar hyresvirdens ritt att under hyrestiden {3 till-
tride till en hyresligenhet for tillsyn, visning och utférande av for-
bittringsarbeten. Overvigandena finns i avsnitt 8.8 och 14.3.

En fastighetsigare som har {6r avsikt att omvandla ligenheter
inom en hyresfastighet till dgarligenhetsfastigheter ir skyldig att
13ta besiktiga och virdera hyresligenheterna innan han eller hon
erbjuder hyresgisterna att kdpa dgarligenhetsfastigheterna (jimfor
9 § lagen [20xx:yy] om omvandling av hyresligenheter till dgar-
ligenhetsfastigheter). Av andra stycket, som ir nytt, framgar dirfor
att hyresgisten ir skyldig att 1ata fastighetsigaren komma in i ligen-
heten f6r att genomféra sddan besiktning och virdering. Av stycket
framgdr inte vid vilken tidpunkt ett sidant tilltride miste ges.
Hinsyn bor givetvis tas till hyresgistens nskemal.

I tredje stycket, som ir nytt, anges att hyresvirden (fastighets-
dgaren) har ritt till tillerdde till en uthyrd dgarligenhetsfastighet for
visning nir han eller hon har for avsikt att silja den. Den som hyr
en ligenhet som ligger inom en dgarligenhetsfastighet ar allts3
skyldig att l3ta den visas. Hyresgisten behover naturligtvis inte
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sjilv visa ligenheten, men miste ge fastighetsigaren tilltride for att
denne ska kunna visa ligenheten f6r spekulanter. Visningen av
ligenheten ska ske pd limplig tid. Stycket tillimpas pd hyresavtal
till en dgarligenhetsfastighet, det vill siga oavsett om avtalet har
ingdtts efter det att ligenheten blev en dgarligenhetsfastighet eller
innan dgarligenhetsfastigheten omvandlades frin en hyresligenhet.
Av femte stycket framgdr att hyresvirden méste beakta hyres-
gistens intressen. Hyresgisten far, 1 likhet med vad som anses gilla
vid tillimpning av forsta stycket, anses ha ritt att motsitta sig vis-
ning om det ska ske vid en tidpunkt som ir sirskilt olimplig for
honom eller henne. Av tredje stycket framgdr vidare att en hyres-
gist som hyr en ligenhet som ligger inom en dgarligenhetsfastighet
ir skyldig att ge en foretridare for samfillighetsféreningen tilltride
till ligenheten i fall som anges 119 d §1lagen (1973:1150) om for-
valtning av samfilligheter. En sddan skyldighet giller enligt den
angivna paragrafen for den dgare till en dgarligenhetsfastighet som
ir medlem i samfillighetsféreningen. Med aktuell paragraf éverfors
skyldigheten till den person som innehar nyttjanderitten till ligen-
heten.

Andringen i femte stycket ir en foljd av att paragrafen har fitt tvi
nya stycken.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i1 kraft den 1 juli 2026.
2. Bestimmelserna i 12 kap. 26 § andra och tredje styckena tillimpas
dven 1 friga om hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.

Lagindringarna trider i kraft den 1 juli 2026. Overvigandena till
ikrafttridande- och 6vergdngsbestimmelserna finns 1 avsnitt 18.

De nya andra och tredje styckenai 12 kap. 26 §, som giller en
hyresgists skyldighet att ge hyresvirden eller, i férekommande fall,
en foretridare frin samfillighetsforeningen tilltride till ligenheten
ska enligt punkten 2 gilla dven i friga om hyresavtal som har ingdtts
fore ikrafttridandet.
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20.3  Forslaget till lag om dndring
i fastighetsbildningslagen (1970:988)

3 kap. Villkor {6r fastighetsbildning
Allménna limplighets- och planvillkor

1§

Fastighetsbildning ska ske s att varje fastighet som nybildas eller om-
bildas blir med hinsyn till beligenhet, omfing och ¢vriga férutsittningar
varaktigt limpad for sitt indamal. Hirvid ska sirskilt beaktas att fastig-
heten fir en limplig utformning och tillgdng till behévliga vigar utanfér
sitt omrdde. Om fastigheten ska anvindas {6r bebyggelse, ska den vidare
kunna f3 godtagbara anordningar {6r vatten och avlopp.

Fastighetsbildning fir inte iga rum, om den fastighet, som ska nybildas
eller ombildas f6r nytt indamal, inte kan antas {3 varaktig anvindning f6r
sitt indamdl inom 6verskadlig tid. Fastighetsbildning fir inte heller d4ga rum,
om dndamalet med hinsyn till sin art och &vriga omstindigheter bér till-
godoses pd nigot annat sitt in genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme fir ny- eller ombildas endast om det stir klart att &tgirden ir
limpligare dn andra dtgirder for att tillgodose det avsedda dndamalet.

Vid tillimpningen av frsta och andra styckena ska en sddan fastighets-
bildnings sirskilda karaktir beaktas. Dirutdver giller vad som féreskrivs i

1a-1cs.

Paragrafen innehiller allminna villkor fér fastighetsbildning.
Overvigandena finns i avsnitt 5.4 och kapitel 16.

En dndring gors 1 tredje stycket. Dir hinvisas sedan tidigare till
bestimmelserna i 1 a §, som innehéller sirskilda villkor for tredimen-
sionell fastighetsbildning, och 1 b §, som innehéller sirskilda villkor
for att f3 bilda dgarligenhetsfastigheter. Andringen innebir att hin-
visningen omfattar dven den nya 1 ¢ §, som innehéller sirskilda
villkor for tredimensionell fastighetsbildning nir syftet dr att bilda
igarligenhetsfastigheter genom omvandling enligt lagen (20xx:yy)
om omvandling av hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter
eller 1 en- eller tvibostadshus.
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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
behoévs for att den ska kunna anvindas p4 ett andamaélsenligt sitt,

3. det star klart att dtgirden

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

b) ir dgnad att leda till en mera indamalsenlig férvaltning av anligg-
ningen eller att trygga finansieringen eller uppférandet av anliggningen, och

4. den tredimensionella fastigheten, om den dr avsedd for bostads-
indamil, ir ignad att omfatta minst tre bostadsligenheter.

I friga om fastighetsbildning {6r en anliggning som dnnu inte har
uppforts giller dessutom att fastighetsbildning enligt férsta stycket far
ske endast om

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

2. den tredimensionella fastigheten kan antas {4 anvindning for sitt
indam&l inom en nira framtid.

Forsta och andra styckena tillimpas ocks3 vid fastighetsbildning som
innebir att ett tredimensionellt fastighetsutrymme nybildas eller ombildas.
I1boch 1c§§ finns sirskilda bestimmelser om fastighetsbildning

som innebir att en dgarligenhetsfastighet nybildas eller ombildas.

Paragrafen innehéller sirskilda villkor {6r tredimensionell fastig-
hetsbildning. Overvigandena finns i avsnitt 5.4 och kapitel 16.

I fiérde stycket hinvisas sedan tidigare till 1 b §, som innehiller
sirskilda villkor for att f3 bilda 4garligenhetsfastigheter. Andringen
innebir att hinvisning dven gors till den nya 1 ¢ §, som innehéller
sirskilda villkor for tredimensionell fastighetsbildning nir syftet
ir att bilda dgarligenhetsfastigheter genom omvandling enligt
lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligenheter till dgarligen-
hetsfastigheter eller 1 en- eller tvibostadshus.

1b§
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.
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Fastighetsbildningen fir ske endast om

1. det stdr klart att det utrymme som dgarligenhetsfastigheten ska
omfatta inte inom 4tta ir fére fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del
har anvints som bostadsligenhet, och

2. dgarligenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer att
ingd i en sammanhillen enhet om minst tvd dgarligenhetsfastigheter.

Vid tillimpningen av 1 a § férsta stycket 2 ska det sirskilt dvervigas
om det bor inrittas en eller flera gemensamhetsanliggningar enligt
anliggningslagen (1973:1149). Bestimmelserna i 1 a § forsta stycket 3
och 4 tillimpas inte 1 friga om dgarligenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas inte vid fastighetsbildning

1. i samband med omvandling enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av
hyresligenbeter till dgarligenhetsfastigheter, eller

2. som avser dverforing av ett utrymme frin en dgarligenhetsfastighet
till en annan dgarligenhetsfastighet.

Andra stycket tillimpas inte vid fastighetsbildning som innebdr att en
dgarligenbetsfastighet bildas av ett utrymme i ett en- eller rvibostadshus.

Paragrafen innehéller bestimmelser om sirskilda villkor for sidan
tredimensionell fastighetsbildning som innebir att dgarligenhets-
fastigheter ny- eller ombildas. Overvigandena finns i avsnitt 12.1
och kapitel 16.

Andringen i andra stycket 2 avser kravet pd att en dgarligen-
hetsfastighet fir bildas enbart om resultatet till f61jd av tidigare
eller samtidiga fastighetsbildningsitgirder blir att fastigheten
kommer att ing3 i en sammanhdllen enhet av dgarligenhetsfastig-
heter. Andringen innebir att minimikravet om minst tre 4gar-
ligenhetsfastigheter 1 en sammanhéllen enhet dndras till tva sddana
fastigheter 1 en sammanhéllen enhet. Dirmed ir det inte lingre
enbart mojligt att bilda dgarligenhetsfastigheter 1 flerbostadshus,
utan iven i tvibostadshus. Det blir dven mojligt att bilda enbart tv
idgarligenhetsfastigheter vid nybyggnad av ett flerbostadshus som i
ovrigt innehiller ligenheter med annan upplitelseform. Det gir
ocks3 att avskilja tvd bostadsligenheter frén ett befintligt fler-
bostadshus och omvandla dessa till dgarligenhetsfastigheter enligt
lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligenheter till dgarligen-
hetsfastigheter, nedan omvandlingslagen. Precis som tidigare giller
kravet bdde vid nybildning och vid ombildning av dgarligenhets-
fastigheter. Fér beddmningen av vad som ir en sammanhéllen
enhet se prop. 2008/09:91 s. 136 {.

Andringen i fiirde stycket innebir att kravet p att det utrymme
som dgarligenhetsfastigheten ska omfatta inte inom 4tta ar fore
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fastighetsbildningsbeslutet till nigon del har anvints som bostads-
ligenhet 1 andra stycket 1 inte ska tillimpas nir en hyresligenhet
ska omvandlas till en dgarligenhetsfastighet enligt bestimmelserna
i omvandlingslagen. Andringen medfér att det blir mojligt att bilda
igarligenhetsfastigheter av befintliga bostider nir det sker i enlig-
het med omvandlingslagen.

Det nya femte stycket innehiller en undantagsbestimmelse frin
kraven i andra stycket 1 dess helhet. Undantaget giller vid fastig-
hetsbildning som innebir att en dgarligenhetsfastighet bildas i ett
en- eller tvibostadshus. Vid sidan fastighetsbildning ir det dirfor
mojligt att bilda dgarligenhetsfastigheter av befintliga bostider.
Det ir vidare, genom undantaget frin andra stycket 2, mojligt att
bilda en enstaka dgarligenhetsfastighet. Ett utrymme 1 ett en- eller
tvdbostadshus kan alltsd genom tredimensionell fastighetsbildning
avskiljas frin stamfastigheten och bilda en separat dgarligenhets-
fastighet som urholkar den traditionella fastigheten.

Forevarande paragraf kompletteras av 1 ¢ § som innehéller vissa
sirskilda regler om bildande av dgarligenhetsfastigheter genom om-
vandling enligt omvandlingslagen.

Ic§

Bestimmelsen i 1 a § forsta stycket 3 b tillimpas inte vid tredimensionell
fastighetsbildning om ligenheterna i ndgon av de nybildade fastigheterna
samtidigt omvandlas enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligen-
beter till dgarligenbetsfastigheter eller vid tredimensionell fastighetsbildning
som medfor att en dgarligenbetsfastighet nybildas i ett en- eller tvdbostadshus.

Sddan fastighetsbildning som avses i forsta stycket far ske endast om det
stdr klart att dtgirden dr dgnad att leda till en indamdlsenlig forvaltning av
anliggningen.

Paragrafen, som ir ny, innehdller sirskilda villkor {6r vissa fall av
tredimensionell fastighetsbildning som medfor att dgarligenhets-
fastigheter bildas. Overvigandena finns i avsnitt 5.3 och kapitel 16.
I forsta stycket anges ett undantag till 1 a § férsta stycket 3 b,
som uppstiller ett sirskilt villkor f6r att tredimensionell fastighets-
bildning ska vara tilldten. Villkoret som undantas innebir ett krav
pa att fastighetsbildningsitgirden som vidtas ska vara dgnad att
leda till en mera indamalsenlig forvaltning av anliggningen eller
att trygga finansieringen eller uppférandet av anliggningen. Sjilva
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dgarligenhetsfastigheten som bildas ir enligt 1 b § tredje stycket
andra meningen redan undantagen kravet.

Forsta stycket i férevarande paragraf innebir att villkoreti1a §
forsta stycket 3 b om att kravet pd att fastighetsbildningsitgirden
ska leda till en mera indamadlsenlig férvaltning eller att trygga
finansieringen eller uppférandet av anliggningen inte ska gilla i
vissa fall. Undantaget ir tillimpligt i tv4 fall: vid tredimensionell
fastighetsbildning som sker for att bilda dgarligenhetsfastigheter 1
ett en- eller tvdbostadshus, och vid tredimensionell fastighets-
bildning som sker inom ramen f6r omvandling till dgarligenhets-
fastigheter enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligen-
heter till dgarligenhetsfastigheter (omvandlingslagen). I friga om
det sistnimnda fallet ir tanken att det vid en omvandling ska vara
mojligt att dela upp en storre byggnad med hyresligenheter 1 ndgra
{3 separata fastigheter genom tredimensionell fastighetsbildning,
och i anslutning dirmed bilda dgarligenhetsfastigheter av hyres-
ligenheterna i en av byggnadsdelarna. Samtliga steg i forfarandet
bér som huvudregel tas inom en och samma lantmiteriférrittning.
For att undantaget ska vara tillimpligt forutsitts att ligenheterna i
ndgon av de nybildade fastigheterna omvandlas till dgarligenhets-
fastigheter.

Enligt andra stycket krivs det vid sddan fastighetsbildning som
avses 1 forsta stycket 1 stillet att det stdr klart att dtgirden dr avsedd
att leda till en indamélsenlig f6rvaltning. Det innebir att ngot krav
pd sirskilda vinster 1 forvaltningshinseende 1 férhillande till hur
anliggningen tidigare forvaltades inte stills upp.

