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Lagradsremissens huvudsakliga innehéll

I lagradsremissen foreslas att det infors lagregler som gor det mojligt att
inneha enskilda ldgenheter i flerbostadshus med &dganderitt, s.k. dgar-
lagenheter.

Enligt forslaget ska en dgarldgenhet utgora en tredimensionell fastighet
av sarskilt slag, dgarligenhetsfastighet, avsedd att rymma endast en
bostadslagenhet. De regler som géller for bildande och nyttjande av
andra tredimensionella fastigheter foreslas i princip géilla dven for dgar-
lagenhetsfastigheter. Det innebér bl.a. att en dgarlédgenhetsfastighet ska
bildas vid en lantmaiteriforrattning och kunna hyras ut eller verlétas utan
nagra sérskilda begransningar. Dessutom foreslds vissa sérskilda regler
for &garlagenhetsfastigheter. En forutsittning for att en 4garlidgen-
hetsfastighet ska kunna bildas &r enligt forslaget att det dirigenom
astadkoms en sammanhdllen enhet om minst tre sédana fastigheter. En
dgarlagenhetsfastighet ska som regel fa del i en samfallighet som avses
omfatta bl.a. yttertak, fasader, trapphus, férrdd och andra gemensamma
anordningar. Samfilligheten ska forvaltas av en forening, en s.k. sam-
fallighetsforening, i vilken dgarna av ldgenheterna dr medlemmar. Enligt
forslaget ska é&garldgenhetsfastigheter tills vidare inte kunna bildas
genom ombildning av befintliga bostadsfastigheter.

Vissa nya regler om réttsforhdllandet mellan grannar foreslas. De nya
reglerna innebédr bl.a. att en ldgenhetsdgare som allvarligt stor sina
grannar ska kunna foreldggas vid vite att upphdra med storningarna.

Lagéndringarna foreslas trida i kraft den 1 maj 2009.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande dver forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om dndring i dktenskapsbalken,

3. lag om éndring i forkopslagen (1967:868),

4. lag om dndring i fastighetsbildningslagen (1970:988),

5.lag om éandring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samféllig-
heter,

6. lag om éndring i sambolagen (2003:376).



2 Lagforslag

2.1 Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att nuvarande 3 kap. 11 § ska betecknas 3 kap. 12 §,

dels att 1 kap. 1 a §, 3 kap. 5§, 12 kap. 15, 18 g, 19, 24 a, 35, 45 a och
46 §§ samt 13 kap. 2 § ska ha foljande lydelse,

dels att det i balken ska inforas en ny paragraf, 3 kap. 11 §, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
lag’
I denna balk betyder
1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrinsad
bade horisontellt och vertikalt,
2. tredimensionellt __ fastighets-

2. tredimensionellt __ fastighets-

utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som &r av-
gransat bade horisontellt och
vertikalt.

utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som é&r av-
gransat bade horisontellt och
vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en
tredimensionell fastighet som inte
dr avsedd att rymma annat dn en
enda bostadsldgenhet.

Vad som ségs i denna balk om mark géller ocksa annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller 4r samfillt for flera fastigheter.

3 kap.

Bestimmelserna 1 610 §§
tillimpas i friga om byggnader
och andra anldggningar som upp-
fyller f6ljande villkor:

3

Bestimmelserna 1 6-/1 §§
tillimpas 1 fraga om byggnader
och andra anldggningar som upp-
fyller f6ljande villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad
som sigs om fastigheten i stillet tomtritten.

! Balken omtryckt 1971:1209.
% Senaste lydelse 2003:626.
? Senaste lydelse 2003:626.



11§

Den som dger en del av en
sddan anldggning som avses i 5 §
ska vid anvindandet av sin del av
anldggningen

1.se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts  for
storningar som i sdadan grad kan
vara skadliga for hdlsan eller
annars forsimra deras bostads-
miljé  att  storningarna  inte
skdligen bor tdlas, och

2. iaktta allt som fordras for att
dven i Ovrigt bevara sundhet,
ordning och gott skick inom eller
utanfor anliggningen.

Agaren ska hdlla  noggrann
tillsyn dver att det som sdgs i
forsta stycket fullgors ocksa av

1. personer som hor till dgarens
hushall eller som bescker honom
eller henne som gdster,

2. personer som dgaren har
inrymt i sin del av anldiggningen,
eller

3. personer som for dgarens
rakning utfor arbete i dgarens del
av anldggningen.

Om en dgare dsidosdtter sina
skyldigheter enligt forsta eller
andra  stycket eller om en
nyttjanderdttshavare  dsidosdtter
de skyldigheter som dligger en
dgare, far dgaren till en annan del
av anldggningen fora talan mot
den forstnimnde dgaren. Om en
del av anldggningen ingdr i en
samfdllighet som forvaltas av en
samfillighetsforening, fdar dven
foreningen fora talan.

12 kap.
158*

Under hyrestiden skall hyres- Under hyrestiden ska hyres-
viarden hélla ldgenheten i sddant vérden halla ligenheten i sddant
skick som anges i 9 § forsta skick som anges i 9 § forsta
stycket, om ej annat har avtalats stycket, om infe ndgot annat har

* Senaste lydelse 1987:1276.



eller foljer av andra stycket.

Om lagenheten helt eller delvis
ar uthyrd till bostad, skall hyres-
varden 1 bostadsdelen med skiliga
tidsmellanrum ombesorja tapetse-
ring, malning och andra sed-
vanliga reparationer med an-
ledning av ldgenhetens forsdmring
genom alder och bruk. Detta géller
dock inte, om nagot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet
familjshus, eller

avser ett en-

avtalats eller av andra
stycket.

Om lagenheten helt eller delvis
ar uthyrd till bostad, ska hyres-
varden 1 bostadsdelen med skiliga
tidsmellanrum ombesdrja tapetse-
ring, malning och andra sed-
vanliga reparationer med an-
ledning av ldgenhetens forsdmring
genom alder och bruk. Detta géller
dock inte, om nagot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus eller en ligenhet inom

en dgarldgenhetsfastighet, eller

foljer

2. hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlings-
lagen (1983:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlingsdverenskommelse enligt nimnda lag.

Foljer av ett hyresforhallande en
ritt att anvénda utrymmen som &r
avsedda att anvdndas gemensamt
av hyresgésterna, skall hyres-
viarden halla utrymmena i sddant
skick som anges i 9 § fOrsta
stycket, om inte annat har avtalats.

Foljer av ett hyresforhallande en
ritt att anvénda utrymmen som &r
avsedda att anvdndas gemensamt
av hyresgésterna, ska hyresviarden
halla utrymmena i sddant skick
som anges i1 9 § forsta stycket, om
inte ndgot annat har avtalats.

18g§°

Bestimmelserna 1 I8 d—f §§
tillimpas inte i frdga om hyres-
avtal som avser endast

Bestimmelserna i 18 d—18 f §§
tillimpas inte i frdga om hyres-
avtal som avser endast

1. ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsdndamal,

2.en lagenhet i ett en- eller
tvafamiljshus, nir upplatelsen inte
ingdr i en affarsmissigt bedriven
uthyrningsverksambhet, eller

2.en lagenhet i ett en- eller
tvafamiljshus eller inom en dgar-
ldgenhetsfastighet, nir upplatelsen
inte ingdr i en affiarsméssigt be-
driven uthyrningsverksambhet, eller

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

* Senaste lydelse 1997:62.



Hyran for bostadsldgenheter
skall vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avtalet
innehéller forhandlingsklausul
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), i forhandlingséverens-
kommelse. Detta géller dock inte

ersittning for kostnader som
hanfor sig till  ldgenhetens
uppvdrmning, forseende med

varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och avlopp

19 §°

Hyran for bostadsldgenheter ska
vara till beloppet bestdimd i
hyresavtalet eller, om avtalet
innehaller forhandlingsklausul
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), i forhandlingséverens-
kommelse. Detta géller dock inte

ersittning for kostnader som
hanfor sig till  ldgenhetens
uppvarmning, forseende med

varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och avlopp

1.om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och beréknings-

grunden fOr ersdttningens

storlek  har

faststillts genom en

forhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 §

hyresférhandlingslagen,
2. om ldgenheten ar beldgen i ett
en- eller tvafamiljshus, eller

2. om ldgenheten &r beldgen i ett
en- eller tvafamiljshus eller inom
en dgarligenhetsfastighet, eller

3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgésten efter individuell

méitning.

I fraga om bostadsldgenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av  upplataren innehas med
bostadsritt, far wutan hinder av
forsta stycket avtalas att hyran
skall anknytas till den hyra eller
arsavgift som upplataren betalar.

Hyran for lokaler skall ocksa
vara till beloppet bestimd i avtalet
till den del den inte omfattar

ersittning som avses 1 fOrsta
stycket andra meningen. Utan
hinder av detta giller dock

forbehdll 1 avtalet om att hyran
skall utgd med ett belopp som star
i visst forhallande till hyres-
géstens rorelseintdkter eller som
bestdms enligt en skriftlig over-
enskommelse mellan & ena sidan
hyresvirden eller hyresvdrden och
en organisation av fastighetsigare,
i vilken hyresvirden ar medlem,
och & andra sidan en organisation
av hyresgister. Ar avtalet triffat
for bestdmd tid och &r hyrestiden
minst tre ar, géller dessutom

® Senaste lydelse 1988:927.

I fraga om bostadsldgenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av  upplitaren innehas med
bostadsritt, far trots vad som sdgs
i forsta stycket avtalas att hyran
ska anknytas till den hyra eller
arsavgift som upplataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksé vara
till beloppet bestimd i avtalet till
den del den inte omfattar
ersittning som avses 1 fOrsta
stycket andra meningen. Trots
detta géller dock forbehall i avtalet
om att hyran ska utgé med ett be-
lopp som stir i visst forhdllande
till hyresgéstens rorelseintékter
eller som bestdms enligt en skrift-
lig 6verenskommelse mellan & ena
sidan hyresvérden eller hyresvar-
den och en organisation av fastig-
hetségare, i vilken hyresvérden &r
medlem, och 4 andra sidan en
organisation av hyresgister. Ar
avtalet traffat for bestdmd tid och
ar hyrestiden minst tre ar, géller
dessutom forbehdll om att hyran



forbehdll om att hyran skall utga
med belopp som bestdms enligt en
annan berdkningsgrund &n som nu
har angetts.

Har avtal triffats i strid med
forsta eller tredje stycket, skall
hyran utgd med ett belopp som é&r
skdligt med hénsyn framst till
parternas avsikter och ovriga
forhallanden nér avtalet tréffades.

ska utgd med belopp som bestims
enligt en annan berdkningsgrund
dn som nu har angetts.

Har avtal triffats 1 strid med
forsta eller tredje stycket, ska
hyran utgd med ett belopp som é&r
skéligt med hédnsyn framst till
parternas avsikter och Ovriga
forhallanden nér avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadslidgenhet i vissa fall nér
forhandlingsordning géller finns bestimmelser i hyresférhandlingslagen.

24a§’
Bostadshyresgéster har rétt att pa egen bekostnad i ldgenheten utfora
maélning, tapetsering och darmed jaimforliga atgérder. Minskar darigenom
lagenhetens bruksvarde, har hyresvérden ratt till ersattning for skadan.

Avser hyresavtalet ett enfamiljs-
hus som inte dr avsett att hyras ut
varaktigt eller en lagenhet, vilken
upplatits av ndgon som innehade
den med bostadsritt och vilken
alltjamt innehas med sddan rétt,
gdller forsta stycket endast om inte
annat har avtalats.

Parterna far tréffa avtal om att
bestimmelserna i forsta stycket
helt eller delvis inte ska gidlla, om

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus som inte &r avsett att
hyras ut varaktigt eller en ldgenhet
inom en dgarldgenhetsfastighet
som inte dr avsedd att hyras ut
varaktigt, eller

2. ldgenheten har upplitits av
nagon som innehade den med
bostadsritt och ldgenheten alltjamt
innehas med sadan ritt.

Fragan om skyldighet for hyresgésten att betala erséttning enligt forsta

stycket provas av hyresndmnden.

35§°

Hyresgésten far overléta
hyresrétten till sin bostadsldgenhet
for att genom byte fi en annan
bostad, om hyresnimnden lamnar
tillstand till overlatelsen. Tillstand
skall 1dmnas, om hyresgisten har
beaktansviarda skél for bytet och
detta kan dga rum utan pétaglig
oldgenhet for hyresvirden samt
inte heller andra sédrskilda skil
talar emot bytet. Tillstdndet kan
forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

7 Senaste lydelse 1984:694.
¥ Senaste lydelse 2000:1384.

Hyresgésten far overléta
hyresrétten till sin bostadsldgenhet
for att genom byte fi en annan
bostad, om hyresnimnden ldmnar
tillstand till 6verlatelsen. Tillstand
ska lamnas, om hyresgésten har
beaktansviarda skdl for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig
oldgenhet for hyresvdrden samt
inte heller andra sédrskilda skal
talar emot bytet. Tillstaindet kan
forenas med villkor.

10



1. lagenheten hyrs i andra hand,

2. lagenheten utgor en del av upplétarens bostad,

3. ldgenheten &r beldgen i ett
enfamiljshus som inte dr avsett att
hyras ut varaktigt eller i ett tva-
familjshus,

3. lagenheten &r beldgen 1 ett
enfamiljshus som inte ar avsett att
hyras ut varaktigt, inom en dgar-
ldgenhetsfastighet som inte dr
avsedd att hyras ut varaktigt eller i
ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplétits av ndgon som innehade den med bostadsratt
och lagenheten alltjimt innehas med sédan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for
fritidsindamal och hyresforhallandet inte har varat ldngre &n nio ménader

i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgésten far en annan bostad genom
att formedla denna, far kommunen ansdka hos hyresndmnden om

tillstand som avses i forsta stycket.

45a8°

Om hyresvarden och hyres-
gasten 1 en sdrskilt uppréttad
handling har kommit dverens om
att hyresritten inte skall vara
forenad med rétt till forlingning,
giller 6verenskommelsen om den
har godkéints av hyresndmnden. I
foljande fall géller Gverens-
kommelsen éven utan sadant god-
kénnande.

Om hyresviarden och hyres-
giasten 1 en sdrskilt uppréttad
handling har kommit dverens om
att hyresritten inte ska vara
forenad med ratt till forlingning,
géller verenskommelsen om den
har godkints av hyresndmnden. 1
foljande fall géller Overens-
kommelsen &ven utan sadant god-
kénnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresritt som ar forenad med ritt till forlangning.

2. Overenskommelsen triiffas for
en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i dverenskommelsen ar att
hyresgésten inte skall ha ratt till
forlingning, om

a)i_ frdga om _en bostads-
ldgenhet i ett en- eller tvdfamiljs-

2. Overenskommelsen triffas for
en tid om hdgst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i 6verenskommelsen ar att
hyresgésten inte ska ha ritt till
forlangning, om

a)i_ frdaga om _en bostads-
ldgenhet i ett en- eller tvdfamiljs-

hus _som_inte ingdr i en affdrs-

hus som _inte ingdr i en affdrs-

mdssigt _ bedriven __uthyrnings-

mdssigt _ bedriven __uthyrnings-

verksamhet, hyresvarden skall bo-
sdtta sig 1 ldgenheten eller overlata
huset, eller

b)i fraga om en bostads-
ldgenhet som uppldts i andra

verksamhet, hyresvarden ska bo-
sdtta sig i lagenheten eller overlata
huset,

b)i fraga om en bostads-
ldgenhet som uppldts i andra

hand, hyresvirden skall bositta sig
i lagenheten eller, nir hyresviarden
innehar ligenheten med bostads-

? Senaste lydelse 2005:947.

hand, hyresvérden ska bositta sig i
lagenheten eller, nir hyresviarden
innehar ldgenheten med bostads-
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ratt, bositta sig i den eller overlita
bostadsrétten.

ritt, bositta sig i den eller overlta
bostadsrétten, eller

¢) i fraga om en bostadsligenhet
inom _en dgarldgenhetsfastighet
som_inte ingdr i en affdrsmdssigt
bedriven __ uthyrningsverksambhet,
hyresvirden ska bosdtta sig i eller
overldta fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrdtten hade sin
bostad i ldgenheten nir &verenskommelsen tréffades, giller dverens-
kommelsen mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har

godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller
formulér till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

46 §10
Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i3 §
tredje stycket 2, anmodat hyresgésten att flytta, har hyresgésten rétt till

forlangning av avtalet, utom nér

1. hyresritten dr forverkad utan att hyresvérden har sagt upp avtalet att

upphdra i fortid,

2. hyresgédsten 1 annat fall
asidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet skéligen icke bor
forldngas,

3. huset skall rivas och det ej ar
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergd storre
ombyggnad och det icke ér
uppenbart att hyresgésten kan sitta
kvar i ldgenheten utan ndmnvérd
oldgenhet for genomfbrandet av
ombyggnaden samt det e é&r
oskaligt mot hyresgésten att hyres-
forhéllandet upphor,

5.ldgenheten ej vidare skall
anvindas som bostad och det ej ér
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

6. avtalet avser en ldgenhet i en-
eller tvafamiljshus och upplatelsen
inte ingér i affarsmassigt bedriven
uthyrningsverksamhet samt upp-
lataren har sédant intresse att
forfoga Over ldgenheten att
hyresgésten skaligen bor flytta,

1 Senaste lydelse 1994:817.

2. hyresgdsten i annat fall har
asidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet skiligen inte bor
forldngas,

3. huset ska rivas och det inte ér
oskdligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset ska undergd storre
ombyggnad och det inte ér
uppenbart att hyresgésten kan sitta
kvar i ldgenheten utan ndmnvérd
oldgenhet for genomfdrandet av
ombyggnaden samt det inte ar
oskaligt mot hyresgésten att hyres-
forhéllandet upphor,

5. ldgenheten inte vidare ska
anvindas som bostad och det inte
ar oskdligt mot hyresgisten att
hyresforhallandet upphér,

6. avtalet avser en lagenhet i ett
en- eller tvafamiljshus eller inom
en dgarldgenhetsfastighet och
upplatelsen inte ingér i en affirs-
méssigt bedriven uthyrningsverk-
samhet samt upplataren har sddant
intresse att forfoga oOver lidgen-
heten att hyresgisten skiligen bor

12



6 a. avtalet avser en ldgenhet
som upplatits av nagon som
innehade den med bostadsritt och
lagenheten alltjimt innehas med
sadan rdtt samt bostadsritts-
havaren har sidant intresse att
forfoga over ldgenheten att hyres-
gésten skéligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av
sddan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som é&r
forenad med bostadstvang eller av
anstillning inom lantbruket eller
av annan anstillning, om den ar av
sadan art att det dr nodvandigt for
arbetsgivaren att forfoga Over
lagenheten for upplételse at
anstillningens innehavare, samt
anstéllningen har upphort,

9. hyresforhédllandet beror av
annan anstillning &n som avses i 7
och som upphort och det ¢ &r
oskiligt mot hyresgésten att &ven
hyresforhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet varat lingre 4n
tre ar, hyresviarden har synnerliga
skdl for att upplosa hyres-
forhallandet, eller

10. det 1 annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest ar oskéligt mot hyres-
géisten att hyresforhdllandet upp-
hor.

Om hyresvirdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten
och avtalet lampligen kan
forlangas savitt avser lagenheten i
Ovrigt, har hyresgésten utan hinder
av forsta stycket rdtt till sddan
forlangning.

Lamnar en bostadshyresgést sin
lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset skall
undergd storre ombyggnad, skall
hyresgésten om mojligt beredas
tillfalle att efter ombyggnaden
hyra en likvérdig ldgenhet i huset.

flytta,

7. avtalet avser en ldgenhet som
upplatits av ndgon som innehade
den med  bostadsritt  och
lagenheten alltjdmt innehas med
sddan ridtt samt Dbostadsritts-
havaren har sidant intresse att
forfoga over lagenheten att hyres-
gésten skéligen bor flytta,

8. hyresforhallandet beror av
sddan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som é&r
forenad med bostadstvang eller av
anstéllning inom lantbruket eller
av annan anstillning, om den ér av
sadan art att det dr nodvéandigt for
arbetsgivaren att forfoga Over
lagenheten for upplételse at
anstdllningens innehavare, samt
anstdllningen har upphort,

9. hyresforhallandet beror av
annan anstillning 4n som avses i 7
och som upphort och det inte &r
oskiligt mot hyresgésten att dven
hyresforhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet sar varat lingre
dn tre 4&r, hyresvirden har
synnerliga skil for att upplosa
hyresforhallandet, eller

10. det 1 annat fall inte strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller av ndgon annan anledning &r
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor.

Om hyresvérdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten
och avtalet lampligen kan
forlangas savitt avser lagenheten i
Ovrigt, har hyresgésten trots vad
som sdgs i forsta stycket ritt till
sadan forlangning.

Lamnar en bostadshyresgést sin
lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset ska underga
storre ombyggnad, ska hyresgésten
om mojligt beredas tillfille att
efter ombyggnaden hyra en lik-
virdig lagenhet i huset.
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Tomtratt far upplatas i fastighet
som tillhor staten eller kommun
eller som eljest &r i allmdn &go.
Om regeringen for sarskilt fall
medger det, far tomtrétt upplatas
dven 1 fastighet som tillhor
stiftelse.

Tomtrétt far ej upplatas i del av
fastighet eller i flera fastigheter
gemensamt.

Tomtratt far upplatas 1 en
fastighet som tillhor staten eller en
kommun eller som annars ar i
allmén dgo. Om regeringen for eft
sarskilt fall medger det, far
tomtrdtt upplatas dven i en
fastighet som tillhor en stiftelse.

Tomtrétt far inte upplatas

1. i del av fastighet,

2. 1 flera fastigheter gemensamt,
eller

3. i en dgarligenhetsfastighet.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.

' Senaste lydelse 1974:820.

14



2.2 Forslag till lag om dndring i dktenskapsbalken

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 4 § dktenskapsbalken ska ha foljande

lydelse.

7 kap.

48

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna
eller nagon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pd egendomen som é&r
avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta
dndamal,

1. fast egendom som makarna
eller nagon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad inom egendomen som
ar avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen
innchas huvudsakligen for detta
dndamal,

2. fast egendom som makarna eller nidgon av dem innehar med
nyttjanderétt i forening med byggnad pa egendomen som makarna eller
nagon av dem &dger, om byggnaden &r avsedd som makarnas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen dr avsedd som makarnas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nagon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsritt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten géller en ldgenhet som
nir avtalet triffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mdobler, hushélls-
maskiner och annat inre 16sére som &r avsett for det gemensamma
hemmet. Till gemensamt bohag riknas inte sadant bohag som anvénds
uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag réknas inte egendom som
anvands huvudsakligen for fritidsaindamal.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.

! Senaste lydelse 1991:618.
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23 Forslag till lag om dndring i forkopslagen (1967:868)

Hirigenom foreskrivs att 3 och 9 §§ forkopslagen (1967:868)" ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Forkopsritt far ej utdvas, om

Foreslagen lydelse

3§?

Forkopsritt far inte utdvas, om

1. forsdljningen endast avser fastighet, som har en &dgovidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och ar bebyggd med friliggande sméhus
eller rad- eller kedjehus om huset &r inréttat till permanent bostad eller
bostad for fritidséndamal for hogst tva familjer,

2. staten &r séljare,

3. staten eller landstings-
kommun ar kopare,

4. koparen ir séljarens make och
ej heller om koparen eller, nér
makar  fOrvdrvar  gemensamt,
nagon av dem &r siljarens av-
komling,

5. forsdljningen sker péa exekutiv
auktion,

6. forsdljningen avser endast
andel av fastighet samt kdparen
redan dger annan andel i fastighet
och denna andel forvérvats pa
annat sétt &n genom gava.

Forsta stycket 1 dger mot-
svarande tillimpning om forsilj-
ningen avser del av fastighet.
Frdgan huruvida forkopsratt far
utdvas skall dérvid bedomas som
om kopet avsett den odelade
fastigheten. Sokes lagfart innan
forkopsritt utdvas, bedomes fragan
i stéllet med hénsyn till delen, om
denna 4r utbruten, eller, nir
forséljningen avser omrade av
fastighet, fastighetsbildningsbeslut
meddelats.

2. forsdljningen endast avser
dgarldgenhetsfastighet,

3. staten é&r séljare,

4.staten eller landsting &r
kopare,

5. koparen dr sdljarens make och
inte heller om kdparen eller, nér
makar  fOrvdrvar  gemensamt,
nagon av dem 4&r siljarens av-
komling,

6. forsaljningen sker pa exekutiv
auktion,

7. forséljningen avser endast
andel av fastighet samt kdparen
redan dger annan andel i fastighet
och denna andel forvérvats pa
annat sétt 4n genom gava.

Forsta stycket 1 och 2 tillimpas
ocksa om forsdljningen avser del
av fastighet. Frdgan huruvida
forkopsratt far utdvas ska dérvid
bedémas som om kdpet avsett den
odelade fastigheten. Soks lagfart
innan forkopsritt utdvas, bedoms
fragan 1 stillet med hénsyn till
delen, om denna &r utbruten, eller,
nér forsdljningen avser omrade av
fastighet, fastighetsbildningsbeslut
har meddelats.

Forsta stycket 1 géller inte inom sddana omraden som avses i 1 § tredje

stycket.

Forkdp i strid med bestdmmelserna i denna paragraf ar utan verkan.

' Lagen omtryckt 1974:815.
% Senaste lydelse 1984:301.
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Kommun som utovat forkdpsratt
ar skyldig att soka tillstand till
forkopet, om séljaren eller koparen
bestrider forkopsrétten pa sitt och
inom tid som anges 1 andra
stycket. Fragan om tillstand till
forkép provas av regeringen.
Tillstand skall vigras, om

1. egendom som avses i 1 § ef
ingdr 1 forséljningen eller ingér
ddri men e ar beldgen inom
kommunens eget omréde,

2. forkopsratten  har  utdvats
enligt 1 § forsta stycket 1-4 samt
forséljningen endast avser
egendom som anges i 3 § forsta
stycket 1,

9§’

En kommun som har utdvat
forkopsritt ar skyldig att soka
tillstand till forkopet, om séljaren
eller koparen bestrider forkops-
ritten pa det sitt och inom den tid
som anges 1 andra stycket. Fragan
om tillstand till forkép provas av
regeringen. Tillstand ska vigras,
om

1. egendom som avses i 1 § inte
ingar i forséljningen eller ingér i
forsdljningen men inte &r beldgen
inom kommunens eget omrade,

2. forkopsritten  har  utdvats
enligt 1 § forsta stycket 1-4 samt
forséljningen endast avser
egendom som anges i 3 § forsta
stycket 1 eller 2,

3. forkopsrétten har utdvats enligt 1 § forsta stycket 5 samt forvarvaren
gor sannolikt att egendomen kommer att anvindas som permanentbostad,
4. det ar oskéligt att forkop sker med hinsyn till forhallandet mellan
siljare och kopare eller villkoren for eller omstindigheterna vid

forsiljningen.

Ett bestridande enligt forsta
stycket skall inom en manad frén
det att forkopsritten utdvades
anmélas till inskrivningsmyndig-
heten for anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Inskriv-
ningsmyndigheten skall genast
underritta kommunen om be-
stridandet. Kommunens ansdkan
om tillstand till forkopet skall ha
inkommit till regeringen inom en
ménad fran det att bestridandet
antecknades. Om tillstdnd inte
soks 1 rétt tid, ar forkopet utan
verkan.

Nir en kommun  utdvar
forkopsritt 1 friga om egendom i
annan kommun, dger den kommun
déar egendomen ar beldgen pdkalla
att regeringen provar fragan om
tillstand till forkopet. Ansdkan om
sadan provning skall ha inkommit
till regeringen inom en manad fran
det forkopsritten utdvades.

? Senaste lydelse 2000:232.

Ett bestridande enligt fOrsta
stycket ska inom en ménad fran
det att forkopsritten utdvades
anmadlas till inskrivningsmyndig-
heten for anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Inskriv-
ningsmyndigheten ska  genast
underritta kommunen om be-
stridandet. Kommunens ansokan
om tillstdnd till forkopet ska ha
kommit in till regeringen inom en
ménad frdn det att bestridandet
antecknades. Om tillstdnd inte
soks 1 rétt tid, ar forkopet utan
verkan.

Nir en kommun  utdvar
forkopsratt 1 friga om egendom i
annan kommun, fdr den kommun
dédr egendomen ar beldgen anséka
om att regeringen provar fragan
om tillstand till forkopet. Ansdkan
om sadan provning ska ha kommit
in till regeringen inom en ménad
frén det forkopsritten utdvades.
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Tillstand till forkopet skall vagras, Tillstand till forkopet ska végras,
om forkopsritt ej far utdvas enligt om forkopsritt inte far utdvas
2 8. enligt 2 §.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.
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24 Forslag till lag om dndring i fastighetsbildningslagen

(1970:988)

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)'
dels att 1 kap. 1 a § samt 3 kap. 1 och 1 a §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det i lagen ska inforas en ny paragraf, 3 kap. 1 b §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
lag’

I denna lag betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrinsad

bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt __ fastighets-
utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredi-
mensionell fastighet och som é&r
avgrinsat bade horisontellt och
vertikalt.

2. tredimensionellt __ fastighets-
utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som é&r av-
gransat bade horisontellt och
vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en
tredimensionell fastighet som inte
dr avsedd att rymma annat dn en
enda bostadsldgenhet.

Vad som ségs i denna lag om mark géller ocksd annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller 4r samfillt for flera fastigheter.

3 kap.

Fastighetsbildning skall ske sa,
att varje fastighet som nybildas
eller ombildas blir med hénsyn till
beldgenhet, omfang och Ovriga
forutséttningar varaktigt lampad
for sitt &ndamal. Harvid skall
sdrskilt beaktas att fastigheten far
en lamplig utformning och tillgdng
till behdvliga védgar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten skall
anvindas for bebyggelse skall den
vidare kunna fa godtagbara
anordningar for vatten och avlopp.

' Lagen omtryckt 1992:1212.
% Senaste lydelse 2003:628.
? Senaste lydelse 2003:628.

1§’

Fastighetsbildning ska ske sa att
varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hénsyn till
beldgenhet, omfang och Ovriga
forutséttningar varaktigt lampad
for sitt &ndamal. Héarvid ska
sarskilt beaktas att fastigheten far
en lamplig utformning och tillgdng
till behdvliga védgar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten ska
anvindas for bebyggelse, ska den
vidare kunna fa godtagbara
anordningar for vatten och avlopp.
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Fastighetsbildning far inte 4ga
rum, om den fastighet, som skall
nybildas eller ombildas for nytt
andamal, inte kan antas fi varaktig
anvandning for sitt &ndamél inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller 4ga rum, om &nda-
malet med hénsyn till sin art och
ovriga omstidndigheter bor till-
godoses pa nagot annat sdtt dn
genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fas-
tighetsutrymme far ny- eller
ombildas endast om det star klart
att tgérden &r lampligare dn andra
atgarder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tillamp-
ningen av forsta och andra
styckena skall en sddan fastighets-
bildnings sdrskilda karaktir be-
aktas. Dérutover giller vad som
foreskrivsil a §.

