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Vinersborgs tingsritt har granskat betdnkandet utifran de intressen som
domstolen har anledning att bevaka och har med den utgdngspunkten
foljande synpunkter pa forslagen.

Del 1. En utvidgning av systemet med égarligenheter
Rdtten att képa bostaden

I forslaget foreslés att en hyresgéast ska ha ritt att kopa den dgarldgenhets-
fastighet som hyresgistens bostadsldgenhet har omvandlats eller ska
omvandlas till (5 § forslag till lag om omvandling av hyreslagenheter till
agarlagenhetsfastigheter, hiarefter omvandlingslagen). Denna ratt kommer
till uttryck i 8-20 §§ omvandlingslagen. Av bestimmelserna framgéar att en
hyresgist, i samband med omvandlingen, ska erbjudas kopa den
agarlagenhetsfastighet som lagenheten omvandlas till och att hyresgisten
under vissa forutsiattningar dven ska ha forkopsritt vid senare forséljningar
av lagenheten. Det foreskrivs darvid att fastighetsdgaren har en skyldighet
att lamna hembud, dvs. erbjuda den forkopsberittigade hyresgésten att kopa
agarlagenhetsfastigheten pa samma villkor som fastighetsidgaren erbjuder en
annan kopare. Fastighetsidgarens erbjudande om kop ska vara skriftligt och
innehalla ett forslag till kopeavtal med uppgift om priset och 6vriga villkor
for kopet (10 § omvandlingslagen). Av betdnkandet framgar dven att
fastighetsigaren inte 4r bunden av sitt erbjudande, i enlighet med principen
om att utféstelse att silja fast egendom inte ar bindande.

Tingsritten konstaterar att det huvudsakliga syftet med lagforslaget ar att en
hyresgést ska fa mojlighet att kopa den ldgenhet som han eller hon bor i. Den
rdtt som kommer till uttryck i 5 § omvandlingslagen sikerstélls emellertid
inte genom lagforslaget i ovrigt. Lagforslaget ar i stillet uppbyggt kring
fastighetsdgarens skyldighet att erbjuda hyresgisten att kopa lagenheten.
Hyresgésten har sdledes en indirekt ratt att kopa lagenheten. Samtidigt ar
fastighetsdgaren inte bunden av ett framstillt erbjudande om kop (jfr. den
foreslagna dndringen i 4 kap. 6 a § jordabalken som redovisas i del IT i
betdnkandet). Fastighetsdgarens skyldighet sanktioneras genom att ett
uteblivet eller bristande erbjudande medfor att fastighetsdgaren ar
forhindrad att silja lagenheten till ndgon annan (26 § omvandlingslagen).
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Om en fastighetsigare inte fullgor sin skyldighet enligt omvandlingslagen
ska hyresgasten kunna vacka talan mot fastighetsiagaren for att fa till stdnd
ett kop av lagenheten. I betdnkandet nimns exempelvis faststillelsetalan i
fraga om en Gverlatelses ogiltighet och fullgorelsetalan avseende
skyldigheten att framstilla erbjudande om kop. Tingsratten dr tveksam till
om hyresgisten skulle hamna i ett bittre 1ige om denne utverkade en dom
pa fullgorelse av skyldigheten att framstilla ett erbjudande om kop av lagen-
heten. Det kan vidare ifragasattas hur en sddan dom skulle verkstillas.

Enligt tingsritten ar det i 6vrigt svart att forutsaga vilka tvister som kan
tdnkas uppkomma med anledning av lagforslaget. P4 motsvarande satt ar det
sannolikt svart for hyresgésten att Gverblicka vilken talan denne bor fora i
syfte att fa fastighetsdgaren att fullgora sina skyldigheter enligt
omvandlingslagen.

Om det nir en dgarldgenhetsfastighet bildas finns en hyresgist som omfattas
av ritten att kopa fastigheten ska det antecknas i fastighetsregistrets
inskrivningsdel (23 § omvandlingslagen). Av betdnkandet framgar att nar
uppgift om en fastighetsoverlatelse kommer in till inskrivningsmyndigheten
och en ny dgare gor en lagfartsansékan, ska en kontroll ske sa att en
forkopsberittigad hyresgist inte forbigatts. Om det finns uppgift om en
hyresgést med forkopsratt maste det enligt betinkandet ske en kontroll av
vem som ar forkopsberittigad i forhallande till vem som star angiven som
forviarvare. Tingsratten dr av uppfattningen att den kontrollen kan bli
forhallandevis omfattande om det foreligger tvist i friga om ett erbjudande
lamnats i enlighet med omvandlingslagens regler. I den fortsatta bered-
ningen bor det darfor ytterligare belysas hur inskrivningsmyndighetens
kontroller ska genomféras.