Kravet pd indamélsenlig férvaltning knyter an till vad som 1 dag
giller vid nybyggnads- eller tillbyggnadsprojekt av pdbyggnad pd en
befintlig byggnad med en tredimensionell fastighet. Avsikten ir att
samma bedémningsgrunder ska tillimpas vid uppdelning av en be-
fintlig byggnad p3 skilda fastigheter som 1 dag giller f6r sidan fastig-
hetsbildning. Det innebir att fastigheten efter fastighetsbildningen
ska bli ett limpligt férvaltningsobjekt och att férvaltningen av anligg-
ningen 1 dess helhet ska kunna bedrivas p3 ett indamalsenligt sitt.
Nigon mera lingtgiende uppsplittring av en byggnad pa flera fastig-
heter kan inte godtas. Det ska till exempel inte vara mojligt att bilda
sirskilda fastigheter av varje viningsplan. Gillande kravet pd att varje
fastighet som bildas ska utgéra ett limpligt férvaltningsobjekt ut-
talades 1 férarbetena (prop. 2002/03:116 s. 142) att en f6érdelning av
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anliggningen pd nigra fastigheter som var och en ir av pitaglig
storlek inte borde moéta hinder. Detta uttalande bér vid sidan
fastighetsbildning som hir ir aktuell ses i ljuset av de specifika
forutsittningarna f6r den aktuella anliggningen i stort. En enhet
med dgarligenhetsfastigheter bor 1 vart fall kunna bedémas vara ett
limpligt férvaltningsobjekt om den rymmer tvd dgarligenhets-
fastigheter 1 enlighet med det minimikrav f6r en sammanhéllen
enhet som giller 1 1 b § andra stycket 2. Likasd bér en omvandling
av ett hyresligenhetshus till dgarligenheter inte hindras av att det 1
byggnaden finns en eller flera lokaler som inte omvandlas till dgar-
ligenhetsfastigheter. Situationen kan exempelvis vara den att en
detaljplan enligt plan- och bygglagen (2010:900) stiller krav pd att
det ska finnas butikslokaler eller dylikt i bottenviningen pa ett
storre bostadshus. Om det vid lantmiteriférrittningen bedéms
vara mest indamélsenligt att avstycka lokalen eller lokalerna till

en separat tredimensionell fastighet, vilken kan utgéra ett limpligt
forvaltningsobjekt, s& bor det kunna goras oavsett storleken pd den
fastighet som bildas.

Kravet pd att det ska std klart att 8tgirden ir dgnad att leda ull
indamalsenlig férvaltning ska dven gilla vid fastighetsbildning som
innebir att dgarligenhetsfastigheter bildas 1 en- eller tvibostadshus.
Samma bedémningsgrunder ska gilla som vid uppdelning av ett
flerbostadshus 1 flera fastigheter, nimligen att var och en av de ny-
eller ombildade fastigheterna ska utgora ett limpligt forvaltnings-
objekt. Vad som utgér en indamdlsenlig forvaltning och om fastig-
hetsbildningen medfér att fastigheterna blir limpliga forvaltnings-
objekt far givetvis bedémas utifrin forutsittningarna i det enskilda
sméhuset.

Uttrycket ”stdr klart” ska tolkas p& samma sitt somi1 a § forsta
stycket 3 och 1b § andra stycket 1. Det innebir att utredningen i
drendet pd ett dvertygande sitt méste visa att de i lagen angivna
forutsittningarna f6r fastighetsbildningen ir uppfyllda. S6kanden
ska se till att sddan utredning finns.
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10 kap. Avstyckning
6§

Avstyckning sker pd ansokan av fastighetens dgare.

Om det som ska avskiljas kommit i sirskild dgares hand genom kép
eller annat férviry, far sivil férvirvaren som fingesmannen begira av-
styckning.

Om ett kdp eller annat forvirv av ett utrymme inom en byggnad har skett
som ett led i en omvandling enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av hyres-
lagenbeter till dgarligenbetsfastigheter giller inte andra stycket.

Paragrafen reglerar vem som har ritt att begira avstyckning.
Andringen innebir en begrinsning av en kopares ritt att begira
avstyckning. Overvigandena finns i avsnitt 7.1.

Av det forsta stycket framgdr att det i f6rsta hand ir fastighets-
igaren som har ritt att anséka om avstyckning. Aven den som har
képt ett omride av en fastighet (eller ett utrymme inom en fastig-
het) har emellertid enligt andra stycker ritt att ansdka om avstyck-
ning 1 enlighet med képet. Det innebir att den som har kopt ett
utrymme i en byggnad som ett led i en omvandling av hyresligen-
heter till 4garligenheter (vanligen hyresgisten) skulle ha ritt att
ansdka om att fastighetsbildning ska ske 1 enlighet med kopet.

Det nya tredje stycket foreskriver ett undantag frin den mojlig-
heten nir det ir friga om kop av ett utrymme inom en fastighet
infér ett omvandlingsférfarande inom ramen for lagen (20xx:yy)
om omvandling av hyresligenheter till digarligenhetsfastigheter
omvandlingslagen. Det dr endast dgaren till den hyresfastighet som
ska bli foremal f6r omvandling som kan pikalla ett omvandlings-
forfarande. En kdpare av ett utrymme inom fastigheten (vanligen
ett utrymme motsvarande hyresligenheten) har dirfér inte mojlig-
het att anséka om avstyckning och genomdriva en fastighetsbild-
ning i enlighet med kdpet. P4 s vis kan han eller hon inte féregripa
fastighetsidgarens ansékan om fastighetsbildning f6r omvandling av
ligenheterna till 4garligenhetsfastigheter. Gors en sidan ansokan
ska lantmiterimyndigheten avvisa den, eftersom sékanden inte dr
behorig att ansdka om fastighetsbildning.

Paragrafen justeras dven sprikligt.
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20.4 Forslaget till lag om @ndring
i lagen (1973:1150) om forvaltning
av samfalligheter

Deligarforvaltning

Deligarsammantride
12§

En deligare, som sjilv eller genom ombud ir nirvarande vid samman-
tridet, har, oavsett om han eller hon iger en eller flera deligarfastigheter,
en rost. I frdgor som har ekonomisk betydelse ska deligarnas réstetal

i stillet beriknas efter deligarfastigheternas andelstal, om en deligare
begir det. En deldgares rostetal far dock inte dverstiga en femtedel av det
sammanlagda rostetalet {6r samtliga nirvarande rostberittigade deligare.

Begrinsningen av en deligares ristetal i forsta stycket giller inte i sam-
falligheter ddir minst en av deligarfastigheterna dr en dgarligenbetsfastighet,
savitt giller fragor som vér forvaltningen av delar av den byggnad dir dgar-
lagenbetsfastigheten dr beligen.

For beslut att 6verldta eller s6ka inteckning i fast egendom eller att
upplita sidan egendom med nyttjanderitt {or lingre tid in fem &r krdovs
minst tvi tredjedelar av de avgivna résterna. I andra frigor ska som beslut
gilla den mening f6r vilken de flesta résterna avgivits eller, vid lika roste-
tal, den mening som ordféranden bitrider.

En innehavare av en rittighet 1 en deligarfastighet fir nirvara och yttra
sig vid behandlingen av friga som ror hans eller hennes ritt.

Paragrafen innehdller regler om réstning vid deligarsammantride.
Overvigandena finns i avsnitt 16.4.4.

I forsta stycket finns en begrinsning av hur stor andel av réste-
talet som en enskild medlem fir ha nir omréstning sker enligt
andelstalsmetoden. I andra stycket, som ir nytt, regleras att denna
begrinsning i vissa fall inte ska gilla i samfilligheter dir dgarligen-
hetsfastigheter ingdr som deligarfastigheter. Det ror sig om om-
rostning 1 frigor som ror férvaltningen av den samfillighet eller de
samfilligheter i vilken ndgon del av byggnaden dir en eller flera av
dgarligenhetsfastigheterna ir beligna ingdr. I praktiken torde det
vanligtvis bli friga om gemensamhetsanliggningar och marksam-
filligheter. Bestimmelsen idr utformad efter ménster av det nya
andra stycket 149 §.

Alla frigor som rér forvaltningen, i1 vid mening, av de samfillig-
heter dir delar av byggnaden ingér ir undantagna. Det innebir att
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alla anliggningar som finns i eller pd byggnaden eller som utgér en
del av byggnaden och som inte ir en del av de enskilda dgarligen-
hetsfastigheterna omfattas. Det kan exempelvis rora frigor gillande
stomme, ledningar, trapputrymmen, fasader, tak, vind och grund-
utrymmen. Aven andra anliggningar kan emellertid omfattas av
omrdstning utan rostspirr. Det forutsitter att de ingdr 1 samma
samfillighet som nigon del av byggnaden. Aven en tvittstuga eller
en miljostation som ligger utanfor sjilva byggnaden kan alltsd
omfattas. Avgorande dr hur gemensamhetsanliggningen (eller i
forekommande fall annan samfillighet) ir inrittad. Utgdngs-
punkten ir att rostspirren inte tillimpas vid omréstning 1 frégor
som ror férvaltningen av en gemensamhetsanliggning om anligg-
ningen innehdller nigon del av byggnaden. Om byggnadens
stomme och tak samt en gemensam tvittstuga pa gdrden ingdr 1

en och samma gemensamhetsanliggning, s saknas begrinsning
genom rostspirr 1 alla frigor, iven dem som ror forvaltningen av
tvittstugan. Gemensamhetsanliggningens utformning avgér om
omrostning ska ske med eller utan rostspirr. I en gemensamhets-
anliggning som till exempel bara bestdr av en miljéstation utanfér
sjilva byggnaden tillimpas alltsd rostspirren oavsett om gemen-
samhetsanliggningen bara har dgarligenhetsfastigheter som del-
dgarfastigheter eller om det dven finns andra deligarfastigheter,
till exempel en bostadsrittsforening.

Delidgarsammantride kan tillimpas vid deligarférvaltning av
samfilligheter. Deligarforvaltning av samfilligheter som tillférsikrar
dgarligenhetsfastigheter behovliga rittigheter kan bli aktuell 1 friga
om samfilligheter som endast bestdr av tvd deltagande fastigheter,
varav minst en ir en dgarligenhetsfastighet (se 20 a § andra stycket).
Som regel torde deligarférvaltning frimst férekomma i friga om
smdhus dir dgarligenhetsfastigheter ir beligna. Det kan emellertid
forekomma att sirskilda samfilligheter bildas i anslutning till stérre
byggnader och att separat férvaltning genom deligarférvaltning
viljs f6r den mindre samfilligheten. S kan bli fallet om exempelvis
tvd dgarligenhetsfastigheter byggs som en tillbyggnad ovanpd en
befintlig byggnad och dgarligenhetsfastigheterna disponerar ndgon
sirskild anliggning som enbart beror dessa fastigheter.
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Vad som ir en samfillighet vid tillimpningen av paragrafen
definieras 1 1 §. Dir anges att det bland annat ir samfilligheter
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) och anliggnings-
lagen (1973:1149) samt servitut eller annan rittighet som hor
till flera fastigheter gemensamt.

I de fall som omfattas av andra stycket ska omréstning ske enligt
andelstalsmetoden, om ndgon deligare begir det (jimfor forsta
stycket), utan réstspirr. Det innebir att en deligare far rosta fullt
ut efter sitt andelstal. Den fastighetsigare som dger stora delar av
byggnaden (exempelvis en ursprunglig fastighetsigare som fort-
farande dger merparten av byggnaden) kan dirmed {3 ett bestim-
mande inflytande 6éver forvaltningen av byggnaden. Mojligheten till
inflytande stdr alltsd 1 proportion till storleken av dgandet. I en sam-
fillighet med enbart tvd deligarfastigheter innebir det att utgdngen
av en rostning enligt andelstalsmetoden ir forutbestimd av de tvd
fastigheternas andelstal. Om deligarna har lika stora andelar i
samfilligheten blir utgdngen alltsd oavgjord dven vid en sidan
rostning.

Paragrafen justeras dven sprikligt.

Forvaltning genom god man

16a§

Kan deligarna inte enas rorande forvaltningen av en samfillighet som
tillforsikrar en dgarligenbetsfastighet sddana réttigheter som avses i 3 kap.
1 a § forsta stycket 2 fastighetsbildningslagen (1970:988) far, om ndgon av
deligarna begir det, lantmiéterimyndigheten forordna att samfilligheten
under viss tid eller tills vidare ska forvaltas av en god man, som utses av
lantmiterimyndigheten.

Den gode mannen ska ba vétt till skiligt arvode for uppdraget samt il
ersdtining for kostnader som han eller hon bar haft for utforande av upp-
draget.

Paragrafen, som ir ny, erbjuder en ny form av férvaltning av en
samfillighet vars deligare inte kan enas i frigor om férvaltningen
av samfilligheten. Overvigandena finns i avsnitt 16.4.5.

Om deligarna inte kan enas i frigor om férvaltningen kan en av
dem, enligt forsta stycket, ansdka till lantmiterimyndigheten om att
en god man ska férordnas fér att skota férvaltningen av samfillig-
heten. En god man ir ett slags syssloman som utses for att pd ett
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neutralt och objektivt sitt skota samfilligheten. Ett férordnande
om att utse en god man ir fristiende frin dtgirder 1 anslutning till
ett deligarsammantride. En ansékan om god man kan allts géras
utan att nigot deligarsammantride har héllits och dirmed héllas
isir frin en sddan god man som enligt 7 § andra stycket kan for-
ordnas som en interimistisk dtgird for att sikerstilla det forvalt-
ningsbeslut som fattats pd deligarsammantridet.

Forfarandet ir tillimpligt pd samfilligheter dir dgarligenheter
ingdr och som férvaltas genom deligarférvaltning. Delidgarfor-
valtning som férvaltningsform ir enligt 20 a § endast mojlig for
samfilligheter med dgarligenhetsfastigheter som deligare om sam-
filligheten innehdller hogst tvd delidgarfastigheter.

Det ir inget som hindrar att bida deligarna stdr bakom ansékan,
om de dr ense om att det krivs en god man fér att 16sa forvaltnings-
frdgorna som de ir oense om. En ansékan om god man utgor i sig
en stark indikation pd att det féreligger en sidan oenighet mellan
deligarna att det finns forutsittningar fér férordnande av en god
man. En god man méste emellertid dven 1 6vrigt framstd som en
indamilsenlig 16sning f6r samfilligheten. De frigor som deligarna ir
oense om méste kunna hanteras praktiskt av en férordnad god man.

En god man kan férordnas for viss tid eller pd obestimd tid.
Uppdragets omfattning bestims genom lantmiterimyndighetens
férordnande. Férordnandet kan gilla att hantera en viss avgrinsad
tvistig férvaltningsfriga. Forfarandet dr emellertid avsett att kunna
tillimpas for den l6pande forvaltningen av samfilligheten 1 stort till
dess deligarna sjilva har hittat en 16sning pd samarbetssvarigheterna.
Inom ramen f6ér den gode mannens uppdrag att vidta férvaltnings-
tgirder rorande samfilligheten ligger en ritt att ingd rittshand-
lingar som syftar till att reparera och underhélla anliggningen eller
att 1 6vrigt vidta de rittshandlingar som uppdraget kriver. Det fir
utan uttrycklig reglering anses ligga i den gode mannens uppdrag
att verka for samfillighetens bista i stort. Ytterst fir de allminna
bestimmelserna om sysslomin enligt 18 kap. handelsbalken tjina
som utgingspunkt vid tillimpningsfrigor.