Fastighetsbildning far inte &4ga
rum, om den fastighet, som ska
nybildas eller ombildas for nytt
dndamal, inte kan antas fa varaktig
anvandning for sitt &ndamél inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller 4ga rum, om &nda-
maélet med hénsyn till sin art och
ovriga omstindigheter bor till-
godoses pd ndgot annat sdtt &n
genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fas-
tighetsutrymme far ny- eller
ombildas endast om det star klart
att atgérden &r ldmpligare dn andra
atgarder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tillimp-
ningen av forsta och andra
styckena ska en sadan fastighets-
bildnings sérskilda karaktdr be-
aktas. Déarutover giller vad som
foreskrivsil aoch 1 b §5.

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

1. fastigheten avses rymma en
byggnad eller annan anldggning
eller en del av en sadan,

2. fastigheten tillforsdkras de
rattigheter som behovs for att den
skall kunna anvidndas pa ett
dndamalsenligt sitt,

3. det star klart att atgiarden

1. den tredimensionella fastig-
heten dr avsedd att rymma en
byggnad eller annan anldggning
eller en del av en sadan,

2.den tredimensionella fastig-
heten tillforsékras de réttigheter
som behdvs for att den ska kunna
anviandas pé ett dndamalsenligt
satt,

a) i&r motiverad med hénsyn till anldggningens konstruktion och

anvéindning, och

b) ar &dgnad att leda till en mera andamalsenlig forvaltning av
anldggningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av

anldggningen, och

4. fastigheten, om den &r avsedd
for bostadsdndamal, dr dgnad att
omfatta minst fem  bostads-
lagenheter.

* Senaste lydelse 2003:628.

4.den tredimensionella fastig-

heten, om den &r avsedd for
bostadsdndamal, &r #dgnad att
omfatta minst fre  bostads-
lagenheter.
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I frdga om fastighetsbildning for en anliggning som &nnu inte har
uppforts géller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far

ske endast om

1. det dr nodvéndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av

anldggningen, och

2. fastigheten kan antas fa
anvandning for sitt andamal inom
en néra framtid.

Forsta och andra styckena
tillimpas ocksd vid fastighets-
bildning som innebdr att ett
tredimensionellt fastighetsut-
rymme ny- eller ombildas.

2. den tredimensionella
fastigheten  kan  antas fa
anvéandning for sitt &ndamal inom
en ndra framtid.

Forsta och andra styckena
tillimpas ocksd vid fastighets-
bildning som innebdr att ett
tredimensionellt fastighetsut-
rymme nybildas eller ombildas.

11 b § finns sdrskilda bestim-
melser om fastighetsbildning som
innebdr att en dgarligenhets-
fastighet nybildas eller ombildas.

1bys

Vid  fastighetsbildning  som
medfor  att en  dgarldgen-
hetsfastighet nybildas eller om-
bildas tillimpas 1 a § med de
tilldgg och avvikelser som anges i
andra och tredje styckena.

Fastighetsbildningen  fdar ske
endast om

1. det star klart att det utrymme
som dgarldgenhetsfastigheten ska
omfatta inte inom dtta dr fore
fastighetsbildningsbeslutet tll
ndgon del har anvints som
bostadsligenhet, och

2. dgarliigenhetsfastigheten —~ genom
fastighetsbildningen kommer att
ingd i en sammanhdllen enhet om
minst tre dgarldgenhetsfastigheter.

Vid tillimpningen av 1 a §
forsta stycket 2 ska det sdrskilt
overvigas om det bor inrdttas en
eller flera gemensamhetsanldgg-
ningar enligt anldggningslagen
(1973:1149). Bestimmelserna i
la§ forsta stycket 3 och 4
tillimpas inte i frdaga om dgar-
ldgenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas inte
vid sddan fastighetsbildning som
avser overforing av ett utrymme
fran en dgarligenhetsfastighet till
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en annan dgarldgenhetsfastighet.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.
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2.5 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:1150) om f6rvaltning av

samfilligheter'

dels att 26 § ska ha foljande lydelse,
dels att det i lagen ska infOras tva nya paragrafer, 19 a och 20 a §§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

' Lagen omtryckt 1987:128.

Foéreslagen lydelse

19a§

Bestimmelserna i andra—fjdrde
styckena tillimpas nér

1. olika delar av en byggnad
eller annan anliggning hor till
skilda fastigheter,

2. minst en del av anldggningen
hor till en tredimensionell fastig-
het eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme,

3. en del av anliggningen ingdr
i en samfillighet, och

4. samfilligheten forvaltas av en
samfdllighetsforening.

En medlem i foreningen ska
folja de regler som kan finnas i
stadgarna for att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom
samfilligheten.

Medlemmen ska hdlla noggrann
tillsyn over att det som sdgs i
andra stycket fullgérs ocksa av

1. personer som hor till med-
lemmens hushall eller som besoker
honom eller henne som gdster,

2. personer som medlemmen har
inrymt i sin del av anldggningen,
eller

3. personer som  for med-
lemmens rdkning utfor arbete i
medlemmens del av anldggningen.

Om en medlem dsidosdtter sina
skyldigheter enligt andra eller
tredje  stycket eller om en
nyttjanderdttshavare  dsidosdtter
de skyldigheter som dligger en
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medlem, far foreningen fora talan
mot medlemmen.

20a§

Vid fastighetsbildning enligt
3kap. 1 b § fastighetsbild-
ningslagen (1970:988) ska lant-
mdterimyndigheten se till att en
samfdllighet som tillforsikrar en
dgarldgenhetsfastighet sadana
réttigheter som avses i 3 kap. 1 a §
forsta stycket 2 ndmnda lag
forvaltas av en samfillighetsfor-
ening.

I fall som avses i forsta stycket
far lantmdterimyndigheten hdlla
sammantrdde enligt 20 § forsta
stycket  for bildande av en
samfdllighetsforening dven om
deligare i samfilligheten inte har
begiirt det.

26 §*

Registrering av  samfallig-
hetsforening sker pad ansdkan av
foreningens styrelse. Har samman-
tride for bildande av foreningen
hallits enligt 20 § andra stycket
andra punkten, far registrering ske
ocksd pad ansdokan av den som
hallit sammantradet.

Vid ansokningshandlingen skall
fogas tva bestyrkta avskrifter av
stadgarna samt en bestyrkt avskrift
av protokoll fran sammantride
enligt 20 §.

Ansokningshandlingen skall
innehélla uppgift om féreningens
postadress samt  styrelseleda-
moternas  fullstdindiga  namn,
bostads- och postadress och
telefon. Om sérskild firmatecknare
utsetts, skall uppgift lamnas ocksa
om denne.

% Senaste lydelse 1995:830.

Registrering av en samfallig-
hetsforening sker pa ansdkan av
foreningens styrelse. Har samman-
trdide for bildande av foreningen
hallits enligt 20 § andra stycket
andra punkten eller 20 a § andra
stycket, far registrering ske ocksa
pa ansdkan av den som har héllit
sammantradet.

Vid ansokningshandlingen ska
fogas tvd bestyrkta kopior av
stadgarna samt en bestyrkt kopia
av protokoll frdn sammantride
enligt 20 §.

Ansokningshandlingen ska
innehélla uppgift om féreningens
postadress  samt  styrelseleda-
moternas  fullstindiga  namn,
bostads- och postadress och
telefon. Om sérskild firmatecknare
har utsetts, ska uppgift ldmnas
ocksé om denne.
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Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.
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2.6 Forslag till lag om dndring i sambolagen (2003:376)

Hérigenom foreskrivs att 5 § sambolagen (2003:376) ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5§

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

foljer av 7 §,

1. fast egendom som samborna
eller nadgon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pd egendomen som &r
avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen inne-
has huvudsakligen for detta dnda-
mal,

1. fast egendom som samborna
eller nidgon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad inom egendomen som
ar avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen inne-
has huvudsakligen for detta dnda-
mal,

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

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen &dr avsedd som sambornas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndaméal och

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten géller en ldgenhet som
nér avtalet triffades var avsedd att bli sambornas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Samborna fiar i en av dem undertecknad handling anmaéla till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som é&r lagfaren for en av dem
eller en tomtritt for vilken en av dem é&r inskriven som innehavare &r
gemensam bostad for dem bada.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.
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3 Arendet och dess beredning

Agarligenheter

I dag &r det inte mdjligt att i Sverige inneha enskilda ldgenheter i
flerbostadshus med 4dganderitt, s.k. dgarldgenheter. Frigan om det bor
inforas lagregler som gor detta mojligt har dock varit aktuell vid flera
tidigare tillfallen, bl.a. i slutet av 1990-talet.

Riksdagen (bostadsutskottet) behandlade under véren 1999 motioner
med yrkanden om att lagregler om d&garldgenheter borde inforas.
Motionerna utmynnade i ett tillkdnnagivande fran riksdagen om att
regeringen borde utarbeta ett fullstandigt forslag till hur dgarlagenheter
ska regleras och, efter remissbehandling av forslaget, aterkomma till
riksdagen 1 fragan (bet. 1998/99:BoU7, rskr. 1998/99:165). Regeringen
beslot dérefter 1 april 2000 att tillkalla en sdrskild utredare med uppdrag
att analysera skélen for och emot dgarlédgenheter samt, med utgangspunkt
fran denna analys, utarbeta en civilrittslig lagreglering om hur man
bildar och nyttjar sddana ldgenheter (dir. 2000:27). Utredningen, som
antog namnet 2000 ars dgarldgenhetsutredning, dverlamnade i mars 2002
sitt betiinkande Att dga sin ldgenhet (SOU 2002:21). En sammanfattning
av betinkandet finns i bilaga I. Betinkandet, vars lagforslag finns i
bilaga 2, har remissbehandlats. En forteckning dver remissinstanserna
finns i bilaga 3. En remissammanstillning finns tillgénglig i
lagstiftningsarendet (dnr Ju2002/2276/L.1, Ju2008/3848/L1).

Den davarande regeringen dterkom till frigan om é&garlédgenheter i en
proposition varen 2004 (prop. 2003/04:115). I propositionen gjordes
beddmningen att det inte borde inforas nagon lagstiftning om &dgarlédgen-
heter (a. prop. s. 30 f.). Riksdagen anslét sig till denna beddmning (bet.
2003/04:BoU9, rskr. 2003/04:236).

Fragan har direfter tagits upp pd nytt. [ syfte att komplettera
beredningsunderlaget presenterade Justitiedepartementet i april 2008 ett
utkast till lagrddsremiss med lagforslag om é&garldgenheter. Utkastet
baserades i allt vésentligt pd betinkandet Att dga sin ldgenhet och
remissvaren over detta. Utkastet diskuterades vid ett remissmote i juni
2008. En sammanfattning av utkastet finns i bilaga 4. Utkastets
lagforslag finns i bilaga 5. En forteckning dver remissinstanserna finns i
bilaga 6. Utkastet, minnesanteckningar fran remissmotet och de skriftliga
synpunkter som har ldmnats Over utkastet finns tillgéngliga i
lagstiftningsarendet.

Som nirmare utvecklas nedan finns det nu anledning att &nyo overviga
om lagregler om dgarldgenheter bor inforas och hur sédana regler i sa fall
bor vara utformade. Dessa oOverviganden gors mot bakgrund av
bedomningarna och forslagen i det nimnda utkastet till lagradsremiss
samt de remissvar som har ldmnats 6ver utkastet. Inom ramen for detta
lagstiftningsdrende tas dven beddmningarna och forslagen i betédnkandet
Att dga sin ldgenhet samt remissvaren dver betdnkandet upp till fornyad
behandling. I lagradsremissen verviags ett inférande av dgarldgenheter i
samband med nyproduktion. Fragan om &garlidgenheter ska kunna bildas
i befintliga flerbostadshus kommer att overvégas i ett senare samman-
hang.
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Tredimensionell fastighetsindelning

I detta lagstiftningsdrende berdrs ocksa de ar 2004 inforda reglerna om
s.k. tredimensionell fastighetsindelning. Lantméteriverket paborjade
varen 2007 i samrad med Justitiedepartementet en utvirdering av dessa
regler. Lantméteriverkets arbete har resulterat i en rapport, Tre-
dimensionell fastighetsindelning — uppféljning av de forsta arens
tillimpning samt forslag till lagédndringar (LMV-rapport 2007:15).
Rapporten, som gavs in till Justitiedepartementet i januari 2008,
innehéller bl.a. vissa lagforslag. Rapporten och de hittills vunna
erfarenheterna av bestimmelserna diskuterades vid ett remissmote i april
2008. Ett av forslagen i rapporten har ett omedelbart samband med ett av
de forslag som lades fram i utkastet till lagradsremiss och tas darfor upp
héir. Aterstoden av rapporten kommer att behandlas i ett senare samman-
hang.

En sammanfattning av Lantméteriverkets rapport finns i bilaga 7. Det
nu aktuella lagforslaget i rapporten finns i bilaga 8. En forteckning Gver
remissinstanserna finns i bilaga 9. Rapporten, minnesanteckningar fran
remissmotet och de skriftliga synpunkter som har ldmnats éver rapporten
finns tillgdngliga i Justitiedepartementet (dnr Ju2008/460/L1).

I sammanhanget kan noteras att de statliga lantméterimyndigheterna i
lanen och Lantmaéteriverket sedan den 1 september 2008 &r samordnade
till en statlig lantméiterimyndighet, Lantmaiteriet (se prop. 2007/08:134,
bet. 2007/08:CU23, rskr. 2007/08:223).

Skattefragor

Forslagen 1 detta lagstiftningsdrende aktualiserar behovet av komp-
letterande &ndringar i skattelagstiftningen. I det uppdrag som 2000 é&rs
dgarlagenhetsutredning hade ingick det inte att ligga fram nagra lag-
forslag pa skatteomradet. Chefen for Finansdepartementet gav i juni
2007 en sérskild utredare i uppdrag att utarbeta forslag till de komp-
letterande skatteregler som behovs for dgarligenheter. Uppdraget har
redovisats i en promemoria, Forslag till regler om taxering och
beskattning av dgarligenheter. Promemorian har remissbehandlats.
Forslagen i promemorian ligger till grund for den lagradsremiss om
taxering och beskattning av &dgarldgenheter som regeringen denna dag
har beslutat att 6verldmna till Lagradet (dnr Fi2008/6534).

4 Bakgrund — tidigare behandling

4.1 Begreppet dgarldgenheter

Enligt nuvarande lagstiftning kan rédtten till enskilda ldgenheter i fler-
bostadshus tryggas endast med nagon form av nyttjanderitt, vanligen
med traditionell hyresrétt, kooperativ hyresritt eller bostadsritt. Fragan
om det vid sidan av nuvarande upplatelseformer bor inforas lagregler om
agarldgenheter i Sverige har dvervégts vid flera tillfdllen tidigare utan att
leda till lagstiftning (se vidare avsnitt 4.6).
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Innan denna frga analyseras djupare finns det dock skil att diskutera
vad begreppet dgarligenheter egentligen star for. Inneborden av
begreppet ér inte entydig. Eftersom &garldgenheter inte finns i Sverige,
innehaller svensk ritt inte ndgon definition eller klargdrande beskrivning
av begreppet. Att dgarlagenheter har vissa siardrag i forhallande till nu-
varande upplatelseformer stdr dock klart. Oftast torde med &agar-
lagenheter avses en ordning dér enskilda ldgenheter i flerbostadshus
innchas med en ritt som motsvarar den som é&garen av en
sméhusfastighet har till sin fastighet, dvs. ett slags “radhus pa hdjden”.
Tankarna leder till en ordning dér dgarldgenheter representerar ett boende
i annan réttslig form &n den som institutet bostadsrétt representerar. Det
ar darfor naturligt att i detta sammanhang gora jamforelser mellan
aganderditt till fast egendom och bostadsritt.

Den som bor i ett smahus innehar ofta detta med dganderétt. Huset med
kringliggande tomtmark utgdr da en egen fastighet, som innehavaren har
forvérvat och kan fa lagfart pa. Utgédngspunkten dr att han eller hon har
en langtgaende ratt att sjalvstandigt férfoga Gver fastigheten, t.ex. genom
att overlata, pantsdtta eller hyra ut den, utan att frdga ndgon annan om
lov.

En del sméhus innchas med bostadsritt. Bostadsritten ar i grunden en
nyttjanderétt till en bostadsligenhet. Nyttjanderdtten &r knuten till en
andel i den forening — bostadsrittsforening — som &dger fastigheten dér
lagenheten ar beldgen. Trots att innehavaren séledes inte innehar
lagenheten med direkt dganderétt, har bostadsriatt kommit att i flera
avseenden nirma sig innehavet av ett traditionellt smahus. I likhet med
vad som géller vid forvirv av dganderitt till fast egendom kan salunda
kapitalinsatsen for att forvdrva en bostadsritt vara hog. Bostadsritter
pantsitts dessutom ofta pé villkor och i en utstrackning som om de
utgjorde fast egendom. Skillnaderna i forhéallande till dganderatt till fast
egendom &r dock fortfarande betydande. Det dr féreningen som édger det
hus dir ldgenheten finns. Endast foreningen kan beldna huset
(fastigheten). Medlemmens ratt att sjdlv forfoga 6ver huset/lagenheten ar
i flera avseenden begrédnsad. Sélunda krdvs det sérskilt tillstand for
upplatelse i andra hand, och for att en Overlételse ska vara giltig méste
forviarvaren normalt beviljas medlemskap i foreningen. I foreningens
stadgar kan tas in ytterligare begrdnsningar i medlemmens ritt att
anvianda huset/ligenheten. Medlemmen kan forlora sin nyttjanderétt i
vissa fall genom s.k. forverkande, sdsom nir han eller hon har asidosatt
betydelsefulla skyldigheter gentemot bostadsrittsféreningen eller annan.

4.2 Négot om dgarldgenheter i utlandet

Nir dgarldgenheter och en eventuell lagreglering om sddana diskuteras
fran ett svensk perspektiv aberopas ofta utlindska forhallanden. I flera
lander finns sérskild lagstiftning om ldgenheter i flerbostadshus som i
nagon form dgs av innehavaren. Inte heller i utlindsk réitt dr dock
begreppet dgarldgenheter entydigt. Det beror pa att olika landers regler
om innehav av lagenheter har utformats pa skilda sétt och att det dérfor
finns olika utlindska varianter av dgarldgenheter. Agandet av ligenheten
kan vara antingen direkt eller indirekt. Direkt dgande kinnetecknas av att
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den enskilde ldgenhetsinnehavaren dger ldgenheten eller en ideell andel i
det hus dir lagenheten &r beldgen. Vid indirekt dgande dgs huset av en
juridisk person, som de enskilda ldgenhetsinnehavarna har del i.

Det finns olika varianter av direkt dgda ldgenheter. En variant innebér
att den enskildes dganderdtt dr begrénsad till sjdlva lagenheten, och att
denna utgor en sirskild fastighet. Mark och annan gemensam egendom
innehas med saméganderdtt tillsammans med Ovriga ldgenhetségare.
Agarlidgenheter av detta slag finns i bl.a. Danmark (ejerlejligheder). En
annan variant av dgarldgenheter innebar att sjdlva flerbostadsfastigheten
innehas av de boende med samiganderitt, och att de enskilda andels-
dgarna har en till respektive andel knuten exklusiv nyttjanderatt till en
bestdmd ldgenhet i huset. Det slaget av dgarldgenheter forekommer i
Norge (eijerseksjoner).

Systemet med s.k. aktieldgenheter i Finland anses utgdra ett exempel
pa dgarldgenheter med indirekt dganderitt. Aktieldgenheter innebér att en
i tiden obegriansad nyttjanderitt till en enskild ldgenhet dr knuten till
innehavet av aktier i ett aktiebolag (bostadsaktiebolag). Det ar alltsa
bolaget, inte de enskilda lagenhetsinnehavarna, som dger det hus dar
lagenheterna finns. Till skillnad mot de tidigare beskrivna varianterna av
direkt dgda ldgenheter ar foremalet for den enskildes dganderitt i detta
fall 16s egendom, dvs. aktier i bostadsaktiebolaget. Genom aktie-
innehavet anses dock den enskilde vara indirekt dgare av det hus som
aktieldgenheten finns i.

43 Nuvarande regler om fastighetsindelning

Med ledning av vad som angetts ovan far begreppet dgarldgenheter anses
innefatta en form av bostadsinnehav med &ganderitt till en enskild
lagenhet i flerbostadshus. Enligt viss utlindsk ritt kan &dgarlidgenheter
utgora sérskilda fastigheter. Det finns mot den bakgrunden skil att
oversiktligt berdra innehallet i den nuvarande svenska lagregleringen om
indelningen av fast egendom i fastigheter.

I'1 kap. 1 § jordabalken ségs: “Fast egendom &r jord. Denna dr indelad
i fastigheter.” Fastighetsindelningen kan &ndras enbart genom en
myndighets beslut om att ny- eller ombilda fastigheter. Vanligen &r det
lantméaterimyndigheten som, efter en avvédgning mellan olika allminna
och enskilda intressen, beslutar om séddana dndringar genom beslut om
fastighetsbildning. Lantméterimyndighetens beslut om fastighetsbildning
meddelas vid en forrittning. En forrdttning utgdr ett myndighetsfor-
farande av sédrskilt slag. I anslutning till forrittningen faststélls nya
granser for de fastigheter som berdrs av dndringen. Regler om fastig-
hetsbildning finns i fastighetsbildningslagen (1970:988).

Begreppet fastighet avser traditionellt ett fastighetsindelat markomrade
som avgriansas mot andra fastigheter med pé visst sitt faststillda grinser
pa marken. Inneborden av fastighetsbegreppet dndrades emellertid i flera
avseenden den 1 januari 2004. D4 trddde reglerna om s.k. tredimensionell
fastighetsindelning i kraft (prop. 2002/03:116, bet. 2003/04:BoU2,
rskr. 2003/04:1). Genom dessa regler har det blivit mojligt att, om vissa
villkor dr uppfyllda, bilda helt nya kategorier av fastigheter, s.k.
tredimensionellt avgrinsade fastigheter. Fastigheter av de nya slagen
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avgrinsas med faststdllda grianser ocksa i vertikalplanet (dvs. i hjd- och
djupled). Som ndrmare berdrs nedan har reglerna skapat vissa mojlig-
heter att bilda helt nya slag av fastigheter av stdrre anldggningar, t.ex.
byggnader, broar eller bergrum, eller delar av sadana anldggningar.

4.4 Nérmare om tredimensionell fastighetsindelning

Av sirskilt intresse i forevarande sammanhang ar att det genom reglerna
om tredimensionell fastighetsindelning har inforts vissa, om &n i flera
avseenden begransade, mojligheter att dela upp byggnader och andra
anldggningar i flera fastigheter. Inforandet av dessa regler motiverades i
forarbetena (se prop. 2002/03:116 s. 30 f.) bl.a. med att det hade vuxit
fram behov av att fastighetsréttsligt trygga storre, kapitalkrdvande och
manga ganger komplicerade anldggningar med flera verksamhetsutovare
— behov som inte alltid kunde tillgodoses pa ett bra sitt med tillimpning
av davarande lagstiftning. Genom att kunna dela upp ansvaret for
anldggningar med flera verksamhetsutovare pa respektive verk-
samhetsutovare skulle forvaltningsméssiga fordelar kunna uppnas. Den
bista rattsliga 16sningen for att dstadkomma detta var att infora regler om
tredimensionell fastighetsindelning.

Reglerna kom dock inte att gilla enbart for mer komplicerade
anldggningar med flera verksamhetsutdvare utan ocksa for andra slag av
anldggningar. Det handlar bl.a. om andra situationer dir tredimensionell
fastighetsindelning kan pavisas leda till vinster i forvaltningshdnseende.
Salunda medger reglerna dven t.ex. att, om vissa villkor ar uppfyllda,
byggnader som 4gs av bostadsrittsforeningar delas upp i flera fastigheter.
Ett bostadshus som ocksa innehéller kommersiella lokaler kan pa s& sitt
delas upp i en bostadsfastighet och en kommersiell fastighet. Detta
motiverades i forarbetena med att bostadsrattsforeningar kan vilja ren-
odla sin verksamhet genom att Overfora ansvaret for kommersiella
lokaler i foreningens hus till ndgon som é&r inriktad pa forvaltning av
sddana lokaler (se a. prop. s. 32 och 59).

Det bor dock hallas i minnet att reglerna innehéller vissa forhallandevis
langtgdende spérrar som bl.a. medfor att det normalt inte gar att bilda
tredimensionellt avgransade fastigheter i syfte att skikta befintliga
flerbostadshus i1 flera bostadsfastigheter. Tredimensionellt avgrdnsade
fastigheter for bostadséndamal far dessutom bildas endast om fastigheten
ar dgnad att omfatta minst fem Dbostadsligenheter (se vidare
bestdmmelserna i 3 kap. 1 § tredje stycket och 1 a § forsta stycket 3 och 4
fastighetsbildningslagen). Dessa begriansningar syftar bl.a. till att
motverka en léngtgéende uppsplittring av fastighetsbestdendet (se a.
prop. s. 58 f.).

4.5 Det finns fastigheter av olika slag

Som ndmnts ovan har inférandet av reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning medfort att helt nya slag av fastigheter kan bildas.
Nedan illustreras fastigheter av skilda slag med hjéilp av schematiska
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bilder. Beskrivningen ir inte uttdommande (jfr prop. 2002/03:116 s. 44 f.
och 118 f).

A

markyta

Bild 1 Traditionell fastighet (A).

En kategori av fastigheter &r liksom tidigare de traditionella
fastigheterna, se fastigheten A i bild 1. Som berdrts ovan avgrinsas dessa
fastigheter mot andra fastigheter enbart horisontellt, genom faststéllda
granser i markplanet. Inom en traditionell fastighet ryms det alltid en viss
avgransad del av markytan samt, ddrutdver, visst ytterligare utrymme
ovanfor och under den sélunda avgrinsade markytan. Traditionella
fastigheter saknar faststdllda grianser i vertikalplanet och begrénsas i
sidled av fastighetens grianser i markplanet.

Andra kategorier av fastigheter &r de tredimensionellt avgransade
fastigheterna. Sddana fastigheter har, till skillnad fran andra fastigheter,
faststdllda grianser sdvil horisontellt som vertikalt. Dessa fastigheters
granser faststélls dock inte pa ett och samma sitt. De tredimensionellt
avgrinsade fastigheterna kan, som framgér nedan, vara av olika slag.

32



markyta

Bild 2 Tredimensionell fastighet (B).

Fastigheter som i sin helhet avgransas savil horisontellt som vertikalt
bendmns fredimensionella fastigheter, se fastigheten B i bild 2. I denna
bild illustreras en byggnad som genom bildandet av en tredimensionell
fastighet inom byggnaden har delats upp i flera fastigheter, A och B.

A B

markyta

Bild 3 Tredimensionellt fastighetsutrymme (streckat inom B).

Vidare kan i fastigheter som inte &r tredimensionella fastigheter ingé
utrymmen som avgrinsas bade horisontellt och vertikalt. Dessa ut-
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rymmen bendmns tredimensionella fastighetsutrymmen. 1 bild 3 ingér ett
sadant utrymme (streckat) i fastigheten B och utgdr sélunda, trots att
utrymmet ligger utanfor fastighetens vanliga grinser, en bestandsdel av
B. I motiven till reglerna angavs att en fastighetsbildning av detta slag
kan vara dndamalsenlig exempelvis om ett underjordiskt parkeringsgara-
ge stricker sig utanfor fastighetens vanliga granser (se a. prop. s. 120).
Reglerna om tredimensionella fastighetsutrymmen gor det mojligt att i
rattsligt hénseende knyta en anldggning som annars skulle ha varit
uppdelad mellan flera fastigheter till en enda fastighet eller att dela upp
en anldggning mellan flera fastigheter. I bild 3 har en anldggning, till
foljd av bildandet av ett tredimensionellt fastighetsutrymme, delats upp
mellan flera fastigheter, A och B.

Regler om hur olika slag av fastigheter avgrinsas mot andra fastigheter
finns i jordabalken. Dér definieras ocksa uttrycken “tredimensionell
fastighet” och “’tredimensionellt fastighetsutrymme” (se 1 kap. 1 § forsta
stycket och 1 a § forsta stycket jordabalken). Motsvarande definitioner
finns i fastighetsbildningslagen (se 1 kap. 1 a § forsta stycket fastighets-
bildningslagen).

Den omstindigheten att de nya reglerna dppnar vissa mojligheter att
bilda sirskilda fastigheter av tredimensionellt avgriansade utrymmen
ovanfor markytan kan tyckas ha medfort att det édldre uttrycket “fast
egendom &r jord” i jordabalkens portalparagraf (1 kap. 1 § forsta stycket)
har kommit att bli missvisande. Nér reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning infordes beddmdes dock att detta uttryck inte
behovde kompletteras; regeringen noterade da att begreppet “jord” i
jordabalkens mening anses omfatta inte bara sjdlva markytan utan ocksa
visst annat utrymme i vertikalplanet, dvs. i hojd- och djupled (se a. prop.
s. 42). Samma synsétt kom till uttryck i ett senare lagstiftningsdrende
som behandlade vissa utestdende lagtekniska frégor med anledning av
inforandet av reglerna om tredimensionell fastighetsindelning (se prop.
2004/05:169 s. 35).

4.6 Den tidigare behandlingen

Som tidigare ndmnts har fragan om &dgarldgenheter bor inforas i Sverige
och om hur en eventuell svensk lagreglering om sadana ldgenheter bor
utformas &vervigts vid flera tillfallen tidigare utan att det har lett till
lagstiftning (for en Oversikt, se SOU 2002:21, s. 45 f.). Det senaste
utredningsforslaget om dgarldgenheter lades, som redan har framgétt,
fram ar 2002 i betdnkandet Att dga sin lagenhet (SOU 2002:21).
Betinkandet var foranlett av att riksdagen (bostadsutskottet) under
varen 1999 hade behandlat motioner med yrkanden om att dgarlédgenheter
borde inforas. Utskottet uttalade da bl.a. f6ljande (bet. 1998/99:BoU7).

