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Del I. En utvidgning av systemet med agarlagenheter

Sammanfattning

Kommunala lantméterimyndigheten i Goteborg (KLM Goteborg) bedomer att det
finns problem och svérigheter som kan uppsta i samband med
lantmaiteriforrattningen for att genomfora en omvandling, vilka inte tas upp i
utredningen. Dessa avser hyresgésternas roll vid forrattningen, hantering av
bristfélligt ritningsunderlag samt hur befintliga fastighetsrittsliga och planmissiga
forhallanden kan utgoéra hinder mot en omvandling.

KLM Goéteborg anser ocksa att forfattningskommentaren i utredningen skapar en
otydlighet géllande hur undantaget fran rostspérren 1 12 § SFL ska tilldmpas.

Synpunkter géallande forslagets paverkan pa handlaggning av
lantmateriforrattningar

KLM Goéteborg anser att utredningen inte tillrdckligt belyser de problem/hinder
som kan uppkomma vid handlaggning av forrattningar for att genomfora en
omvandling fran hyreslagenheter till dgarldgenheter.

Hyresgdsternas roll i lantmdteriforrdttningen

KLM Goéteborg tycker att det dr otydligt om hyresgésterna ska behandlas som
sakdgare vid en forrattning dar hyresldgenheter omvandlas till dgarldgenheter.

Normalt dr nyttjanderittshavare och hyresgéster inte sakédgare vid en avstyckning,
da rétten fortsétter att gélla d&ven inom det avstyckade omridet. Vid en
omvandling till 4garlégenhet dr det dock troligt att exempelvis de avgransningar
som gors mellan olika dgarldgenheter kan paverka vad som anses ingé i
hyresrétten. Beslutet vid forrdttningen paverkar dven vad som omfattas av
hyresréttens forkopsritt. KLM Goteborg bedomer darfor att det inte kan uteslutas
att hyresgésterna ska behandlas som sakdgare vid forrédttningen.

Huruvida hyresgésterna ska behandlas som sakigare kan fa en stor paverkan pa
handléggningen av forrittningen. En stork sakdgarkrets riskerar att gora en redan
komplicerad forrittning annu mer omfattande och kostsam. KLM Goteborg anser
darfor att det bor fortydligas hur hyresgésterna ska behandlas vid en
omvandlingsforrittning.
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Behov av ritningsunderlag

Vid 3D-fastighetbildning &r det av stor vikt att det finns tydliga och aktuella
ritningar. I och med att omvandling kan omfatta dldre byggnader befarar KLM
Goteborg att det ofta kan vara svért att fa in ett tillrackligt tydligt underlag. Detta
kan medfora att det behovs omfattande utredningar for att klargora avgriansningar
mellan enskilda och gemensamma utrymmen samt for att klargora vilka
rittigheter som behdver bildas. Detta kan i sin tur leda till lingre
handléggningstider och hogre forrittningskostnader. I slutdndan riskerar ett daligt
ritningsunderlag att leda till otydliga eller olampliga beslut, vilket kan orsaka
problem vid den framtida forvaltningen av byggnaden samt medfora behov av
kostsamma lantméiteriforriattningar for att atgirda bristerna.

KLM Géteborg ser att det kan finnas ett behov av att lantméterimyndigheten ska
kunna stélla krav pé aktuella ritningar, alternativt att det i omvandlingslagen anges
att fastighetséigaren ska ta fram ett tydligt ritningsunderlag infor eller i samband
med ansdkan om fastighetsbildning.

Paverkan pa befintliga gemensamhetsanliggningar

Det ér vanligt forekommande att hyreshusfastigheter har andel 1 befintliga
gemensamhetsanlidggningar. Dessa kan avse exempelvis gemensam innergard
eller parkeringsanldggning som delas med andra flerbostadsfastigheter. I och med
att det vid en omvandling ror sig om befintliga forhallanden borde den normala
hanteringen vara att stamfastighetens andelstal fordelas till dgarligenheterna
enligt 42 § AL. KLM Géteborg ser att en sddan fordelning ofta kan bli
problematisk vid bildande av dgarldgenheter och att pdverkan pa dvriga deldgare i
gemensamhetsanldggningen ofta blir s stor att de borde behandlas som sakégare i
forrattningen, se exempel nedan:

e [ de fall gemensamhetsanldggningen inte omfattas av undantaget frdn
rostspérren, vilket borde vara det normala for befintliga
gemensamhetsanldggningar, kan omvandlingen innebéra en stor
forandring 1 mgjligheterna till inflytande 6ver forvaltningen till de
ovriga deldgarnas nackdel.