Lantmiterimyndigheten ska i samband med férordnandet utse
en limplig person till god man. En person ska foérordnas som har de
kvalifikationer som uppdraget kriver. Vem som ska utses far av-
goras med hinsyn till uppdragets karaktir och omfattning. Vilken
typ av samfillighet och vilka férvaltningsfrigor som ir aktuella,
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samt vilka ekonomiska virden som stdr pd spel, bor ha betydelse.
Liampliga personer skulle — beroende pd omstindigheterna — kunna
vara en forrittningslantmitare, en advokat, en anstilld pd ett fastig-
hetsférvaltningsbolag eller annan tjinsteman med erfarenhet av
fastighetstorvaltning. Uppdraget ir personligt och kan inte knytas
till ndgon sirskild befattning. Det foérutsitts att den som utses till
god man forklarar sig villig att dta sig uppdraget.

Lantmiterimyndighetens beslut om att férordna en god man ir
ett sidant beslut som enligt 67 § fir dverklagas till allmin forvalt-
ningsdomstol. Det innebir att férvaltningsritten ir 6verklagande-
instans. Forvaltningsrittens beslut 1 det 6verklagade drendet far
dverklagas vidare till kammarritten.

Den gode mannen har enligt andra stycket rite till skiligt arvode
for sitt uppdrag och ersittning f6r de kostnader som han eller hon
haft f6r att fullgéra uppdraget. Regler gillande kostnadsfordel-
ningen inbérdes mellan deligarna finns 116 b §. Om den gode
mannen inte fir betalt {6r sitt arbete och uppkomna kostnader far
han kriva betalt av deligarna hos allmin domstol. Delidgarna far
anses solidariskt ansvariga for betalning av den gode mannens
fordran (jimfor ritesfallet NJA 2011 s. 399).

16b§

Kostnaden for lantmdterimyndighetens handliggning i frdga om férordnande
av en god man enligt 16 a § ska betalas i forskott av sékanden. Denna kost-
nad samt den gode mannens arvode och ersittning for kostnader enligt 16 a §
ska om inte sirskilda skil foreligger slutligt betalas av deligarna, fordelat efter
deras delaktighet i samfilligheten.

Paragrafen, som ir ny, reglerar hur kostnaderna for att férordna en
god man samt f6r den gode mannens férvaltning ska fordelas mellan
deligarna i samfilligheten. Overvigandena finns i avsnitt 16.4.5.
Lantmiterimyndigheternas verksamhet ir som huvudregel
avgiftsbaserad. Ett drende gillande férordnande av god man fir
dirfor bekostas av deligarna. Den eller de som ansoker om god
man miste ligga ut pengar {or avgiften for drendet. Den som lagt
ut pengar har sedan, nir drendet ir avslutat, ritt till ersittning frén
den andra deligaren s att kostnaden férdelas mellan dem 1 enlighet
med deras delaktighet i samfilligheten. Med uttrycket ”delaktighet
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i samfilligheten” avses hir i likhet med 1 16 § deligarfastigheternas
andelstal i samfilligheten, vilket f6r anliggningssamfilligheter bor
vara gemensamhetsanliggningens andelstal f6r drift. Om andelstal
inte finns for samfilligheten till exempel vid gemensamma servitut
bor kostnaderna férdelas med lika andelar mellan deligarna.

Den gode mannen har enligt 16 a § ritt till skiligt arvode f6r sitt
arbete samt ritt till ersittning fér kostnader som han eller hon har
haft for utférande uppdraget. Dessa kostnader ska som huvudregel
betalas gemensamt av delidgarna, oavsett vem av deligarna som be-
girde att en god man skulle utses. Deligarna ir solidariskt skyldiga
att betala den gode mannens kostnader (se kommentaren till 16 a §)
men kostnaderna férdelas inbordes dem emellan, férdelat efter
deras delaktighet i samfilligheten. Om deligarna motsitter sig att
betala det begirda arvodet fir den gode mannen vicka talan om
fullgorelse 1 allmin domstol.

Det finns 1 andra meningen en bestimmelse som mojliggor en
annan f6érdelning deligarna emellan av kostnaderna in det sagda,
om sirskilda skil foreligger. Den idr avsedd att tillimpas frimst vid
trakasseriliknande ageranden frin en deligares sida, bestdende 1
exempelvis upprepade ansékningar om god man nir frigan redan ir
provad. I sddana fall kan det finnas skil att ligga kostnadsansvaret
enbart pd den delidgare som agerar pd sidant sitt. Sidana stillnings-
taganden fir hanteras nir avgiften eller arvodet krivs in men far vid
tvist bli en friga f6r domstolen att slutligt avgora.

16¢§

En god man har ritt att pd begiran bli entledigad frin sitt uppdrag.
Om forvaltning genom god man inte lingre behdvs fdr lantmdteri-
myndigheten besluta att forordnandet om forvaltning genom god man

ska upphéra.

Paragrafen, som ir ny, behandlar frigor om upphérande av ett
sddant godmansférordnande som regleras i den nya 16 a §.
Overvigandena finns i avsnitt 16.4.5.

Om en god man begir att {3 avsluta sitt uppdrag ska han eller
hon entledigas frin uppdraget. Om férordnandet ska fortsitta s&
méste lantmiterimyndigheten utse en ny god man i den tidigares
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stille. Det bor goras s snart som mojligt f6r att samfilligheten inte
ska std utan en fungerande férvaltning under nigon lingre tid.

Nir ett tidsbegrinsat férordnande 16per ut s entledigas den
gode mannen automatiskt. Dessf6érinnan kan lantmiterimyndig-
heten enligt andra stycket i annat fall besluta att samfilligheten inte
lingre har behov av férvaltning genom god man. Det kan exem-
pelvis ske efter en gemensam ansdkan frin deligarna med en for-
klaring om att oenigheten gillande férvaltningen inte bestar och att
de vill &terta forvaltningen. En annan situation som kan bli aktuell
ir att en av de oense deligarna siljer sin fastighet. Begiran om att
férordnandet ska upphéra bér kunna goras av savil de berorda
deligarna 1 samfilligheten som av den gode mannen. Ett sidant
beslut dr i likhet med beslut om att férordna en god man mojligt
att 6verklaga till allmin forvaltningsdomstol enligt den generella
regeln om 6verklagande av lantmiterimyndighetens beslut enligt
denna lag, se 67 §.

Foreningsforvaltning

Allmédnna bestimmelser om samfillighetsforening

19b§

Om en medlem som dr dgare till en dgarligenbetsfastighet i en sddan sam-
fallighetsforening som avses i 19 a § allvarligt dsidosdtter sina skyldigheter
enligt 19 a § andra eller tredje stycket och omstindigheterna dr sidana att han
eller hon skdligen inte bor f4 bebdlla sin dgarligenbetsfastighet far samfillig-
betsforeningen fora talan om att medlemmen ska forpliktas att silja sin dgar-
lagenbetsfastighet inom viss tid. Foreliggandet ska forenas med vite.

Ett forelagt vite enligt forsta stycket fdr inte domas ut om medlemmen kan
visa att han eller hon har vidtagit erforderliga dtgirder for att f4 dgarligen-
hetsfastigheten sild inom den angivna tiden. Forsiliningen fdr inte ske till en
ndrstdende eller i durigt pd sddana villkor att det kan antas att den uteslutna
medlemmen kan bibehdlla sin forfoganderdtt till ligenbeten.

Paragrafen, som ir ny, inneh&ller bestimmelser om méjligheten for
samfillighetsforeningen att fora talan mot en medlem om att han eller
hon ska silja sin deligarfastighet. Overvigandena finns 1 avsnitt 14.1.
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Paragrafen ir utformad efter samma monster som 3 kap. 11a §
jordabalken, nedan JB. I mdnga situationer kan bigge paragrafer
tillimpas. Skillnaden bestdr frimst 1 att enligt férevarande paragraf
ir det enbart 8sidosittande av sddana skyldigheter som féreskrivs
1 samfillighetsféreningens stadgar som kan féranleda tgird,
se vidare nedan.

Paragrafen hinvisar i forsta stycket till 19 a § och de skyldigheter
som enligt den paragrafen 3ligger en medlem. Forevarande paragraf
ar tillimplig pd samma slag av anldggningar som avses 119 a § men
med den begrinsningen att paragrafen endast kan tillimpas pd med-
lemmar som ir dgare till dgarligenhetsfastigheter. Avgrinsningen av
tillimpningsomradet 1 19 a § forsta stycket 1 och 2 har i sin tur ut-
formats efter monster av 3 kap. 5 § forsta stycket JB.

Begreppet ”samfillighet” har 119 a § samma innebérd som 11 §.
Forevarande paragraf ir alltsd tillimplig pd varje sddan samfillig-
hetsférening som avses 119 a §, sd linge det ingdr tvi eller flera
dgarligenhetsfastigheter som deligarfastigheter 1 samfilligheten.
Paragrafen ir enbart tillimplig pa en sddan medlem i féreningen
som iger en dgarligenhetsfastighet.

Den 4tgird som kan vidtas med stdd av paragrafen ir att vicka
fullgorelsetalan vid allmin domstol om att medlemmen ska fére-
liggas att silja sin dgarligenhetsfastighet inom viss tid. Vid bifall ill
kiromadlet ska domstolen genom en dom féreligga medlemmen att
silja dgarligenhetsfastigheten inom en viss tid. I domen méste
preciseras villkoren for féreliggandet, bland annat vilken tidsfrist
som giller for forsiljningen. Domstolen ska forena férpliktelsen
som féljer av domen med ett vite.

Paragrafen ir tillimplig pd samma slag av ordningsstdrningar
som regleras 119 a §, det vill siga dsidosittande av sddana skyldig-
heter som en medlem ska f6lja enligt samfillighetsféreningens
stadgar.

Som framgdr av forsta stycket ir ett foreliggande om forsiljning
emellertid endast avsett att komma i friga i sirskilt allvarliga fall av
dsidosittande av skyldigheterna. I friga om vad som ir en sirskilt
allvarlig stérning eller misskdtsamhet ges, 1 likhet till motsvarande
bedémning i 3 kap. 11 a § JB, viss ledning av regelverket for bo-
stadsritter och hyresritter. Se vidare forfattningskommentaren till
3 kap. 11 a § JB. Forevarande paragrafs tillimpningsomride skiljer
sig emellertid frn 3 kap. 11 a § JB — den paragrafen avser en dgar-
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ligenhetsigares ansvar gentemot grannar for allt stérande beteende
som hirror frin hans eller hennes del av anliggningen. En sam-
fillighetsférening kan inte ange ordningsregler i1 stadgarna som tar
sikte p4 en medlems anvindning av den egna fastigheten 1 sam-
filligheten. Ordningsreglerna bér frimst kunna avse de delar av
anlidggningen som féreningen forvaltar, se forarbetena till 19 a §
(prop. 2008/09:91 s. 139). Hinvisningen till 19 a § tredje stycket
innebir att misskdtsamheten kan 3beropas mot medlemmen, tillika
idgaren av en igarligenhetsfastighet, i de aktuella fallen inte bara nir
det ir medlemmen sjilv som har orsakat stérningar utan ocksd nir
denne har 8sidosatt sitt tillsynsansvar éver vissa 1 tredje stycket
angivna personer och dessa har agerat stérande. Om medlemmen
har gett andra personer tilltride tll sin del av anliggningen, har han
eller hon ett tillsynsansvar for att dven de f6ljer foreningens ord-
ningsregler. Om medlemmen inte fullgér tillsynsansvaret och stér-
ningar uppkommer, blir han eller hon ansvarig gentemot stérda
grannar (prop. 2008/09:91 s. 139). Medlemmen ansvarar emellertid
inte inom ramen for denna paragrafs tillimpningsomrade for stérande
beteende hos en nyttjanderittshavare (till exempel en hyresgist)
eller ndgon som en nyttjanderittshavare 1 sin tur ansvarar for.

I s&dana fall finns mojligheten att vidta dtgirder med stod 19 a §

for att komma till ritta med storande beteende. Paragrafen har i
detta avseende ett snivare tillimpningsomride in vad 19 a § har.

I forsta stycket anges vidare att omstindigheterna ska vara
sddana att medlemmen skiligen inte bér fa behilla sin dgarligen-
hetsfastighet. Bristande uppfyllelse av rekvisitet ir inte avsett att
utgora ett formellt hinder mot att talan f6rs 1 domstol utan ska
1 stillet medféra att talan avslds efter en materiell provning. Det idr
allts8 domstolen som ska préva om omstindigheterna ir sidana att
det ir skiligt att foreligga medlemmen att silja sin dgarligenhets-
fastighet. Vid avvigningen i friga om 3tgirdens skilighet ska en
helhetsbedomning géras av den misskétsamhet som medlemmen
gjort sig skyldig till och vilka konsekvenser det medfért f6r om-
kringboende samt f6r samfillighetstéreningen, stillt mot det starka
skydd som finns for dganderitten till fastigheten. Bestimmelsen ir
avsedd att tillimpas restriktivt och som en sista sanktion nir évriga
mekanismer for att komma till ritta med problem hinférliga till en
av medlemmarna inom en samfillighetsférening dr uttémda. Om
sddan allvarlig misskétsamhet som avses 1 stycket foreligger sd bor
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det som regel anses vara skiligt med ett féreliggande. Genom
skilighetsrekvisitet ges emellertid en ventil for situationer dir
sirskilt émmande omstindigheter kan goéras gillande. Genom att
storleken pd vitet i foreliggandet kan bestimmas av domstolen 1
varje enskilt fall finns vidare en mekanism att anpassa féreliggandet
s att det blir verkningsfullt 1 varje fall. Ett foreliggande ska kunna
riktas mot en medlem som allvarligt misskoter sig och dsidositter
sina forpliktelser enligt stadgarna oavsett om medlemmen dger en
eller flera dgarligenhetsfastigheter inom anliggningen. I det senare
fallet kan foreliggandet avse samtliga medlemmens dgarligenhets-
fastigheter.

Foljden av att medlemmen siljer sin dgarligenhetsfastighet blir
att han eller hon inte lingre kan vara medlem 1 samfillighetsfor-
eningen eftersom medlemskapet dr knutet till deligarskapet 1 sam-
filligheten. Av andra stycket framgar att det forelagda vitet inte fir
démas ut om medlemmen har vidtagit de &tgirder som kan krivas
for att folja foreliggandet om férsiljning. Av stycket f6ljer ocks att
medlemmen inte f&r kringga foreliggandet genom att silja dgarligen-
hetsfastigheten till en nirstdende och pd sd sitt ordna si att han eller
hon kan bo kvar i ligenheten (se vidare kommentaren till motsva-
rande bestimmelser 1 3 kap. 11 a § andra stycket JB).

19c¢§

Ett foreliggande om att silja dgarligenbetsfastigheten fdr bara meddelas om
samfillighetsforeningen véckt talan mot medlemmen inom sex mdnader frin
det att foreningen fatt reda pa det forhillande som talan grundas pd. Om
talan om foreliggande sker pd grund av brottslig verksambet och den brotts-
liga verksambeten har angetts till dtal eller om forundersékning bar inletts
inom samma tid, har foreningen dock kvar sin ritt att fora talan intill dess att
sex mdnader har gdtt frin det att domen i brottmdlet bar fatr laga kraft eller
det rittsliga forfarandet har avslutats pd ndgot annat sitt.