”Utskottet anser det viktigt att genom flera vigar 6ka mojligheterna
for méanniskorna till inflytande 6ver den egna bostaden, oavsett om
det giller en hyrd eller d4gd bostad och oavsett om det sker i
gemensamma eller individuella former. Enligt utskottets mening
finns det barande skil att déarfor ocksd Gvervdga inforandet av
dgarldgenheter i syfte att tillgodose olika behov och onskemal
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bland de boende. Négot slutligt stdllningstagande till den nya
upplatelseformen kan enligt utskottets mening inte komma i fraga
forrdn det dr mojligt att bedoma hur den nérmare skall utformas.
Utskottet anser dérfor att det bor utarbetas ett fullstédndigt forslag
till hur upplatelseformen skall regleras. Utredningsarbetet bor
ankomma pa regeringen som efter remissbehandling av forslaget
bor aterkomma till riksdagen i fragan.”

Riksdagen gav regeringen till kdnna vad utskottet hade anfort (rskr.
1998/99:165).

Regeringen tillsatte dérefter en utredning, 2000 ars dgarlédgenhetsut-
redning, som véren 2002 6verlimnade det ovan nimnda utrednings-
betidnkandet. I enlighet med sina direktiv (dir. 2000:27) kartlade och
analyserade utredningen i betidnkandet olika argument for och emot
inférandet av regler om &garlédgenheter i svensk rétt. I utredningens
uppdrag ingick dock inte att ta stdllning till om en sddan reform borde
genomforas. Med utgangspunkt fran sin analys av skil for och emot
dgarldgenheter foreslog utredningen en lagreglering om sédana
lagenheter. Utredningen skulle enligt sina direktiv utarbeta regler om
dgarldgenheter som innebar att lagenheten skulle antingen utgoéra fast
egendom eller vara knuten till dgandet av en ideell andel i séddan
egendom, dvs. ndgon av de modeller for dgarldgenheter som finns i
Danmark och Norge. Utredningen stannade for att fororda en modell dar
lagenheten som sddan utgdr en sérskild tredimensionell fastighet. En
sammanfattning av betinkandet finns i bilaga 1.

Efter remissbehandling av betdnkandet gjorde den déavarande
regeringen varen 2004 i en proposition beddmningen att det inte borde
inféras négon lagstiftning om é&garldgenheter (se prop. 2003/04:115
s.30f). Enligt regeringen var det svart att se att dgarldgenheter i
praktiken skulle innebédra nagra sérskilt patagliga fordelar for de boende
jamfort med bostadsrétt. Regeringen framholl vidare vissa tédnkbara
nackdelar med &dgarldgenheter, bl.a. riskerna for 6kad segregation och
problem i samband med uthyrning i stor omfattning av dgarldgenheter.
Eftersom reglerna om tredimensionell fastighetsindelning d& nyligen
hade trétt i kraft, fanns det, menade regeringen, goda skil att avvakta
med foréndringar till dess man hade fétt en uppfattning om hur den nya
lagstiftningen tillimpades.

Riksdagen anslot sig till regeringens beddmning (bet. 2003/04:BoU9,
rskr. 2003/04:236).

Aven i samband med behandlingen av senare motioner i fragan har
riksdagen (bostadsutskottet) statt fast vid uppfattningen att agar-
lagenheter inte bor inforas och avslagit motionsyrkanden av motsatt
innebord. Sa var fallet saval ar 2005 (bet. 2004/05:BoU10) som ar 2006
(bet. 2005/06:BoU12). Nar fragan darefter behandlades varen 2007
avslog riksdagen (civilutskottet) pd nytt motsvarande motionsyrkanden.
Detta motiverades emellertid pd ett annat sétt &n tidigare. Riksdagen
hénvisade nu till de aktuella Gvervdgandena om é&garldgenheter inom
Justitiedepartementet (bet. 2006/07:CU10). Nér frdgan sedan behand-
lades pa nytt varen 2008 gjorde riksdagen samma beddmning som &ret
innan (bet. 2007/08:CU19).
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4.7 Pagaende utvirdering av reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning

Redan i forarbetena till reglerna om tredimensionell fastighetsindelning
forutskickades att en utvérdering av reglerna skulle goras. Enligt propo-
sitionen avsag regeringen att noga folja utvecklingen och mycket snart
efter reformens ikrafttrddande utviardera de nya reglernas funktion och
tillimpning. Ambitionen angavs vara att en uppfoljning skulle vara sa
heltickande som mojligt (se prop. 2002/03:116 s. 43 och 116).

Enligt regleringsbrevet for Lantméteriverket avseende ar 2004 skulle
verket till regeringen redovisa antalet drenden inom lantméteriorga-
nisationen som avsag tillimpning av mojligheten till fastighetsbildning i
flera plan samt eventuella erfarenheter fran arbetet. Samma uppdrag har
lamnats i regleringsbreven avseende aren 2005-2008. Lantmaéteriverkets
arsredovisningar for &ren 2004-2007 ger vid handen att verkets
hittillsvarande erfarenheter av lagstiftningen om tredimensionell
fastighetsindelning har varit goda.

Mot denna bakgrund och med beaktande av lantmaéteriorganisationens
arbete med reglerna om tredimensionell fastighetsindelning péborjade
Lantméteriverket varen 2007 i samrdd med Justitiedepartementet en
utvirdering av reformen. Lantméteriverkets utvdrdering utmynnade i
januari 2008 i en rapport, Tredimensionell fastighetsindelning —
Uppfoljning av de forsta arens tillimpning samt forslag till lagédndringar
(LMV-rapport 2007:15). Lantmaéteriverkets samlade beddémning ar att
bestimmelserna fungerat mycket vil. De lagforslag som verket har
lamnat i rapporten &r inte en f6ljd av att reglerna har fungerat mindre val
utan syftar i huvudsak till att vidga mojligheterna till tredimensionell
fastighetsindelning.

Rapporten, som bl.a. innehéller vissa forslag till dndringar i reglerna
om tredimensionell fastighetsindelning, har remissbehandlats (se
avsnitt 3). Ett av forslagen i rapporten har ett omedelbart samband med
ett av forslagen i utkastet till lagrddsremiss och tas darfor upp i
forevarande lagstiftningsirende (se avsnitt 8.11). Aterstoden av rapporten
bereds vidare inom Justitiedepartementet och kommer att behandlas i ett
senare sammanhang (dnr Ju2008/460/L1).

5 Behovet av en reform

Regeringens beddomning: Det bor i svensk ritt inforas lagregler som
tillater bildandet av dgarldgenheter.

Utredningens beddomning: Utredningen har kartlagt och analyserat
olika argument for och emot inférande av en lagstiftning om
dgarldgenheter i svensk réitt men har inte tagit stéllning till om en sadan
reform bor genomforas (se betdnkandet s. 56 f. och 89 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har i huvudsak instdmt i
eller inte kommenterat utredningens analys av skdlen for och emot
agarldgenheter och har inte heller tagit stillning till om det bor inforas
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lagstiftning om sddana lagenheter. En del av remissinstanserna, bl.a.
Sveriges riksbank, Konkurrensverket och Fastighetsdgarna Sverige, har
dock varit positiva till att en sddan lagstiftning infors. Andra instanser,
bl.a. Uppsala kommun, Malmé kommun och Hyresgdstforeningen Riks-
forbundet, har daremot gett uttryck for tveksamhet. Konsumentverket har
ansett att det dr tveksamt om &garldgenheter skulle tillféra s& mycket
jamfort med bostadsrétt. HSB Riksforbund har avstyrkt ett inférande av
agarldgenheter i enlighet med utredningens forslag.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 31 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har instamt i
eller inte haft nigra invdndningar mot beddmningen i utkastet till
lagradsremiss. Till denna grupp hor bl.a. Hovrdtten for Vistra Sverige,
Ldnsstyrelsen i Vistra Goétalands ldn, Boverket, Konsumentverket,
Sveriges Kommuner och Landsting, Svenska Bankféreningen, Bo-
frdamjandet, Sveriges Byggindustrier och Sveriges LantmdtareF drening.

Négra remissinstanser har dock gett uttryck for tveksamhet eller varit
negativa. Salunda har HSB Riksforbund och Riksbyggen ifragasatt
behovet av lagstiftning under anférande att bostadsrittsinstitutet redan
tillhandhaller en beprévad och vél fungerande form for dgande av
lagenheter i flerbostadshus. Hyresgdstforeningen Riksférbundet har gett
uttryck for tveksamhet nédr det géller behovet och framhallit bl.a. att
utkastet, trots dess begrdnsning till dgarldgenheter vid nyproduktion,
aktualiserar fragor om bildande av sddana ldgenheter i det befintliga
bestdendet av hyreslédgenheter och hyresgisters trygghet i samband med
sddan ombildning. Géteborgs kommun och Malmo kommun har avstyrkt
ett inforande av dgarldgenheter.

Skiilen for regeringens bedémning

Frdagan om dgarldgenheter bor dvervigas pd nytt

Som tidigare har framgatt instimde riksdagen varen 2004 1 den
dévarande regeringens bedomning att det inte borde inforas ndgon
lagstiftning om dgarldgenheter. Denna beddmning gjordes pa grundval av
betidnkandet Att dga sin ldgenhet dér det bl.a. foreslogs att en lagreglering
om #garldgenheter borde utformas s& att enskilda bostadslédgenheter
innehas med en direkt dganderdtt och utgoér sérskilda tredimensionella
fastigheter. Som skél for bedomningen aberopade regeringen bl.a. att de
dé nya reglerna om tredimensionell fastighetsindelning inte borde &ndras
forrdn reglerna hade utvérderats.

Direfter har reglerna om tredimensionell fastighetsindelning kommit
att tillimpas i mer &n fyra ar. Det finns numera forutsdttningar att géra en
utvdrdering och bl.a. analysera behovet av &ndringar i reglerna med
hénsyn till de erfarenheter som vunnits fran den praktiska tillimpningen
av dem. Oavsett om en lagstiftning om &dgarlédgenheter infors eller inte, &r
det angeldget att en sadan uppfOljning gors. Som framgatt ovan &r
uppfoljningsarbetet 1&ngt framskridet.

Det finns i dag inget som tyder pa att reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning har medfort nagra stora problem. Inte heller har
Lantmiteriverket noterat nagra storre svarigheter vid tillimpningen.
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Tvértom synes reglerna fungera mycket val. Att sa dr fallet vinner starkt
stod av Lantmiteriverkets rapport om erfarenheter fran tillimpningen av
reglerna om tredimensionell fastighetsindelning (LMV-rapport 2007:15)
och av de remissynpunkter som har limnats &ver rapporten. Mot den
bakgrunden finns det anledning att pa nytt ta upp frdgan om é&gar-
lagenheter till 6vervdgande. Inom ramen for dessa Gvervidganden bor
betinkandet Att dga sin ldgenhet och remissvaren Gver detta tas upp till
fornyad behandling.

Utan att gora ansprak pa att vara uttommande redovisas i det foljande
en analys av vissa mer centrala argument som kan &beropas for och emot
dgarldgenheter. Regeringen gor ocksd en samlad beddmning och tar
stillning till om det finns skl att nu infora lagregler om dgarldgenheter.

Mdngfalden och ddrmed valfriheten i boendet skulle 6ka

Om é&garldgenheter infors, tillfors bostadsmarknaden ytterligare en form
for boende i flerbostadshus. Mdngfalden 1 boendet kommer dérmed att
o6ka och for dem som har mojlighet att finansiera ett forvirv av en
dgarldgenhet kommer ocksd valfriheten i boendet att doka. Som flera
remissinstanser, bl.a. Konkurrensverket, Svenska kommunforbundet och
Hyresgdstforeningen Riksforbundet, har framhallit &r det viktigt att
frimja mangfald och valfrihet i boendet i syfte att tillgodose olika
onskemal och prioriteringar. Flera atgdrder av skilda slag har vidtagits
for att soka uppna en okad valfrihet i boendet. Ett exempel pa detta &r
den ar 2002 inférda permanenta lagstiftningen om kooperativ hyresritt.

I vad mén lagregler om &garldgenheter i praktiken leder till 6kad
valfrihet 1 boendet beror naturligtvis ocksd pd i vilken utstrdckning
agarldgenheter faktiskt inréttas. Lagstiftaren har begransade mojligheter
att rada over i vilken utstrickning bostidder av skilda slag byggs. Ocksa
en mingd svarbeddmda strukturella faktorer inverkar, t.ex. efterfrigan pa
bostdder av olika slag samt konjunkturen s&vél inom bostadssektorn som
inom andra sektorer i samhaéllet. Det lagstiftaren kan gora ér att se till att
det finns ett regelverk som majliggor inrédttande av dgarldgenheter.

Det har i och for sig hévdats att lagregler om dgarldgenheter skulle
kunna motverka valfriheten pd bostadsmarknaden, eftersom antalet
befintliga hyreslagenheter dé skulle minska till f6ljd av en ombildning av
hyresldgenheter till dgarldgenheter. Enligt regeringens mening bér man
emellertid inte stélla dgarldgenheter mot hyresldgenheter pd detta sitt.
Detta blir tydligt om man beaktar att det enligt nuvarande regler gér att,
om vissa forutsittningar foreligger, ombilda ldgenheter frdn vanlig
hyresritt till kooperativ hyresritt eller bostadsrétt. Det forhallandet att
lagstiftaren har godtagit ombildning frdn hyresrdtt till annan
nyttjanderéttsform medfor att det knappast gar att forsvara ett forbud mot
agarlagenheter med hinvisning till intresset av att vérna hyresratten.

Det sagda innebér dock inte att regeringen forordar att det nu skapas en
mojlighet att inrdtta &garldgenheter i det befintliga bestindet av
flerbostadshus. Utredningen har foreslagit att dgarldgenheter endast ska
mojliggoras vid nyproduktion. Motsvarande har foreslagits 1 utkastet till
lagradsremiss. Med en sadan 16sning skulle, som Ldnsstyrelsen i
Stockholms Ildn har framhallit, dgarldgenheter inte medféra négon
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ombildning frén hyresldgenheter till dgarldgenheter. Regeringen ater-
kommer till denna fraga i avsnitt 8.5.

En néraliggande fraga &r i vilken utstrickning byggandet av dgarldgen-
heter skulle kunna medfora en minskning av antalet nyproducerade
hyresrétter. Den fragan har inget givet svar. Regeringen gor dock nedan
bedémningen att byggandet av dgarldgenheter sannolikt inte kommer att
fa nagra storre effekter pa byggandet av hyresritter.

Av viss betydelse i sammanhanget &r ocksé utredningens och utkastets
forslag att dgarldgenheter ska kunna hyras ut. En sddan mojlighet ar
dgnad att oka tillgdngen pa ldgenheter att hyra. Regeringen aterkommer
till frdgan om uthyrning i avsnitt 12.1. Sdsom bl.a. utredningen och
Umed kommun har framhallit skulle forekomsten av &garldgenheter
sannolikt ocksé kunna bidra till en 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden,
nagot som i sig &r positivt.

En annan fraga 4r om infoérandet av en ny form for boende i
flerbostadshus skulle gora det svéarare for den enskilde att halla isér olika
boendeformer, t.ex. sé att den enskilde skulle forvéxla dgarldgenheter och
bostadsrittsldgenheter. I likhet med Konsumentverket vill regeringen inte
utesluta att det kan finnas en viss risk for det. Risken for att dgar-
lagenheter skulle komma att uppfattas som nédgot annat &n bostads-
lagenheter som innehas med dganderitt torde emellertid vara liten. Infors
en lagstiftning om &garldgenheter dr det dock, sasom flera remiss-
instanser har betonat, viktigt att denna utformas sa att risken for for-
vixling mellan &4garldgenheter och andra boendeformer minimeras.
Regeringen dterkommer till denna frigestillning i avsnitt 6. I samman-
hanget kan noteras att Boverket har i uppdrag av regeringen att inrdtta en
informationsportal om boende, byggande och inomhusmiljé med
maélséttningen att portalen ska vara i drift den 31 december 2008.
Inréttandet av en informationsportal dr dgnat att 6ka forutsittningarna for
att den som avser att forvdrva en bostad far adekvat information om
regelverket for olika boendeformer (se dven avsnitt 15.1).

Ett 6kat boendeinflytande kan forvintas

Bakom onskemélen om att infora dgarlagenheter ligger bl.a. en 6nskan
att stirka den enskilde ldgenhetsinnehavarens rétt. Den enskilde ska
kunna fa stérre mojligheter att sjélv bestimma Gver sitt boende &n som &r
mdjligt inom ramen for nuvarande regler om bostadsrétt.

Som har framhallits av utredningen utgar man, nir frdgan om
agarlagenheter diskuteras, ofta fran att en lagenhetsédgares rittigheter bor
ligga nidra de rattigheter som géller for &4dgare av traditionella
sméhusfastigheter. Av olika skél gér det dock knappast att jamstilla ett
boende i flerbostadshus med boende i sméhus. Detta &r sdrskilt patagligt
nir det giller den enskildes ritt att faktiskt forfoga over sin bostad i
samband med byggnadsdtgdrder. Lagenheten utgdr ju endast en del av
ett flerbostadshus och férfoganden Gver lagenheten far t.ex. inte dventyra
husets konstruktion eller barande delar. Visserligen behdver man édven i
fall av traditionellt smahusboende pa liknande sitt beakta andras
intressen, sadsom nédr det giller ingrepp i bérande viaggar och i
stamledningar i sammanbyggda sméhus. Detta dr dock &n mer tydligt nér
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det géller motsvarande atgérder i flerbostadshus. Det &r darfor i praktiken
inte mojligt att ge en innehavare av en dgarldgenhet samma inflytande
och bestdmmanderitt over sin ldgenhet som en sméhusigare typiskt sett
har dver sitt hus.

I diskussionerna brukar jamforelser ocksa goras med det inflytande en
bostadsrittshavare har dver savdl den enskilda ldgenheten som &vrig
egendom (se betidnkandet s. 63 f.). I en bostadsréttsforening dger for-
eningen huset, inklusive ldgenheterna, och i férekommande fall ocksa
den mark som huset star pa. Genom sitt medlemskap i foreningen har
bostadsrittshavarna gemensamt inflytande &ver beslut som ror for-
eningens egendom, inklusive ldgenheterna i huset, i den utstrackning de
inte bestimmer enskilt pd grund av lag eller stadgar. En bostads-
rattshavare kan f& ett betydande inflytande &ver sin ldgenhet. Detta
forutsétter dock normalt att foreningen i sina stadgar eller i det enskilda
fallet gér med pé det.

Mot denna bakgrund ar det svart att se att innehavaren av en
dgarlagenhet 1 praktiken skulle kunna ges sd mycket storre faktiskt
inflytande &ver Idgenhetens utformning och konstruktion an en
bostadsrittshavare kan ha. Daremot torde innehavaren av en dgarldgenhet
kunna ges storre mojligheter att forfoga d&ver ldgenheten i rittsligt
hiinseende &n en bostadsrittshavare i dag har. Det géller i synnerhet
forfoganden over ldgenheten i form av uthyrning eller dverlatelse. Som
tidigare har framhallits saknar en bostadsrittshavare till skillnad frén en
smahusédgare ritt att sjdlvstdndigt dverldta eller upplata sin bostad till
nagon annan. For bostadsritt géller att bostadsrattsforeningen, eller
hyresndmnden i vissa fall, maste godkinna &tgirder av detta slag.
Utredningen har forordat en 10sning dér, i likhet med vad som géller for
traditionella sméhus, nagra sirskilda begransningar inte giller for
dgarens ritt att overlata eller hyra ut sin ligenhet. En sddan ordning &r
dgnad att 6ka den enskildes inflytande 6ver den egna lagenheten. En f6ljd
av detta ar dock att den enskilde ldgenhetsdgaren inte kan fa ett
inflytande 6ver andra ldgenhetségares motsvarande forfoganden. Mgjlig-
heten till inflytande 6ver andras forfoganden kan diarmed ségas bli i viss
mén mindre dn vad som géller for en bostadsréttshavare. I sammanhanget
bor emellertid papekas att konceptet dgarlégenheter inte ger nagot givet
svar pa frigan om rétten att dverlata eller hyra ut bor vara oinskrankt
eller inte. Regeringen aterkommer till detta i avsnitten 11 och 12.

Sévil 1 utredningens betinkande som i utkastet till lagradsremiss
uttalades att en hel del talar for att dgaren av en dgarldgenhet kan ges ett,
totalt sett, storre inflytande Over sitt boende dn en bostadsrittshavare
normalt har. Detta skulle gélla sérskilt om &garldgenheter
byggnadstekniskt utformas sé att varje lagenhet i storre utstrickning kan
fungera som en sjdlvstdndig enhet och i synnerhet om man viljer en
modell som innebédr direkt dganderdtt. Riksbyggen har i och for sig
vitsordat att dgarldgenheter kan medfora ett storre inflytande 6ver den
egna ldgenheten jamfort med bostadsrdtt men menat att detta endast
uppnds pa bekostnad av ett mindre inflytande Gver boendet i mer
vidstridckt mening, t.ex. nir det géller att komma till rdtta med stérande
verksamhet i en grannlédgenhet.

Den nu aktuella fridgan bor ses i ljuset av de skillnader som finns
mellan bostadsrattslagenheter och traditionella smahus. Som ndmnts
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ovan ger visserligen lagstiftningen om bostadsridtt de boende ett
betydande boendeinflytande. Bostadsritt utgoér dock en nyttjanderitt som
vilar pad kooperativ grund. En stor del av en bostadsrittshavares
boendeinflytande utévas i kollektiv form genom att den enskilde &r
medlem 1 den bostadsrittsforening som é&r &dgare av det hus dér
ldgenheten finns. Agarldgenheter diremot leder tankarna till en form for
boende 1 flerbostadshus som 4r jamférbar med traditionellt
smahusboende. Det skulle bl.a. innebéra ett boendeinflytande av mer
sjdlvstindig, individuell, natur @n det som bostadsrittslagstiftningen
tillhandahaller. Samtidigt kan man inte bortse fran att, som ndmnts ovan,
det ligger i sakens natur att ett boende i flerbostadshus inte kan jamstillas
med sméhusboende.

Patagligt ldgre boendekostnader osannolikt

Utredningen har sérskilt framhallit att &garldgenheter sannolikt skulle
kunna belénas till en lagre rénta &n bostadsritter och bl.a. darfér kunna
medfora ligre boendekostnader #n bostadsrétter. Det kan dock
konstateras att flera kreditinstitut numera erbjuder en rianta for lan till
bostadsritter som inte dr hogre &n den rdnta som erbjuds for 14n till
sméhus. Sannolikt kan man dérfor inte rdkna med négra generellt sett
lagre bolénerantor for dgarldgenheter dn for bostadsrétter och sméahus.

Aven skattereglerna har betydelse for boendekostnaden. En visentlig
fraga i sammanhanget dr darfor vilka skatteregler som skulle komma att
gélla for dgarlagenheters del. Nuvarande regler i inkomstskattelagen
(1999:1229) &r avsedda att vara sa neutrala som mdjligt mellan olika
boendeformer. Den I6pande beskattningen, tidigare fastighetsskatten,
skiljer sig dock mellan de olika boendeformerna. Skillnader kvarstar
dven enligt systemet med kommunal fastighetsavgift som den 1 januari
2008 ersatte fastighetsskatten for bostdder (se prop. 2007/08:27, bet.
2007/08:SkU10, rskr. 2007/08:90, SFS 2007:1398). Liksom tidigare
beror skillnaderna pé& att smahusidgaren &ger sin fastighet, medan
bostadsréttshavaren innehar sin ligenhet med nyttjanderétt och i 6vrigt
ager en andel i bostadsrittsforeningen.

I det uppdrag som 2000 érs dgarldgenhetsutredning hade ingick det inte
att lagga fram nagra lagforslag pa skatteomradet. En sdrskild utredare har
pa uppdrag av chefen for Finansdepartementet utarbetat forslag till de
kompletterande skatteregler som behdvs for dgarldgenheter. Uppdraget
har redovisats i en promemoria, Forslag till regler om taxering och
beskattning av dgarldgenheter. Promemorian, som har remissbehandlats,
har legat till grund for en lagrddsremiss med forslag till regler om
taxering och beskattning av dgarlégenheter (se avsnitt 3).

Sannolikt ett visst tillskott till bostadsproduktionen

I Boverkets indikatorer for utvecklingen pé bygg-, bostads- och
kreditmarknaden frdn oktober 2008 framhélls att antalet paborjade
bostidder faller stort & 2008. Enligt Boverket har antalet paborjade
hyreslagenheter i stort sett halverats sedan ar 2006, framst till f6ljd av
stigande byggpriser och borttagna stdd. Vidare, framhéller verket,
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minskar nu efterfrigan pa bostadsritter och smdhus. Byggandet av
bostadsritter och sméhus kommer enligt Boverket att fortsétta att minska
ar 2009. Samtidigt betonar verket att prognosen &r mycket osiker.
Konsekvenserna av finanskrisen och konjunkturnedgéngen &r, menar
Boverket, dn sa lange svara att 6verblicka.

Till frigan om byggandet av bostadsldgenheter kan antas 6ka om
dgarldgenheter infors hor enligt utredningen vilka objekt som kan antas
bli 16nsamma och vilken tillgdng som finns pa arbetskraft. Utredningen
har antagit att byggandet av hyresldgenheter knappast skulle minska mer
patagligt om &garldgenheter infors. Sannolikt kommer, enligt utred-
ningen, byggandet av dgarldgenheter att konkurrera med framfor allt
byggandet av smahus och bostadsrittslagenheter. Huruvida &dgarlégen-
heter kommer att medfora en totalt sett 6kad produktion av bostads-
lagenheter kan enligt utredningen inte forutsdgas, men ett tillskott kan
sannolikt forvintas. I vart fall bor, bedomer utredningen, rorligheten pa
bostadsmarknaden oka.

Bland remissvaren finns det inte ndgon entydig uppfattning i fragan om
dgarldgenheters inverkan pa bostadsproduktionen. Sveriges Bygg-
industrier har ansett att nyproduktionen helt klart skulle 6ka, medan HSB
Riksforbund har menat att den skulle paverkas endast marginellt.

Huruvida lagregler om &garldgenheter skulle medfora en totalt sett
okad produktion av bostadsldgenheter d&r mot denna bakgrund svart att
forutsdga. Sannolikt skulle ett visst tillskott av ldgenheter uppkomma.
Lika svart ar att bedoma vilka effekter sddana lagregler skulle fa pa
byggandet av framfor allt hyresritter; sannolikt skulle effekterna inte bli
sarskilt stora. Som redan framhallits skulle forekomsten av dgar-
lagenheter sannolikt ocksd kunna bidra till 6kad rorlighet pa bostads-
marknaden.

Goteborgs kommun har menat att det hade varit onskvért med en
belysning av vilka konsekvenser tidigare beslutade dndringar i systemet
for bidrag till bostadsbyggande kan fa pa effekterna av ett inférande av
dgarligenheter. Regeringen avser dock inte att foresld nagra nya
bidragsregler pa detta omrade och bedomer dérfor inte en kompletterande
analys i dessa frdgor som meningsfull.

De risker som dr forknippade med en mer fragmentiserad fastighets-
indelning dr inte storre dn att de kan bemdstras

Nuvarande regler innebér bl.a. att tredimensionella fastigheter far bildas
enbart i vissa sérskilda situationer (se 3 kap. 1 § tredje stycket och 1 a §
fastighetsbildningslagen). I forarbetena till reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning anfordes bl.a. foljande (prop. 2002/03:116 s. 58).

”[D]et [ar] angeldget att den nya lagstiftningen inte leder till en
onddig uppsplittring av fastighetsbestandet. En omotiverad upp-
delning av vanliga fastigheter pé tredimensionella fastigheter ar
dgnad att medfora en mera komplicerad och kostsam fastighets-
forvaltning. For stat och kommun innebar det 6kade kostnader for
fastighetsregistrering och planldggning. Det dr darfor naturligt att
de nya reglerna gallrar fram de situationer dir avsteg fran den
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vanliga fastighetsindelningen framstar som pékallat. Lika naturligt

dr att reglerna stéller upp sparrar mot en obefogad uppsplittring av

fungerande forvaltningsobjekt i mindre fastigheter.”

Savil utredningens forslag som forslaget i utkastet till lagradsremiss
bygger pa en modell som innebér att dgarligenheter ska anses som
tredimensionella fastigheter av ett sdrskilt slag. Det foérutsitter en ut-
vidgning av det nuvarande systemet for tredimensionell fastig-
hetsindelning. Detta system dr emellertid inte sérskilt val anpassat till
bildandet av mindre fastigheter, i synnerhet inte s& sma fastigheter som
enskilda bostadslagenheter.

Aven om #garligenheter har Atskilliga fordelar, kan man inte bortse
frén att en ordning av det slag som utredningen har foreslagit medfor en
risk for en okad fragmentisering av fastighetsbestdndet med de problem
och kostnader detta kan fora med sig, t.ex. forvaltningsméssigt. Négra
remissinstanser, bl.a. HSB Riksforbund, har tagit upp frdgor av detta slag.
Det gér knappast att infora dgarldgenheter enligt den modell som
utredningen har foreslagit och samtidigt halla fast vid ett ofGrandrat
restriktivt synsétt i friga om tredimensionell fastighetsindelning. Enligt
regeringens mening dr det dock mojligt att bemaéstra risken. Bade vid
sedvanlig fastighetsbildning och vid tredimensionell fastighetsbildning
giller ett antal principer som &r dgnade att tillgodose intresset av ordning
och &verskadlighet i fastighetsindelningen, t.ex. att varje fastighet som
ny- eller ombildas ska vara varaktigt lampad for sitt &andamal (se 3 kap.
1 § fastighetsbildningslagen). Dessa principer bor gilla &ven &4gar-
lagenheter (se vidare avsnitt 7). Det dr ocksd mojligt att stdlla upp
ytterligare villkor for bildandet av dgarlagenheter, t.ex. for att sdkerstilla
en dndamélsenlig fastighetsforvaltning. Behovet av sddana bestimmelser
diskuteras nedan (se avsnitten 8 och 9).

Aven om ett regelverk om #garldgenheter utformas pa ett dndamals-
enligt sdtt, kan det inte uteslutas att oforutsedda svarigheter kan upp-
komma. Om é&garldgenheter infors, bor man dérféor noga f6lja
tillampningen och gora en allsidig utvérdering av reglerna nér dessa har
varit i kraft en tid. Regeringen aterkommer till denna fraga i avsnitt 15.1.

Risken for negativa bostadssociala effekter (segregation, spekulation) dr
inte tillrdcklig for ett forbud mot dgarldgenheter

Det har hévdats att en mdjlighet att bilda dgarligenheter skulle kunna
leda till en dkad segregation i boendet, eftersom alla inte kommer att ha
ekonomiska mojligheter att forvirva en sidan ldgenhet. Néagra
remissinstanser, bl.a. Ldnsstyrelsen i Stockholms Idn och Malmé
kommun, har tagit upp frdgor kring detta. I den delen gdr regeringen
foljande bedomning.