Komplicerade fastighetsbildningar

Av betdnkandet framgar att lantméterimyndigheterna framfort foljande i
frdga om partiell omvandling. Det finns en risk for att fastighetsgréanser blir
illa strukturerade (otydliga och svartolkade), om dgarligenheternas grianser
gentemot 6vriga delar av byggnaden, andra bostadsutrymmen eller 6vriga
utrymmen ritas upp efter hand som byggnaden styckas av i dgarldgenheter.
Det framstar som littare att gora det pa ett tydligt, enhetligt och 6verskadligt
sitt om en omvandling av alla bostadsldagenheter gors i en forrattning. Det
finns ocksa en risk for inkonsekvenser inom byggnaden, om fastigheternas
granser dras olika i olika forrattningar. Det kan medfora att det blir otydligt
for enskilda, inte minst de boende, var grinserna gér for olika boendeformer
ien byggnad. Till f6ljd darav kan det bli svart att bilda sig en fullgod bild av
de samverkansformer som rader inom byggnaden.

Tingsrétten ansluter sig till det lantmiterimyndigheterna anfort ovan men
anser aven att liknande otydligheter riskerar att uppkomma generellt.
Tingsritten anser att det bor belysas ytterligare hur det kan sikerstéllas att
utrymmen avgransas pa ett satt som gor att oklarheter och tvister undviks
vid en framtida forvaltning av dgarldgenheter och gemensamma utrymmen.

Forvaltningen av gemensamma utrymmen

Tanken med lagforslaget ar att gemensamma utrymmen ska forvaltas av en
samfillighetsforening. Tingsratten konstaterar att samfillighetsféreningens
styrelse sannolikt kommer att bestd av lekméin som ar boende i
agarlagenhetsfastigheterna. Den tredimensionella fastighet som féreningen
ska forvalta kommer sannolikt att vara komplex och anldggningen kommer
dartill att forvaltas i enlighet med forhéllandevis komplicerade regler i lagen



(1973:1150) om forvaltning av samfilligheter. Tingsratten ser mot denna
bakgrund en risk for att bordan for samfillighetsféreningens foretriadare
skulle bli stor, vilket skulle kunna gora forvaltningen mindre effektiv. Detta
giller sarskilt den del av forslaget som avser ansokan om forséljning av en
agarlagenhetsfastighet och sammanhéngande process om utdémande av vite
som foreningen ska driva (3 kap. 11 a § jordabalken och 19 b § i lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter).

Del I1. En lagreglerad modell fér hyrkop av bostider

Tingsratten har ingenting att erinra mot lagforslaget i denna del.

I handldaggningen av detta drende har deltagit lagmannen
Niclas Johannisson, chefsradmannen Kristian Andersson, tekniska radet
Viktor Dalbert och tingsfiskalen Leon Wadman.

Digitalt signerad av lagmannen Niclas Johannisson.
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Elektroniska underskrifter

Det har dokumentet har skrivits under elektroniskt av en eller flera personer
Alla elektroniska underskrifter listas i signaturpanelen. De tio férsta underskrifterna listas dven pé den hér sidan.

Detta dokument med sina elektroniska underskrifter géller som sjélvsténdig handling och uppfyller krav pa avancerade
elektroniska underskrifter enligt eIDAS.

Varje underskrift kan valideras med en PDF-l&sare med st6d for signaturvalidering eller med SignPorts valideringstjénst.
Andra valideringstjénster kan anvéndas forutsatt att dessa uppfyller de tekniska kraven enligt internationella standarder.

Om dokumentet skrivs ut pa papper, eller om dokumentet ’skrivs ut’ till ett nytt PDF-dokument, féljer de elektroniska
underskrifterna inte med. Endast det elektroniskt underskrivna originaldokumentet gar att validera.

* Védrden markerade med en asterisk har validerats mot beviset fran den legitimeringstjidnst som anvédndes fér underskriften.
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