Beslut om att féra talan enligt forsta stycket mot en medlem ska fattas pd
foreningsstamma. For beslut om att féra en sddan talan krivs minst tvd
tredjedelar av de avgivna résterna, om inte en higre andel bar bestamts i
stadgarna.

Paragrafen, som dr ny, uppstiller formella krav avseende samfillig-
hetsféreningens dtgirder enligt 19 b §. Overvigandena finns i av-
snitt 14.1.
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Enligt forsta stycket miste foreningen vicka talan inom sex
ménader frin det att féreningen fitt reda pa det forhillande som
utgor grund for talan. Om talan om foreliggande sker pd grund av
brottslig verksamhet som angetts till dtal eller varit féremal for
forundersokning giller emellertid en annan frist. Regeln motsvarar
3 kap. 11 b § jordabalken, se kommentaren till den paragrafen.

L andra stycket anges att samfillighetsféreningen méste fatta
beslut pd féreningsstimma om att féra talan om féreliggande mot
medlemmen angdende f6rsiljning av dgarligenhetsfastigheten. For
giltigt beslut krivs kvalificerad majoritet. Regeln utgér ett minimi-
krav. Det finns utrymme for en férening att reglera dnnu striktare
krav, det vill siga en hogre andel roster som krivs for giltigt beslut,
1 stadgarna. Frigan om talan ska vickas mot en medlem eller inte
utgor inte en friga av ekonomisk betydelse (jimfor prop. 1973:160
s. 370). Rostning sker dirfor enligt huvudtalsmetoden.

19d§

Foretridare for en samfillighetsforening bar véitt att {4 komma in i en dgar-
ligenhetsfastighet ndr det behovs 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 stérre oligenbet in
nédvindigt.

Om dgaren till dgarligenbetsfastigheten inte limnar tilltride till ligen-
heten ndr foreningen har ritt till det, far Kronofogdemyndigheten besluta om
sdrskild handrickning. I fraga om sddan bandréickning finns bestimmelser i
lagen (1990:746) om betalningsforeliggande och handrickning.

Paragrafen, som ir ny, innehéller bestimmelser om tilltridesritt for
foretridare f6r en samfillighetsférening till en dgarligenhetsfastig-
het. Overvigandena finns i avsnitt 14.2.

De delar av en byggnad med idgarligenhetsfastigheter som inte
ingdr i de enskilda dgarligenhetsfastigheterna ingdr vanligen i en
gemensamhetsanliggning. Det dr samfillighetsféreningens ansvar
att forvalta dessa anliggningar. En samfillighetsférening kan dirfor
behova 13 tilltride till en ligenhet for att kunna komma 3t att
undersoka egendomen. Genom forsta stycket ges féreningen under
vissa forhdllanden en tilltridesritt till en dgarligenhetsfastighet.
Det avser de fall di foreningen behover underséka om det finns
behov av reparation eller annat arbete pd egendom som féreningen
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ansvarar for och for att utféra sddant arbete. Paragrafen har ut-
formats med 7 kap. 13 § bostadsrittslagen (1991:614) som forebild.
Ritten till tilltride ska vara objektivt motiverad. Det ska vara friga
om nodvindig tillsyn och arbete som méste utforas. Nigra regler
om tidpunkt for tilltridet eller om skyldighet for foreningen att
anmila sitt dnskemal viss tid i f6rvig finns inte. Féreningen bér i
princip ha ritt att bestimma tidpunkten for tilltridet, men av
bestimmelsen framgar att féreningen bér ta hinsyn till ligenhets-
innehavarens intressen. Av forsta stycket andra meningen framgar
att féreningen dr skyldig att se till att dgarligenhetsigaren inte
orsakas storre oligenhet in nodvindigt. Ar dgarligenhetsfastig-
heten uthyrd har hyresgisten en motsvarande skyldighet att ge
foreningen tilltride uill ligenheten. Det framgdr av ett nytt tredje
stycke 1 12 kap. 26 § jordabalken.

Om igaren till dgarligenhetsfastigheten inte ger foreningen till-
tride till ligenheten nir den enligt bestimmelsen har ritt tll det,
kan féreningen anvinda sig av sirskild handrickning. Det framgir
av andra stycket. Forutsittningarna for sirskild handrickning anges
14 § lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrick-
ning. Ansdkan gors hos Kronofogdemyndigheten. Stycket giller
alla dgarligenhetsfastigheter, inte bara sidana som har omvandlats
frin hyresligenheter.

20a§

Vid fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 b § fastighetsbildningslagen (1970:988)
ska lantmiterimyndigheten se till att en samfillighet som tillférsikrar en
dgarligenhetsfastighet sidana rittigheter som avses 13 kap. 1 a § f6rsta
stycket 2 nimnda lag férvaltas av en samfillighetsférening.

Forsta stycket giller inte om en sddan samfdillighet endast bestdr av
tvd deligarfastigheter.

I fall som avses 1 forsta stycket far lantmiterimyndigheten hélla
sammantride enligt 20 § forsta stycket for bildande av en samfillig-
hetsférening dven om deligare i samfilligheten inte har begirt det.

Paragrafen reglerar anordnande av féreningstérvaltning 1 samband
med sddan fastighetsbildning som giller nybildning eller ombildning
av dgarligenhetsfastigheter. Overvigandena finns i avsnitt 16.4.3.

En sdan samfillighet som innehar anliggningar som tillférsikrar
igarligenhetsfastigheter de rittigheter som behévs for att fastigheten
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ska kunna anvindas p3 ett indamalsenligt sitt (jimfor 3 kap. 1 a §
forsta stycket 2 fastighetsbildningslagen [1970:988]) ska enligt
forsta stycket forvaltas av en samfillighetsférening. Lantmiteri-
myndigheten ska vid fastighetsbildningen sikerstilla att samfillig-
heten ir foreningsférvaltad. Det kan ofta vara limpligt att hilla ett
sammantride {6r féreningsbildning 1 anslutning till forrittningen
som avser fastighetsbildning och vanligtvis dven inrittande av
gemensamhetsanliggning.

I det nya andra stycket foreskrivs ett undantag frdn kravet pd
foreningsforvaltning. For samfilligheter som tillférsikrar en dgar-
ligenhetsfastighet dess behovliga rittigheter, men som enbart har
tvd deligarfastigheter, giller inte forsta stycket. I sidana samfillig-
heter dr det allts8 mojligt att vilja att samfilligheten ska férvaltas
genom deligarforvaltning. Samfilligheter som inte innehaller fler
delidgarfastigheter dn tv4, varav dessa ir en eller tvd dgarligenhets-
fastigheter, torde frimst férekomma bland smahus som delats upp
1tvd separata fastigheter pd hojden. Det ir dven méjligt att genom
omvandling av hyresbostider eller genom nybyggnation bilda dgar-
ligenhetsfastigheter 1 anslutning till andra ligenheter. I vissa fall kan
det bildas en separat samfillighet for de tv3 dgarligenhetsfastigheter
som exempelvis byggts som takvaningsligenheter ovanp3 ett befint-
ligt bostadshus. I sidana fall blir andra stycket tillimpligt och det
finns alltsd en valmojlighet for deligarna gillande hur deras avskilda
samfillighet ska forvaltas. Frigan om deligarférvaltning eller for-
eningsférvaltning dr mest indamélsenligt fir avgéras vid fastighets-
bildningen utifrin omstindigheterna i varje enskild samfillighet.

En samfillighetsférening har enligt 55 § mojlighet att ta hand om
forvaltningen av flera samfilligheter.

Tredje stycket motsvarar det tidigare andra stycket och ir ofér-
indrat 1 sak.

Foreningsstimma
49§

En rostberittigad medlem som ir nirvarande vid féreningsstimma har,
oavsett om han eller hon idger 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.
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En medlems réstetal far dock inte 6verstiga en femtedel av det samman-
lagda réstetalet f6r samtliga nirvarande réstberittigade medlemmar.

Begransningen av en medlems rostetal i forsta styc/eet géller inte 1 for-
eningar ddr dgare till dgarligenbetsfastigheter ingdr som medlemmar, sdvitt
géller fragor som ror forvaltningen av den eller de samfilligheter som bestdr
av delar av den byggnad dir dgarligenbetsfastigheterna dr beligna.

En medlems réstritt kan utdvas genom ombud. Ett ombud fir inte
féretrida mer in en medlem. Foéreningsstimmans beslut utgérs av den
mening som har fitt flest réster. Vid lika réstetal har ordféranden utslags-
rost. Val avgors dock vid lika rostetal genom lottning.

Forsta och tredje styckena giller inte om nigot annat f6ljer av 19 ¢, 51
eller 52 §. Tredje stycket giller inte heller om ndgot annat har bestimts i
stadgarna. 1 43 a § anliggningslagen (1973:1149) finns en sirskild regel om
majoritetskrav fér beslut om dndring av andelstal enligt den paragrafen.

Paragrafen innehéller regler f6r omréstning pd féreningsstimman i
en samfillighetsférening. Overvigandena finns i avsnitt 13.1.

I forsta stycket, som giller generellt f6r samfillighetsféreningar,
finns en begrinsning av hur stor andel av rostetalet som en enskild
medlem fir ha nir omrdstning sker enligt andelstalsmetoden, en
rostspirr. [ andra stycket, som ir nytt, sls fast att denna begrins-
ning 1 vissa fall inte ska gilla 1 samfillighetsforeningar dir dgare till
dgarligenhetsfastigheter ir medlemmar. Det ror sig om omréstning
1 frigor som ror férvaltningen av den samfillighet eller de sam-
filligheter 1 vilken ingdr ndgon del av byggnaden dir dgarligenhets-
fastigheterna ir beligna. Vad som ir en samfillighet vid tillimp-
ningen av denna lag definieras 1 1 §. Dir anges att det bland annat ir
samfilligheter enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) och anligg-
ningslagen (1973:1149) samt servitut eller annan rittighet som hor
till flera fastigheter gemensamt. I praktiken lir det normalt bli friga
om gemensamhetsanliggningar och marksamfilligheter. Detta giller
samfillighetsféreningar dir alla typer av dgarligenhetsfastigheter
ingdr som deligarfastigheter 1 samfilligheten, sdvil nybygeda och
tillbyggda pd befintliga byggnader som dgarligenhetsfastigheter
bildade genom omvandling enligt lagen (20xx:yy) om omvandling
av hyresligenheter till igarligenhetsfastigheter.

Alla frigor som rér forvaltningen, 1 vid mening, av de samfillig-
heter dir delar av byggnaden ingdr ir undantagna. Det innebir att
alla anliggningar som finns i eller pd byggnaden eller som utgér en
del av byggnaden och som inte ir en del av de enskilda dgarligen-
hetsfastigheterna omfattas. Det handlar bland annat om stomme,
ledningar, trapputrymmen och hissar men dven om fasader, tak,
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vind och grundutrymmen. Aven andra anliggningar kan emellertid
omfattas av omrdstning utan rostspirr. Det forutsitter att de ingdr
i samma samfillighet som nigon del av byggnaden. Aven en tvitt-
stuga eller en milj6station som ligger utanfér sjilva byggnaden kan
alltsd omfattas. Avgoérande dr hur gemensamhetsanliggningen (eller
i férekommande fall en annan samfillighet) ir inrittad. Se nirmare
kommentaren till 12 § gillande denna avgrinsnings tillimpning.

I de fall som omfattas av andra stycket ska omréstning ske enligt
andelstalsmetoden, om nigon deligare begir det (jimfor forsta
stycket), utan réstspirr. Det innebir att en medlem fir rosta fullt
ut efter sina andelstal. Den fastighetsigare som idger stora delar av
byggnaden (exempelvis en ursprunglig fastighetsigare som fort-
farande dger ett antal dgarligenhetsfastigheter) kan dirmed {3 ett
bestimmande inflytande éver férvaltningen av byggnaden. Mojlig-
heten till inflytande stér 1 proportion till dgandet.

Ett exempel kan illustrera konsekvenserna av de olika omrost-
ningsreglerna. Samfillighetsféreningen Y ska hilla omréstning om
fasadrenovering. Fasaden ingdr 1 en gemensamhetsanliggning och ir
en del av byggnaden. Rostspirren ska alltsd inte tillimpas utan samt-
liga medlemmar far rosta fullt ut enligt sina andelstal. Fastighetsigare
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
maste alltsd alla de 6vriga fastighetsigarna rosta emot A.

I ett annat exempel ska foreningen 1 stillet résta om en miljo-
station, som ligger utanfér byggnaden och som ingdr i en separat
gemensamhetsanliggning. Rostspirren tillimpas. D3 begrinsas
fastighetsigare A:s rostandel till 14 andelar (en femtedel av det
sammanlagda réstetalet 70). Han eller hon saknar dd méjlighet att
styra utfallet av omrdstningen.

Andringarna i figrde stycket ir en foljd av att paragrafen har fatt
ett nytt andra stycke.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelserna i 19 b—19 d §§ giller dven f&ér en samfillighets-
férening som har registrerats fore ikrafttridandet och fér dem som blivit
medlemmar i féreningen fore ikrafttridandet.
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3. Bestimmelserna i 49 § i dess ildre lydelse giller fortfarande fér sam-
fillighetsforeningar som har registrerats fére ikrafttridandet.

4. Om en sidan samfillighetsforening som anges i punkt 3 vill tillimpa
49 § 1 dess nya lydelse ska en bestimmelse om detta tas in 1 {6reningens
stadgar. For ett sddant beslut giller vad som 1 6vrigt giller f6r beslut om
indring av stadgarna.

De nya bestimmelserna om mojlighet att vicka talan om fére-
liggande om forsiljning av dgarligenhetsfastigheten ska enligt
dvergdngsbestimmelsen i punkten 2 tillimpas dven i befintliga
samfillighetsforeningar gentemot en dgare av en dgarligenhets-
fastighet som blivit medlem i féreningen fore paragrafens ikraft-
tridande.

Punkten 3 innebir att rostspirren alltjimt ska tillimpas i de
samfillighetsféreningar som har registrerats fore ikrafttridandet.
Skulle en sddan férening vilja g& 6ver till att tillimpa de nya reglerna,
som innebir att réstspirren tas bort, kan detta ske genom att fére-
ningen beslutar om en dndring av stadgarna. Det framgar av fiirde
punkten. Nir det giller ett sidant beslut tillimpas de regler som
enligt lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter normalt
giller for beslut om dndring av stadgarna. Det krivs alltsd minst tv3
tredjedelar av de avgivna résterna for att ett sidant beslut ska gilla
(se 52 §). Stadgarna kan dven innehdlla stringare villkor.

20.5 Forslaget till lag om d@ndring
i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Foérhandlingsordnings omfattning och innebé6rd

39

En férhandlingsordning omfattar samtliga bostadsligenheter i ett eller
flera planerade, pdbérjade eller befintliga hus, om inte ndgot annat f6ljer
av andra — fidrde styckena.

En férhandlingsordning giller inte {6r en ligenhet, om hyresvirden
och hyresgisten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
ska innehilla en férhandlingsklausul. En sddan éverenskommelse kan
triffas tidigast sedan hyresférhdllandet har varat tre minader 1 foljd.
Overenskommelsen ska undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter dr ogiltig.
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En férhandlingsordning giller inte heller fér en ligenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresnimnden inte ska innehilla en férhandlings-
klausul. Ett sidant beslut far borja gilla tidigast nir hyresférhillandet har
varat tre mdnader i f6ljd.