Visserligen kréaver ett forvarv av en dgarldgenhet, pd motsvarande satt
som ett forvéarv av ett smahus eller en bostadsritt, en kapitalinsats. Detta
innebédr dock, som utredningen har péapekat, inte ndgon okad risk for
segregation. Den grupp som av ekonomiska skél dr utestingda frén
mojligheten att kopa en bostad, t.ex. ett sméhus eller en bostadsritt, far
inte sin situation forsdmrad av att det blir mgjligt att bilda
dgarldgenheter. Oavsett om det infors lagstiftning om &garlédgenheter
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eller inte, dr det givetvis angeliget att vidta atgirder som kan minska den
boendesegregation som, oavsett boendeform, kan forekomma. Den
fragan ligger dock utanfor detta lagstiftningsirende.

Mot infoérandet av dgarldgenheter har dven invénts att sadana skulle
kopas i avsikt att forvdrvarna inte sjilva skulle bo i dem utan endast i
kapitalplaceringssyfte. 1 de fallen skulle kdparna, menar man, sakna
intresse for sjdlva ldgenheten och fragor av gemensam betydelse for de
boende.

Som utredningen har angett sitts spekulation ofta i samband med att
nagon satsar ett kapital i syfte att gora en vinst, oftast en vinst som anses
oskilig. Utredningen har ansett det svart att férutse om &garldgenheter
skulle bli sdrskilt utsatta for spekulativ hantering i detta avseende.

Goteborgs kommun har hdvdat att riskerna for spekulation i dgar-
lagenheter behdver analyseras ytterligare. Enligt regeringens beddmning
finns det dock inget som talar for att dgarlédgenheter skulle bli mera
utsatta for spekulation &n t.ex. smahus. Detta bor ses i ljuset av att sddan
spekulation som tar sikte pd avkastningen av insatt kapital for dgar-
lagenheternas del ror den erséttning som édgaren kan ta ut om ldgenheten
hyrs ut och villkoren i dvrigt for en sddan upplatelse. Hur omfattande en
sddan uthyrning skulle kunna bli &r svart att bedoma pa forhand. En
omsténdighet som talar emot en sdrskilt omfattande uthyrning &r att
flertalet av dem som i dag forvérvar ett sméhus torde gora det for att bo i
det sjdlva. Det saknas skél att tro att férhdllandena skulle bli vdsentligt
annorlunda nér det giller dgarldgenheter. Oavsett om uthyrningsrétten for
agarldgenheter skulle bli oinskrdnkt eller inte, torde det finnas goda
mojligheter att komma till rdtta med eventuellt oseridsa, spekulativa
inslag. Den som hyr en ldgenhet ar t.ex. redan i dag till f6ljd av tvingande
lagstiftning skyddad mot oskiliga hyresvillkor sévél vad giller hyrans
storlek som i fraga om de rittigheter och skyldigheter i dvrigt som foljer
med hyresforhéllandet. Det dr ocksa mojligt for lagstiftaren att, om det
bedoms lampligt och behovligt, begransa rétten att hyra ut dgarlagenheter
eller att infora andra sirskilda bestdimmelser for sddan uthyrning.
Regeringen aterkommer till den fragan i avsnitt 12.1. Enligt regeringens
mening &r alltsd risken for spekulativ hantering av dgarldgenheter liten
och lagstiftningen kan under alla forhallanden utformas s& att nagra
sdrskilda oldgenheter i detta hinseende inte uppkommer.

I sammanhanget bor ocksa noteras att en utredning har sett over de
ekonomiska och juridiska forutsattningarna for privatpersoners upp-
latelse av den egna bostaden. Utredningen redovisade i oktober 2007
uppdraget 1 betdnkandet Upplatelse av den egna bostaden (SOU
2007:74). Regeringen har pa grundval av detta betdnkande nyligen
presenterat lagforslag i syfte att gora det ldttare att hyra ut i andra hand
(se prop. 2008/09:27).

Sammantaget &r det enligt regeringens beddmning svart att motivera ett
fortsatt hinder mot bildandet av &4garldgenheter med héinvisning till
bostadssociala konsekvenser. Risken for spekulativa inslag torde inte
vara storre for dgarlédgenheter 4n for smahus och bostadsritter. Det finns
mojligheter att skydda svagare parter mot eventuella oseridsa,
spekulativa inslag i samband med uthyrning oavsett om denna avser en
agarldgenhet eller en ldgenhet i annan form.
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Samlad bedémning

Sammantaget kan konstateras att dgarldgenheter har atskilliga fordelar.
Regeringen vill sérskilt framhalla att en ordning med sadana ldgenheter
skulle ge bostadsmarknaden en stérre mangfald av boendeformer. Det ér
i sin tur dgnat att medfora en dkad valfrihet och ett visst 6kat individuellt
boendeinflytande for den som Onskar och har mojlighet att forvérva en
dgarligenhet. Agarldgenheter skulle méjligen ocksa kunna medfora ett
visst tillskott av nyproducerade bostdder. Séarskilt om reglerna utformas
s& att dgarlagenheter far hyras ut utan nagra sirskilda inskrdnkningar
skulle utbudet av Ildgenheter att hyra troligen 6ka; hur stor denna 6kning
skulle kunna bli framstar det dock som vanskligt att beddma.

Det bor i och for sig inte fornekas att ett system med dgarldgenheter,
om det utformas pa ett oldmpligt sdtt, kan ha vissa nackdelar. Om
systemet leder till en mer fragmentiserad och komplicerad fastighets-
indelning okar risken for oklarheter i fastighetsindelningen. Det finns
ocksd en viss risk for forvixling av dgarldgenheter och bostadsritter
vilket skulle kunna leda till rattsforluster for enskilda. Enligt regeringens
bedémning dr det emellertid mojligt att bemaéstra dessa risker genom att
utforma regelverket for dgarldgenheter pa ett @ndamélsenligt sétt (se
vidare avsnitten 6—14).

En sdrskild fraga dr dock om man inte redan genom é&ndringar i
bostadsrittsinstitutet i praktiken skulle kunna uppna i vart fall en del av
de fordelar som kan aberopas for att infora dgarldgenheter. Som har
framhallits ovan har ju utvecklingen gétt dithdn att innehavet av en
bostadsritt alltmer har kommit att ndrma sig innehavet av ett traditionellt
sméhus. Det kan dérfor vid forsta anblicken synas som att man genom
andringar i bostadsrittslagen skulle kunna uppnd de fordelar som é&r
forknippade med dgarlédgenheter.

Regeringen bedomer dock att detta inte skulle vara ldmpligt.
Bostadsréttsinstitutet utgér fran ett kooperativt synsitt. En grundldggande
tanke i bostadsréttslagen dr att bostadsrittshavaren deltar i bostadsratts-
foreningens angeldgenheter och bor i den ligenhet som han eller hon
innehar. Forandringar i bostadsrittslagen som ger den boende en mera
sjdlvstindig ratt att forfoga Over sin ldgenhet kan fa till effekt att
bostadsrittsinstitutet urvattnas och forlorar den kooperativa grund som
det hittills har vilat pa. Det torde ocksa vara svart att genom &ndringar i
lagstiftningen om bostadsritt uppné alla de fordelar som dgarlédgenheter
har. Detta blir tydligt om man beaktar remissutfallet &ver
departementspromemorian Forstirkt bostadsritt — en enklare modell av
dgarldgenheter (Ds 1994:59). I den promemorian foreslogs flera
andringar i bostadsrittslagstiftningen just i syfte att gora bostadsritten
mer lik dgarldgenheter. Bland annat foreslogs att lidgenhetsinnehavarna
skulle ha en oinskrankt rétt att uppldta sin ldgenhet i andra hand.
Promemorians forslag motte stark kritik under remissbehandlingen och
ledde inte till lagstiftning.

Vid en samlad avvigning kan man inte heller bortse fran att det enligt
nuvarande regler gar att inneha vanliga smahus endera med dganderitt
eller med nagon form av nyttjanderitt. En ordning dér dven den som vill
bo i flerbostadshus ges motsvarande valmojligheter framstér darfor som
mer konsekvent. Om argumentet att bostadsrittsinstitutet redan
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tillgodoser intresset av dgarldgenheter vore relevant, borde det for 6vrigt
inte vara tillitet att inneha smahus med endera &ganderitt eller
bostadsritt.

I likhet med de allra flesta av remissinstanserna ar regeringens slutsats
saledes att det finns Overtygande skil for att infora lagregler om
dgarlagenheter.

6 Grundldggande utformning

Regeringens forslag: Bestimmelserna om dgarldgenheter utformas sa
att enskilda ldgenheter i flerbostadshus kan innehas med en direkt
dganderitt. Lagenheterna ska utgoéra tredimensionella fastigheter av
sérskilt slag, dgarldgenhetsfastigheter.

Till en dgarldgenhet ska knytas nodvéndiga réttigheter till huset i
ovrigt och till den mark som huset stér pa.

Utredningens forslag: Overensstimmer i sak med regeringens forslag
(se betdnkandet s. 89 f. och 103 f.).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har tillstyrkt
eller inte haft nagra invdndningar mot utredningens forslag. Jonkopings
tingsrdtt har dock avstyrkt forslaget. Andra remissinstanser har haft
invidndningar mot delar av forslaget.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 39 f. i utkastet till lagrddsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har tillstyrkt eller
inte haft ndgra invindningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.
Hovrdtten for Vistra Sverige har for sin del menat att utgdngspunkten
bor vara att ett minimum av regler bor inforas i syfte att ge lant-
miterimyndigheten stor handlingsfrihet i samband med fastighetsbild-
ning i dessa fall. Kungl. Tekniska Hégskolan har lamnat vissa kritiska
synpunkter, bl.a. att utkastet inte har beaktat utlindska erfarenheter av
dgarldgenheter i tillracklig utstrackning.

Skilen for regeringens forslag: Regeringen har i avsnitt 5 redovisat
sin bedomning att det bor inforas bestimmelser om &dgarldgenheter i
svensk rétt. Fragan blir da hur en sédan lagstiftning bor utformas.

Det ar viktigt att en lagstiftning om dgarlagenheter utformas sé att den
ger lagenhetsinnehavarna ett betydande inflytande 6ver sitt boende. Som
har ndmnts i avsnitt 5 dr det ocksd betydelsefullt att bestimmelserna
utformas sé att det for den enskilde framgér att det &r fraga om en annan
boendeform &n bostadsritt.

Innan frdgan om utformningen av de nya reglerna analyseras djupare
(se vidare nedan samt avsnitten 7-14.) bor en annan fraga beréras,
namligen den om i vilka situationer dgarldgenheter kan tinkas komma att
efterfragas. For att kunna utforma en dndamalsenlig reglering for dgar-
lagenheter ar det naturligt att ta hdnsyn till just detta.

En given sadan situation &r ndr det hus som dgarldgenheter ska inréttas
i dr avsett att innehdlla enbart sddana ldgenheter och for ligenheterna
gemensamma utrymmen, sdsom trapphus och forrddsutrymmen. Onske-
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mal om &dgarldgenheter kan ocksé komma att resas nir ett hus &r avsett att
rymma bade bostadsldgenheter och kommersiella lokaler. Detta kan bli
aktuellt exempelvis med anledning av fortdtningsprojekt i stdderna, t.ex.
nér det &r fraga om att bygga lagenheter ovanpa befintliga kontorshus.

Det dr dock inte sjédlvklart att de nya reglerna bér medge att dgar-
lagenheter inrittas i alla de skilda situationer dér sddana kan komma att
efterfrigas. Onskemdl om detta maéste viigas mot andra prioriteringar,
sasom intresset av ordning och dverskadlighet i fastighetsindelningen.

I avsnitt 4.2 har olika utlindska varianter av dgarldgenheter beskrivits.
Som Kungl. Tekniska Hégskolan har papekat dr det naturligt att studera
de utlindska reglerna ndr en reglering for svenska é&garldgenheter
utformas. Samtidigt kan man inte bortse fran att fastighetsrétten skiljer
sig mycket at mellan olika lander och att den 16sning som véljs méste
passa in i det svenska fastighetsrittsliga systemet. Utredningen har for
sin del studerat och i viss mén inspirerats av reglerna om dgarlédgenheter i
Danmark och Norge (se bl.a. s. 97 f. i betdnkandet). Regeringen é&r inte
beredd att nu ta initiativ till nagra ytterligare studier av utldndsk ritt pa
detta omréde.

Enligt de utldndska reglerna om dgarlédgenheter kan, som har namnts i
avsnitt 4.2, dgandet av enskilda bostadsldgenheter sdgas vara direkt eller
indirekt. Skillnaden mellan direkt och indirekt 4gande &r i korthet att i det
senare fallet dr det en juridisk person, inte de enskilda ldgenhets-
innehavarna, som ar dgare av det hus dir ldgenheterna finns; i fall av
indirekt dgande tryggas rétten till enskilda lagenheter av en nyttjanderitt.
Det finns olika varianter av direkt d4gda ldgenheter. Direkt dgande kan,
nagot forenklat, avse endera dganderitt till en lagenhet som sadan eller
en exklusiv nyttjanderitt till en enskild lagenhet knuten till en ideell
andel 1 en samagd flerbostadsfastighet (se vidare avsnitt 4.2).

Utredningen har, med instimmande av flertalet remissinstanser, fore-
slagit att en svensk reglering om &garldgenheter utformas sa att de en-
skilda lagenheterna innehas med en direkt dganderétt och utgdr tredimen-
sionella fastigheter. Agarligenheter av liknande slag finns i Dan-
mark (ejerlejligheder). Forslaget forutsitter alltsd att det blir mojligt att
avskilja ett utrymme for en enskild bostadsldgenhet till en sérskild
fastighet.

Det finns mycket som talar for den 16sning som utredningen har
foreslagit. Om rétten till lagenheten konstrueras som en direkt 4ganderitt,
kommer utgangspunkten att vara att dgaren fritt kan disponera Gver
egendomen och att inskrankningar i forfoganderétten kraver motiverade
undantag. En direkt dganderitt ger alltsa sérskilt goda forutséttningar for
att den enskilde ldgenhetsinnehavaren fér ett starkt inflytande Gver sitt
boende. I likhet med utredningen ser regeringen ocksa flera skdl som
talar for att sjdlva ldgenheten bor innehas med en direkt dganderéitt. Med
en siddan 16sning knyts ldgenheten som sidan till den enskilde med
dganderitt, ndgot som inte & mojligt om en ldsning som bygger pa
saméganderétt skulle véljas. Med en direkt dganderitt till ldgenheten som
sadan framtrdder ockséd skillnaderna gentemot bostadsritt klarare. Efter
inférandet av reglerna om tredimensionell fastighetsindelning finns det
fastighetsrittsliga regler som kan anvindas for att lata enskilda bostads-
ligenheter utgdra sjilvstindiga fastigheter. Agarligenheter i form av
fastighetsindelade bostadsldgenheter dr alltsd inte i dag frimmande for
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det svenska systemet for indelning av fast egendom i fastigheter. En
sdrskild fordel med utredningens forslag ar att de befintliga reglerna i
jordabalken och andra forfattningar som géller fastigheter, om inte nagot
annat sdgs, blir omedelbart tillimpliga ocksé pa dgarldgenheter. Behovet
av en sarskild reglering for dgarlagenheter minskar, vilket dr en fordel
fran lagsystematisk utgangspunkt (se vidare avsnitt 8.1).

Mot denna bakgrund férordar regeringen, i likhet med utredningen och
flertalet remissinstanser, att lagstiftningen om &dgarlagenheter utformas sa
att de enskilda lagenheterna innehas med en direkt dganderétt och utgor
sarskilda fastigheter. Dessa fastigheter bor utgora ett sirskilt slag av
tredimensionella fastigheter.

I syfte att dgarligenheter ska kunna anvindas for det avsedda
dandamaélet bor det till en fastighet av det nya slaget knytas ocksa de
rattigheter som behdvs till byggnaden i 6vrigt och till den mark som
huset star pa. Det bor inte vara mojligt att skilja rétten till 1dgenheten och
dessa Ovriga rittigheter at. Det bor alltsd inte vara mojligt att Gverlata
eller pantsétta endast rétten till sjalva bostadsldgenheten eller rétten till
byggnaden i Gvrigt eller ritten till marken. Detta synsétt stimmer 6verens
med vad som allmént sett géller for fastigheter till vilka knyts olika slag
av rittigheter, sdsom en rétt att nyttja en annan fastighet i ndgot visst
hinseende. Det bor framga av lagen att det till en fastighet av det nya
slaget ska knytas nodvéandiga réttigheter. Denna frdga behandlas ndrmare
i avsnitt 9.

Nér ”agarlagenhet” anvénds i det foljande star det inte bara for en ritt
till en bostadsldgenhet som séddan utan ocksa for de samlade rattigheter
som har knutits till en fastighet av det nya slaget, t.ex. réttigheter till
stamledningar, trapphus och hiss. I vissa fall finns det ett behov av att
enbart diskutera frdgor om det fastighetsindelade ldgenhetsutrymmet i
mer inskriankt bemérkelse (”sjdlva fastigheten™). Eftersom regeringens
forslag innebér att det blir mojligt att bilda ett nytt slag av fastigheter,
framstar det som foljdriktigt att ocksa “fastighet” kommer till
anvindning nir den nya formen beskrivs. En fastighet av det nya slaget
bor alltsa bendmnas “agarldgenhetsfastighet”.

Inforandet av dgarldgenheter i svensk rétt forutsétter lagdndringar. De
lagforslag som utredningen har ldmnat och som i bearbetad form har
lagts fram i utkastet till lagradsremiss har godtagits av det stora flertalet
remissinstanser men har avstyrkts eller mott invéndningar fran andra. I
de foljande avsnitten dvervégs hur reglerna bor utformas mer i detalj.

7 Allménna bestimmelser om fastighets-
bildning bor gélla for dgarldgenheter

Regeringens bedéomning: Allménna bestimmelser om fastighets-
bildning bor tillimpas dven vid nybildning eller ombildning av
dgarlagenhetsfastigheter.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens
bedomning (se betédnkandet s. 103 f.).



Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invindningar mot utredningens beddmning.

Bedomningen i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 42 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot bedémningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: Regeringen har i avsnitt 6
forordat att en svensk lagstiftning om &dgarldgenheter utformas sa att de
enskilda ldgenheterna innehas med en direkt &dganderitt och utgor
sérskilda tredimensionella fastigheter (“dgarldgenhetsfastigheter”). Vilka
regler bor da gélla for nybildning eller ombildning av dessa fastigheter?

I avsnitt 4.5 finns en redogorelse for ndgra olika slag av fastigheter
som numera finns i svensk fastighetsritt. Som framgar dir bildas och
andras dessa olika slag av fastigheter normalt genom beslut av
lantméterimyndigheten vid en forrdttning enligt reglerna i fastighets-
bildningslagen. Vid sadana forrattningar handliggs olika fastighets-
bildningsatgérder, endera var for sig eller flera tillsammans. Nybildning
av fastigheter sker genom avstyckning, klyvning eller sammanldggning
(10-12 kap. fastighetsbildningslagen). Ombildning av befintliga fastig-
heter sker genom fastighetsreglering (5-8 kap. fastighetsbildningslagen).
I 4 kap. fastighetsbildningslagen finns regler om forréittningsforfarandet.

Vid alla former av fastighetsbildning ska lantméterimyndigheten ta
hinsyn till och viga samman olika enskilda och allminna intressen. De
allménna intressena kommer framfor allt till uttryck i 3 kap. fastighets-
bildningslagen. Enligt dessa bestimmelser géller bl.a. att all fastighets-
bildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hénsyn till beldgenhet, omfing och ovriga forutsattningar varaktigt
lampad for sitt &andamal. Sérskilt ska beaktas att fastigheten far en lampig
utformning och tillgang till behdvliga vdgar. Om fastigheten ska
bebyggas, ska den kunna fad godtagbara anordningar for vatten och
avlopp. Fastighetsbildning far inte dga rum om en fastighet, som ska
nybildas eller ombildas for ett nytt &ndamadl, inte kan antas f& varaktig
anvindning for sitt dndamal inom Overskadlig tid. Nagon fastighets-
bildning fér inte heller &ga rum om dndamalet med hénsyn till sin art och
ovriga omstindigheter bor tillgodoses pa ndgot annat sdtt &n genom
fastighetsbildning (3 kap. 1 §). Avsteg far dock goras fran kraven pa
varaktig lamplighet under fOrutsittning att fastighetsindelningen
forbattras och en mer dndamélsenlig indelning inte motverkas (3 kap.
99).

Vidare géller att fastighetsbildning som regel inte far ske i strid mot
detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestimmelser (3 kap. 2 §). Aven
om det inte géller ndgon detaljplan for omradet, ska en planmaissig be-
domning goras; fastighetsbildning far inte ske om atgédrden skulle for-
svara omradets dndamalsenliga anvindning, foranleda oldmplig be-
byggelse eller motverka ldmplig planldggning av omradet (3 kap. 3 §).

Nér reglerna om tredimensionell fastighetsindelning kom till anségs
det bade naturligt och lampligt att tillimpa sedvanliga former for
fastighetsbildning dven vid ny- eller ombildning av tredimensionella
fastigheter (s.k. tredimensionell fastighetsbildning). Detta krédvde endast
mindre lagidndringar. Samtidigt inférdes en bestimmelse som erinrar om
att tredimensionella fastigheters sérskilda karaktar méste beaktas nér de
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allménna bestimmelserna i 3 kap. 1 § tillimpas pé sddana (se 3 kap. 1 §
tredje stycket fastighetsbildningslagen och prop. 2002/03:116 s. 48 f.).

Det ar enligt regeringens mening naturligt att de bestimmelser som
giller for annan fastighetsbildning giller dven for saddan fastighets-
bildning som avser ny- eller ombildning av &dgarldgenhetsfastigheter.
Lika naturligt &r att, sdésom géller for andra tredimensionella fastigheter,
agarlagenhetsfastigheters sdrskilda karaktér beaktas vid tillimpningen av
de allménna villkoren for fastighetsbildning i 3 kap. 1§ fastighets-
bildningslagen. Den bestimmelse som erinrar om detta i 3 kap. 1 § tredje
stycket fastighetsbildningslagen bor foljaktligen gédlla &dven for
agarldgenhetsfastigheter. Detta kriver emellertid inte nagon lagéndring.

I nidsta avsnitt 6vervigs i vilken utstrdckning ytterligare bestimmelser
om fastighetsbildning &r motiverade i fraga om ny- eller ombildning av
agarldgenhetsfastigheter.

8 Ovriga villkor for fastighetsbildning avseende
dgarldgenheter
8.1 Bestdmmelserna om annan tredimensionell

fastighetsbildning bor i princip gélla

Regeringens bedomning: Utgangspunkten bor vara att de sérskilda
bestimmelserna om tredimensionell fastighetsbildning, sa langt det ar
mdjligt och lampligt, ska gélla dven for dgarldgenhetsfastigheter.

Utredningens bedémning: Overensstimmer i sak med regeringens
bedémning (se betdnkandet s. 104).

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har tagit upp fragan sarskilt.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 43 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invdndningar mot beddmningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedémning: Regeringen har ovan dels
foreslagit att dgarlédgenheter ska utgora sérskilda tredimensionella fastig-
heter (dgarlagenhetsfastigheter), dels bedomt att allmidnna bestimmelser
om fastighetsbildning bor tillimpas ocksa pé nybildning eller ombildning
av dgarldgenhetsfastigheter. For tredimensionell fastighetsbildning géller,
vid sidan av nyss ndmnda allménna bestimmelser, vissa sdrskilda be-
stimmelser. De mest centrala av dessa kompletterar de allménna lamplig-
hetsvillkoren i 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen (se 3 kap. 1 § tredje
stycket och 1 a § samma lag).

En sérskild fraga ar i vilken utstrickning de bestimmelser som géller
for annan tredimensionell fastighetsbildning bor gélla ocksd vid
bildandet av dgarldgenhetsfastigheter. Enligt regeringens mening ar det
Onskvirt om en s& stor rittslikhet som mojligt kan uppnas mellan
agarldgenhetsfastigheter och andra slag av tredimensionella fastigheter.
Det dr ocksd naturligt att de sérskilda villkor som géller for annan
tredimensionell fastighetsbildning sa langt det dr mojligt och lampligt
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géller ocksd for dgarligenhetsfastigheter. Nuvarande regler innehéller
dock vissa begransningar som innebér att tillkomsten av dgarlidgenheter
och andra mindre tredimensionella fastigheter férhindras. Det ar givet att
dessa begransningar inte bor gilla vid bildandet av A4garldgen-
hetsfastigheter.

I det foljande gas bestimmelserna om tredimensionell fastighets-
bildning igenom och analyseras det i vilken utstrickning dessa bor
tillimpas ocksa pa dgarldgenhetsfastigheter. Dar Overvéger regeringen
ocksd behovet av kompletterande bestimmelser som tar sikte pa
bildandet av just dgarldgenhetsfastigheter. Sddana bestimmelser kan vara
nddvéndiga t.ex. for att forhindra oldmpliga dgarlégenhetsbildningar.

Typiskt sett kommer &garldgenhetsfastigheter att vara beroende av
andra fastigheter i minst lika hog grad som andra tredimensionella
fastigheter 4r i motsvarande situationer. Detta medfor att frigor om
samverkan mellan fastigheter &r av central betydelse nér det géller
dgarlagenheter. Samverkansfragor diskuteras i avsnitt 9.

8.2 Forhallandet mellan bildandet av dgarldgenheter och
annan fastighetsbildning

Regeringens bedomning: I likhet med vad som géller for andra
tredimensionella fastigheter bor dgarldgenhetsfastigheter kunna bildas
endast om det stir klart att &atgdrden &r ldmpligare &n annan
fastighetsbildning for att tillgodose det avsedda dndamalet.

Utredningens bedomning: Overensstimmer i huvudsak med
regeringens beddmning (se betankandet s. 116 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har dver lag instimt i eller inte
haft ndgra invindningar mot utredningens bedémning. Mdklarsamfundet
har menat att det bor vara forst nér synnerliga skél dr for handen som en
begiard tredimensionell fastighetsbildningsatgdrd inte ska kunna
genomforas.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 42 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har instimt i eller inte
haft ndgra invindningar mot beddmningen i utkastet till lagradsremiss.
Lantmdterimyndigheten i Goteborgs kommun har dock ansett att den
nuvarande regeln om valet mellan tredimensionell fastighetsbildning och
andra atgarder bor mjukas upp. Mdklarsamfundet har menat att forslaget
ar alltfor strangt.

Skiélen for regeringens bedéomning: En grundldggande princip i
fastighetsbildningslagen ar att fastighetsbildning inte ska ske om det
avsedda &dndamalet bor tillgodoses pd nadgot annat séitt d&n genom
fastighetsbildning. Det &r naturligt att denna princip, som kommer till
uttryck i 3 kap. 1 § andra stycket, géller dven nér en fraga om att bilda
agarlagenhetsfastigheter aktualiseras. For att detta ska bli fallet behovs i
och for sig inte ndgon sérskild lagreglering. Lunds Tekniska Hogskola
har emellertid ifrdgasatt hur den angivna principen &r avsedd att tillimpas
pa &garldgenhetsfastigheter; lantméterimyndigheten bor vél inte kunna
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vigra fastighetsbildning med hénvisning till att syftet skulle kunna
tillgodoses genom upplételse av nyttjanderitt, t.ex. bostadsritt? Detta ar
givetvis inte avsikten. Syftet med den nu aktuella bestimmelsen ar att
utgora en spirr mot bildandet av fastigheter som inte ar avsedda att vare
sig bebyggas eller pd annat sitt kontinuerligt utnyttjas och dndamalet i
stillet ldmpligen bor tillgodoses pa annat sdtt, tex. genom en
nyttjanderéttsupplatelse (se vidare prop. 1969:128 B s. 111 f. och 1103).
Bestammelserna om &garldgenhetsfastigheter tar sikte pa fastighets-
bildning for att avskilja ett visst avgrdnsat utrymme for bebyggelse.
Bestammelsen i 3 kap. 1 § andra stycket kommer alltsd inte att hindra
dgarldgenhetsbildning i t.ex. det fall som Lunds Tekniska Hogskola har
tagit upp.

En néraliggande fréga dr vad som bor gélla om dndamalet &r sddant att
det i och for sig bor tillgodoses genom fastighetsbildning men syftet med
atgirden lika vil skulle kunna uppnés genom anvindandet av traditionell
fastighetsbildning eller nadgon annan sedvanlig lantméteriatgérd. Denna
fréga aktualiseras nir t.ex. ett byggforetag avser att bygga och forsilja
traditionella smahus, uppforda inom fastigheter av sedvanligt slag. Bor
dessa sméhus, om byggherren s& onskar, kunna avskiljas till att utgora
agarlagenhetsfastigheter trots att det i det enskilda fallet inte gar att
pavisa nagra fordelar med sddana jamfort med traditionella sméhus-
fastigheter?

Niér det géller tredimensionell fastighetsbildning finns det en sirskild
bestimmelse om valet mellan tredimensionell fastighetsbildning och
vanlig fastighetsbildning. Tredimensionell fastighetsbildning far ske
endast om det star klart att atgirden ar lampligare &n andra atgirder for
att tillgodose det avsedda dndamalet (3 kap. 1 § tredje stycket fastighets-
bildningslagen). Tanken med bestdimmelsen &r att tredimensionella
fastigheter ska bildas endast i klart befogade fall och att tredimensionell
fastighetsbildning regelméssigt ska vara enbart ett subsidiért instrument i
forhéllande till traditionell fastighetsbildning, bildandet av gemensam-
hetsanldggningar m.m. (se prop. 2002/03:116 s. 52 f. och 137). Detta bor
gélla dven for sddan fastighetsbildning som aktualiserar valet mellan
bildandet av dgarldgenhetsfastigheter och sedvanliga fastighetsbildnings-
atgdrder. Traditionella sméahus i exemplet ovan kommer dérmed inte att
kunna bildas i form av &dgarldgenhetsfastigheter; det &syftade resultatet
kan i detta fall tillgodoses lika vél eller battre genom traditionell
fastighetsbildning. Syftet med forslagen i detta drende ar dock att skapa
en mojlighet att inrdtta &dgarldgenheter i1 flerbostadshus. Nér lant-
méterimyndigheten i framtiden provar ansdkningar om detta, torde det
normalt std klart att den sokta atgdrden inte kan tillgodoses genom
sedvanlig fastighetsbildning, helt enkelt darfor att det i dessa fall saknas
en alternativ traditionell lantmaéteriatgdrd som skulle fungera lika bra for
att tillgodose sokandens 6nskemal och avsikter. Bestimmelsen i 3 kap.
1 § tredje stycket torde alltsd som regel inte komma att utgdra négot
hinder mot bildandet av dgarldgenhetsfastigheter dér sddana utgdr den
mest dandamalsenliga fastighetsrittsliga 10sningen.