e Andelstalsnormer i gemensamhetsanldggningen dr formodligen inte
anpassade till att dgarldgenheter ska vara deldgare.

e (Gemensamhetsanldggningen kan inte tillgodose samtliga deldgande
fastigheters behov. Exempelvis en gemensamhetsanliggning som
bestér av ett parkeringsgarage dér antalet parkeringsplatser &r farre dn
antalet lagenheter.

KLM Goéteborg bedomer att det finns en risk att hanteringen av befintliga
gemensamhetsanlidggningar kan utgéra ett hinder mot en omvandling, i synnerhet
om Ovriga deldgare i gemensamhetsanldggningen &r negativt instéllda till
forandringen.
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Planforhallanden

Omraden med éldre bebyggelse omfattas ofta av tomtindelningar eller
fastighetsplaner, vilka utgor ett hinder mot bildande av dgarldgenheter i och med
att de reglerar fastighetsindelningen. Inom dessa omraden kan det darfor behovas
en detaljplanedndring innan en omvandling kan genomforas, vilket ytterligare
fordyrar och forldnger processen for att genomfora en omvandling.

For omraden bebyggda med sméhus finns det ofta bestimmelser om minsta
fastighetsstorlek, eller liknande bestimmelser, som pa motsvarande sitt kan
forhindra att dgarldgenheter bildas.

Ldamplighetsprovning

Mojligheten att bilda dgarldgenheter i sméhus innebér att lantméterimyndigheten
stélls infor en ny typ av lamplighetsprévning for en bostadsfastighet. Normalt kan
lantmiterimyndigheten luta sig mot den provning som gjorts vid bygglovsskedet
géllande tillgéng till exempelvis friytor.

Ska det till exempel stéllas krav pa att en dgarlédgenhet i ett villaomrade ska ha
tillgang till yta for lek och utevistelse for att den ska anses varaktig lampad for
bostadsdndamal?

Ovriga kommentarer
Rostspdarri 12 § SFL

De foreslagna bestimmelserna i 12 och 49 §§ SFL har enligt KLM Goteborgs
tolkning olika innebord, dir bestimmelsen i 12 § bara avser fragor som ror
forvaltningen av delar av den byggnad dér dgarldgenheten dr beldgen medan 49 §
avser fragor som ror forvaltningen av hela samfalligheten.

I forfattningskommentaren till 12 § SFL (avsnitt 20.4, s. 402) anges dock att
bestimmelsen har samma innebord som 49 § 2 st., vilket exemplifieras med att en
tvittstuga pa garden skulle omfattas av rostspirren. Detta skapar en otydlighet
kring hur bestimmelsen ska tillampas.

(12 § 2 st.: Begrdnsningen av en deldgares rostetal i férsta stycket gdller inte i
samfilligheter ddr minst en av deldgarfastigheterna dr en dgarldgenhetsfastighet, savitt
gdller fragor som rér férvaltningen av delar av den byggnad dér
dgarlédgenhetsfastigheten dr beldgen.)

(49 § 2 st.: Begrdnsningen av en medlems réstetal i forsta stycket gdiller inte i féreningar
ddr dgare till Ggarldgenhetsfastigheter ingdr som medlemmar, savitt géller fragor som
ror férvaltningen av den eller de samfilligheter som bestdr av delar av den byggnad
ddr dgarldgenhetsfastigheterna dr beldgna.)

KLM Goéteborg anser att det bor fortydligas hur bestimmelserna ska tillimpas.
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Del Il. En lagreglerad modell for hyrkop av bostader
KLM Goteborg har inga synpunkter pa forslagen i del II utifrén
lantméterimyndighetens verksamhet.

Leo EIf

Forrattningslantmaétare
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