En omvandling enligt lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligenbeter
ull dgarligenbetsfastigheter paverkar inte giltigheten av en forbandlingsord-
ning som giller for en ligenbet som har omvandlats till en dgarligenbets-
fastighet, om den som hyr ut ligenheten alltjimt dr att anse som hyresvérd
enligt 1 § andra stycket.

Paragrafen innehdller bestimmelser om en férhandlingsordnings
omfattning. Overvigandena finns i avsnitt 10.1.

En férhandlingsordning omfattar som huvudregel samtliga
bostadsligenheter 1 ett hus. Det framgar av forsta stycket. 1 andra
och tredje styckena anges undantag frin denna bestimmelse.

I fiirde stycket, som ir nytt, regleras att en férhandlingsordning
som giller for en ligenhet ska fortsitta att vara giltig for den ligen-
heten dven om ligenheten omvandlas till en dgarligenhetsfastighet.
En begrinsning av det sagda stadgas emellertid. Det ir endast om
den som hyr ut ligenheten, det vill siga dgaren till dgarligenhets-
fastigheten, alltjimt dr att anse som hyresvird enligt den definition
som finns 11 § andra stycket, som férhandlingsordningen fort-
sitter att gilla. I 1 § andra stycket anges att hyresvird idr den som
for annat indamal dn fritidsindamal regelmissigt hyr ut mer dn tvd
bostadsligenheter, som inte utgor en del av uppldtarens bostad.
Om den som efter en omvandling hyr ut ligenheten inte triffas av
den definitionen ska ligenheten inte lingre omfattas av férhand-
lingsordningen. Det kan till exempel vara friga om att den ur-
sprungliga hyresvirden efter en omvandling inte lingre hyr ut mer
in en enstaka ligenhet. I ett sddant fall blir f6]jden att hyresvirden
och hyresgisten sjilva far férhandla om hyra och andra villkor.

Paragrafen justeras dven sprikligt.
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20.6 Forslaget till lag om andring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt

Intresseanmilan
3a§

Om det, nér en intresseanmdlan kommer in till inskrivningsmyndigheten,
redan har gorts en ansékan om fastighetsbildning som syftar till att dgar-
lagenbetsfastigheter ska bildas inom den fasta egendomen, fdr anmdlan inte
antecknas.

Paragrafen ir ny. Den foreskriver att en omvandling enligt

lagen (20xx:yy) om omvandling av hyresligenheter till dgarligen-
hetsfastigheter, nedan omvandlingslagen 1 vissa fall ir hinder for att
anteckna en intresseanmilan enligt forevarande lag. Overvigandena
finns 1 avsnitt 12.3.

Av 3 § f6ljer att hyresgister som ir intresserade av att kdpa
fastigheten de bor 1 f6r att ombilda ligenheterna till bostadsritter
eller kooperativa hyresritter kan gd samman i en férening och gora
en intresseanmilan om att {3 kopa fastigheten 1 det syftet. Anmilan
gors till inskrivningsmyndigheten, som antecknar intresseanmalan 1
fastighetsregistret. Om det finns en sddan anmailan antecknad inne-
bir det att fastighetsidgaren ir férhindrad att silja till ndgon annan
in féreningen utan att forst ha limnat ett hembud till féreningen.

Den forevarande paragrafen innebir att ett inlett omvandlings-
forfarande 1 vissa fall dr ett hinder mot att anteckna en sidan in-
tresseanmailan. For att sd ska vara fallet ska en ansokan om fastig-
hetsbildning som syftar till att bilda dgarligenhetsfastigheter ha
getts in till lantmiterimyndigheten innan en intresseanmilan
kommer in tll inskrivningsmyndigheten. En sidan ansékan om
fastighetsbildning har i den situationen féretride framfor en
intresseanmilan. Om ansékan avvisas eller om forrittningen stills
in, finns det givetvis inte lingre ndgot hinder mot att anteckna en
intresseanmalan.

I 22 § omvandlingslagen regleras att en ansékan om fastighets-
bildning for att bilda dgarligenhetsfastigheter ska anmalas till in-
skrivningsmyndigheten f6r anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Nir inskrivningsmyndigheten fir in en intresse-
anmilan f6r ombildning enligt denna lag och det vid myndighetens
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granskning framgar att det finns en ansékan om fastighetsbildning
till dgarligenhetsfastigheter (en ansékan om omvandling) som
avser samma egendom, kan intresseanmilan inte antecknas.

I 4 § omvandlingslagen regleras nir en intresseanmailan enligt
denna lag ir hinder f6r omvandling till dgarligenhetsfastigheter.

20.7 Forslaget till lag om andring 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 for
annat in fritidsindam3l. Lagen giller dock inte upplételse av en hyresritt 1
andra hand. Om fler in en ligenhet upplats, giller lagen endast den f&rsta
upplatelsen. Om den ligenhet som upplats dr en dgarligenbetsfastighet giller
lagen endast om ligenheten var en dgarligenbetsfastighet nér hyresavtalet
ingicks.

Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken giller, om inte nigot annat har
foreskrivits 1 denna lag.

Paragrafen behandlar lagens tillimpningsomride och férhéllandet
till 12 kap. jordabalken, nedan JB. Overvigandena finns i
avsnitt 10.1.

Forsta stycket indras s3 att det framgar att lagens regler bara ska
tillimpas pa hyresavtal avseende en dgarligenhetsfastighet om
ligenheten var en dgarligenhetsfastighet nir uthyrningen inleddes.
Bestimmelsen innebir att lagens regler har begrinsad tillimplighet
pa hyresavtal som avser en dgarligenhetsfastighet i de fall dir ligen-
heten som hyresavtalet avser har omvandlats frin en hyresligenhet.
En fastighetsigare som hyr ut en dgarligenhetsfastighet kan inte
tillimpa lagens regler gentemot en hyresgist som innehade hyres-
avtalet till ligenheten innan ligenheten omvandlades till en dgar-
ligenhetsfastighet. Den som koper en dgarligenhetsfastighet som
har omvandlats frin en hyresligenhet och som ir uppliten med
hyresritt till en hyresgist som innehaft hyresavtalet sen innan om-
vandlingen kan alltsd inte hivda att forevarande lag ska tillimpas.

I stillet giller bestimmelserna i 12 kap. JB. Det innebir bland annat
att den hyresgist som bor kvar med hyresritt till en ligenhet som
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omvandlats till dgarligenhetsfastighet behéller det besittningsskydd
som han eller hon har med st6d av 12 kap. JB.
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Sarskilt yttrande av experten Roger Ho6g,
Hyresgastféreningen

Omvandling av hyresligenheter till dgarligenhetsfastigheter

Utredningen har haft i uppdrag att foresld &tgirder som behovs for
att kunna omvandla befintliga hyresligenheter till dgarligenheter.
Utredningen har hir ovan redovisat ett férslag som mojliggor detta.

I Sverige idag rider stora problem p8 bostadsmarknaden. Bygg-
takten har under decennier varit otillricklig f6r att motsvara behovet.
I reala termer har Sverige sedan millennieskiftet tappat 200 000 bo-
stider vilket resulterat i traingboddhet, svirighet for unga att flytta
hemifrén, svirigheter f6r minniskor att flytta dit jobben finns och
for par att bilda familj. Det har ocks8 resulterat 1 att det nu finns
ménga oseridsa aktdrer pd marknaden som hyr ut undermaliga
bostider, och en omfattande uthyrning vid sidan av det ordinira
systemet som medfor oskiliga hyror och otrygghet f6r minga
hyresgister. Bakgrunden till problemen hirrér framfér allt ur
statens tillbakadragande frin finansieringen av bostadsbyggandet i
bérjan pd 90-talet, samt frinvaron av krav pd kommuner att planera
efter behov. Resultatet ir 18nga ledtider, skenande byggkostnader
och i slutindan héjda boendekostnader fér hushéllen.

Det nuvarande férslaget, att 6ka andelen dgarligenheter 1 befint-
ligt bestdnd, l6ser inte ndgot av de problem som bostadsmarknaden
stdr infér. De dominerande upplitelseformerna i flerbostadshus,
bostadsritt och hyresritt, fungerar timligen vil. Om det inte loser
problem kvarstdr det ideologiska motivet, att 6ka dgandet 1 bostads-
sektorn, ndgot som anses vara gott 1 sig.
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Agarligenheter ir en relativt ny upplitelseform som inférdes i
slutet av 00-talet. Det har fram tills idag varit en marginell f6re-
teelse och det finns 1 dagsliget ca 3 300 dgarligenheter 1 Sverige av
ett totalt bestind av ca fem miljoner bostider. Det ir en férsvin-
nande liten andel av hela bostadsbestindet. Aven om det har skett
en dkning de senaste dren ir volymerna smé och upplitelseformen
har visat sig svirsild pd marknaden.

Utredningens férslag innebir att det ska vara mojligt, om fastig-
hetsigaren vill, att omvandla hyresligenheter tll dgarligenheter.
Det ir ett forslag som tycks vara ideologiskt motiverat och inte
efterfrdgat av branschens aktérer, som visat liten entusiasm for
frigan. Forslaget ir tekniskt komplicerat och medfér en om-
stindlig fastighetsbildning fér att sedan eventuellt kunna silja
dessa bostider tll hyresgister.

Agarligenheten som upplitelseform medfor forvisso en del for-
delar gentemot andra upplételseformer f6r den enskilde dgaren.
Det blir en egen fastighet som kan belinas. Agaren bestimmer sjilv
over, nir, och till vem denne vill hyra ut eller renovera. Men nack-
delarna 6verviger. Upplatelseformen innebir uppenbara risker f6r
att bostaden kops 1 spekulationssyfte och for att det medfor en
6kad uthyrning 1 andra hand i rent vinstsyfte utan att det finns en
avsikt att bo 1 fastigheten. En fastighet dir det sker en omfattande
andrahandsuthyrning riskerar ocks8 att leda till att ansvaret for
gemensamhetsutrymmen minskar. Den samfillighetsférening som
har ansvar {6r tex trapphus, fasad och 6vriga gemensamhetsutrym-
men riskerar att inte fungera om andrahandsuthyrningen ir fér
omfattande. Vidare finns ingen kontroll {6r grannar eller nir-
boende 6ver vilka som bor i fastigheten. Att inte ha vetskap om
vem ens granne ir eller att det sker en omfattande omflyttning
riskerar att medfora otrygghet.

Vi har under den senaste tiden fitt flera rapporter om problem
med andrahandsuthyrning till personer i kriminella kretsar och
svirigheten att uppritthilla trygghet 1 bostadsomriden. Bland
branschaktérer finns omfattande kritik mot upplételser i anda
hand. Det har rests 6nskemdl om att exempelvis harmonisera
bostadsrittslagen och hyreslagen for att ge bostadsrittsféreningar
dkad kontroll 6ver vem som bor i fastigheten. Att i det liget under-
litta f6r en uppldtelseform som gir i motsatt riktning framstdr inte
som Onskvirt.
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I direktivtexten anges att ett av syftena ir att fastighetsigare ska
kunna anvinda sig av omvandling till igarligenhet for att bryta upp
miljonprogramsomriden som domineras av hyresritt. Nir det
giller hyresritter 1 miljonprogramsomraden s8 ir det oftast dir de
relativt billiga ligenheterna finns idag. Det dr dir hyran relativt sett
ir 13g. Hyresgistféreningens erfarenheter ir att det idag dr ett
skriande behov av just billiga hyresritter. Det ir det boendet som
hyresgister har rid att efterfriga. Billiga hyresritter kan dessvirre
inte produceras med dagens nyproduktionskostnader. Att d&
stimulera omvandlingar av dessa till igarligenheter kommer med-
fora att det férsvinner ytterligare ligenheter med 18g hyra frin
bostadsmarknaden. Ett bittre sitt att uppnd blandade upplitelse-
former ir att tillféra nya bostider med andra upplitelseformer in
den som dominerar en stadsdel. Ndgot som ocksd har provats 1
vissa omriden. Det skulle medféra att det finns alternativ for den
som vill byta upplatelseform men kvarstanna i sitt omride samt att
det tillfér bostider i stillet f6r att omvandla frin en upplatelseform
till en annan.

Direktivet anger att en omvandling skulle medféra att en fastig-
hetsigare genom en ombildning dirigenom kan frigora kapital som
kan anvindas till renovering, nyproduktion eller ombyggnation.
Det finns idag ett stort underhdllsbehov och en underhallsskuld,
inte minst 1 miljonprogrammet. Det ir inte sannolikt att det kom-
mer [8sas med enskilda omvandlingar. Det behovs stora satsningar
varfor ett statligt renoveringsstdd skulle behéva inforas. Det finns
heller ingen garanti for att fastighetsigaren anvinder intikterna till
underhill, ombyggnation eller nyproduktion.

Utredningens uppdrag innebar att méjliggora en omvandling till
idgarligenheter utan att hyresgisten ges nigot férsimrat boende
eller 6kad otrygghet. Utredningen har i och med sitt arbete lagt ett
genomarbetat forslag som medfor detta och som innebir ytterst £
forindringar f6r hyresgisten om denne vill bo kvar som hyresgist.
Besittningsskyddet, och andra rittigheter, ska fortsitta att gilla.
Aven om fastigheten, den aktuella ligenheten, siljs vidare till annan
in hyresgisten ska dessa regler fortsitta att gilla. Sannolikt faller
dock férhandlingsordningen, om det nu finns en sidan, vid ett
sddant forfarande. De forsimringar som hyresgisten drabbas av
hinger snarare samman med att det kan bli mer komplicerat att £3
brister dtgirdat i gemensamhetsutrymmen eftersom hyresgisten
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riskerar att ha en samfillighet som ansvarar f6r gemsamhetsutrym-
men i stillet for den tidigare hyresvirden. Att rikta foreligganden
mot sina grannar i stillet f6r hyresvirden innebir ofta en olust-
kinsla som gor att manga hyresgister drar sig for att utkriva sin
ritt. Vidare finns risk f6r att en fastighetsigare som har omvandlat
en hyresritt till en dgarligenhet och inte fir den sdld till hyres-
gisten kommer utdva patryckningar f6r att denne ska képa alter-
nativt flytta tex genom att motsitta sig byte eller uthyrning i andra
hand, vilket inte ir helt ovanligt vid ombildningar till bostadsritt
dir det finns en hyresgist kvar.