Med anledning av den kritik som bl.a. Lantmdterimyndigheten i
Goteborgs kommun har riktat mot den nu géllande bestimmelsen kan
konstateras att den &ven i annat sammanhang har moétt invandningar.
Salunda har Lantmadteriverket i sitt arbete med att folja upp reglerna om
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tredimensionell fastighetsindelning foreslagit att bestimmelsen mjukas
upp (se LMV-rapport 2007:15 s. 45 f. och 119 f.). Inom ramen f6r den
fortsatta uppfoljningen av dessa regler kan det finnas anledning att
aterkomma till frigan och Gvervdga bestimmelsens utformning i ett
vidare perspektiv.

83 En dgarldgenhet ska vara avsedd for bostadsdndamal

Regeringens forslag: Det utrymme som ska kunna avskiljas for att
utgdra en dgarldgenhetsfastighet ska vara avsett att rymma en enda
bostadsldgenhet.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 105).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagra invindningar mot utredningens forslag. Kungl. Tekniska Hog-
skolan och Féretagarnas Riksorganisation har dock menat att adgar-
lagenheter dven bor kunna bildas i syfte att rymma enskilda afféarslokaler.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 45 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagra invéindningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss. Kungl.
Tekniska Hogskolan har vidhallit stindpunkten att dven enskilda afférs-
lokaler bor kunna delas in som &dgarldgenhetsfastigheter. AB Bostads-
garanti har papekat att kommunala krav pa produktion av t.ex. butiker
och kontor kan bli besvérligt att uppfylla i projekt med dgarlédgenheter
eftersom det kan bli svart att finna aktdrer som ér intresserade enbart av
de kommersiella delarna.

Skilen for regeringens forslag: Ett sérskilt villkor for tredimensionell
fastighetsbildning ar att den fastighet som ska ny- eller ombildas &r
avsedd att rymma en byggnad eller annan anlédggning eller en del av en
sadan (3 kap. 1 a § forsta stycket 1 fastighetsbildningslagen).

Av forarbetena till bestimmelsen framgar bl.a. att uttrycket “byggnad
eller annan anldggning” avser foremél av det slag som kan utgora
fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken (se prop.
2002/03:116 s. 140). En fastighetsbildning som syftar till att skilja av ett
utrymme fOr att bilda en dgarldgenhetsfastighet torde utan vidare falla in
under bestdmmelsens tillimpningsomrade. Det kan dirfor synas som att
bestammelsen gar att tillimpa lika vil pa dgarldgenhetsfastigheter som pa
andra tredimensionella fastigheter.

Det ar givet att en fastighet av det nya slaget bor kunna rymma en enda
bostadsldgenhet. Som nyss ndmnts medger den aktuella bestimmelsen
utan vidare detta. Bestdmmelsen ldmnar dock, nir det giller dgar-
lagenheter, en del fragor obesvarade. En sddan fraga &r om det bor vara
mojligt att bilda Adgarldgenhetsfastigheter som rymmer tvad eller tre
bostadsldgenheter. Det kan synas som att en sddan mdjlighet skulle
kunna vara av visst vérde, t.ex. skulle fastighetens dgare sjélv kunna bo i
en av lagenheterna och samtidigt hyra ut de dvriga. Enligt regeringens
mening bor detta dock inte vara méjligt. Agarligenhetsinstitutets virde

53



ligger typiskt sett framfor allt i mojligheten till en nira anknytning
mellan dgande och boende. I detta sammanhang finns det ocksé skl att
gora jamforelser med vad som géller for bostadsritt: en bostadsritt kan
endast avse en enda lagenhet. Intresset av att kunna bilda andra slag av
tredimensionella fastigheter for bostadsdndamal tillgodoses for ovrigt
delvis av forslaget om att andra slag av tredimensionella fastigheter for
bostadsdndamal 4n é&garldgenhetsfastigheter ska kunna bildas om
fastigheten &r dgnad att omfatta minst tre bostadsldgenheter, i stillet for
som i dag minst fem ldgenheter (se avsnitt 8.11). Ingenting hindrar heller
att en person dger flera dgarldgenhetsfastigheter och hyr ut nagon av
dessa eller alla.

En annan friga dr om é&garldgenheter bor kunna bildas for andra
dandamal &n bostadsdndamal, t.ex. for att rymma en enskild afférslokal
beldgen pa bottenvéningen i ett flerbostadshus (dvs. “dgarlokaler”).
Négra remissinstanser, bl.a. Féretagarnas Riksorganisation, har argu-
menterat for att en sddan mojlighet bor inforas. Regeringen ar dock for
ndrvarande inte beredd att férorda nagon lagidndring i denna del. Redan
de nuvarande bestimmelserna ger vissa mojligheter att fran en fler-
bostadsfastighet skilja av en kommersiell del till en sdrskild fastighet pé i
huvudsak det sitt som remissinstanserna har asyftat. Av forarbetena
framgar visserligen att den del som avskiljs bor vara av pataglig storlek
(se prop. 2002/03:116 s. 142), nagot som givetvis utgdr en begransning.
En mdjlighet att bilda “dgarlokaler” skulle 6ka risken for problem till
foljd av en mer komplicerad fastighetsindelning. I vart fall till dess den
pagdende utvirderingen av bestimmelserna om tredimensionell
fastighetsindelning avslutas, bor man darfor inte 6ppna upp for bildandet
av mindre tredimensionella fastigheter for andra dndamédl 4n bostads-
andamal. Eftersom dgarldgenheter leder tankarna till bostadsldgenheter
som innehas med dganderétt, kan man inte heller bortse fran risken for att
begreppet dgarldgenhet skulle kunna missuppfattas om sadana skulle fa
bildas dven for andra &ndamal &n bostadsdandamal.

Mot denna bakgrund bor det i lagen slas fast att det utrymme som ska
kunna avskiljas som en dgarldgenhetsfastighet ska vara avsett att rymma
en enda bostadslagenhet.

Det kan dock hivdas att det finns en viss risk for att detta krav inte
kommer att kunna upprétthallas i praktiken, t.ex. genom att ett bostads-
utrymme som har avskilts som é&garldgenhetsfastighet genom om-
byggnadsatgédrder inreds som affdrslokal. I avsnitt 14.2 dverviags om
denna problematik krdver nagra kompletterande regler.

Lantmdterimyndigheten i Géteborg har tagit upp fragan om vilka krav
som bor stillas pa dgarldgenhetsfastigheters minsta storlek m.m. I syfte
att motverka en langtgdende fragmentisering av fastighetsbestdndet bor
enligt regeringens mening alltfor sméd utrymmen inte kunna bli foremal
for fastighetsbildning i de aktuella fallen. Regeringen dr dock inte nu
beredd att foresld ndgra storleksgrianser eller andra detaljerade
bestdmmelser for hur dgarldgenhetsfastigheter ska vara beskaffade. Det
ligger dock i sakens natur att ett utrymme, for att kunna avskiljas som
agarlagenhetsfastighet, méste ha sadan storlek och utformning att det kan
fungera som en sjilvstindig bostadslédgenhet (jfr prop. 2002/03:116
s. 142 1).
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Nér den nu aktuella reformen foljs upp kan det finnas anledning att
uppmérksamma de farhagor som AB Bostadsgaranti gett uttryck for.

8.4 Nuvarande sirskilda villkor for att hindra en
uppsplittring av fastighetsbestandet

Regeringens forslag: De sérskilda villkor som syftar till att forhindra
en langtgéende uppsplittring av fastighetsbestandet ska inte tillimpas
vid ny- eller ombildning av dgarldgenhetsfastigheter.

Utredningens forslag: Utredningen har inte uppméarksammat fragan.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har tagit upp fragan.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 47 f. i utkastet till lagraddsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagra invéndningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens forslag: Enligt nuvarande regler far
tredimensionell fastighetsbildning ske endast om det star klart att at-
girden dr motiverad med hénsyn till anldggningens konstruktion och
anvindning samt dgnad att leda till en mera d&ndamalsenlig férvaltning av
anldggningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av an-
laggningen (se 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 a och b fastighetsbildnings-
lagen). Syftet med bestdimmelsen dr frémst att férhindra en onddig upp-
splittring av befintliga fastigheter. I forarbetena ségs bl.a. foljande (prop.
2002/03:116's. 141 f.).

”Bestimmelsen, som far sérskild betydelse i fraga om fastig-
hetsbildning som innebér att en anldggning delas upp pa ett flertal
fastigheter, innehaller tva led.

Enligt punkten a skall atgdrden vara motiverad med hénsyn till
anldggningens konstruktion och anvindning. Anldggningen maste
alltsé ha sadan karaktér att det ar 1dmpligt att den utgér en sérskild
fastighet respektive delas upp pa flera fastigheter.

Darutover krivs, enligt punkten b, att atgdrden leder till en viss
nyttoeffekt. Denna kan vara av tva slag. Det ena fallet &r nér
atgérden dr ’adgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning
av anldggningen’. Om en anldggning rymmer skilda verksamheter,
kan de olika verksamheterna vara sé olikartade att de inte lampligen
bor forvaltas gemensamt. Klarldggs det att vinster 1 forvaltnings-
hinseende skulle uppnis om ansvaret for forvaltningen av an-
laggningen delas upp pé de skilda verksamhetsutdvarna, bor en
motsvarande fastighetsbildning kunna medges. I normala fall torde
det dock frén forvaltningssynpunkt vara lampligare att en
anldggning forvaltas genom en enda fastighetsdgare/hyresvérd dn
att forvaltningen splittras pa ett flertal fastighetsdgare. I sadana fall
foreligger inte forutsittningar att tillimpa det nu aktuella rekvisitet.
En fastighetsbildning som innebédr att exempelvis ett befintligt
kontorshus delas in i skilda kontorsfastigheter eller att ett befintligt
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flerbostadshus delas in i skilda flerbostadsfastigheter kommer
dérmed inte att kunna genomforas. /.../

Vidare kan tredimensionell fastighetsbildning komma i fraga nér
atgdrden ar dgnad att trygga finansieringen eller uppforandet av an-
laggningen. Detta villkor avser sddana nybyggnads- eller till-
byggnadsprojekt ddr dgaren till den traditionella fastigheten inte ar
intresserad av att satsa pa projektet, atminstone inte utan externa
intressenter. D& kan en tredimensionell fastighetsbildning vara en
forutséttning for att det avsedda projektet skall bli utfort. /.../

Om fastighetsbildningen kan motiveras enbart av att den &r dgnad
att trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen, maste
lantméterimyndigheten &ven beakta intresset av en dndamaélsenlig
forvaltning. Fastighetsbildningen bor sdlunda inte medges annat 4dn
om det framgér savil att den avsedda fastigheten blir ett lampligt
forvaltningsobjekt som att forvaltningen av anldggningen i dess
helhet kan bedrivas pa ett &ndamélsenligt sdtt. Det medfor att en
mera ldngtgdende uppsplittring av anldggningen pa flera fastigheter
knappast kan accepteras. Sa bor det exempelvis inte vara mojligt att
bilda sdrskilda fastigheter av varje vaningsplan i ett planerat tio-
vaningshus.”

Bestimmelsen stéller alltsd upp vissa spirrar mot sddana tredimen-
sionella fastighetsbildningar som medfor att vanliga byggnader splittras
upp pa ett flertal fastigheter. For att tillgodose de 6nskemal som finns i
fraga om #garldgenheter kravs det emellertid att fastighetsbildningar av
det slag som bestimmelsen avser att forhindra i viss utstrackning gar att
genomfora. Som tidigare ndmnts (se avsnitt 8.1) &r det ocksé givet att de
begransningar som medfor att det inte i dag gar att bilda dgarlagenheter
inte kan gélla ocksa for sdidana. Nagon form av undantag fran sparrarna
framstar darfér som ofrankomlig. Det mest ldmpliga torde vara att stilla
upp ett generellt undantag for sadan fastighetsbildning som géller ny-
eller ombildning av dgarldgenhetsfastigheter. Detta undantag bér komma
till uttryck i lagen.

8.5 Agarligenheter tills vidare i nyproduktion

Regeringens forslag: Agarligenhetsfastigheter ska tills vidare kunna
bildas endast i samband med nyproduktion.

Med nyproduktion avses

a) fran grunden nyuppforda byggnader,

b) tillbyggnader i form av &garldgenheter ovanpd befintliga
byggnader, och

c) éldre byggnader som byggs om till flerbostadshus.

Det ska i samtliga fall std klart att det utrymme som é&garldgen-
hetsfastigheten ska omfatta inte inom 4atta ar fore beslutet om
fastighetsbildning till nigon del har anvénts som bostadslidgenhet.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens
forslag. Utredningen har dock foreslagit att dgarldgenhet ska fé bildas av
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ett utrymme 1 en byggnad endast om utrymmet tidigare ar outnyttjat (se
betdnkandet s. 109 f.).

Remissinstanserna: Flertalet av de remissinstanser som har
kommenterat utredningens forslag i denna del, bl.a. Riksbanken, Sveriges
Byggindustrier och Fastighetsdgarna Sverige, har varit kritiska och
argumenterat for att dgarldgenheter ska kunna bildas dven i befintliga
byggnader. Lantmdteriverket och Svenska Bankforeningen har menat att
dgarlagenheter bor fa bildas dven i byggnader som tidigare har utnyttjats
for annat dndamal &n bostadsdndamal. Géteborgs kommun har under-
strukit vikten av att befintliga lokaler och bostdder inte ombildas till
agarldgenheter.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i huvudsak
med regeringens forslag. I utkastet till lagradsremiss har dock foreslagits
att dgarldgenhetsfastigheter inte far bildas av utrymmen som négon ging
tidigare har anvints for bostadsindamal, dven om denna anvindning
sedan ldnge har upphort (se s. 48 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Ett ganska stort antal remissinstanser har
kritiserat den del av forslaget i utkastet till lagradsremiss som géller
bildande av dgarldgenhetsfastigheter av utrymmen i befintliga byggnader.
Négra remissinstanser, bl.a. Kungl Tekniska Hogskolan och
Miiklarsamfundet, har kritiserat det foreslagna forbudet mot att bilda
agarldgenhetsfastigheter av befintliga bostadsldgenheter och har
argumenterat for att reglerna tvirtom bor utformas sd att sadan
fastighetsbildning blir mojlig. Stockholms kommun har betonat vikten av
att en sddan mojlighet infors sé snart det gar. Andra, déribland Hovrdtten
for Vistra Sverige, Lantmdterimyndigheten i Goteborgs kommun,
Svenska Bankforeningen och Sveriges Byggindustrier, har hévdat att
dgarldgenhetsfastigheter bor fa bildas av t.ex. kontorsutrymmen som
tidigare har anvénts for bostadsdndamal, om det var linge sedan denna
anvindning upphdrde.

Skilen for regeringens forslag: Enligt regeringens mening ar det
givet att dgarldgenheter bor kunna bildas i samband med nyproduktion.
Vanligen torde &dgarldgenheter komma att efterfrigas nir det hus som
sddana ska inrdttas i dr avsett att innehalla enbart sddana lagenheter och
for lagenheterna gemensamma utrymmen, sdsom trapphus och forrads-
utrymmen. Men det &r ocksd ténkbart att onskemal om dgarldgenheter
kommer att resas i andra fall. S& kan bli fallet exempelvis nir nya
lagenheter uppfors ovanpa befintliga kontorshus. Det ar naturligt att
reglerna utformas sa att det blir mojligt att bilda dgarlagenheter i bada de
berorda situationerna.

Fragan blir da i vilken utstrackning dgarldgenheter bor kunna bildas
dven 1 dldre byggnader, t.ex. i byggnader dér lagenheterna ar upplétna
med hyresrdtt. Utredningen har foreslagit ett generellt forbud mot
inrdttande av dgarlagenheter i dldre byggnader (se betdnkandet s. 109 f.).

Utredningen har i denna del hénvisat till att det i vart fall inledningsvis
inte bor vara tilldtet att bilda 4garligenheter genom ombildning av
hyresritter, kooperativa hyresritter eller bostadsrétter. Utredningen har
ocksa konstaterat att dgarldgenheter &r en i Sverige oprovad boendeform
och att de meningsskiljaktigheter som finns om huruvida &garlédgenheter
ar en behovlig och lamplig sddan form talar for att ga forsiktigt fram.
Utredningen har vidare uttalat att en mojlighet att bilda dgarldgenheter i

57



det befintliga bestandet av bostadslédgenheter bor foregés av en bred
Oversyn av reglerna om ombildning. Vid en sddan oversyn bor, enligt
utredningen, provas vilka syften ombildningsreglerna bor fylla (se vidare
betdnkandet s. 109 f.).

Utredningens forslag om att &dgarldgenheter ska fa bildas endast i
nyproducerade bostadshus har mott omfattande kritik  under
remissbehandlingen. Flera remissinstanser, bl.a. Riksbanken, Sveriges
Byggindustrier och Fastighetsiigarna Sverige, har ansett att det saknas
tillrdckliga skél att begransa dgarlagenheter till nyproduktion.

Enligt regeringens mening kréver frigan om det bdr inforas en
mojlighet att bilda &garldgenheter genom ombildning av befintliga
bostadsldgenheter sérskilda 6verviganden. Bland annat méste de narmare
formerna for sadan fastighetsbildning utredas och ytterligare lagforslag
tas fram. Det saknas alltsa tillrdckligt beredningsunderlag for att nu ta
stillning i denna fraga. I ett forsta steg, och i linje med utredningens
forslag, bor déarfor dgarldgenhetsfastigheter inte kunna bildas genom
ombildning av befintliga bostadsfastigheter. Fragan om é&garldgenhets-
fastigheter ska kunna bildas i befintliga flerbostadshus kommer att
Overvégas 1 ett senare sammanhang.

Nir det sedan géller andra dldre byggnader &n &ldre flerbostadshus har
regeringen, i likhet med bl.a. Lantmadteriverket, svart att se att det finns
nagra barande skil som kan &beropas mot att dgarldgenheter far inrdttas i
t.ex. sddana dldre industri- eller kontorsbyggnader som byggs om till
flerbostadshus. Regeringen kan inte heller se ndgra skidl mot att
agarldgenheter inrdttas i sddana utrymmen i befintliga bostadshus som
inte ar eller har varit bostadsutrymmen, t.ex. férradsutrymmen, och som
byggs om for att rymma bostdder. Tvartom finns det mycket som talar
for att en mojlighet att bilda &garldgenhetsfastigheter i saddana och
liknande fall skulle kunna vara vérdefull. Méjligen kan det dock hidvdas
att en mojlighet att bilda dgarldgenhetsfastigheter av sddana utrymmen
som nagon gang tidigare har anvints for bostadsdndamal skulle innebéra
en viss risk for kringgdende av regelverket. Ett av flera tdnkbara uppligg
skulle kunna vara att oseridsa hyresviardar p& olika sitt “tommer”
hyreshus pé hyresgéster i syfte att, sedan huset lagligen anvénts for annat
andamal dn bostadsdndamal, inrétta dgarldgenheter i huset.

Fragan blir da om risken for kringgdenden dr si betydande att det
aldrig bor vara tillatet att bilda dgarldgenhetsfastigheter av utrymmen
som nagon gang tidigare har anvénts for bostadsdndamal. I utkastet till
lagradsremiss foreslogs en sparregel av innebord att en dgarldgen-
hetsfastighet inte far bildas av utrymmen av det slaget &ven om utrymmet
sedan lang tid tillbaka inte har anvénts for bostadsindamél. Som flera
remissinstanser har framhallit skulle en sadan 16sning medféra ett
ovillkorligt hinder mot bildandet av &garldgenhetsfastigheter av t.ex.
kontorsutrymmen som for mycket linge sedan anvints for bostads-
andamal. I likhet med bl.a. Hovrdtten for Vistra Sverige beddmer
regeringen att risken for kringgdenden av regelverket inte motiverar en s&
langtgdende begriansning. Reglerna bor darfor utformas sa att
agarlagenhetsfastigheter i viss, om @n begrénsad, utstrackning far bildas
av utrymmen som tidigare har anvénts for bostadsindamal, om denna
anvindning har upphort sedan lang tid tillbaka. Flera remissinstanser har
varit inne pa att denna tidsrymd bor bestimmas till minst tio ar.
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Regeringen anser att en nagot kortare tidsperiod bor kunna godtas och
bedomer att en period om minst atta ar bor vara tillrickligt lang for att
forhindra kringgdenden. Utgangspunkten for berdkningen av denna
tidsfrist bor ldmpligen vara dagen for lantméterimyndighetens
fastighetsbildningsbildningsbeslut i drendet (jfr 4 kap. 25 § andra stycket
fastighetsbildningslagen).

En sérskild fraga dr hur detta bor komma till uttryck i lagtexten.
Utredningen har foreslagit en bestimmelse som positivt anger nir en
dgarldgenhet far bildas (endast om ett utrymme ir tidigare outnyttjat).
Som nyss har framgétt foreslar regeringen dock att mdjligheterna att
bilda &agarldgenhetsfastigheter ska vara viésentligt storre &n vad
utredningen har foreslagit. Det framstdr mot den bakgrunden som mer
andamalsenligt att utforma bestimmelsen som en spérregel och lata den
avspegla de fall d& ndgon dgarlagenhetsbildning inte ska vara tillaten.

Ytterligare en fraga &r vilka krav som bor stéllas pa den utredning som
lantméterimyndigheten ldgger till grund for beddmningen av om en
dgarlagenhetsbildning ska tillatas i de nu aktuella fallen. Inte minst risken
for kringgéenden av regelverket talar for att ett hogt krav bor stillas. 1
nagra avseenden stills det redan i dag upp sirskilda krav pa utredningens
beskaffenhet i drenden om tredimensionell fastighetsbildning, &ven om
det da giller fragor av annan karaktir d4n den nu aktuella. Det uttryck som
dérvid anvénds &r “’stér klart” (se 3 kap. 1 § tredje stycket och 1 a § forsta
stycket 3 fastighetsbildningslagen). Det framstar som lampligt att stilla
upp motsvarande krav i detta ssmmanhang.

Sammanfattningsvis foreslar regeringen en bestimmelse som innebdr
att en dgarldgenhetsfastighet far bildas endast om det star klart att det
utrymme som fastigheten ska omfatta inte inom é&tta ar fore beslutet om
fastighetsbildning till ndgon del har anvints som bostadsldgenhet. I
forfattningskommentaren kommer vissa detaljfragor som véckts under
remissbehandlingen att behandlas.

8.6 Antalet fastigheter, m.m.

Regeringens forslag: Tills vidare ska gilla att dgarlagenhetsfastigheter
ska ingd i en sammanhallen enhet om minst tre sddana fastigheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 115 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte kommenterat
utredningens forslag i denna del. Umed kommun har ansett att forslaget
ar vélmotiverat. Fastighetsdgarna Sverige har avstyrkt forslaget.
Sveriges advokatsamfund och Mdklarsamfundet har forordat att ocksa
enheter om tva dgarldgenhetsfastigheter ska godtas.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 51 f. i utkastet till lagraddsremiss).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagra invindningar mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss. Nagra,
déribland Bofrdmjandet, har dock varit negativa eller tveksamma och
ansett att kravet pa tre dgarldgenhetsfastigheter &r alltfor strangt.
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Skiilen for regeringens forslag: Regeringen har ovan foreslagit (se
avsnitt 8.3) att det utrymme som ska kunna utgéra en é&gar-
lagenhetsfastighet ska vara avsett att rymma en enda bostadsldgenhet.
Det bor dock inte vara mojligt att bilda enstaka dgarlédgenhetsfastigheter.
En sddan mojlighet skulle oka risken for en alltfor komplex
fastighetsindelning med de problem som detta kan fora med sig.
Agarligenhetsfastigheter bor dérfor alltid ingd i en grupp (enhet) av flera
sddana fastigheter. Darmed Okar ocksd mojligheterna att skapa
andamaélsenliga instrument for samverkan mellan angridnsande
bostadsfastigheter. Forutséttningarna for en god boendemiljé torde vidare
Oka om &garldgenhetsfastigheterna hélls samman och inte sprids ut inom
byggnader som i Ovrigt anvinds pd annat sitt. Behovet av att bilda
enstaka &garldgenhetsfastigheter framstadr dessutom som begréinsat.
Forekommande dnskeméal om inférande av dgarldgenheter torde vanligen
avse en kompletterande form for boende i flerbostadshus, dvs. i hus som
innehéller ett flertal dgarlagenheter (jfr bet. 1998/99:BoU7). Det var for
Ovrigt ockséd regler for dgarldgenheter i flerbostadshus som 2000 é&rs
dgarldgenhetsutredning hade i uppdrag att ta fram (se dir. 2000:27).

Det sagda leder till slutsatsen att en fastighetsbildning for bildande av
agarldgenhetsfastigheter ldmpligen bor, till skillnad mot vad bl.a.
Fastighetsdgarna Sverige har ansett, omfatta fler 4n en enstaka sddan
fastighet.

Utredningen har foreslagit att en dgarldgenhetsfastighet ska ingé i en
sammanhéllen enhet om minst tre dgarligenhetsfastigheter. Motsvarande
har foreslagits 1 utkastet till lagradsremiss. Detta har godtagits av flertalet
remissinstanser. Ett par, bl.a. Sveriges advokatsamfund, har dock menat
att det bor rdcka att den sammanhéllna enheten omfattar tva
dgarlagenhetsfastigheter. Regeringen delar dock utredningens upp-
fattning. Som utvecklas ldngre fram (se avsnitten 9 och 10) finns det
battre forutsdttningar for en dndamaélsenlig reglering av samverkans-
fragor och grannelagsrittsliga fragor om é&garldgenhetsfastigheterna
ligger 1 anslutning till varandra och &r fler &n tva. I avsnitt 9 gors
beddmningen att den bésta 16sningen i detta hdnseende normalt &r att
agarldgenhetsfastigheterna har del i en gemensamhetsanldggning som
forvaltas av en samfillighetsforening. For att en sadan forvaltnings-
modell ska kunna fungera pa ett bra sitt torde det krévas att antalet
medlemmar i foreningen &r fler dn tva. Till det sagda kommer att det av
utredningen fOreslagna antalet Overensstimmer med vad som géller
enligt bostadsrittslagen (1991:614), lagen (2002:93) om kooperativ
hyresrdtt och lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrdtt om minsta antal
medlemmar respektive ldgenheter i en bostadsrattsforening eller en
kooperativ hyresrattsforening.

Mot denna bakgrund foreslar regeringen att fastighetsbildning for ny-
eller ombildning av &dgarldgenhetsfastigheter tillsvidare bara ska fa ske
om dgarlidgenhetsfastigheterna kommer att ingd i sammanhéllna enheter
om minst tre dgarligenhetsfastigheter. Det kan dock finnas skil att
aterkomma till denna frdga vid den framtida utvirderingen av reglerna
om &garlédgenheter.

En sérskild fraga &r i vilken utstrickning mark eller annat utrymme
som ingar i en sammanhallen enhet om minst tre 4garldgenhetsfastigheter
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men inte hor till ndgon av de enskilda fastigheterna inom enheten bor
knytas 1 réttsligt hinseende till dessa. I utkastet till lagradsremiss
uttalades att det ofta torde vara lampligt att ett sddant utrymme, t.ex. ett
utrymme som rymmer lagenhetsavgrinsande vaggar, gors samfillt for
berérda dgarldgenhetsfastigheter genom bildandet av en samfillighet
enligt fastighetsbildningslagen. Sveriges LantmdtareFérening har
papekat att det dven bor vara mdjligt att bilda en sarskild fastighet for
sddant utrymme och att fastigheten sedan &gs gemensamt av
agarlagenhetsfastigheternas dgare. Regeringen dr dock tveksam till en
sédan 16sning. Till att borja med torde den inte std i Gverensstimmelse
med det allménna lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § fastighets-
bildningslagen. Losningen torde inte heller annat &n undantagsvis vara
forenlig med 3 kap. 9 § fastighetsbildningslagen (se prop. 2002/03:116 s.
139 och avsnitt 16.4 nedan). Under alla forhéllanden medfor den 16sning
som har forordats i utkastet en starkare och tydligare koppling mellan de
enskilda dgarldgenhetsfastigheterna och kringliggande utrymmen. Den
framstar darfor som mer dndamalsenlig. Nagon sérskild reglering om
bildande av samfilligheter i dessa situationer torde dock inte behovas (jfr
1 kap. 1 a § andra stycket och 6 kap. fastighetsbildningslagen samt prop.
2002/03:116 s. 120 f.). Det &r inte heller givet att bildandet av en
samfillighet &dr den bdsta Iosningen 1 alla  situationer.
Lantmiterimyndigheten bor déarfor ges viss mdjlighet att bestimma vad
som ska gilla i frdga om dessa utrymmen mot bakgrund av forhallandena
i det enskilda fallet. Detta kréver emellertid inte nagon sérskild lagregel.

8.7 Fastighetsbildning for dnnu inte uppforda
bostadsldgenheter

Regeringens bedomning: I likhet med vad som giller for andra &nnu
inte bebyggda tredimensionella fastigheter bdor det under vissa
begrinsade forutsdttningar vara mdjligt att bilda &garldgenhets-
fastigheter avsedda for planerade men &nnu inte uppforda bostads-
lagenheter. Dessa forutsittningar bor vara desamma som for andra
dnnu inte bebyggda tredimensionella fastigheter, namligen att

1. fastighetsbildningen &r nddvindig for att trygga finansieringen
eller uppforandet av bostadsldgenheten, och

2. det kan antas att dgarldgenhetsfastigheten far anvindning for sitt
dndamal inom en néra framtid.

Vid fastighetsbildning for &nnu inte uppforda bostadsldgenheter bor
lantmédterimyndigheten, som vid annan tredimensionell fastighets-
bildning, besluta om den tid inom vilken ldgenheten ska ha uppforts.
Lantmiterimyndigheten bor ocksé kunna forldnga en sddan tidsfrist.

Utredningens bedomning: Overensstimmer delvis med regeringens
bedomning (se betdnkandet s. 119 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte sérskilt berort denna
fréga.

Bedéomningen i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 52 f. i utkastet till lagradsremiss).
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Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invindningar mot bedémningen i utkastet till lagradsremiss. Ett par
remissinstanser, bl.a. AB Bostadsgaranti, har betonat vikten av att
konsumenten skyddas om den planerade byggnationen inte kommer till
stand.

Skilen for regeringens bedomning: Regeringen har ovan foreslagit
att dgarldgenheter tills vidare ska kunna bildas endast i samband med
nyproduktion. Med detta avses bl.a. frdn grunden nyuppforda fler-
bostadshus. En sérskild fraga &r om det bor vara mojligt att bilda en
agarldagenhetsfastighet redan innan bostadsldgenheten ar uppford.

Niér reglerna om tredimensionell fastighetsbildning utarbetades, anségs
det att en tredimensionell fastighetsindelning i viss utstrickning borde
kunna genomf6ras ocksd for planerade men énnu inte uppforda bygg-
nader och andra anldggningar. For att motverka uppkomsten av be-
stdende luftfastigheter” ansdgs det dock att sérskilda begrinsande
villkor borde stéllas upp for att en sddan atgérd ska kunna genomforas
(se prop. 2002/03:116 s. 60 £.).

Overvidgandena utmynnade i sirskilda bestimmelser om detta (se
3kap. 1 a § andra stycket fastighetsbildningslagen). Tredimensionella
fastigheter, avsedda for planerade men dnnu inte uppférda byggnader
eller andra anldggningar, far bildas endast om fastighetsbildningen &r
nddvindig for att trygga finansieringen eller uppforandet av den avsedda
anldggningen och det kan antas att fastigheten far anvéndning for sitt
dndamél inom en ndra framtid. Vid sddan fastighetsbildning ska
lantméterimyndigheten besluta om den tid inom vilken den avsedda
anldggningen ska ha uppforts. En sddan tidsfrist far forlingas, om det
finns sdrskilda skél (4 kap. 25 § andra stycket fastighetsbildningslagen).

Den osdkerhet som kan vara forknippad med “fortida” fastighets-
bildning i dessa fall beror pé risken for att dnnu inte bebyggda
dgarldgenhetsfastigheter blir bestdende “luftfastigheter”. Denna risk
framstar dock inte som storre &n for andra tredimensionella fastigheter i
motsvarande situation. I likhet med vad som géller for andra &nnu inte
bebyggda tredimensionella fastigheter kan en “fortida” fastighetsbildning
vara virdefull genom att den kan underldtta finansieringen av ett
nybyggnadsprojekt och oka koparens inflytande &ver byggnationen.
Samtidigt &r det givetvis Onskvirt att det inte uppkommer bestiende
luftfastigheter som kan forsviara framtida planldggning, fastighets-
bildning eller bebyggelse. Reglerna om fastighetsbildning for dnnu inte
bebyggda tredimensionella fastigheter &r dgnade att sékerstilla detta.
Regeringen anser darfor att dessa regler bor tillimpas ocksa nir en for en
dgarldgenhetsfastighet avsedd bostadsldgenhet 4nnu inte har uppforts.

De risker for kdparen som kan uppkomma nér en dnnu inte bebyggd
agarldgenhetsfastighet (luftfastighet) séljs bor bedomas enligt och vid
behov begrinsas genom avtalsrittsliga regler, inte genom regler om
fastighetsbildning. Fragan om overldtelse av luftfastigheter behandlas i
avsnitt 11.1. I sammanhanget bor ockséd noteras att det redan finns
fastighetsbildningsregler som giller for den situationen att en planerad
byggnation i de aktuella fallen inte kommer till stind inom den av
lantméterimyndigheten faststéllda tiden. I avsnitt 8.10 diskuteras om det
finns skél att infora kompletterande regler om detta med anledning av
den nu aktuella reformen.
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8.8 Agarligenhetsfastigheters griinser

Regeringens bedomning: Det som giller for andra tredimensionella
fastigheters grédnser bor gilla dven for dgarldgenhetsfastigheters

granser.

Utredningens bedémning: Utredningen har ansett att lantméteri-
myndigheten i det enskilda fallet bor bestimma &dgarlédgenheters grianser
och ddrigenom grinserna mellan enskilda &garldgenheter och annan
egendom (se betdnkandet s. 103 £.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte berdrt utred-
ningens forslag i denna del. Kungl. Tekniska Hogskolan har ansett att
fragan vad som ska utgora enskilda dgarldgenheter respektive samfalld
egendom bor klarldggas. Liknande synpunkter har framforts av Lunds
Tekniska Hogskola.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 52 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nagra invindningar mot bedémningen i utkastet till lagrads-
remiss. Nagra remissinstanser, bl.a. Lunds Tekniska Hégskola och AB
Bostadsgaranti, har efterlyst striktare regler for griansdragning i de
aktuella fallen i syfte att sékerstélla att dgarldgenhetsfastigheter utformas
pa ett enhetligt sétt. Ett par remissinstanser, bl.a. Svenska Bank-
foreningen och Lantmdterimyndigheten i Goteborgs kommun, har
understrukit vikten av att balkonger eller liknande uteplatser ingar i de
enskilda dgarldgenhetsfastigheter som utrymmet &r avsett att betjdna. 4B
Bostadsgaranti har bl.a. ifrdgasatt hur det dr tdnkt att rattigheter till
garage m.m. ska knytas till enskilda dgarlagenhetsfastigheter.

Skilen for regeringens bedomning: Enligt vad som géller for
tredimensionell fastighetsbildning kan, som tidigare har ndmnts,
byggnader och andra anldggningar i viss utstrickning delas upp pé flera
fastigheter. Som berdrts i avsnitt 4.5 definieras en tredimensionell
fastighet som en fastighet som i sin helhet ar avgriansad bade horisontellt
och vertikalt (se 1 kap 1 a § forsta stycket 1 jordabalken). Det saknas mer
konkreta héllpunkter for tredimensionella fastigheters avgransning mot
andra fastigheter eller, i forekommande fall, mot samfillda utrymmen. I
stillet innebdr den nuvarande ordningen att lantméterimyndigheten
bestimmer tredimensionella fastigheters grianser pa det sétt som é&r
motiverat av forhédllandena i det enskilda fallet (se prop. 2002/03:116
s. 69). Om utstakning och utmérkning av en fastighets grins inte lamp-
ligen kan ske pa grund av fastighetens beskaffenhet, ska grinsen med
tillrdcklig noggrannhet beskrivas pa forrattningskartan eller i andra
forrattningshandlingar (se 4 kap. 27 § tredje stycket fastighetsbildnings-
lagen).

De nuvarande bestimmelserna ger alltsd inte ndgon mer konkret
vigledning nér det géller att bestimma omfattningen av tredimensionella
fastigheter i varje enskilt fall. For att f4 kinnedom om en sadan fastighets
omfing méste man studera de forrattningshandlingar som uppréttades nér
fastigheten tillkom eller dndrades. Savitt framkommit har detta i och for
sig inte medfort ndgra problem. Tvirtom synes, som Lantmditeri-
myndigheten [ Géteborgs kommun har framhéllit, nuvarande ordning
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fungera mycket vil. Det dr dock inte givet att det som géller for andra
slag av tredimensionella fastigheter i detta hanseende &ar lika
andamaélsenligt dven for &garldgenhetsfastigheter. Som bl.a. Kungl.
Tekniska Hogskolan har varit inne pa kan det dberopas skil for att man i
lagen bor tydliggora kriterierna for hur fastighetsgranserna ska beslutas
just ndr det gédller dgarldgenhetsfastigheter. Ett sadant skal ar att
fastigheter av det nya slaget i hogre utstrickning &n andra tre-
dimensionella fastigheter kommer att innchas av konsumenter. En mer
standardiserad utformning av dgarldgenhetsfastigheter ar dgnad att pa ett
enkelt sdtt identifiera enskilda ldgenheters omfing och dirmed de
rittigheter och skyldigheter som é&r knutna till innehavet av en
dgarldgenhet, t.ex. det underhéllsansvar dgaren av en sadan ldgenhet har.
Liknande tankar har forekommit tidigare. Salunda foreslog en é&ldre
utredning en lagreglering om vad édgarlagenheter skulle omfatta (se SOU
1982:40 s. 147 f.). Till saken hor ocksé att bostadsréttslagen innehéller
forhallandevis utforliga bestimmelser om fordelningen av underhélls-
ansvaret for bostadsrittsforeningens hus mellan foreningen och de
enskilda bostadsrittshavarna (se 7 kap. 4 och 12 §§ bostadsrittslagen).
Samtidigt gér det inte att bortse fran att innehallet i1 féreningens stadgar i
praktiken &ndd ofta behdver studeras ndr omfattningen av en
bostadsrittshavares underhéllsansvar ska bestimmas i det enskilda fallet.

Mot denna bakgrund dr det enligt regeringens mening angeliget att
agarligenhetsfastigheter ar l4tt identifierbara. Dessa fastigheter bor sa
langt mojligt och lampligt avgrinsas pa ett enhetligt sitt enligt vissa i
forvédg angivna kriterier. I likhet med Riksbyggen bedomer regeringen att
en ldmplig tumregel for grédnsdragningen torde kunna vara att en
agarldgenhetsfastighets omfing i princip utgérs av sjidlva ldgenhets-
utrymmet inklusive ett ytskikt inom detta. Det dr dock ténkbart att, t.ex.
beroende péd ldgenhetsutrymmets utformning eller andra byggnads-
tekniska forhallanden, grinsdragning efter andra kriterier kan vara &dnnu
mer dndamalsenligt i ett enskilt fall. Det kan ocksa ofta, eller rent av i de
flesta fall, vara lampligt att ett utrymme for en balkong eller liknande
uteplats fors till den dgarlédgenhetsfastighet som utrymmet betjanar. Mer
avldgset beldgna kompletterande utrymmen, sdsom garage- eller andra
forvaringsutrymmen, bor dock ldmpligen inte inga i enskilda dgarldgen-
hetsfastigheter. Det dr samtidigt naturligt att en enskild ldgenhetségare
bor kunna ges en ritt att nyttja t.ex. en viss garageplats dven om denna
ingdr i en gemensamhetsanlédggning. Detta 4r inte ndgon ny frage-
stdllning — motsvarande situation kan i dag uppkomma i smahusomraden
— och kréver inte ndgon sirskild reglering.

Mot denna bakgrund ser regeringen i och for sig flera férdelar med en
lagreglering som anger hur dgarldgenhetsfastigheter ska avgridnsas. En
sadan reglering skulle dock behdva goras forhéllandevis detaljerad och
riskerar ddrmed ocksa att bli otymplig. Trots en utforlig reglering skulle
fastigheters utbredning knappast kunna bestimmas med tillricklig
sakerhet utan att forrittningshandlingarna for den enskilda fastigheten
studeras. Vinsterna med en lagreglering skulle dd minska. Regeringen
anser sammantaget att nackdelarna 6vervdger. En mera dndamalsenlig
16sning &r att lata de ndrmare principerna for dgarldgenhetsfastigheters
avgransning mejslas fram i den praktiska tillimpningen, inte minst
genom  forrittningsverksamheten  och  utvecklingsarbete  inom
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lantméiteriorganisationen. Detta har fungerat bra nir det géller vanliga
tredimensionella fastigheter. Till saken hor ocksa att regeringen har
erfarit att Lantmaéteriet planerar att ta fram rekommendationer kring de
nu aktuella frdgorna i syfte att utgdra ett stod for tillampningen.

Mot denna bakgrund foreslar regeringen att dgarldgenhetsfastigheters
gréanser, likt andra tredimensionella fastigheters grénser, ska bestimmas
pa det sdtt som dr motiverat av forhallandena i det enskilda fallet. Som
Villadigarnas Riksforbund har betonat ar det angeldget att denna gréns-
dragning beskrivs pa ett tydligt sitt, inte minst for att forebygga framtida
oklarheter och tvister. Den regel som giller for beskrivning av fastig-
heters granser nir utstakning och utmérkning av dem inte lampligen kan
ske pa grund av fastighetens beskaffenhet dr dgnad att sékerstilla detta.

Trots det sagda kan det knappast undvikas att det i vissa fall i efterhand
uppstar oklarheter om den ritta strickningen av en dgarldgenhets-
fastighets grénser. Det bor déarfor vid behov vara mojligt att klarldgga
strickningen av sddana fastigheters grénser. Enligt nuvarande
bestimmelser kan lantméaterimyndigheten bl.a. undanréja oklarheter i
fastighetsindelningen genom en sérskild étgérd, s.k. fastighetsbestimning
(se 14 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). Bestimmelser som anger efter
vilka grunder befintliga fastighetsgrénser ska bestimmas finns i jorda-
balken. Om det inte finns nagon utméarkning pa marken, har grinsen den
strickning som framgar av karta och handlingar (se 1 kap. 3 §
jordabalken). Det dr naturligt att dessa bestimmelser géller dven for
agarldgenhetsfastigheter.

Sammanfattningsvis anser regeringen att det som géller for andra tre-
dimensionella fastigheters grinser bor gilla dven for &garlagenhets-
fastigheters granser.

Om den bostadsldgenhet som en agarldgenhetsfastighet dr avsedd att
rymma inte dr uppford nér fastighetsbildningsbeslutet meddelas, kan det
nir bostadsldgenheten uppfors visa sig att det behover goras smérre
jamkningar av fastighetsgrianserna. Enligt gdllande bestimmelser kan en
andring av grénsen i dessa och andra fall dstadkommas endast genom en
fastighetsregleringsatgérd. I forarbetena till reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning dvervédgdes fragan om det borde inforas en mojlighet
att under enklare former foreta smérre justeringar av tredimensionella
fastigheters gréanser, i vart fall nir sakégarna &r ense i frigan. Regeringen
ansdg att frdgan borde anstd till dess att det fanns erfarenheter frén
tillimpningen av de nya bestdmmelserna (se a. prop. s. 70). Fragan
kommer att Gvervdgas inom ramen for arbetet med en uppfoljning av
reglerna om tredimensionell fastighetsindelning.

8.9 Registrering av uppgifter om dgarldgenheter

Regeringens bedomning: Uppgifter om &dgarldgenhetsfastigheter bor
registreras i fastighetsregistret. Agarligenhetsfastigheter bor vid
registrering i fastighetsregistrets allmidnna del ges samma slag av
registerbeteckningar som andra fastigheter.
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Utredningens bedémning: Utredningen innehéller inte nagon
motsvarande beddmning (jfr dock betdnkandet s. 226).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har inte berort
fragor av detta slag.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 56 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot bedémningen i utkastet till lagrddsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: I fastighetsregistret finns fastig-
hetsanknuten information registrerad i bl.a. en allmén del och en inskriv-
ningsdel. T likhet med vad som géller for andra fastigheter registreras
uppgifter om tredimensionella fastigheter i fastighetsregistrets olika
delar. Detta bor gilla dven for dgarldgenhetsfastigheter. Sa blir utan
vidare fallet genom att 4garldgenhetsfastigheter blir att anse som
fastigheter.

Niér en nybildad fastighet registreras i fastighetsregistrets allménna del
asitts den en unik registerbeteckning. De regler om fastigheters register-
beteckningar som gédller for vanliga fastigheter géller &ven for
tredimensionella fastigheter. Detsamma bor gilla dven for dgarldgenhets-
fastigheter. Inte heller detta behdver komma till uttryck i ndgon sérskild
bestdmmelse.

Nér reglerna om tredimensionell fastighetsbildning infordes, gjordes
bedomningen att fastighetsregistret, inklusive den s.k. registerkartan,
borde innehélla sddana uppgifter att tredimensionella fastigheter sérskiljs
fran andra fastigheter och att tredimensionella fastigheters omfang fram-
gér. Det ansdgs vidare att registret borde innehélla annan information av
betydelse for kreditgivare m.fl., sisom uppgifter om den eller de fastig-
heter som har avstatt utrymme nér en tredimensionell fastighet tillskapats
(se prop. 2002/03:116 s. 80). Att uppgifter av detta slag registreras har
sakerstéllts genom é&ndringar i forordningen (2000:308) om fastig-
hetsregister (se SFS 2003:776) och Lantmaéteriverkets foreskrifter for
registrering i fastighetsregistret.

Enligt regeringens mening dr det naturligt att, i linje med vad som
géller for andra tredimensionella fastigheter, fastighetsregistret inklusive
registerkartan innehéller sédana uppgifter att dgarligenhetsfastigheter
kan identifieras som sadana fastigheter. Lika naturligt ar att det framgar i
vilken utstrdckning en fastighet har avstitt utrymme i samband med
bildandet av en dgarldgenhetsfastighet. Detta krédver dock inte ndgon
lagédndring.

8.10 Agarligenheter som inte lingre tjinar sitt indamal

Regeringens bedomning: Nuvarande regler om inlésen av
tredimensionella fastigheter som inte ldngre tjénar sitt d&ndamél bor
gilla dven for dgarldgenhetsfastigheter.

Utredningens bedomning: Overensstimmer delvis med regeringens
beddmning (se betidnkandet s. 126 f.).
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Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har inte
kommenterat denna fraga.

Bedomningen i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 57 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot bedémningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedéomning: Reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning bygger pa tanken att en tredimensionell fastighet ska
innehélla en “kdrna”, som bestar av en byggnad eller annan anldggning
eller en del av en sddan. Denna anldggning eller anldggningsdel ska
endera vara en redan existerande sddan eller i vart fall komma att
uppforas inom en néra framtid (se prop. 2002/03:116 s. 72 f.). Det kan
dock knappast forhindras att tredimensionella fastigheter i vissa fall inte
langre tjanar sitt &ndamal, dvs. fastigheten blir “onyttig”. Sa blir typiskt
sett fallet om den anlidggning som utgdr kdrnan i fastigheten forstors eller
skadas i sadan utstrackning att den maste ersdttas med en ny. P4 mot-
svarande sitt blir en tredimensionell fastighet avsedd for en planerad men
annu inte uppford anldggning onyttig om den planerade anldggningen
sedermera aldrig uppfors.

For att forhindra att tredimensionella fastigheter som inte ldngre tjénar
sitt &ndamal forblir bestdende onyttiga fastigheter har det inforts en
sirskild reglering om tvangsvis fastighetsreglering, s.k. inlosen, av
sddana fastigheter (se vidare 8 kap. 5—7 §§ fastighetsbildningslagen samt
prop. 2002/03:116 s. 71 f.). Reglerna innebdr att utrymmen som
bestdende onyttiga tredimensionella fastigheter omfattar i sista hand
genom fastighetsreglering kan &verforas till en fastighet av sedvanligt
slag. Det forhédllandet att bestimmelserna har utformats som inldsen-
regler innebdr bl.a. att fastighetsreglering kan genomftras i dessa
situationer dven om dgaren av den onyttiga fastigheten motsétter sig det.
For sadan fastighetsbildning géller samma erséttningsregler som for
annan fastighetsreglering. Det innebdr att erséttningen endera far
bestimmas genom en tillimpning av reglerna om s.k. vinstdelning eller —
om fastigheten skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation eller
liknande forfogande — genom en tillimpning av expropriationsrittsliga
principer (se 5 kap 10 a § fastighetsbildningslagen).

De overviganden som ligger bakom reglerna om avveckling av be-
stdende onyttiga tredimensionella fastigheter gor sig géllande i lika hog
grad nér det giller dgarligenhetsfastigheter. En saddan ordning framstér
som dndamélsenlig &dven 1 frdga om é&garldgenhetsfastigheter.
Foljaktligen bor det som géller for andra tredimensionella fastigheter
som inte ldngre tjénar sitt dandamal gilla dven for dgarldgenhetsfastig-
heter i motsvarande situationer.

En annan fraga dr vad som bor gilla i fraga om &garldgenhets-
fastigheter som anvénds for nagot annat dndamal &n det avsedda. Denna
fréga behandlas i avsnitt 14.2.
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8.11 Annan tredimensionell fastighetsbildning for
bostadsdndamal

Regeringens forslag: Det nuvarande kravet pa att en tredimensionell
fastighet for bostadsdndamél ska vara dgnad att omfatta minst fem
bostadsldgenheter dndras. Sédan fastighetsbildning ska fi ske om
fastigheten dr dgnad att omfatta minst ¢re ldgenheter. Det sagda ska
dock inte gilla nér fastighetsbildningen avser ny- eller ombildning av
dgarldagenhetsfastigheter.

Utredningens forslag: Regeringens forslag saknar motsvarighet i
utredningens forslag.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har tagit upp fragan.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 58 f. i utkastet till lagraddsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagra invéndningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.

Forslaget i Lantmiéteriverkets rapport (LMV-rapport 2007:15):
Overensstimmer med regeringens forslag (se s. 132 f. i rapporten).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagra invdndningar mot forslaget i Lantmateriverkets rapport.

Skilen for regeringens forslag: Det finns flera begrinsningar for
bildandet av tredimensionella fastigheter. Bland annat far en tre-
dimensionell fastighet avsedd for bostadsdndamal bildas endast om den
ar dgnad att omfatta minst fem bostadsldgenheter (3 kap. 1 a § forsta
stycket 4 fastighetsbildningslagen). Syftet &ar att forhindra en
fragmentisering av fastighetsindelningen (se prop. 2002/03:116 s. 56 f.).

Regeringen har ovan foreslagit att det ska vara mojligt att bilda
agarldgenheter genom tredimensionell fastighetsbildning. Det kan synas
som att dessa regler utan vidare medfor att den nu aktuella bestimmelsen
blir dverflodig. De nya reglerna behandlar dock inte alla former av
tredimensionell fastighetsbildning for bostadsdndamél utan enbart ny-
och ombildning av &dgarlidgenhetsfastigheter. Enligt regeringens mening
finns det alltjimt ett behov av sérskilda regler for sadan tredimensionell
fastighetsbildning for bostadséndamal som inte giller ny- eller
ombildning av dgarldgenhetsfastigheter. Detta blir patagligt om man
beaktar intresset av att reglerna om tredimensionell fastighetsindelning
inte leder till en onddig uppsplittring av fastighetsbestandet. Det finns
dock anledning att frdga sig om kravet pa minst fem bostadsldgenheter
bor kvarstd ofordndrat.

Fragan &r foranledd av regeringens forslag om regler for fastighets-
bildning avseende d&garligenheter. Enligt detta forslag ska ju en
fastighetsbildning for bildandet av dgarldgenhetsfastigheter omfatta en
sammanhallen enhet om minst #re sddana fastigheter (se avsnitt 8.6).
Villkoret att annan tredimensionell fastighetsbildning for bostadsandamal
ska vara dgnad att omfatta minst fem bostadsligenheter kan mot den
bakgrunden ifrdgasattas. Intresset av likformighet mellan néraliggande
regler talar fOr att minimiantalet bostadsligenheter for annan
tredimensionell fastighetsbildning for bostadsdandamal sénks till tre. En
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sddan fordndring gor det ocksd mdjligt att genomfora fler potentiella
bostadsbyggnadsprojekt.

Mot denna bakgrund foreslar regeringen att det nuvarande kravet pa att
en tredimensionell fastighet for bostadsindamél ska vara &dgnad att
omfatta minst fem bostadsldgenheter dndras. Liksom Lantmaéteriverket
och 6vriga remissinstanser anser regeringen att sddan fastighetsbildning i
framtiden bor fd ske om fastigheten dr dgnad att omfatta minst tre
lagenheter. Detta bor dock inte gélla nér fastighetsbildningen avser ny-
eller ombildning av dgarldgenhetsfastigheter.

9 Sérskilt om samverkansfrigor
9.1 Agarligenheter ska tillforsikras nddvindiga
rattigheter

Regeringens bedémning: En dgarldgenhetsfastighet bor, liksom andra
tredimensionella fastigheter, tillforsdkras de réttigheter som behdvs for
att fastigheten ska kunna anvéndas pa ett &ndamélsenligt sitt.

Utredningens bedomning: Overensstimmer i allt visentligt med rege-
ringens beddmning (se betinkandet s. 105 f.).

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har kommenterat fragan
sarskilt.

Bedéomningen i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 59 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot bedémningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: Enligt nuvarande regler far en
tredimensionell fastighet bildas endast om fastigheten tillforsékras
sadana rattigheter som behdvs for att den ska kunna anvéndas pa ett
dndamalsenligt séitt (se 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 fastighets-
bildningslagen). Syftet med bestimmelsen &r att sdkerstilla att
tredimensionella fastigheter blir lampliga for det avsedda @ndamaélet (se
prop. 2002/03:116 s. 65 f.).

Enligt forarbetena racker det inte att fastigheten har eller kan antas fa
en rent faktisk tillgang till de anordningar som den behdver, t.ex.
anldggningar for el, vatten och avlopp. Tillgdngen maste ocksd vara
"tillforsdkrad", dvs. réttsligt tryggad. Som regel torde den mest énda-
maélsenliga och betryggande 16sningen vara inrdttandet av en gemensam-
hetsanldggning eller bildandet av ett fastighetsbildningsservitut (se a.
prop. s. 66 och 141). En gemensamhetsanldggning &r en anliggning som
ar gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser gemensamma
behov av stadigvarande betydelse.

Regeringens forslag (se ovan) innebér att dgarldgenhetsfastigheter ska
kunna bildas i form av sammanhéllna enheter om tre eller flera sddana
fastigheter. Inréttandet av dgarldgenheter kommer dérmed alltid att
medfora att en byggnad delas upp pa ett flertal fastigheter. Typiskt sett
kommer dgarlédgenhetsfastigheter att vara beroende av andra fastigheter i

69



minst lika hog utstrickning som andra tredimensionella fastigheter ar i
motsvarande situationer. Bestimmelsen om att tredimensionella fastig-
heter far bildas endast om de tillforsékras de rittigheter som behdvs for
att de ska kunna anvéndas pa ett andamélsenligt sétt bor darfor gélla dven
for agarlagenhetsfastigheter. Detta krdver ingen sérskild lagstiftnings-
atgard.

Hur behovet av samverkan med andra fastigheter bor tillgodoses
behandlas 1 avsnitt 9.2.

9.2 Formerna for samverkan

Regeringens forslag: En &dgarldgenhetsfastighets behov av samverkan
med andra fastigheter ska i forsta hand tryggas genom inréttandet av en
gemensamhetsanldggning. Behovet av en sadan anldggning ska dock
provas i det enskilda fallet.

Utredningens forslag: Utredningen har inte foreslagit nagon
bestimmelse om detta (jfr betdnkandet s. 105 f.).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Lantmdteriverket, har
betonat vikten av att en gemensamhetsanldggning inrdttas for att till-
forsdkra dgarldgenheter nddvandiga rattigheter. Nagra, bl.a. Stockholms
tingsrdtt, har ansett att det bor framgé av lagen att bildande av gemen-
samhetsanléggning i dessa fall ska vara obligatoriskt.

Bedomningen i utkastet till lagridsremiss: Aven i utkastet till
lagradsremiss ansags det att behovet av samverkan normalt bor tryggas
genom inrdttandet av en gemensamhetsanldggning. Utkastet saknar dock
en uttrycklig motsvarighet till regeringens forslag. Dar gjordes i stillet
bedomningen att ndgra generella bestimmelser om formerna for
samverkan inte borde inforas (se s. 60 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Sveriges Lantmditare-
Férening, har ansett att samverkansbehoven i de aktuella fallen i vart fall
normalt bor tillgodoses genom inrdttandet av en eller flera
foreningsforvaltade gemensamhetsanlaggningar. AB Bostadsgaranti och
Lantmdterimyndigheten i Gdéteborgs kommun har ansett att ett absolut
krav pd inrdttande av gemensamhetsanldggning bor stillas upp.
Lantmaéterimyndigheten har sérskilt betonat vikten av att gemensamhets-
anldggning inréttas nar dgarldgenhetsfastigheter bildas for planerade men
annu inte uppforda bostadslédgenheter.

Skilen for regeringens forslag: Forslagen i detta drende medfor att
det inom en och samma byggnadskropp kommer att kunna finnas ett
flertal fastigheter, antingen enbart dgarldgenhetsfastigheter eller sédana
fastigheter och fastigheter av annat slag. Regeringen har redan
konstaterat att dgarldgenhetsfastigheter, typiskt sett, kommer att vara
beroende av andra fastigheter i minst lika hog utstrickning som andra
tredimensionella fastigheter &r i motsvarande situationer. Lagen maéste
dérfor ge goda forutsattningar for samverkan mellan fastigheterna. Det &r
ocksé angeldget att reglerna sdkerstéller att det gér att astadkomma en
andamalsenlig forvaltning av sévél de enskilda fastigheterna som &vrig
berord egendom.
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Det bista sittet att tillgodose behovet av samverkan torde vara att
inrdtta en eller flera gemensamhetsanldggningar for sidana gemensamma
anordningar som &garldgenheterna behdver for att forbli bestdende
rattsliga enheter och fungera som sjilvstindiga fastigheter, t.ex. tak,
fasader, stomme, hissar, olika schakt samt stamledningar. Det utesluter
inte att det i ett enskilt fall kan vara s& att behovet av samverkan
tillgodoses pé ett bra sétt genom bildandet av en samfillighet enligt
fastighetsbildningslagen utan att ndgon gemensamhetsanldggning bildas.
Ocksé fastighetsbildningsservitut kan i ett enskilt fall vara ett anvandbart
instrument for att tillgodose vissa behov, sdsom en dgarldgenhets behov
av att fa tilltrade till en annan fastighet.

Det sagda kan i och for sig dstadkommas redan med stéd av géllande
regler i fastighetsbildningslagen och anldggningslagen (1973:1149). Des-
sa lagar kan utan vidare tillimpas i friga om samverkan mellan dgar-
lagenhetsfastigheter.

Négra remissinstanser har ansett att det bor vara obligatoriskt att inrdtta
en gemensamhetsanldggning ndr &dgarldgenhetsfastigheter bildas. I
forarbetena till bestimmelserna om tredimensionell fastighetsindelning
uttalade regeringen att en gemensamhetsanlédggning ofta, eller rentav i de
flesta fall, &r den bista 16sningen for att tillgodose samverkansbehovet
ndr en anldggning delas upp mellan flera fastigheter genom
tredimensionell fastighetsbildning, men att det inte &r &ndamalsenligt att i
lagen precisera hur samverkan ska organiseras i enskilda fall, eftersom
behoven kan vara av mycket skiftande slag. Det bedomdes dérfor att det
inte borde inforas nagra sirskilda regler om formerna fér samverkan
mellan fastigheter som bildas genom tredimensionell fastighetsbildning
(se prop. 2002/03:116 s. 66 och 141). Enligt regeringens beddmning
maéste behovet av en organiserad samverkan mellan skilda fastigheter
antas vara sarskilt stort nér det géller dgarldgenhetsfastigheter. I fraga om
flertalet sddana fastigheter torde det vara helt nddvindigt att inrdtta en
eller flera gemensamhetsanldggningar. Nar ett flerbostadshus uppférs och
delas in i dgarldgenhetsfastigheter, bor salunda husets yttertak, stomme,
yttervdggar och liknande anordningar regelmissigt utgdéra en for
fastigheterna gemensam gemensamhetsanldggning. Regeringen anser
emellertid att det inte &r lampligt att det infors generella krav pa
inrdttande av gemensamhetsanldggningar. Behoven av samverkan ér, om
dn mera péatagligt, av samma principiella karaktir som de som
uppkommer nér byggnader eller andra anldggningar delas upp mellan
flera fastigheter genom annan tredimensionell fastighetsbildning. Lagen
innehéller i dag inte nagra bestimmelser om hur behovet av samverkan
ska organiseras i enskilda fall. Ingenting har hittills framkommit som
tyder pé att avsaknaden av lagreglering inneburit nagra problem eller lett
till att samverkansfragorna inte 16sts pa ett &ndamalsenligt sitt. Som har
framgatt ovan kan det ocksd undantagsvis vara #ndamalsenligt med
samverkan av annat slag. I sddana fall bor lantmédterimyndigheten ha
mdjlighet att utforma l&mpliga 16sningar utifran behoven i enskilda fall.