Sammanfattningsvis ser jag inte att eventuella férdelar uppviger
forslaget som medfér en komplicerad fastighetombildning, till
priset av att relativt billiga hyresritter férsvinner.
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Kommittédirektiv 2023:62

Fler vagar till att dga sitt boende

Beslut vid regeringssammantride den 11 maj 2023

Sammanfattning

En sirskild utredare ska 6verviga en utvidgning av systemet med dgar-

ligenheter och inférandet av en lagreglerad modell for hyrkép av bo-

stider. Syftet dr att gora det mojligt for fler minniskor att dga sitt

boende och att 6ka méngfalden av boendeformer i Sverige.
Utredaren ska bl.a.

o foresld de dtgirder som behovs for att befintliga hyresligenheter
1 flerbostadshus ska kunna omvandlas till dgarligenheter,

e analysera och ta stillning till hur ett tryggt regelsystem fér hyr-
kép av bostider bor utformas, och

¢ limna nédvindiga férfattningstorslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

Fler borde ges mojlighet att dga sitt boende

For att moéta minniskors behov av och efterfrigan pd bostider ir det
viktigt att det finns ett utbud av olika typer av boendeformer och
bostider som passar i olika skeden av livet och f6r olika hushalls-
typer. Inte minst ir det viktigt att det finns mojlighet att ta sig in pd
den igda bostadsmarknaden. Den som iger sin bostad har ett storre
inflytande over sitt boende och kan i hogre utstrickning utforma bo-
endet efter egna 6nskemal d4n den som hyr. Ett okat eget dgande kan
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dven bidra till att fler kinner ett ansvar for sitt boende och sin boende-
miljo. En blandning av boendeformer kan ocks3 bidra till en bland-
ning av minniskor med olika socioekonomisk situation i ett bostads-
omrdde och kan di bidra till minskad segregation. Regeringen anser
att det finns ett behov av dtgirder som kan gora det mojligt for fler
att dga sitt boende.

Riksdagen har i flera tillkinnagivanden uppmanat den férra reger-
ingen att terkomma med férslag som gor det mojligt att omvandla
befintliga bostider till dgarligenheter (bet. 2015/16:CU14 punkt 18,
rskr. 2015/16:187, bet. 2020/21:CU7 punkt 22 och 23, rskr. 2020/
21:193 och bet. 2021/22:CU5 punkt 9 och 10, rskr. 2021/22:260).
Riksdagen har i ett av tillkinnagivandena ocksd uppmanat regeringen
att limna forslag om dndring av reglerna om bildande av dgarligen-
heter s att tvd personer kan dga var sin del av ett smhus. I tillkinna-
givandena efterlyses dven en utredning av frigan om ett hyrkdpssystem
for bostider. Det anges att mojligheten att successivt omvandla ett
hyreskontrakt till ett igande av den hyrda bostaden bor utredas med
inriktning pd att inféra ett sddant system i1 en trygg, lagreglerad form.

Uppdraget att féresld en utvidgning av systemet
med dgarligenheter

Sedan 2009 ir det mojligt att bilda dgarldgenhetstastigheter 1 samband
med nyproduktion. Med nyproduktion avses dven att bygga nya
viningsplan p4 en befintlig fastighet och att t.ex. kontors- och affirs-
lokaler eller vindsutrymmen omvandlas till bostider.

En idgarligenhet ir en tredimensionell fastighet som rymmer en
enda bostadsligenhet. Ett flerbostadshus kan alltsd vara uppdelat i flera
fastigheter, dven pd hojden. En dgarligenhet dgs pd samma sitt som ett
smihus, med direkt dganderitt. Det innebir att dgaren har ritt att fritt
overldta, pantsitta och hyra ut ligenheten. Gemensamma utrymmen,
som trapphus, fasad m.m., férvaltas av ligenhetsigarna genom en
samfillighetsforening.

Det finns i dag cirka 3 300 dgarligenheter. Det ir relativt fi 1 jim-
forelse med andra boendeformer som hyresritter och bostadsritter.
Antalet dgarligenheter har dock 6kat successivt, och frin 2021 will
2022 tillkom det 775 nya dgarligenheter. Det visar att det finns ett
intresse fér boendeformen.
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En omstindighet som har begrinsat dgarligenhetsreformens ge-
nomslag dr att sddana ligenheter i dag enbart fir bildas i samband med
nyproduktion. Agarligenheter har nu funnits i ett antal &r och det ir
rimligt att hyresligenheter kan omvandlas till dgarligenheter, pd mot-
svarande sitt som det ir mojligt att ombilda hyresritter till bostads-
ratter.

En méjlighet att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter kan
medfora flera positiva effekter. Det kan bidra till en 6kad blandning
av boendeformer i omriden som i dag domineras av hyresritter, t.ex.
de s.k. miljonprogramsomridena, dir det kan vara svirt att uppnd den
majoritet som krivs f6r ombildning till bostadsritter. Den som bor
1 ett sddant omrdde och onskar dga sitt boende fir dirigenom méjlig-
het att gora det utan att behova flytta. Dessutom har den som inne-
har en dgarligenhet ett innu stérre inflytande 6ver sitt boende in den
som innehar en bostadsritt. En dgarligenhetsinnehavare kan t.ex. fritt
hyra ut bostaden och har stérre frihet att renovera eller bygga om
denna. En omvandlingsmojlighet kan ocks3 bidra till att fastighets-
dgare genom forsiljningen frigor kapital som kan anvindas fér under-
hall och upprustning av sitt dterstiende hyresbestdnd eller for att
genomfoéra andra bostadsinvesteringar.

Frigan har utretts tidigare. I betinkandet Frin hyresritt till gande-
ritt (SOU 2014:33) limnas forslag om hur hyresligenheter i fler-
bostadshus ska kunna omvandlas till 4garligenheter. Forslagen innebir
att det ska inféras en ny lag som reglerar forfarandet vid omvandling
av hyresligenheter till dgarligenheter. En omvandling ska ske pa fastig-
hetsigarens initiativ. En hyresgist ska ha ritt att fére andra kopa ligen-
heten i samband med omvandlingen. Den hyresgist som i samband
med omvandlingen viljer att inte képa sin ligenhet har ritt att bo kvar
med samma hyresrittsliga skydd som fére omvandlingen. Om fastig-
hetsigaren senare vill silja ligenheten har hyresgisten motsvarande
ritt att fore andra kdpa den och ritt att bo kvar med samma hyres-
rittsliga skydd om férképsritten inte utnyttjas.

Mojligheten att omvandla hyresligenheter till dgarligenheter bor
ses 6ver med utgdngspunkt 1 forslagen 12014 &rs betinkande och de
remissvar som limnades nir betinkandet direfter remitterades. I linje
med vad som angavs i direktiven till den utredningen (Agarligenheter
1 befintliga hyreshus, dir. 2012:44) bor en grundliggande utgingspunkt
vid utformningen av omvandlingsforfarandet vara att dgarligenheterna
sd langt det dr mojligt ska komma befintliga hyresgister till godo.
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De hyresgister som viljer att inte kdpa sina ligenheter ska ha ritt att
bo kvar utan att {3 sin rittsliga stillning forsimrad. Det dr ocks3 vik-
tigt att férfarandet utformas s att omvandling till dgarligenheter blir
ett attraktivt alternativ f6r fastighetsigare som vill avyttra sin fastig-
het. Vidare bor som utgdngspunkt samma regler gilla for dgarligen-
heter som har tillkommit genom omvandling som for dgarligenheter
som tillkommit vid nyproduktion.

Inriktningen pd dversynen bor vara att forslagen 12014 &rs betink-
ande kan f6ljas 1 de delar dir de framstdr som vil avvigda, utan att det
behéver goras en ny mer ingdende analys av varje friga. Det bor sam-
tidigt finnas mojlighet att féresld andra [6sningar 1 de frigor dir det
beddms motiverat. Det ir viktigt att reglerna ir anpassade till forhal-
landena p& dagens bostadsmarknad. Det finns 1 dag fler dgarligenheter
och erfarenheter frin tillimpningen av befintliga regler om dgarligen-
heter bor beaktas vid utformningen av de férslag som limnas.

I samband med inférandet av reglerna om igarligenheter 1 ny-
produktion uttalades att det inte borde vara méjligt att bilda enstaka
dgarligenheter, eftersom det skulle 6ka risken f6r en alltfér komplex
fastighetsindelning (prop. 2008/09:91 s. 58-60). Behovet av detta an-
sdgs ocksd vara begrinsat. Forutsittningarna fér en indamadlsenlig
reglering av samverkansfrigor och grannelagsrittsliga frigor ansigs
bittre tillgodoses om dgarligenheterna lg samlat och var fler dn tva.
Det foreslogs dirfor att det skulle gilla ett krav pd minst tre ligen-
heter 1 en sammanhéillen enhet, men det konstaterades att det kunde
finnas skil att vid en framtida utvirdering av reglerna dterkomma till
denna friga.

I 2014 4rs betinkande foreslogs att det aktuella kravet skulle be-
hillas oférindrat (SOU 2014:33 5. 276-278). Utredningen kunde se
vissa fordelar med att kunna bilda dgarligenheter i tvibostadshus, dir
det dr det enda sittet att skapa separata fastigheter av ligenheterna i
byggnaden. Detta ansdgs dock inte utgora tillrickliga skal f6r att fore-
sl dndringar av kravet pd antalet ligenheter.

12014 &rs betinkande foreslogs vidare att en omvandling av hyres-
ligenheter i flerbostadshus till dgarligenheter som huvudregel ska om-
fatta samtliga ligenheter i en byggnad (se SOU 2014:33 5. 132-149).
Om en byggnad delas upp sd att till exempel ligenheternaien trapp-
uppging eller pd ett viningsplan bildar en egen fastighet, kan en om-
vandling begrinsas till den delen av byggnaden. Utredningen ansig
inte att det dirutdver borde vara mojligt att omvandla endast vissa
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ligenheter 1 samma byggnad. Mot en sddan mojlighet till partiell om-
vandling talade bland annat risken fér komplex fastighetsindelning,
svira grinsdragningar vad giller vilka ligenheter som ska omvandlas
och svérigheter att hitta bra former {6r samverkan inom byggnaden.

Det finns samtidigt vissa férdelar med partiell omvandling, som
framholls av utredningen. En sddan méjlighet skapar flexibilitet och
Okad valfrihet for fastighetsigaren. Det kan exempelvis vara attrak-
tivt for fastighetsigaren att omvandla och silja en viss andel av ligen-
heterna for att 3 in kapital, och samtidigt fortsitta att iga och hyra
ut ligenheterna i en del av byggnaden. Vid nyproduktion ir det méj-
ligt att 1 samma byggnad ha sdvil dgarligenheter som ligenheter upp-
l8tna med hyresritt eller bostadsritt.

Det finns mot denna bakgrund skil att 6verviga om en fastighets-
dgare bor ha mojlighet att omvandla endast vissa hyresligenheter 1
ett flerbostadshus till dgarligenheter. Vid évervigandena behéver de
argument som 1 2014 drs betinkande framférdes mot en sddan moj-
lighet beaktas.

I enlighet med vad som anférdes 1 2014 &rs betinkande kan det
vidare finnas fordelar med att kunna bilda dgarligenheter 1 ett tva-
bostadshus. Det finns dirfor anledning att se &ver kravet pd att en dgar-
ligenhetsfastighet ska ingd i en sammanhillen enhet om minst tre
sddana fastigheter 1 3 kap. 1 b § andra stycket 2 fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), sirskilt 1 syfte att géra det mojligt for tva personer
att dga var sin del av ett smihus. Vid 6vervigandena miste hinsyn tas
till vikten av att det finns indamélsenliga regler om samverkan inom
byggnaden.

Vidare bor forslagen 1 2014 3rs betinkande och nuvarande regler
om igarligenheter ses over 1 férhéllande till de regler som foreslds
gillande hyrkop av bostider. Inriktningen bor vara att reglerna om
dgarligenheter och hyrkop ska komplettera varandra.

Utredaren ska dirfor

e analysera forslagen i betinkandet Frin hyresritt till dganderitt
(SOU 2014:33) med beaktande av férhdllandena pd dagens bo-
stadsmarknad och erfarenheterna frin tillimpningen av nuvar-
ande regler om dgarligenheter,

e med utgdngspunkt i analysen féresld de dtgirder som behovs f6r
att befintliga hyresligenheter i flerbostadshus ska kunna omvand-
las till dgarligenheter,
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e beddéma om det bor vara méjligt for en fastighetsigare att be-
grinsa en omvandling till endast vissa hyresligenheter 1 en bygg-
nad inom samma fastighet,

e beddoma om kravet pd att en dgarligenhet ska ingd i en samman-
hillen enhet om minst tre ligenheter bor dndras, sirskilt 1 syfte
att gora det mojligt for tvd personer att dga var sin del av ett smi-
hus,

e undersoka hur reglerna om dgarligenheter och de regler som fore-
slis gillande hyrkop av bostider kan komplettera varandra, och

¢ limna nédvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden for uppdraget fir utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar 1 befintliga regler om dgarligenheter.
Uppdraget omfattar inte skattefrigor.

Uppdraget att f6resla en ny modell £6r hyrkop av bostider
Det behivs ett tryggt regelsystem for hyrkip av bostider

Hoga bostadspriser och behovet av eget kapital som kan anvindas
som insats vid kdpet av en bostad bidrar till att m&nga har svirt att
ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden. Det giller inte minst unga
personer. I betinkandet Startldn till férstagingsképare av bostad
(SOU 2022:12) limnas forslag om ett startlin med syfte att f3 fler
forstagdngskopare att klara kontantinsatsen till en dgd bostad. For-
slaget har remitterats och bereds 1 Regeringskansliet.

En 4tgird som kan underlitta for fler att ta sig in pd den dgda bo-
stadsmarknaden ir en mojlighet f6r den som hyr sin bostad att i fram-
tiden {3 kopa denna. Detta kallas ibland for hyrkop.

Det finns inte ndgra sirskilda lagregler om hyrkép av bostider.
Nuvarande mojligheter att ingd denna typ av avtal ir begrinsade nir
det giller fast egendom, som t.ex. igarligenheter, eftersom avtal om
framtida kop eller forsiljning av sidan egendom inte ir bindande. Ett
optionsavtal om framtida 6verldtelse av bostadsritt ir diremot bin-
dande om det ir upprittat 1 skriftlig form (se NJA 1992 s. 66).

P4 bostadsmarknaden férekommer olika avtalslgsningar som be-
tecknas som hyrkop. Nigra modeller bygger pd att den som hyr en bo-
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stad har ritt att f kopa denna i framtiden. I vissa fall omfattar sddana
avtal ett krav pd att hyresgisten ska ha ett sparande som kan anvindas
till bostadskdpet. Under den tid som hyresgisten hyr ligenheten
giller reglerna 1 12 kap. jordabalken (benimns hirefter hyreslagen)
vilket innebir att den som inte utnyttjar sin ritt att képa bostaden
som utgingspunkt har ritt att bo kvar som hyresgist.

Andra modeller innebir att en kdpare forvirvar en del av en bo-
stad av bostadsutvecklaren eller fastighetsigaren med en option att
inom en viss tidsperiod kopa resten av bostaden. Képaren betalar en
ersittning for den del av bostaden som igs av den andra deligaren.
I dessa situationer ir lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt tillimp-
lig, vilket innebir att om parterna inte har avtalat om annat kan den
andra deligaren begira att hela bostaden ska siljas om képaren inte
utnyttjar sin option att kopa bostaden. Det ir inte friga om ett hyres-
forhallande och hyreslagens regler ir inte tillimpliga.

De avtalslgsningar inom befintligt regelverk som férekommer pd
bostadsmarknaden 1 Sverige beskrivs som framgingsrika av de akt-
rer som erbjuder dem (se prop. 2021/22:171 s. 45). Dessa modeller
forekommer dock i relativt begrinsad omfattning.

Hyrkop férekommer som en sirskild upplatelseform i andra linder.
Betinkandet Startldn till férstagdngsképare av bostad (SOU 2022:12)
innehdller en redogérelse for nigra av dessa modeller. Exempelvis
finns det 1 Frankrike en hyrképsmodell som innebir att en hyresgist
efter en viss tid har ritt att kopa sin ligenhet efter att under hyres-
tiden ha betalat en avgift till ligenhetsigaren som bestdr av en normal
hyra och en férskottsbetalning pd ligenheten (se SOU 2014:33 s. 83).
Under hyrestiden har hyresgisten samma rittigheter och skyldigheter
som en vanlig hyresgist. I viss utstrickning tar dock hyresgisten
ligenhetsigarens plats i den férening som forvaltar de gemensamma
delarna av fastigheten, och har bl.a. ritt att medverka vid stimman
och ritt att réstaivissa frigor som ror underhéllet av fastigheten samt
ritt att vara medlem i styrelsen.

Det finns flera fordelar med att inféra en ny lagreglerad modell fér
hyrkép av bostider i Sverige. Det skulle skapa ett rittsligt ramverk
for bostadsutvecklare och fastighetsigare att ta fram nya hyrkops-
modeller, vilket ger férutsittningar f6r fler att kunna dga sitt boende.
Det skulle ocks3 skapa tydlighet, forutsebarhet och trygghet 3t par-
terna i ett hyrkopsavtal. Regeringen anser dirfor att det bor utredas
hur ett tryggt regelsystem f6r hyrkép av bostider kan utformas.
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Hyrkopssystemets utformning
Grundliggande utgingspunkter

Det ir viktigt att regelsystemet utformas sd att det blir attraktivt att
anvinda sig av for parterna pd bostadsmarknaden. Inriktningen vid ut-
formningen av regelsystemet bor vara att reglerna ska vara enkla och
sikerstilla att det finns ett grundliggande skydd for hyrképaren i sam-
band med avtalets ingdende, under avtalstiden och vid avtalets even-
tuella upphérande. Dirutéver bor parterna i stor utstrickning kunna
avtala om 18sningar som ir anpassade efter deras behov i det enskilda
fallet.

Ett hyrkopsavtal kan 16pa under ling tid, vilket innebir risker fér
bida parter. Vid bedéomningen av hur reglerna bor utformas behover
en avvigning gdras mellan parternas intressen. For fastighetsigare kan
nyproduktion av bostider avsedda for hyrkdp innebira en storre risk
jamfort med nyproduktion av bostadsritter eller dgarligenheter av-
sedda att siljas direkt, eftersom de behéver binda kapital under lingre
tid. Beroende p8 hur systemet utformas kan det innebira en stor pri-
vatekonomisk risk for hyrképaren att ingd ett hyrképsavtal. Exem-
pelvis kan hyrképarens ekonomiska férhillanden dndras pa ett sidant
sitt att hon eller han inte har mojlighet att fullfélja kopet eller s3 kan
siljaren hamna p4 obestdnd. Det méiste finnas ett starkt konsument-
skydd och en trygghet i boendet for hyrképaren.

Den modell som évervigs bor i forsta hand bygga pd att hyrképa-
ren under hyrestiden, utéver hyran, lopande betalar ett visst belopp
till fastighetsidgaren som férskott pd kopeskillingen. Med en sidan 16s-
ning blir det belopp som képaren kan behéva l3na for att i samband
med att kdpet genomfors betala dterstdende del av kopeskillingen ligre
in om hela kopet finansieras genom 1an. En fordel jimfért med om
hyrkdparen sjilv skulle starta ett bosparande kan vara att pengarna
verkligen ir avsatta f6r bostadskdpet och att kdparen upplever att
bostaden forvirvas successivt. En sddan 16sning kan ocksd férbittra
forutsittningarna for att koparen faktiskt kommer att ha mojlighet
att fullfélja kopet, vilket kan minska risken for fastighetsigaren.

Samtidigt innebir en modell som bygger pd férskottsbetalningar
risker for hyrképaren. Det méste sikerstillas att det inbetalade be-
loppet faktiskt anvinds till képet och att det finns ett tillrickligt skydd
for hyrkoparen i situationer dir kopet inte genomfors och han eller
hon kan ha ritt att {3 tillbaka det inbetalade beloppet. Den modell
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som overvigs far inte innebira ett 6kat offentligt dtagande som till
exempel att staten garanterar ldn eller andra subventioner.

En friga ir ocksd om ett hyrkdpsavtal bor vara utformat som ett
optionsavtal, som innebir en ritt for koparen att i framtiden f6rvirva
bostaden, eller om avtalet bor innebira att kdparen ir skyldig att for-
virva bostaden vid en senare tidpunkt. Det dr ocksd mojligt att par-
terna bor kunna vilja ndgon av dessa avtalstyper. Om avtalet ska kunna
innefatta en skyldighet att forvirva bostaden finns ett stérre behov
av regler till skydd fér hyrképaren.

Det behover ocksd dvervigas hur en ny hyrképsmodell ska férhélla
sig till de hyrkopsmodeller som utarbetats inom ramen for befintligt
regelverk. Utgdngspunkten bor vara att dessa modeller ska kunna fort-
sitta att anvindas.

Vilka typer av bostider bor omfattas?

Vid ombildning frin hyresritter till bostadsritter kan hyrkop vara
ett sitt f6r de hyresgister som saknar mojlighet att direkt forvirva
bostadsritten att gora det lingre fram. Det kan bidra till att fler hyres-
gister blir positiva till en ombildning och géra det littare att uppnd
det majoritetskrav som krivs for en ombildning. Aven vid omvand-
ling fran hyresligenheter till dgarligenheter kan anvindningen av hyr-
kop innebira att fler hyresgister har mojlighet att pa sikt forvirva
sina ligenheter. I samband med nyproduktion av bostadsritter eller
igarligenheter kan en mojlighet att ing avtal om hyrkop vara en for-
del t.ex. 1 ekonomiska ligen dir det dr svirt att {4 alla ligenheter 1 ett
nybyggnationsprojekt silda. Det kan ocksd utvecklas koncept dir
syftet med ett byggprojekt ir att uppldta hyrkopsbostider.

Inriktningen bor vara att hyrképssystemet ska omfatta bostads-
ritter och dgarligenheter, sivil vid nyproduktion som vid ombild-
ning respektive omvandling, om utredningen bedémer att det finns
forutsittningar for det.

Forbdllandet tll befintliga regler

En friga som behover dvervigas sirskilt dr hur reglerna om hyrkép
bor forhélla sig till reglerna 1 hyreslagen. En reglering som knyter an
till hyreslagens regler under tiden som hyrképaren hyr bostaden
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innebir att det inte behdver utarbetas ett helt nytt system som
reglerar parternas rittigheter och skyldigheter under hyrestiden. Den
sirskilda karaktiren hos ett hyrkdpsavtal innebir dock att det kan
behovas en sirreglering i flera frigor. Det ir viktigt att regelverket
blir s8 littoverskddligt som mojligt.

Ett hyrkdpssystem som omfattar bostadsritter behdver ockss for-
hilla sig till reglerna 1 bostadsrittslagen (1991:614). I lagens femte
kapitel finns regler om férhandsavtal, genom vilket bostadsrittsféren-
ingen blir skyldig att i framtiden uppldta en ligenhet med bostadsritt
3t forhandstecknaren, som 1 sin tur blir skyldig att forvirva ligenheten
med bostadsritt. Reglerna om férhandsavtal har nyligen dndrats for att
ge ett starkare skydd till férhandstecknaren (se prop. 2021/22:171).
Beroende pd hur hyrképsmodellen utformas kan det finnas behov av
liknande skyddsregler for en hyrkopare.

For att avtal om hyrkép ska kunna ingds avseende dgarligenheter
behover avsteg goras frin principen om att avtal om framtida kép eller
forsiljning av fast egendom inte dr bindande. Bakgrunden till denna
princip ir att sddana avtal, som begrinsar dgarens handlingsfrihet, kan
skapa osikerhet i dganderitten med negativ inverkan pd fastighets-
omsittningen och kreditgivningen (se t.ex. NJA 1990s. 18). Vid ut-
formning av forslaget behdver hinsyn tas till de skil som ligger bakom
denna princip. Nir det giller fast egendom 1 évrigt bér utgings-
punkten vara att principen dven 1 fortsittningen ska uppritthéllas.

Yiterligare fragor som sérskilt behover belysas

Nir det giller den nidrmare utformningen av regelsystemet fér hyr-
kép finns en rad frigor som behover belysas sirskilt. En sidan friga
ir vilka krav som bor stillas pa innehéllet 1 ett hyrkdpsavtal. Det kan
handla om t.ex. priset och villkoren fér betalning samt nir en option
senast miste utnyttjas eller, vid avtal som innebir en skyldighet att
forvirva bostaden, nir kopet ska genomféras. Det finns ocksd anled-
ning att dverviga om det till skydd f6r hyrképaren bér stillas krav
pa att viss information om vad avtalet innebir ska limnas 1 samband
med att avtalet ingds. Sddana krav finns t.ex. vid ingiende av férhands-
avtal enligt bostadsrittslagen.

En friga ir ocksd om det bér vara méjligt att vid nyproduktion
knyta en hyrkopare till en ligenhet 1 ett tidigt skede innan ligen-
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heten ir fardigstilld, pd det sitt som sker med forhandstecknare av
bostadsritter. Att avtalskonstruktionen riskerar att bli komplicerad
och att tiden mellan avtalets ingdende och képets genomférande kan
bli mycket l&ng talar mot att det ska vara mojligt.

En annan friga som méiste dvervigas ir hur hyran bér bestimmas
och under vilka férutsittningar den bér kunna dndras under avtals-
tiden. Nir det giller parternas rittigheter och skyldigheter under hyres-
tiden finns det ocks3 skil att 6verviga hur ansvaret f6r underhill av
bostaden bor fordelas. Det kan vara rimligt att en hyrkdpare som har
for avsikt att kopa bostaden tar ett stdrre ansvar i detta avseende in
hyresgister i allminhet. En annan friga ir vad som bér gilla i friga om
hyrképarens ritt att géra férindringar 1 sin ligenhet. Ytterligare en
friga ir om hyrkoparen bor ges visst inflytande eller insyn 1 en bostads-
rittstorening eller en samfillighetstérening som férvaltar de gemen-
samma delarna av en byggnad med dgarligenheter.

Det behover vidare 6vervigas under vilka férutsittningar ett hyr-
képsavtal bor kunna sigas upp. Vad som bér gilla 1 friga om uppsig-
ning beror bland annat pi om hyrképsavtalet ir utformat som ett
optionsavtal, eller innebir en skyldighet f6r hyrkdparen att forvirva
bostaden. I det sistnimnda fallet kan det behovas skyddsregler om
hyrkoparens ritt att frintrida avtalet, liknande de som finns for f6r-
handsavtal avseende bostadsritter.

Hyreslagens och bostadsrittslagens regler om férverkande av hyres-
respektive bostadsritt kan ge vigledning f6r 1 vilka situationer fastig-
hetsigaren bor ha méjlighet att kunna siga upp avtalet. En sirskild
friga ir under vilka férutsittningar bristande férskottsbetalningar
boér kunna leda till att hyrképsavtalet upphér. Det behover ocksa dver-
vigas om en uppsigning av avtalet 1 den del som avser kdpet av bo-
staden ocks8 ska medféra att hyresférhéllandet upphér.

Ytterligare en friga ir 1 vilka situationer hyrképaren bér ha ritt
att 13 tillbaka det belopp som betalats i férskott och hur denna ritt
ska sikerstillas. Beroende pd hur regelsystemet utformas skulle en
sddan ritt kunna aktualiseras om hyrkopsavtalet upphor i fortid eller
om hyrképaren inte kan eller vill fullfélja képet. Det behéver ocksd
analyseras vad som bor gilla om fastighetsigaren kommer pd obe-
stdnd och hur hyrképaren ska tillforsikras ett tillrdckligt skydd i en
sddan situation. En friga 1 detta sammanhang ir hur fastighetsigaren
bér hantera det inbetalade beloppet under hyrestiden.
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Det behéver vidare 6vervigas om hyrképaren bér ha mojlighet att
mot betalning dverldta sin ritt enligt avtalet till ndgon annan, som fir
tillgodorikna sig det belopp som betalats i forskott. Aven frigan om
vad som bor gilla for dverlitelse av fastigheten behdver analyseras.
Vid en 6verldtelse bor utgdngspunkten vara att férpliktelserna enligt
hyrkopsavtalet 6vergir till en ny fastighetsigare.

Sammanfattning av uppdraget avseende hyrkip

Syftet med uppdraget ir att skapa ett tryggt regelsystem for hyrkop
av bostider for de parter som viljer att ingd sddana avtal.
Utredaren ska

o redogora f6r de modeller f6r hyrkop och liknande modeller som
féorekommer pa bostadsmarknaden i Sverige,

o redogora f6r modeller f6r hyrkop 1andra linder som kan vara rele-
vanta f6r utformningen av en svensk modell och, under férutsitt-
ning att sddana uppgifter finns tillgingliga, f6r 1 vilken utstrick-
ning dessa anvinds,

e redovisa f6r- och nackdelar med ett regelsystem f6r hyrkop av
bostider, innefattande de finansiella risker som hyrkép kan inne-
bira for fastighetsigare, hyrkopare och andra aktorer,

e analysera och ta stillning till hur ett regelsystem fér hyrkop av
bostider bor utformas, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.
Vid bedémningen av hur hyrkdpssystemet nirmare bér utformas ska
utredaren sirskilt bedéma

e om hyrkopssystemet boér omfatta bdde bostadsritter och dgar-
ligenheter,

e hur reglerna om hyrkop bor forhdlla sig till reglerna i hyreslagen,

e fSrutsittningarna for att inféra en modell f6r hyrkép som bygger
pd att hyrképaren under hyrestiden l6pande betalar forskott pd
koépeskillingen, hur en sddan modell boér utformas och hur fastig-
hetsidgaren bor hantera det inbetalade beloppet under hyrestiden,
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e hur en ny hyrkopsmodell ska férhilla sig till de hyrképsmodeller
som redan har utarbetats inom ramen f6r befintligt regelverk,

o vilka krav som bor stillas pd hyrkdpsavtalets utformning och inne-
hall och om det bor stillas krav pd viss information till hyrképa-
ren 1 samband med avtalets ingdende,

o ivilket skede det bor vara mojligt att ingd ett hyrkdpsavtal,

e vad som bor gillai friga om parternas rittigheter och skyldigheter
under hyrestiden, inklusive hur hyran bér bestimmas och under
vilka férutsittningar den bor kunna dndras under avtalstiden, hur
ansvaret f6r underhdll av bostaden bor férdelas och om hyrképa-
ren bor ges visst inflytande eller insyn 1 en bostadsrittsférening
eller samfillighetsforening,

¢ under vilka férutsittningar ett hyrkdpsavtal bér kunna sigas upp,

e ivilka situationer hyrkoparen bor ha ritt att {3 tillbaka ett belopp
som betalats 1 férskott,

e vad som bor gilla om fastighetsigaren kommer pd obestind och
hur hyrképaren ska tillfrsikras ett tillrickligt skydd 1 en sidan

situation, och

e om hyrképaren bér ha mojlighet att 6verldta sin ritt enligt avtalet
och vad som bér gilla i friga om 6verldtelse av fastigheten.