Som flera remissinstanser, bl.a. Lantmdterimyndigheten i Géteborgs
kommun, har betonat dr det dock naturligt att gemensamhetsanldggning
inrdttas i atminstone flertalet fall. Detta bor komma till tydligt uttryck i
lagen. Regeringen foreslar darfor en bestimmelse av innebdrd att det vid
fastighetsbildning for é&garldgenheter sérskilt bor Overvdgas om
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gemensamhetsanlidggning ska inréttas. I avsnitt 9.4 &vervdgs om det
ocksd finns anledning att stilla upp krav i lagen pa att en
gemensamhetsanlidggning som inréttas i dessa fall alltid ska forvaltas av
en samfillighetsforening.

9.3 Gemensamhetsanlidggningars utformning

Regeringens bedéomning: Det bor inte inforas négra sirskilda bestdm-
melser om utformningen av en gemensamhetsanliggning som &gar-
lagenhetsfastigheter deltar i.

Utredningens beddmning: Utredningen har inte forordat néagra
bestimmelser av detta slag (jfr betdnkandet s. 106 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte berdrt denna
fraga. Kungl. Tekniska Hogskolan har ansett att fragan vad som ska
utgora enskilda dgarldgenheter respektive samfilld egendom bor klar-
laggas. Liknande synpunkter har framforts av Lunds tekniska hogskola.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 61 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invdndningar mot bedémningen i utkastet till lagrddsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: Regeringen har ovan konstaterat
att det i en gemensamhetsanlédggning som inréttas i de nu aktuella fallen
lampligen kan ingd sddana gemensamma anordningar som Agarlidgen-
heterna behover for att forbli bestdende rittsliga enheter och kunna
fungera som sjilvstindiga fastigheter. En sérskild fraga &r i vilken ut-
strackning detta bor komma till uttryck i lagen.

Enligt nuvarande regler inrdttas en gemensamhetsanlaggning genom ett
sarskilt beslut av lantméterimyndigheten (anldggningsbeslut). I ett sddant
beslut anges bl.a. gemensamhetsanldggningens dndamaél, lage, storlek
och huvudsakliga beskaffenhet i ovrigt (24 § andra stycket 1 anldgg-
ningslagen). Dédremot finns det inte nigra lagregler som nirmare anger
vad gemensamhetsanlaggningar av skilda slag ska omfatta eller hur de
ska beskrivas i anldggningsbeslutet. Detta fér i stdllet bedomas med
hénsyn till behoven i det enskilda fallet.

Redan nuvarande regler torde medfora att gemensamhetsanldggningars
omfattning kommer att anges med tillricklig noggrannhet i de nu
aktuella fallen. Négra remissinstanser, daribland Kungl. Tekniska hog-
skolan, har dock varit inne pa att det bor klarliggas i lagen vad en
gemensamhetsanldggning i dessa fall ska omfatta. Liknande tankar har
forekommit tidigare. Salunda foreslog en dldre utredning att det i en
gemensamhetsanldggning som inrédttas for dgarldgenheter ska ingéd alla
delar av byggnaden som inte hor till de enskilda dgarldgenheterna (SOU
1982:40 s. 148 f.). Regeringen ser i och for sig vissa fordelar med en
sadan lagregel. Fragan ar dock om den skulle vara dndamélsenlig i alla
olika situationer som kan uppkomma; exempelvis kan det ibland vara
andamaélsenligt att 1ata delar av de enskilda &dgarldgenhetsfastigheterna
ingd i en gemensamhetsanldggning som fastigheterna &r anslutna till.
Salunda kan det ofta vara lampligt att t.ex. balkonger, d&ven om
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utrymmen for sddana fastighetsindelningsméssigt ingdr i de enskilda
fastigheter som balkongerna betjénar, férvaltas gemensamt inom ramen
for en gemensamhetsanliggning. Det torde krdvas en tdmligen
omfattande reglering for att ticka in alla tinkbara situationer. Risken
finns ocksé att det trots en séddan reglering dnda inte skulle vara mojligt
att forutse alla situationer.

Regeringen dr mot denna bakgrund inte beredd att foresld nagra
sarskilda bestimmelser om utformningen av sddana gemensamhets-
anldggningar som &garldgenhetsfastigheter deltar i. Hur en gemensam-
hetsanlédggning ska vara utformad bor i stillet, sésom giller for andra
gemensamhetsanldggningar, bestimmas med hénsyn till forhallandena i
varje enskilt fall. Regeringen &terkommer i forfattningskommentaren till
dessa fragor.

Ibland kan det vara nddvindigt att &ndra en gemensamhetsanldggnings
omfang, t.ex. dirfor att anlidggningen behdver byggas ut. Nuvarande
bestimmelser i anldggningslagen innebdr att lantméterimyndigheten da
maste fatta ett nytt beslut och darvid tillféra gemensamhetsanlaggningen
ytterligare utrymme. Kungl. Tekniska Hogskolan har menat att detta kan
leda till en alltfor konservativ forvaltning i de aktuella fallen och forordat
att samfillighetsforeningen pa egen hand, dvs. utan att blanda in
lantméaterimyndigheten, bor kunna fatta beslut med kvalificerad majoritet
om att uppfora en ny anlaggning. Hovrdtten for Vistra Sverige har for
sin del angett att anldggningslagens bestimmelser om omprovning av
tidigare forrattningsbeslut enligt den lagen kan behdva ses dver med
anledning av de nu aktuella reglerna.

Fragor av detta slag berdr inte bara sidana gemensamhetsanldggningar
som é&garldgenhetsfastigheter deltar i utan i princip alla typer av
gemensamhetsanldggningar. Det finns inte anledning att i detta
begrinsade sammanhang ta initiativ till en Oversyn av reglerna om
fordndring av gemensamhetsanldggningars omfang eller om omproévning
av tidigare beslut enligt lagen.

9.4 Formerna for gemensamhetsanlidggningars
forvaltning

Regeringens forslag: En samfillighet som tryggar en édgarldgenhets-
fastighets behov ska forvaltas av en samfallighetsforening.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit en bestimmelse av i
huvudsak samma innebord som enligt regeringens fOrslag (se
betdnkandet s. 124 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagra invdndningar mot utredningens forslag. Stockholms tingrdtt
har dock avstyrkt forslaget om bildande av en sérskild dgarldgenhets-
forening.

Bedomningen i utkastet till lagridsremiss: Aven i utkastet till
lagradsremiss ansigs det att en samfallighetsférening normalt bor bildas.
Regeringens forslag saknar dock en uttrycklig motsvarighet i utkastet till
lagradsremiss (se s. 63 f. i utkastet till lagradsremiss).
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Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Sveriges Lantmdtare-
Férening, har ansett att samverkansbehoven i de aktuella fallen i vart fall
normalt bor tillgodoses genom inréttandet av en eller flera forenings-
forvaltade gemensamhetsanldggningar. 4B Bostadsgaranti och Lant-
mdterimyndigheten i Géteborgs kommun har framhéllit att ett absolut
krav pa foreningsforvaltning bor stillas upp.

Skilen for regeringens forslag: Regeringens forslag innebir bl.a. att
dgarldgenhetsfastigheter ska kunna inrdttas i form av sammanhallna
enheter om minst tre sddana fastigheter. Ovan har den beddmningen
gjorts att den bésta 16sningen for att tillforsikra dgarligenhetsfastigheter
nodvindiga rittigheter och sékerstilla en dndamalsenlig samverkan
mellan olika dgarligenheter som regel ar att det inréttas en eller flera
gemensamhetsanlédggningar. Regeringen har dock inte funnit skél att
foresld bestimmelser om att det alltid ska bildas en gemensambhets-
anldggning; i vissa fall kan det t.ex. vara ldmpligt med en samfillighet
bildad enligt fastighetsbildningslagen.

Det sagda leder fram till fragan om formerna for forvaltningen av
framfor allt gemensamhetsanldggningar i de nu aktuella fallen. I
forarbetena till reglerna om tredimensionell fastighetsindelning
behandlade regeringen den situationen att en anldggning delas upp pa
flera fastigheter genom tredimensionell fastighetsbildning. Regeringen
menade da att det lag néra till hands att sddana delar av anlédggningen
som dr av gemensam betydelse for fastigheterna inrdttas som en
gemensamhetsanldggning och att samverkansfrdgorna ldmpligen kan
hanteras inom ramen for en samfillighetsforening som forvaltar
gemensamhetsanlidggningen. Négon sérskild reglering om detta foreslogs
dock inte (se prop. 2002/03:116 s. 66).

I likhet med utredningen bedémer regeringen att den bésta 16sningen
for att sorja for forvaltningen av gemensamhetsanldggningar i de aktuella
fallen regelméssigt dr att det bildas en samfillighetsférening och att
dgarna blir medlemmar i foreningen. Detsamma géller i friga om
samfillighet bildad enligt fastighetsbildningslagen (jfr avsnitt 9.2).
Bildandet av samfillighetsforeningar krdver dock inte nagra nya
bestimmelser utan kan ske enligt de befintliga reglerna i lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter.

Fragan dr om det ér tillrickligt med denna mojlighet eller om det bor
vara obligatoriskt att bilda en samfillighetsforening for att forvalta
gemensamhetsanldggningen/samfilligheten. Det finns inte nagra sir-
skilda bestimmelser om hur sddana gemensamhetsanliggningar som
andra tredimensionella fastigheter deltar i ska forvaltas: de kan forvaltas
antingen genom deldgarforvaltning eller genom en sirskilt inrdttad
samfillighetsforening. Utredningen har till stod for sitt forslag att bil-
dandet av en samfallighetsforening ska vara obligatoriskt hanvisat till att
foreningen ska ha till uppgift att ingripa mot stdrningar i boendet (se
betidnkandet s. 124 f.).

Enligt regeringens mening &r det i de flesta fall naturligt att gemensam-
hetsanldggningar som bildas for att trygga dgarldgenhetsfastigheters sir-
skilda behov av samverkan forvaltas genom en samféllighetsforening. I
synnerhet giller det vid forvaltningen av gemensamhetsanldggningar
som utgors av yttertak, ytterviggar, stommar och liknande anordningar i
sddana byggnader som dr indelade i dgarlagenhetsfastigheter. Det kan
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emellertid forekomma situationer da behovet av sirskild forenings-
forvaltning inte ir lika tydligt. Aven i sddana fall kan dock en
samfillighetsforening fylla en viktig funktion, tex. i samband med
storningar i boendet (se vidare avsnitt 10.2). Beaktas maste ocksa att
dgarlagenhetsfastigheter ar en ny form av boende i Sverige. For kdpare
av sadana fastigheter kan det vara en trygghet att lagen innehéller tydliga
regler om forvaltningen. Regeringen anser dirfor i likhet med flera
remissinstanser att det finns skél att i vart fall inledningsvis stilla upp ett
krav pa att foreningsforvaltning ska vara obligatoriskt nédr det géller
sddana samfalligheter som dgarlagenhetsfastigheter har del i. Det kan
finnas anledning att aterkomma till denna fradga i samband med
utvirderingen av de nu aktuella reglerna.

9.5 Vad bor gélla for samfillighetsforeningar i de
aktuella fallen?

Regeringens bedomning: De regler som giller for samfillighets-
foreningar som vanliga tredimensionella fastigheter ingar i, bl.a.
sarskilda regler om fondering m.m., bor gélla &dven for
samfillighetsforeningar som agarldgenhetsfastigheter ingar i.

Utredningens bedomning och forslag: Overensstimmer i princip med
regeringens bedomning. Utredningen har dock foreslagit vissa sdrregler
for sddana samfillighetsforeningar (dgarlédgenhetsféreningar) som égar-
lagenheter ingar i. Enligt utredningens forslag ska lantméterimyn-
digheten i anslutning till att dgarlgenheter bildas forordna om bildandet
av en sérskild typ av samfallighetsforening, kallad &garlagenhets-
forening. For denna forening ska reglerna i lagen om forvaltning av
samfilligheter gélla. Déarutover ska det gilla vissa sérskilda regler om
stadgevillkor for utseende av styrelseledamoter i foreningen och om
upplosning av foreningen (se betdnkandet s. 124 f. och 205 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har godtagit eller inte sérskilt
kommenterat utredningens forslag i dessa delar. Stockholms tingsrdtt har
kritiserat bendmningen dgarldgenhetsforening.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 64 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invdndningar mot beddmningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: Regeringen har ovan foreslagit
att foreningsforvaltning ska vara obligatorisk nir det géller sddana
samfilligheter som dgarldgenhetsfastigheter har del i. Regler om
samfillighetsforeningar, bl.a. sddana som tredimensionella fastigheter
ingér i, finns i lagen om forvaltning av samfilligheter. I den lagen finns
vissa regler om obligatorisk fondering och upprittande av underhallsplan
for vissa samfillighetsforeningar. Reglerna géller bl.a. vid forvaltning av
gemensamhetsanldggningar som tillforsdkrar en tredimensionell fastighet
sadana réttigheter som behdvs for att fastigheten ska kunna anvindas pa
ett &andamalsenligt sétt (19 § andra stycket 2 och tredje stycket lagen om
forvaltning av samfélligheter).
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Det ar naturligt att dessa regler géller dven for sddana samfillighets-
foreningar som forvaltar gemensamhetsanldggningar som édgarlagenhets-
fastigheter deltar i. Detta kriver inte ndgon lagstiftningsatgérd.

Utredningen har foreslagit att en samféllighetsférening som é&gar-
lagenheter ingér i ska bendmnas dgarldgenhetsforening. Regeringen ser i
och for sig vissa fordelar med forslaget. Namnet dgarldgenhetsforening
riskerar dock att bli vilseledande. Andamélet med de nu aktuella
samfillighetsforeningarnas kommer, i likhet med vad som giller for
andra samfillighetsforeningar, att vara att forvalta en samfdllighet (18 §
forsta stycket lagen om forvaltning av samfilligheter). Begreppet dgar-
lagenhetsforening ger snarare intrycket att foreningens &ndamél avser
dgarldgenhetsfastigheterna som sadana. Regeringen vill dérfor inte
foresla att en samfillighetsforening i de nu aktuella fallen ska bendmnas
agarlagenhetsforening eller att det ordet ska ingé i féreningens firma.

Utredningen har i detta sammanhang tagit upp en sérskild fraga,
namligen risken for oldgenheter om ett byggforetag har dominerande
inflytande Over &dgarldgenhetsforeningens styrelse dven efter det att
byggnationen slutforts (se betdnkandet s. 206 f.). Utredningen har, for att
sakerstélla att lagenhetsdgarna pa sikt alltid har mojlighet att fa ett
dominerande inflytande i dgarligenhetsforeningen, foreslagit en sérskild
bestimmelse om att en dgarldgenhetsforenings stimma alltid ska kunna
andra ett stadgevillkor om att hélften eller fler av styrelseledamdterna i
foreningen ska utses pa ndgot annat sitt &n av stimman. Enligt den
beddmning som kan goras hér &r emellertid skillnaderna mellan saddana
samfillighetsforeningar som dgare till &garldgenhetsfastigheter ar
medlemmar i och andra jamforbara samfallighetsféreningar inte sé stora
att det dr befogat att infora sérskilda regler om stadgevillkor for utseende
av styrelseledamoter i foreningar av det forstndmnda slaget. Regeringen
ar pa nuvarande underlag inte heller beredd att ta initiativ till en bredare
oversyn av gillande regler i detta hianseende. Det kan dock finnas skl att
folja utvecklingen och ta upp fragan pa nytt i samband med kommande
utvirdering av reglerna om dgarlédgenheter.

Utredningen har dessutom foreslagit att en dgarldgenhetsforening ska
fa upplosas endast om den samfillighet som forvaltas av foreningen
upphor (se betédnkandet s. 211). Regeringen &r i nuldget inte beredd att
foresla en sadan bestimmelse. Ocksa behovet av en sadan regel kan dock
behova dvervigas ndrmare i samband med utvarderingen.

Nedan overviags i vilken utstrackning samfillighetsforeningar bor
kunna vidta atgirder i samband med ordningsstdrningar (se avsnitten
10.2 £).

10 Grannelagsrittsliga fragor

10.1 Allméint om stdrningar, sanitéra oldgenheter, m.m.

Regeringens bedomning: De regler om grannelagsritt och miljo-
skydd som giéller for andra fastigheter bor gélla dven for &gar-
lagenhetsfastigheter.
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Utredningens bedomning: Overensstimmer i sak med regeringens
bedomning (se betidnkandet s. 183 f.)

Remissinstanserna: Remissinstanserna har i stort instdmt i eller inte
haft nagra invidndningar mot utredningens forslag. Umed kommun har
dock framhallit att de grannelagsrittsliga fragorna bor analyseras djupare
dn vad utredningen har gjort.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 65 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot bedémningen i utkastet till lagrddsremiss.

Skilen for regeringens bedomning: Regeringens forslag innebér att
dgarldgenhetsfastigheter ska kunna bildas i form av sammanhéllna
enheter om tre eller flera sddana fastigheter. Bildandet av dgarlagenhets-
fastigheter kommer dérmed alltid att medfora att en byggnad delas upp
pa ett flertal fastigheter som i minst lika hdg utstrackning som andra
tredimensionella fastigheter kommer att vara beroende av andra fastig-
heter. Behovet av en &dndamalsenlig milj6- och grannelagsrittslig
reglering for dgarldgenheter 4&r mot denna bakgrund stort.

Det &r viktigt att miljohénsyn tas redan i samband med fastighets-
bildning, t.ex. sa att en dgarldgenhetsfastighet inte bildas nir den riskerar
att drabbas av oacceptabla stérningar fran omgivningen. Fragor av detta
slag kan dock beaktas redan inom ramen for nuvarande regelverk. Den
allménna ldmplighetsprovningen enligt 3 kap. 1 § fastighetsbildnings-
lagen ska ndmligen ske utifrén ett planmaéssigt betraktelsesitt, varvid
hénsyn ska tas till forhallandena i omgivningen och till risken for sanitira
oldgenheter, buller m.m. (se prop. 1969:128 s. B 1103 och 3 LU 1970:35
s. 127). Géllande fastighetsbildningsregler — liksom reglerna i plan- och
bygglagen (1987:10) — ger séledes vissa garantier for att det inte bildas
dgarlagenhetsfastigheter som dr oldmpliga pa grund av risker for buller
eller andra miljostorningar.

I det enskilda fallet kommer utnyttjandet av en fastighet &nda att kunna
ge upphov till stérningar som inte rimligen kan godtas. Det kan vara
fréga om t.ex. buller, luftféroreningar, skakningar och andra immissio-
ner. Det &r sjilvfallet angeldget att eventuella stdrningar kan motverkas
oavsett om storningarna hirror fran eller drabbar en dgarldgenhet.

Nuvarande ordning ger vissa mdjligheter for savidl grannar som
myndigheter att komma till ritta med ett frdn miljésynpunkt icke
Onskvért brukande av en fastighet. Hiar kan pekas pa 3 kap. 1§
jordabalken, som slar fast den allminna principen att var och en vid
nyttjande av sin eller annans fasta egendom ska ta skélig hinsyn till
omgivningen. Vidare giller enligt 2 kap. 3 § forsta stycket miljobalken
att alla som bedriver eller avser att bedriva en verksambhet eller vidta en
atgérd ska utfora de skyddsatgirder, iaktta de begransningar och vidta de
forsiktighetsmatt i ovrigt som behdvs for att forebygga, hindra eller
motverka att verksamheten eller atgdrden medfor skada eller oldgenhet
for ménniskors hélsa eller miljon. I vissa fall far en verksamhet over
huvud taget inte komma till stdnd (se 2 kap. 9 § miljobalken). For viss
miljofarlig verksamhet giller tillstinds- och anmélningsplikt (se 9 kap.
6 § miljobalken). Av miljobalken foljer vidare att bostider ska brukas pa
ett sadant sitt att oldgenheter for manniskors hilsa inte uppkommer och
héllas fria fran ohyra och andra skadedjur (se 9 kap. 9 § miljobalken). En
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granne som drabbas av skada kan ocksd i viss utstrickning kriva
skadestand (se 32 kap. miljobalken). Aven andra sanktioner kan tillgripas
mot en storande verksamhet, sasom forbud vid vite. I vissa situationer
kan det bli aktuellt med en tillimpning av straffbestimmelser (se 29 kap.
miljobalken).

Det &r naturligt att de allménna civil- och offentligrittsliga regler om
grannelagsritt och miljoskydd som géller for andra fastigheter géller
dven for dgarldgenhetsfastigheter. Detta blir utan vidare f6ljden av att
dgarldgenheter utformas som fastigheter och kréaver inte nadgon sirskild
lagregel.

Det kan dock ifrdgasittas om nuvarande regler kommer att vara
tillrackliga for att motverka storningar mellan dgarlédgenhetsfastigheter. 1
avsnitt 10.2 dvervégs behovet av kompletterande regler om detta.

10.2 Sarskilt om storningar mellan dgarldgenheter, m.m.

Regeringens forslag: I friga om byggnader och andra anldggningar som
hor till skilda fastigheter, varav minst en dr en dgarldgenhetsfastighet
eller ndgon annan tredimensionellt avgrinsad fastighet, ska foljande
gélla.

Nér dgaren av en del av anldggningen anvinder sin del, ska han eller
hon se till att de som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i
sadan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars férsimra deras
bostadsmiljo att de inte skiligen bor tilas. Agaren ska dven i dvrigt iaktta
allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller
utanfor anldggningen. Agaren ska se till att detta fullgdrs ocksd av
personer som hor till dgarens hushall eller som besoker honom eller
henne som géster, personer som é&garen har inrymt i sin del av
anldggningen, eller personer som for &dgarens rdkning utfor arbete i
dgarens del av anldggningen.

Om storningar intraffar, ska allmdn domstol kunna foreldgga en an-
svarig dgare vid vite att se till att stdrningarna upphdr. En talan om detta
ska kunna vickas — forutom av dgaren till en annan del av anldggningen
— av en samfillighetsforening, om en del av anldggningen ingér i en
samfillighet som foreningen forvaltar.

Utredningens forslag: Overensstimmer delvis med regeringens for-
slag. Utredningens forslag géller dock enbart storningar mellan adgar-
lagenheter. Utredningen har vidare foreslagit att allmdn domstol ska
kunna aldgga en stérande ldgenhetsdgare och dem som hor till dgarens
hushall att flytta. Om avflyttning dérefter inte sker frivilligt, ska Krono-
fogdemyndigheten kunna avhysa ldgenhetsdgaren m.fl. En anskan om
alaggande att flytta ska endast kunna goras av den samfillighetsférening
(agarldgenhetsforening) som forvaltar den samfallighet som dgarldgen-
heten har del i. Normalt ska ett sddant alaggande forutsétta att lagenhets-
dgaren inte har réttat sig efter en tillsdgelse fran dgarldgenhetsforeningen
att upphdra med stdrningarna samt att socialndmnden har underrittats.
Vidare har utredningen foreslagit en sérskild ordning om atgérds-
foreldggande enligt hyreslagen mot en ldgenhetsédgare for det fall att det
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ar lagenhetsdgarens hyresgést som stor (se betidnkandet s. 190 f. och
200 f.).

Remissinstanserna: Nagra remissinstanser, bl.a. Gdteborgs kommun,
har varit positiva till utredningens forslag. Det stora flertalet remiss-
instanser som har uttalat sig i denna del har dock varit tveksamma eller
negativa. Kritiken har fraimst géllt forslaget att en storande ldgenhets-
dgare ska kunna alaggas att flytta men inte i Gvrigt kunna berdvas ratten
till sin lagenhet. Sélunda har Hovrdtten for Vistra Sverige ansett att det
ar oklart vad forslaget innebédr néir det géller en stérande ldgenhetségares
mdjligheter att disponera 6ver sin ldgenhet sedan avflyttning har skett.
Riksskatteverket har ansett att forslaget om flyttningsaliggande bor
kompletteras med ett forfogandeforbud som sékerstiller att ldgenhets-
dgaren inte flyttar tillbaka. Aven Kronofogdemyndigheten i Jonképing
och Foreningen Sveriges Kronofogdar har varit inne pé att forslaget bor
kompletteras med ett forfogandeforbud. Lunds tekniska hégskola har
ansett att dgarldgenhetsforeningens skyldigheter vid stdrningar i boendet
bor klarldggas. Lantmdteriverket har gett uttryck for tveksamhet och
ansett att forslaget, om det genomfors, bor kompletteras med en tidsgréns
for ndr en avflyttad dgare far flytta tillbaka. Sveriges Bostadsrdtts-
Centrum och Fastighetsdgarna Sverige har motsatt sig forslaget att
socialndmnden ska underrittas innan en storande ldgenhetsigare far
alaggas att flytta.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 67 f. i utkastet till lagraddsremiss).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Kronofogdemyndig-
heten och Konsumentverket, har ifragasatt om forslaget kommer att vara
tillrackligt ingripande for att komma till rdtta med storningar i de aktuella
fallen. Hovrdtten for Vistra Sverige har ansett att fragor om stérningar i
boendet bor provas av hyresndmnd och inte av allmdn domstol. HSB
Riksforbund har menat att de grannelagsrittsliga fragorna behdver
analyseras ytterligare.

Skilen for regeringens forslag

Det bor inforas kompletterande civilrdttsliga bestimmelser om
storningar

Lagstiftningen om #dgarldgenheter kommer att medfora en storre narhet
mellan bostadsfastigheter dn som hittills har varit fallet. Detta aktuali-
serar frigan om nuvarande regler &r tillrdckliga for att motverka stor-
ningar mellan &dgarldgenheter, t.ex. musik pa alltfor hég volym eller
hogljudda fester.

Som framgéatt ovan slar bestimmelsen i 3 kap. 1 § jordabalken fast den
allmédnna principen att var och en vid nyttjande av sin eller annans fasta
egendom ska ta skélig hdnsyn till omgivningen. Den bestimmelsen,
liksom andra befintliga miljo- och grannelagsrittsliga bestdmmelser,
kommer att kunna anvidndas ocksa nér det géller storningar som harror
frén eller drabbar en édgarldgenhet.

I forarbetena till lagstiftningen om tredimensionell fastighetsindelning
overviagde regeringen sirskilt om det borde inféras kompletterande
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bestimmelser for att motverka stdrningar i boendet. Regeringen var inte
déd beredd att gora detta men ansag att det fanns skil att folja
utvecklingen uppmarksamt. Vid den framtida utvirderingen av reglerna
om tredimensionell fastighetsindelning borde, enligt regeringen, utronas
om befintliga regler har visat sig vara tillrickliga for att hantera
stérningar mellan fastigheter (se prop. 2002/03:116 s. 89).

Sarskilda regler giller 1 fraga om storningar vid anvéndandet av
bostadsrittsldgenheter. Nar en bostadsréttshavare anvénder ldgenheten,
ska han eller hon se till att de som bor i omgivningen inte utsétts for
storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars
forsimra deras bostadsmiljo att de inte skiligen bor tilas.
Bostadsréttshavaren ska dven i ovrigt vid sin anvéndning av lagenheten
iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom
eller utanfor huset (7 kap. 9 § forsta stycket bostadsréttslagen).

Det &r oundvikligt att anvidndandet av dgarldagenheter i vissa fall kom-
mer att medfora oacceptabla stérningar i forhéllande till andra agar-
lagenheter. Hur vanliga sddana storningar kan komma att bli gér
naturligtvis inte att bedoma pa férhand. Utredningen, liksom Riksbyggen,
har menat att det i detta hdnseende inte finns skil att rdkna med nagra
storre avvikelser fran vad som géller betrdffande bostadsrittsldgenheter.
Aven om det inte finns anledning att anta att strningar i boendet
kommer att bli sérskilt vanliga i de nu aktuella fallen, 4r det angeldget att
storningar kan motverkas ocksa nir dessa harrér fran anvindandet av en
dgarldgenhet.

Inférandet av reglerna om &garldgenheter fordndrar inte mdjligheterna
att pa offentligrittslig vig komma till rdtta med stérningar till foljd av
anviandandet av fast egendom (se bla. 9 kap. 9 § och 26 kap. 9 §
miljobalken). Varken utredningen eller nagon remissinstans har redovisat
nagon annan uppfattning. Det &r samtidigt rimligt att det ockséd finns
civilrittsliga regler som en lidgenhetsdgare kan aberopa mot en stérande
granne. Enligt regeringens bedomning dr de nuvarande civilrittsliga
reglerna inte tillrdckliga i detta avseende med tanke pa den stora nirhet
mellan bostadsfastigheter som den nu aktuella lagstiftningen innebér.

Regeringen instimmer alltsd i utredningens och flertalet remiss-
instansers bedomning att det bor inforas kompletterande civilrittsliga
bestimmelser om stérningar som uppkommer i samband med nyttjandet
av dgarlidgenheter. Dessa bestimmelser bdr, i linje med vad utredningen
har foreslagit, ges i huvudsak samma materiella innehéll som regleringen
for bostadsrittslagenheter. En reglering kan antas vara av sérskild
betydelse just for dgarldgenhetsfastigheter men bor lampligen gélla for
alla byggnader och andra anldggningar som &r uppdelade mellan flera
fastigheter. En forutséttning for det bor dock vara att minst en av dessa
fastigheter dr en tredimensionell fastighet eller en sadan fastighet till
vilken hor ett tredimensionellt fastighetsutrymme, om det ar detta
utrymme som har del i anldggningen (jfr 3 kap. 5 § fOrsta stycket
jordabalken och a. prop. s. 123 f.).
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Vilken sanktion bor kunna tillgripas mot en storande fastighetsdgare?

Om en ldgenhetsédgare eller annan fastighetséigare inte frivilligt uppfyller
sina forpliktelser, dr det naturligt att den som utsitts for storningar kan
vidta rittsliga atgdrder. Detta aktualiserar frigan om vilka sanktioner som
bor kunna tillgripas mot en ansvarig fastighetsdgare i dessa fall.