Uppdraget omfattar inte skattefrigor.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora fér konsekvenserna av de f6rslag som limnas.
Utredaren ska bedéma vilket genomslag mojligheten att omvandla
hyresligenheter till dgarligenheter och inférandet av ett hyrkops-
system kan forvintas fi. Konsekvenserna for hyresgister och andra
boende, olika typer av hushll, fastighetsigare, bostadsmarknaden 1
stort och berérda myndigheter ska redovisas ingdende. Utredaren ska
analysera konsekvenser for integration och utanférskap samt boende-
segregation. Analysen ska omfatta effekter av fler igandeformer i olika
omridestyper (enligt den socioekonomiska indelning som Statistiska
centralbyrin redovisar). Konsekvenserna for lantmiterimyndigheterna
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nir det giller kostnader och handliggningstider ska analyseras. Om
forslagen kan forvintas leda till kostnader f6r det allminna, ska for-
slag till finansiering limnas.

Om forslagen inte bedéms ha betydelse f6r jimstilldheten mellan
kvinnor och min enligt 15 § kommittéférordningen (1998:1474) ska
detta motiveras. Om forslagen 1 betinkandet pdverkar den kommu-
nala sjilvstyrelsen ska de sirskilda verviganden som gjorts i enlighet
med 14 kap. 3 § regeringsformen redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrdda med myndigheter och organisationer som kan
antas bli berérda av forslagen och 6vervigandena. Bland dessa kan
nimnas Lantmiteriet, de kommunala lantmiterimyndigheterna och
Boverket.

Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

(Justitiedepartementet)
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Statens offentliga utredningar 2024

Kronologisk férteckning

—_

. Ett starkare skydd for offentlig-
anstillda mot vild, hot och trakasserier.
Ju.

2. Ett samordnat vaccinationsarbete

— for effektivare hantering av kom-

mande vacciner. Del 1 och 2. S.

)

. Ett starkt judiskt liv for framtida
generationer. Nationell strategi f6r att
stirka judiske liv i Sverige 2025-2034.
Ku.

. Inskrinkningarna i upphovsritten. Ju.

(SN

. Foérbittrad ordning och sikerhet

vid forvar. Ju.

6. Steg mot stirkt kapacitet. Fi.

7. Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. Ju.

8. Livsmedelsberedskap fér en ny tid. LI.

9. Utvecklat samarbete f6r verksamhets-
forlagd utbildning — 1dngsiktiga dtgir-
der for sjukskoterskeprogrammen. U.

10. Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. Ju.

11. Ritt frigor pi regeringens bord —
en indamélsenlig regeringsprovning pd
miljsomradet. KN.

12. M3l och mening med integration. A.

13. En effektivare kontaktférbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
for utsatta personer. Ju.

14. Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frin Belgien och grinséver-
skridande arbete. A.

15. Nya regler for
arbetskraftsinvandring m.m. Ju.

16. Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
for vuxna. U.

17. Skolor mot brott. U.

18. Nya regler om cybersikerhet. Fo.

19.

20.

2

—_

22

23.

24.

25.

26.

27

28.

29.
30.

3

—_

32.

33.

34.

35.

En ny beredskapssektor
— for 6kad forsorjningsberedskap. KIN.

Maskinellt virde for vissa industribygg-
nader — ett undantag frin fastighets-
skatt. Fi.

. Ett inkluderande jimstilldhets-
politiskt delm3l mot vild. A.

. En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel. Fi.

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. S.

Ett effektivt straffriteslige skydd for
statliga stod till foretag. Fi.

En mer effektiv tillsyn 6ver
socialtjinsten. S.

En utvirdering av férindringar
1 sjukforsikringens regelverk
under 2021 och 2022. S.

. Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utskade
méjligheter. Ju.

Offentlighetsprincipen eller insyns-lag.
Allminhetens insyn 1 enskilda aktérer
inom skolvisendet. U.

Goda mojligheter till dkat vilstind. Fi.

En statlig ordning med
brottsforebyggande dtgirder
f6r barn och unga. S.

. En indamadlsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. Ju.

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. Fi.

Delad hilsodata — dubbel nytta.

Regler for 6kad interoperabilitet

i hilso- och sjukvérden. S.

Ansvar och oberoende

— public service 1 oroliga tider. Ku.

En framtid for alm och ask

— foridling, forskning och finansiering.
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36. Forenkla och forbittra! Fi.

37. Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. Fi.

38. Digitala fastighetskop & Forkopsritt
vid fastighetstransaktioner. LI.

39. Skirpta regler om ungdomsévervak-
ning och straffreduktion f6r unga. Ju.

40. Genomférande av
16netransparensdirektivet. A.

41. Styrkraft for lyckad integration. A.
42. Bildning, utbildning och delaktighet

— folkbildningspolitik i en ny tid. U.
43. Staten och kommunsektorn

— samverkan, sjilvstyrelse, styrning. Fi.

44, Stirkt kontroll av fusk i livsmedels-
kedjan. LI.

45. Kompletterande bestimmelser till EU:s
reviderade férordning om elektronisk
identifiering. Fi.

46. Ny lag om internationella sanktioner.

Genomférande av EU:s sanktions-
direktiv. UD.

47. Digital myndighetspost. Fi.

48. Ett indamalsenligt samhillsskydd.
Vissa reformer av straff- och

straffverkstillighetslagstiftningen.
Volym 1 och 2. Ju.

49. Arbetsloshetsforsikringen vid stérning,
kris eller krig. A.

50. Nitt och jimnt. Likvirdighet och
effektivitet i kommunsektorn. Del 1
och 2. Fi.

51. En mer rittssiker och effektiv
domstolsprocess. Ju.

52. Allminna sammankomster och Sveriges
sikerhet. Ju.

53. Stdd till invandrares utvandring. Ju.

54. Vigar till ett tryggare samhille.
Atgirder f6r att motverka 3terfall
i brott. Ju.

55. En 6versyn av 23 kap. brottsbalken. Ju.

56. Animalieproduktion med hég
konkurrenskraft och gott djurskydd. LI.

57. Ett nytt regelverk for hilsodataregister.
S.

58. Ett nytt regelverk mot penningtvitt

och finansiering av terrorism.
Volym 1 och 2. Fi.

59. Signalspaning i forsvarsunderrittelse-
verksamhet — en modern och dndamals-
enlig lagstiftning. Fo.

60. Stirkt st6d till anhoriga. Ett mer dnda-
milsenligt stéd till barn och vuxna som
ir anhoriga. S.

6

—_

. Effektivare kontrollméjligheter
i systemen for rot, rut, gron teknik
och personalliggare. Fi.

62. En forbittrad modell for
presumtionshyra. Ju.

63. Okat informationsutbyte mellan
myndigheter. Behov och féreslagna
férindringar. Ju.

64. Motstindskraft i samhillsviktiga
janster. Fo.

65. Kommuners och regioners grundlig-
gande beredskap infér kris och krig. Fo.

66. Livsviktigt lirande — fler vigar till
kunskap for att férebygga suicid. S.

67. Om ekonomiska styrmedel f6r en mer
cirkulir ekonomi. Fi.

68. Mottagandelagen. En ny lag
f6r ordnat asylmottagande
och effektivt tervindande. Ju.

69. Ett nytt konsumentkreditdirektiv. Ju.

70. Tiotandvard — ett forstirkt

hégkostnadsskydd fér tandvard. S.

71. Reglering av hushéllens skulder. Fi.

72. Stirkt medicinsk kompetens
i kommunal hilso- och sjukvird. S.

—_

73. Juridiska personers férvirv av lant-
bruksegendom genom testamente. LI.

74. Fler vigar till arbetslivet. U.

75. Personuppgifter och mediegrund-
lagarna. Ju.

76. Fran 6verskottsmél till balansmal. Fi.

77. Ett modernt och anpassat
regelverk for krigsmateriel. UD.

78. Ett sprékkrav f6r sprékutveckling. S.

79. Handlingsoffentlighet och handlingar
som inhdmtas genom straffprocessuella
tvingsmedel. Ju.

80. Vissa dtgirder for stirkt dtervindande-
verksamhet och utlinningskontroll.

Ju.
81. Amneskunskaper och lirarskicklighet
— en reformerad lirarutbildning. U.



82. Okad va-beredskap. KN.

83. Fler vigar till att dga sitt boende.
Del I. En utvidgning av systemet
med dgarligenheter.

Del I1. En lagreglerad modell
for hyrkdp av bostider. Ju.



Statens offentliga utredningar 2024

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet
M3l och mening med integration. [12]

Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frén Belgien och grinséver-
skridande arbete. [14]

Ett inkluderande jimstilldhetspolitiskt
delmil mot vild. [21]

Genomférande av
lonetransparensdirektivet. [40]

Styrkraft for lyckad integration. [41]

Arbetsléshetsforsikringen vid stérning,
kris eller krig. [49]

Finansdepartementet

Steg mot stirkt kapacitet. [6]

Maskinellt virde for vissa industribyggna-
der — ett undantag frin fastighetsskatt.
[20]

En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel. [22]

Ett effektivt straffritesligt skydd for
statliga stod till foretag. [24]

Goda méjligheter till 6kat vilstind. [29]

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. [32]

Forenkla och forbittral [36]

Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. [37]

Staten och kommunsektorn — samverkan,
sjilvstyrelse, styrning. [43]

Kompletterande bestimmelser till EU:s
reviderade férordning om elektronisk
identifiering. [45]

Digital myndighetspost. [47]

Nitt och jimnt. Likvirdighet och

effektivitet i kommunsektorn. Del 1
och 2. [50]

Ett nytt regelverk mot penningtvitt
och finansiering av terrorism.
Volym 1 och 2. [58]

Effektivare kontrollméjligheter 1 systemen
for rot, rut, gron teknik och personal-
liggare. [61]

Om ekonomiska styrmedel f6r en mer
cirkulir ekonomi. [67]

Reglering av hushéllens skulder. [71]

Frin 6verskottsmal till balansmal. [76]

Forsvarsdepartementet

Nya regler om cybersikerhet. [18]

Signalspaning i férsvarsunderrittelseverk-
samhet — en modern och indamélsenlig
lagstiftning. [59]

Motstindskraft i samhillsviktiga tjinster.
[64]

Kommuners och regioners grundliggande
beredskap infor kris och krig. [65]

Justitiedepartementet

Ett starkare skydd for offentliganstillda
mot vild, hot och trakasserier. [1]

Inskrinkningarna i upphovsritten. [4]

Forbittrad ordning och sikerhet
vid férvar. [5]

Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. [7]

Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. [10]

En effektivare kontaktforbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
f6r utsatta personer. [13]

Nya regler for arbetskraftsinvandring m.m.
[15]

Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utékade
mojligheter. [27]



En indamélsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. [31]

Skirpta regler om ungdomsévervakning
och straffreduktion f6r unga. [39]

Ett indamalsenligt samhillsskydd.
Vissa reformer av straff- och
straffverkstillighetslagstiftningen.
Volym 1 och 2. [48]

En mer rittssiker och effektiv
domstolsprocess. [51]

Allminna sammankomster och Sveriges
sikerhet. [52]

Stéd till invandrares utvandring. [53]

Vigar till ett tryggare samhille. Atgirder
for att motverka aterfall i brott. [54]

En &versyn av 23 kap. brottsbalken. [55]

En férbittrad modell f6r presumtionshyra.
(62]

Okat informationsutbyte mellan myndig-
heter. Behov och féreslagna forind-
ringar. [63]

Mottagandelagen. En ny lag
fér ordnat asylmottagande
och effektivt tervindande. [68]

Ett nytt konsumentkreditdirektiv. [69]

Personuppgifter och mediegrundlagarna.
[75]

Handlingsoffentlighet och handlingar som
inhimtas genom straffprocessuella
tvingsmedel. [79]

Vissa dtgirder for stirkt dtervindande-
verksamhet och utlinningskontroll.
(80]

Fler vigar till att 4ga sitt boende.

Del L. En utvidgning av systemet
med dgarligenheter.

Del II. En lagreglerad modell
for hyrkép av bostider. [83]

Klimat- och naringslivsdepartementet
Ritt frigor pd regeringens bord — en
indamilsenlig regeringsprévning pd
miljdomridet. [11]
En ny beredskapssektor
— for okad férsorjningsberedskap. [19]
Okad va-beredskap. [82]

Kulturdepartementet

Ett starkt judiskt liv for framtida
generationer. Nationell strategi for att
stirka judiskt liv 1 Sverige 2025-2034. [3]

Ansvar och oberoende
— public service i oroliga tider. [34]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet
Livsmedelsberedskap fér en ny tid. 8]

En framtid {6r alm och ask
— féridling, forskning och finansiering.
(35]

Digitala fastighetskop & Forkopsritt vid
fastighetstransaktioner. [38]

Stirkt kontroll av fusk i livsmedelskedjan.
[44].

Animalieproduktion med hég konkurrens-
kraft och gott djurskydd. [56].

Juridiska personers férvirv av lantbruks-
egendom genom testamente. [73]

Socialdepartementet

Ett samordnat vaccinationsarbete — fér
effektivare hantering av kommande
vacciner. Del 1 och 2. [2]

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. [23]

En mer effektiv tillsyn 6ver socialtjinsten.
(25]
En utvirdering av férindringar i sjukfor-

sikringens regelverk under 2021
och 2022. [26]

En statlig ordning med
brottstérebyggande dtgirder
f6r barn och unga. [30]

Delad hilsodata — dubbel nytta.
Regler for 6kad interoperabilitet
1 hilso- och sjukvarden. [33]

Ett nytt regelverk for hilsodataregister.
571

Stirke stod till anhériga. Ett mer dnda-
mélsenligt stéd till barn och vuxna
som ir anhériga. [60]

Livsviktigt lirande — fler vigar till kunskap
for att forebygga suicid. [66]

Tiotandvird — ett forstirkt hogkostnads-
skydd for tandvard. [70]



Stirkt medicinsk kompetens i kommunal
hilso- och sjukvird. [72]

Ett sprikkrav for sprikutveckling. [78]

Utbildningsdepartementet

Utvecklat samarbete for verksamhets-
forlagd utbildning — lingsiktiga
dtgirder for sjukskoterskeprogrammen.
(%]

Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
for vuxna. [16]

Skolor mot brott. [17]
Offentlighetsprincipen eller insynslag.
Allminhetens insyn i enskilda aktérer
inom skolvisendet. [28]
Bildning, utbildning och delaktighet
— folkbildningspolitik i en ny tid. [42]
Fler vigar till arbetslivet. [74]

Amneskunskaper och lirarskicklighet
— en reformerad lirarutbildning. {81]

Utrikesdepartementet

Ny lag om internationella sanktioner.
Genomfdrande av EU:s sanktions-
direktiv. [46]

Ett modernt och anpassat regelverk
for krigsmateriel. [77]
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