Efter att ha inventerat och diskuterat olika tinkbara alternativ (se
betdnkandet s. 192 f.) har utredningen stannat for att foresla att allméin
domstol ska kunna é&ldgga en ansvarig lagenhetsdgare och medlemmarna
i dennes hushall att flytta. Om avflyttning sedan inte sker pa frivillig vég,
ska avhysning kunna framtvingas genom Kronofogdemyndighetens
forsorg (se betdnkandet s. 194 f. och 237). Forslaget har kritiserats av
atskilliga remissinstanser. Bland annat har man framhéllit risken for att
en avflyttad dgare genom olika avtalskonstruktioner kringgér lagen och
flyttar tillbaka till ldgenheten. Regeringen anser att det finns fog for
kritiken och gor bedomningen att utredningens forslag inte bor
genomforas.

En enligt regeringens mening ldmpligare 10sning 4r att en ansvarig
dgare 1 dessa fall kan forelaggas av allmian domstol att vid vite se till att
storningarna upphor. Vite dr en sanktion som — vid sidan av skadestand —
forekommer i1 andra grannelagsrittsliga situationer (se t.ex. prop.
2002/03:116 s.99 f.; jfr dven rattsfallet NJA 1996 s. 495). Detta kan
astadkommas redan med stod av befintliga regler. Av hédvd anses
ndmligen f6lja att en domstol alltid har mojlighet att forena en
forpliktelse som inte avser betalningsskyldighet med vite (jfr a. prop.
s. 100).

Trots det sagda kan det knappast garanteras att nuvarande regler
tillsammans med de kompletterande regler som foreslds i1 detta
lagstiftningsdrende kommer att vara tillrickliga for att komma till rétta
med samtliga storningar i de nu aktuella fallen. Flera remissinstanser har
ocksa ifragasatt om de nu aktuella reglerna kommer att vara tillrackliga
for att storningar ska kunna motverkas i 6nskvird omfattning. Det finns
darfor skél att noga folja utvecklingen och att i samband med den
framtida utvdrderingen av reglerna om &dgarldgenheter underséka om det
finns behov av ytterligare atgérder.

Hovrdtten for Vistra Sverige har ifrdgasatt om inte hyresndmnd bor
prova tvister enligt de nu aktuella reglerna. Enligt regeringens mening &r
det naturligt att tvister av detta slag likt andra grannelagsrittsliga tvister
dér enskilda stélls mot varandra provas av allmdn domstol. Detta
aktualiserar inte nagon sérskild reglering.

Vem ska kunna agera mot storningar och mot vem?

Utredningen har foreslagit att enbart den samfillighetsforening (dgar-
lagenhetsforening) som den ansvarige dgaren dr medlem i ska vara
behorig att agera i fall av stdrningar och kunna ansdka om att dgaren ska
alaggas att flytta. Som skél for detta har utredningen anfort bl.a. att det
medfor en viss form av objektivitet i forfarandet och att foreningen kan
komma att fungera som ett “filter” i dessa fragor (se betdnkandet
s. 197 £).
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Regeringen instimmer i utredningens bedomning att en samfillig-
hetsforening bor vara berdttigad att fora talan vid domstol mot en
ansvarig fastighetségare i de nu aktuella fallen. Till skillnad mot Sveriges
BostadsrdttsCentrum anser regeringen inte att en sadan ordning medfor
nagon Okad risk for sammanblandning mellan é&garldgenheter och
bostadsrittsldgenheter. Daremot saknas det enligt den beddmning som
kan goras hér tillrickliga skil att, sésom utredningen har foreslagit, inte
tillerkéinna en av storningar utsatt granne taleritt. Agaren av en vanlig
fastighet &r normalt berittigad att vidta réttsliga atgidrder gentemot en
granne som inte uppfyller sina grannelagsrittsliga forpliktelser.
Motsvarande giller i frdga om tredimensionella fastigheter. Det &r inte
motiverat att vélja en annan ordning for de nu aktuella fallen. En sadan
l6sning passar ocksd béttre om man, som har foreslagits hir, léter
bestimmelsen omfatta inte endast dgarldgenhetsfastigheter utan &ven
andra fall dir en byggnad eller annan anldggning hor till skilda
fastigheter, varav minst en &r en tredimensionellt avgransad fastighet.

En sédrskild aspekt &r i vilken utstrackning de nya bestimmelserna bor
kunna &beropas av eller mot en nyttjanderéttshavare. I samband med in-
forandet av reglerna om tredimensionell fastighetsindelning inférdes ock-
sa vissa kompletterande grannelagsrittsliga bestimmelser om byggnads-
arbete m.m. (se vidare avsnitten 10.4 och 10.5). Dessa bestimmelser har
utformats s& att de kan &beropas av och mot savél fastighetsdgare som
tomtréttshavare (se 3 kap. 5 § andra stycket jordabalken samt prop.
2002/03:116 s. 105 f.)). Mot denna bakgrund bor de nu aktuella
bestimmelserna fa &beropas dven av eller mot tomtréttshavare.

Vad bor da gilla i friga om andra nyttjanderdttshavare dn tomt-
rittshavare, t.ex. hyresgéster? En niraliggande fraga &r i vilken ut-
strickning de nya bestimmelserna bor kunna aberopas mot dgaren av en
fastighet trots att det dr ndgon annan &n en nyttjanderéttshavare som
orsakar storningarna, t.ex. en hushallsmedlem. Néir den nyss ndmnda
grannelagsrittsliga regleringen infordes gjordes beddmningen att fragan
om 1 vilken utstrickning bestimmelserna ska kunna tillimpas &ven i
fraga om andra nyttjanderéttshavare &n tomtrattshavare borde verldmnas
till réttstillimpningen (se a. prop. s. 105 f.).

Utredningen har foreslagit att, om det &r en ldgenhetségares hyresgist
som stor och hyresvérden inte sjdlvmant agerar mot stdrningarna, dgaren
av en grannldgenhet ska kunna framtvinga atgirder fran hyresvirdens
sida genom att ansdka hos hyresndmnden om atgérdsforeldggande enligt
hyreslagen mot vérden (se betinkandet s. 200 f.).

Det ar dock i och for sig inte en frimmande tanke att 1ata nyttjande-
rittshavaren till en fastighet bdra det grannelagsrittsliga ansvaret for
oldgenheter som anvdndandet av fastigheten orsakar en grannfastighet.
De nu foreslagna reglerna far ndrmast ses som en utveckling och
precisering for vissa situationer av de grundliggande réttsprinciper for
grannelagsforhallanden som kommer till uttryck i 3 kap. 1 § jordabalken.
Redan av den bestimmelsens ordalydelse (’var och en skall vid nyttjande
av sin eller annans fasta egendom...”) framgar att den inte dr begridnsad
till rattsforhallanden mellan fastighetségare utan att den kan &beropas av
eller mot nyttjanderéttshavare, t.ex. tomtréttshavare (jfr prop. 1970:20
del B 1 s.102); i rittspraxis har en arrendator gjorts ansvarig nér
verksamhet som nagon annan med arrendatorns medgivande utfort pa
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arrendestillet orsakat skador pd en grannfastighet (se réttsfallet
NJA 1994 s. 162). Enligt réttspraxis anses det vidare att, nér det géller en
myndighets anvidndande av vite i enlighet med offentligréttsliga
bestimmelser om sanitdra oldgenheter m.m., ett foreliggande eller for-
bud bor riktas mot nyttjanderdttshavaren om foreskrifterna géller for-
héllandet till grannar (se rittsfallet MOD 2007:7).

Av intresse dr ocksa att det 1 bostadsrittslagen finns regler om i vilken
utstrackning en bostadsrittshavare ansvarar gentemot bostadsratts-
foreningen for stdrningar som andra personer orsakar. Bostads-
rittshavaren ska halla noggrann tillsyn over att de aligganden som han
eller hon har betrdffande stérningar i boendet m.m. fullgérs av vissa
andra personer som har fétt tilltréde till lagenheten. Detta géller den som
hor till bostadsréttshavarens hushall eller besdker honom eller henne som
gést, ndgon annan som bostadsrittshavaren har inrymt i ldgenheten eller
nagon som for hans eller hennes rikning utfor arbete i ldgenheten (se
7 kap. 9 § forsta stycket och 12 § tredje stycket 2 bostadsrittslagen). Om
bostadsrattshavaren brister 1 sitt tillsynsansvar, kan detta leda till att
nyttjanderétten till ldgenheten forverkas. Detta giller pa samma sétt om
lagenheten ar upplaten i andra hand och det ar en hyresgést (eller ndgon
hyresgisten ansvarar for) som stor. Aven i det fallet kan alltsd
bostadsrittshavarens rétt till lagenheten forverkas (se 7 kap. 18 § 5
bostadsrittslagen).

Regeringen har ovan uttalat att reglerna om storningar bor ges i
huvudsak samma materiella innehéll som motsvarande bestimmelser for
bostadsrittsldgenheter. Ocksa nir det géller den nu aktuella fragan ar det
lampligt att utforma regleringen i néra anslutning till vad som géller for
bostadsrittsldgenheter. Bestimmelserna bor saledes kunna dberopas mot
en fastighetsdgare (eller tomtréttshavare, se ovan) dven nér storningarna
har orsakats av vissa kategorier av personer till vilka dgaren har ldmnat
tilltrdde till sin del av anldggningen. I linje med utredningen foreslar
regeringen vidare att de ska kunna &beropas mot en fastighetségare dven
nir det dr en nyttjanderdttshavare eller nagon som nyttjanderéttshavaren
har lamnat tilltrdde till anldggningen som stor; i sistndmnda fall bor
kretsen av de personer som en nyttjanderdttshavare ska ansvara for
bestimmas pd samma sétt som regeringen foreslar ska gélla betrdffande
fastighetsdgaren. Att pa detta sitt goéra de nya bestimmelserna
omedelbart tillimpliga ndr en nyttjanderéttshavare eller nagon som en
nyttjanderéttshavare ansvarar for stor framstar som mindre komplicerat
an att, som utredningen foreslagit, ge en lagenhetsigare eller annan
fastighetsdgare mdjlighet att utverka ett atgirdsforeldggande enligt
hyreslagen mot en hyresvérd som inte agerar mot en storande hyresgést.
P& motsvarande vis foreslar regeringen att bestimmelserna ska kunna
aberopas — forutom av en samfillighetsforening (se ovan) — av en
fastighetsdgare (eller tomtrittshavare) dven nér det &r t.ex. en nyttjande-
rattshavare som utsétts for storningar.
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Bér det inforas ndagra sdrskilda regler om forfarandet i samband med
atgdrder mot storningar i dessa fall?

Utredningen har foreslagit att ett aldggande att flytta i de nu aktuella
fallen normalt ska forutsdtta att den ansvarige dgaren har fatt men inte
rittat sig efter en tillsdgelse fran samfillighetsforeningen (dgarldgen-
hetsforeningen) samt att socialnimnden har underrittats (se betdnkandet
s. 197 f.). Forslaget har sin forebild i bostadsrittslagen dér tillségelse till
den ansvarige bostadsrittshavaren samt underrittelse till socialndmnden
normalt méste ldmnas innan uppsédgning far ske (se 7 kap. 20 § forsta och
tredje styckena bostadsréttslagen). I sammanhanget bor papekas att
reglerna 1 bostadsrittslagen om underrittelse till socialndmnden &r
foremal for 6vervdganden inom Justitiedepartementet (se SOU 2008:47).

Bostadsrittslagens bestimmelser om tillsdgelse och underrittelse bor
ses 1 ljuset av att stérningar i de fallen kan medfora forverkande av
bostadsrittshavarens nyttjanderatt till 1dgenheten och att den enskilde
diarmed maste flytta. Som framgatt ovan foreslas emellertid inte nagra
motsvarande sanktionsbestimmelser vid storningar i de hdr aktuella
fallen. De &vervdganden som ligger bakom bostadsrittslagens bestim-
melser i dessa hdnseenden saknar dirfor enligt regeringens mening
tillrdcklig relevans nér det géller dgarldgenheter. Regeringen dr mot den
bakgrunden inte beredd att fororda att utredningens forslag i denna del
genomfOrs. Samtidigt &r det ofta naturligt att en ansvarig dgare under-
rattas om att han eller hon maéste se till att storningarna upphor och att
den berittigade parten inte vécker talan vid domstol om den ansvarige
nir underrittelse skett vidtar behovliga atgérder, dvs. ser till att
storningarna upphar.

10.3 Ordningsregler for anvindandet av samfalld egendom

Regeringens forslag: I friga om byggnader och andra anldggningar som
hor till skilda fastigheter, varav minst en ar en tredimensionellt avgransad
fastighet, ska foljande gilla.

Om en del av anldggningen ingar i en samfillighet som forvaltas av en
samfillighetsforening ska en foreningsmedlem f6lja de regler som
foreningen meddelar i stadgarna for att bevara sundhet, ordning och gott
skick inom samfalligheten. Medlemmen ska halla noggrann tillsyn 6ver
att detta fullgérs ocksé av personer som hor till medlemmens hushall
eller som besoker honom eller henne som gister, personer som
medlemmen har inrymt i sin del av anlédggningen, eller personer som for
medlemmens rékning utfor arbete i medlemmens del av anldggningen.

Utredningens forslag: Regeringens forslag saknar motsvarighet i
utredningens forslag.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte berdrt denna
fréga. Kungl. Tekniska Hogskolan har ansett att frigan om en samfallig-
hetsforenings rétt att fatta beslut om ordningsregler bor lagregleras.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 73 f. i utkastet till lagradsremiss).
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Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har tillstyrkt eller
inte haft ndgra invindningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.
Hovrdtten for Vistra Sverige har ansett att forslaget bor begriansas och
omfatta endast dgarldgenhetsfastigheter.

Skilen for regeringens forslag: De bestimmelser som har foreslagits
i avsnitt 10.2 tar sikte pa atgdrder med anledning av redan intraffade
storningar i syfte att forhindra ytterligare storningar mellan fastigheter i
vissa fall. Samtidigt &r det givetvis Onskvért om bestimmelserna dér-
utdver far en preventiv effekt s& att ndgra stdrningar inte alls upp-
kommer. [ vilken utstrickning bestimmelserna kommer att fa den
effekten torde dock vara mycket svart att forutsaga.

Regeringen har overviagt om ndgot organ bor ges mojlighet att besluta
om ordningsregler for anvindandet av den fasta egendomen i de aktuella
fallen. Sadana ordningsregler skulle mojligen ytterligare kunna
forebygga storningar. Nér det giller bostadsritt finns det — forutom de
bestimmelser som har omndmnts i avsnitt 10.2 — bestimmelser som
innebdr att en bostadsrittshavare ska ritta sig efter de sarskilda ordnings-
regler som bostadsréttsforeningen i dverensstimmelse med ortens sed
meddelar (se 7 kap. 9 § forsta stycket tredje meningen bostadsrittslagen).
Om fOreningen har meddelat sérskilda ordningsforeskrifter, &r
bostadsrittshavaren i princip skyldig att rdtta sig efter dessa; fore-
skrifterna far dock inte vara av rent godtycklig karaktér utan maste ha ett
verkligt foreningsintresse och ska st i dverensstimmelse med ortens sed.

Regeringens forslag gér ut pa att enskilda bostadsldgenheter ska kunna
innehas med direkt dganderitt. En eventuell lagregel om meddelande av
ordningsregler bor dirfor inte giélla i fraga om anvindandet av enskilda
fastighetsindelade utrymmen inom en anldggning, sdsom en
dgarlagenhetsfastighet. Det bor ddremot inte finnas nagot hinder mot att
enskilda ldgenhetségare sinsemellan tréffar avtal om forhéllningsregler
for en dgares anvindning av sin enskilda lagenhet. Detta torde folja av
allmédnna principer och behover inte komma till uttryck i lagen.

I likhet med Kungl. Tekniska Hogskolan anser regeringen att en sam-
fallighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanliggning som be-
tjidnar dgarldgenheter bor, pa liknande sétt som giller for bostadsrétts-
foreningar, kunna besluta om ordningsregler i syfte att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom gemensamhetsanldggningen. Detsamma bor
gélla nir en siadan forening forvaltar en samfillighet som har bildats
enligt fastighetsbildningslagen. En sérskild bestimmelse om detta
framstar i och for sig inte som helt nddvéandig. Det anses ndmligen att en
samfillighetsforening som forvaltar en gemensamhetsanliggning fér
stilla upp vissa regler i stadgarna for nyttjandet av anldaggningen, t.ex.
ordningsregler for hur parkering far ske. Det &r emellertid oklart hur
vidstrackt mojligheten att meddela ordningsregler i dessa fall &r.
Regeringen anser dérfor att det finns skél att i fortydligande syfte infora
bestdmmelser om detta (jfr SOU 1982:40 s. 156, dér ett liknande forslag
lades fram). En reglering ar av sérskild betydelse nér det géller sddana
byggnader som rymmer &dgarldgenheter men bor lampligen gélla dven i
frdga om andra byggnader eller anliggningar som ir uppdelade mellan
flera fastigheter. En forutsittning for det bor dock vara att minst en av
dessa fastigheter &r en tredimensionell fastighet eller en saddan fastighet
till vilken hor ett tredimensionellt fastighetsutrymme, om det &r detta
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utrymme som har del i anliggningen (jfr 3 kap. 5 § forsta stycket
jordabalken).

Regleringen bor i ovrigt utformas med bostadsrittslagen som forebild.
Regeringens forslag ér att en medlem i en samfallighetsférening ska folja
de regler som foreningen meddelar i stadgarna for att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom samfélligheten. I likhet med vad som géller
betrdffande bostadsratt bor en foreningsmedlem i dessa fall dven vara
skyldig att se till att ocksd andra personer foljer reglerna (jfr avsnitt
10.2). Detta bor gélla personer som hor till medlemmens hushall eller
som besoker honom eller henne som gister, andra personer som
medlemmen har inrymt i sin del av anldggningen eller personer som for
medlemmens rékning utfér arbete i anldggningen. En nyttjanderatts-
havare bor ha samma skyldigheter i detta avseende som medlemmen.

Nir det géller sddana ordningsregler som bostadsrittsforeningar far
meddela giller, som ndmnts ovan, att reglerna ska dverensstimma med
“ortens sed”. Det dr dock oklart om det finns ndgon séddan sedvana nér
det géller samfillighetsforeningar. Regeringen forordar dérfor att det tills
vidare inte infors ndgot motsvarande villkor i de nya bestimmelserna.
Diaremot maste givetvis ordningsreglerna std i dverensstimmelse med lag
eller annan forfattning. De fér inte heller std i strid med foreningens
stadgar i Ovrigt. Nagra sirskilda lagbestimmelser om detta krivs inte (jfr
28 § andra stycket och 53 § lagen om forvaltning av samfiélligheter).
Regeringen aterkommer i forfattningskommentaren nagot till vilka fragor
ordningsreglerna kan ta sikte pa.

Om en foreningsmedlem &sidositter sina skyldigheter i de aktuella
fallen, bor det vara mojligt for foreningen att vidta réttsliga atgérder mot
medlemmen (vécka talan om vitesforeldggande, m.m.). Motsvarande bor
gélla om en nyttjanderattshavare har &sidosatt de skyldigheter som avilar
en medlem. Att foreningen ska kunna vicka talan mot en medlem i de
aktuella fallen bor i klarhetens intresse komma till uttryck i lagen (jfr
avsnitt 10.2). Diaremot framstar det inte som nddvandigt med ndgon
sarskild sanktionsreglering for de aktuella fallen. Detta blir tydligt om
man beaktar att, som ndmnts i avsnitt 10.2, det anses folja av allménna
principer att en domstol kan forena en forpliktelse som inte avser
betalningsskyldighet med vite.

10.4 Atgirder i samband med byggnadsarbeten

Regeringens bedomning: De grannelagsrittsliga reglerna om bygg-
nadsarbeten som utfors pa byggnader och andra anlédggningar som hor
till skilda fastigheter, varav minst en ar en tredimensionellt avgransad
fastighet, och om skadestand orsakade av sddana arbeten bor gilla
dven for dgarldgenhetsfastigheter.

Utredningens bedémning: Overensstimmer i huvudsak med rege-
ringens beddmning (se betédnkandet s. 201 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot utredningens beddmning.
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Bedéomningen i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 75 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss. Kronofogdemyndigheten och Féreningen Sveriges Krono-
fogdar har ansett att fragan om tilltrdde till en dgarldgenhetsfastighet for
att utfora tillsyn av eller arbeten pa stamledningar och annan gemensam
egendom behover tydliggoras.

Skilen for regeringens bedomning: Det ar tydligt att det finns ett
stort behov av grannelagsrittsliga regler avseende arbeten pa byggnader
som inrymmer dgarlagenheter. Sarskilda hdnsyn méste uppenbarligen tas
t.ex. nér ett sddant arbete berdr barande konstruktioner i byggnaden. En
lagenhetsdgare kan ocksd behova fa tilltrdde till en annan del av
byggnaden, t.ex. en grannes édgarldgenhet, med anledning av arbete pa
den egna ldgenheten.

I anslutning till inférandet av reglerna om tredimensionell fastighets-
indelning inférdes vissa kompletterande regler pa grannelagsréttens
omrade. Dessa regler géller atgédrder i samband med vissa byggnads-
arbeten pa byggnader och andra anldggningar som &r uppdelade mellan
flera tredimensionella fastigheter. De géller ocksa atgirder pa anldagg-
ningar som bade tredimensionella fastigheter och traditionella fastigheter
har del i (se 3 kap. 5-7 §§ jordabalken och 32 kap. 5 a § miljobalken).

Bestimmelserna om skadeférebyggande atgdrder i samband med
byggnadsarbeten innebér i huvudsak foljande. Den som utfor eller later
utfora byggnadsarbetet &r normalt skyldig att vidta och bekosta
nodvindiga skyddsétgéirder. En skyddsétgérd far dock underlatas om den
uppenbarligen skulle medfora hdgre kostnad &n den skada som étgérden
avser att forebygga. Uppkommer skada, ska den erséttas enligt 32 kap.
miljobalken. Skyddsatgdrder far i vissa fall vidtas pa ndgon annans
anldggningsdel. I sa fall ska skada och intréng normalt ersdttas. Den som
ska utféra byggnadsarbetet kan 1 viss utstrickning krdva att
skyddsatgédrderna ska bekostas av grannen. Detta forutsitter dock att den
skaderisk som gor sérskilda skyddsétgérder nddvéndiga beror pa att
grannens del av anldggningen &r vérdslost uppford eller bristfdlligt
underhallen. Ytterligare en forutséttning ar att byggnadsarbetet varken &r
sarskilt ingripande eller av annan anledning medfor sérskild risk. I
miljobalken finns sérskilda skadestandsbestimmelser som avser skador
som orsakas inom ramen for byggnadsarbete i de aktuella fallen. Det
giller bl.a. ett visst, om &n begrinsat, strikt skadestandsansvar i dessa fall
(se vidare 3 kap. 5 och 6 §§ jordabalken, 32 kap. 5 a § miljobalken samt
prop. 2002/03:116 s. 91 f., 123 f. och 135).

Det finns ocksa bestimmelser om ritt for dgaren av en del av en
anldggning som &dr uppdelad mellan flera tredimensionella fastigheter att
fa tilltrade till andra delar for utférande av byggnadsarbete pé sin del av
anldggningen (se 3 kap. 5 och 7 §§ jordabalken). Denna tilltradesratt
forutsétter bl.a. att behovet av tilltrdde klart 6verviger den skada och
oldgenhet som tilltrddet kan antas medfora. Skada och intréng till f6ljd av
tilltradet ska ersdttas. Av forarbetena framgér att ’byggnadsarbete” &r
avsett att innefatta ocksd sddana atgérder som omedelbart foregar och
atfoljer det egentliga byggnadsarbetet men inte planerings- eller
projekteringsarbeten med anledning av ett framtida byggnadsarbete. For
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tilltradesrdtt i sddana fall krdvs endera att lantmiterimyndigheten har
reglerat frigan vid forrittningen eller att de berdrda fastighetsdgarna
triffar en overenskommelse (se vidare 3 kap. 5 och 7 §§ jordabalken
samt a. prop. s. 93 f., 123 f. och 127 f.).

De nu behandlade bestimmelserna framstar som dndamalsenliga dven
for dgarldgenheter. Bestimmelserna bor alltsa gélla dven for dessa. Detta
blir utan vidare foljden av att dgarldgenhetsfastigheter blir att anse som
tredimensionella fastigheter och att de, enligt vad regeringen foreslar, ska
bildas i form av sammanhallna enheter om tre eller flera sédana
fastigheter. Nagon ytterligare bestimmelser om detta behovs alltsa inte.

Négra remissinstanser, bl.a. Kronofogdemyndigheten, har tagit upp
frégan om ratt till tilltréde till en dgarldgenhetsfastighet i samband med
tillsyn av eller arbete pd stamledningar eller liknande anordningar.
Fragan ir inte ny utan aktualiseras redan inom ramen for nuvarande
regler om tredimensionell fastighetsindelning. Hér kan sérskilt pekas pa
mojligheten till sdrskild handrackning enligt 4 § lagen (1990:746) om
betalningsforeldggande och handrackning nér tilltrade végras till fast
egendom, t.ex. for utférande av arbete pa fastigheten, for utévande av ratt
enligt ett servitut eller for besiktning eller liknande, om é&garen eller
annan innchavare enligt lag eller avtal ar skyldig att tala detta (se prop.
1989/90:85 s. 102). Det dr viktigt att lantméaterimyndigheten
uppmérksammar dessa fragor och beslutar om réttigheter i behovlig
omfattning. Négon sdrskild reglering om detta framstér dock inte som
nddvindig for de nu aktuella fallen.

10.5 Atgirder mot vanvard av 4garligenheter

Regeringens bedomning: De grannelagsrittsliga reglerna om atgirdan-
de av brister pad byggnader och andra anliggningar som hor till skilda
fastigheter, varav minst en dr en tredimensionellt avgrénsad fastighet, bor
gélla dven for dgarldgenhetsfastigheter.

Det bor inte inforas nagon sirskild bestimmelse om formansritt i en
dgarlagenhetsfastighet for kostnader som é&garen av en annan sédan
fastighet har haft for vissa slag av skadeforebyggande atgarder.

Utredningens bedomning och forslag: Overensstimmer i huvudsak
med regeringens bedomning. Utredningen har dven foreslagit en bestam-
melse om formansritt for kostnader for vissa slag av skadeforebyggande
atgarder (se betdnkandet s. 185 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invdndningar mot utredningens bedémning och forslag.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 76 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss. Négra remissinstanser, bl.a. Kronofogdemyndigheten och
Juridiska fakultetsndmnden vid Uppsala universitet, har ifragasatt
bedomningen att en fordran pé erséttning inte bor vara forenad med
formansritt.
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Skilen for regeringens bedomning: Om fastigheter vanvérdas, kan
det leda till skilda slag av oldgenheter for hyresgister, grannar m.fl. Det
ar darfor viktigt att det finns fOrutsdttningar for ett &ndamalsenligt
underhall av fastigheter. Vanvard maste kunna motverkas och den som
drabbas av skada till f61jd av vanvard méste kunna fa ersittning. Sarskilt
angeldget dr detta naturligtvis ndr det géller dgarldgenhetsfastigheter.
Sadana fastigheter torde ju som regel bli sérskilt beroende av
kringliggande fastigheter.

I forarbetena till reglerna om tredimensionell fastighetsindelning
gjorde regeringen en kartldggning och analys av olika offentligrittsliga
instrument for att motverka vanskdtsel av fastigheter. Analysen ledde
fram till slutsatsen att inforandet av tredimensionell fastighetsindelning
inte fordndrade forutsattningarna for att pd offentligrittslig vig komma
till ratta med vanskétsel, t.ex. genom foreldggande enligt plan- och bygg-
lagens bestimmelser om atgérder mot vanvard (se prop. 2002/03:116
.96 f.).

Gillande offentligrattsliga bestdmmelser om vanvard kommer att
kunna tillampas ocksd om vanvérden giller en dgarldgenhet. Inférandet
av lagregler om dgarldgenheter fordndrar déarfor inte forutsattningarna for
att pa offentligrittslig vdg komma till rdtta med vanskotsel av fast
egendom. Néagra ytterligare offentligrittsliga bestimmelser framstér inte
som nodvéndiga.

I de nyss ndmnda forarbetena gjorde regeringen ocksd en genomgang
av olika civilrattsliga sanktioner mot vanvard av fastigheter (se a prop.
s. 97). Regeringen ansag att det fanns anledning att infora sirskilda
grannelagsrittsliga bestimmelser for att motverka vanvérd av tredimen-
sionella fastigheter. De bestimmelser som infordes — och som géller
byggnader och andra anldggningar som hor till skilda fastigheter, varav
minst en dr en tredimensionellt avgransad fastighet — innebéar f6ljande.
Om en del av anldggningen dr sa vérdslost uppford eller bristfélligt
underhéllen att det finns risk for en inte obetydlig skada pa en annan del
av anldggningen, ska dgaren till den bristfdlliga anldggningsdelen atgérda
bristen. Agaren av den del av anlidggningen som loper risk att skadas har
ratt till skélig ersdttning for kostnader som har uppkommit for att
undanrdja risken for skada. I bradskande situationer kan domstol
interimistiskt forplikta dgaren av den bristfilliga delen av anldggningen
att foreta de atgdrder som ar nédvéndiga for att undvika skador (3 kap. 5
och 8-10 §§ jordabalken).

Dessa bestimmelser om atgirder mot vanvardade tredimensionella
fastigheter bor ldmpligen gilla dven for dgarlagenhetsfastigheter. Detta
foljer utan vidare av att dgarldgenhetsfastigheter blir att anse som
tredimensionella fastigheter och att de ska bildas i form av sammanhéllna
enheter om tre eller flera sddana fastigheter. Nagon sérskild lagregel om
detta behovs alltsa inte.

Utredningen har foreslagit att en ldgenhetsidgares fordran pa erséttning
for kostnader som har uppkommit for att undanréja risken for skada ska
vara forenad med forménsritt. Regeringen avstyrkte ett motsvarande
forslag i samband med inférandet av reglerna om tredimensionell fastig-
hetsindelning. De skél som regeringen aberopade for detta var foljande
(se prop. 2002/03:116 s. 103).
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”En fordran av detta slag har skadestandsrittslig natur.
Skadestandsfordringar brukar inte anses motivera formansritt, inte
heller om skadan har uppstatt utanfor ett kontraktsférhallande. Det
finns knappast skdl att i formansrittshinseende behandla de
aktuella fordringarna pa annat sétt d4n andra skadestdndsfordringar.
Mot en formansrétt av detta slag talar ocksé att den — till skillnad
fran andra legala formansrétter i fast egendom — inte skulle synlig-
goras for tredje man genom inskrivning eller annan publicering.
Formansritten skulle ddarmed utgdra ett osdkerhetsmoment vid
pantsittning och omsittning av fastigheten.”

Regeringen gor ingen annan bedémning i detta hidnseende dn den som
gjordes i anslutning till inférandet av reglerna om tredimensionell fastig-
hetsindelning. Regeringen foreslar alltsé inte nagra sérskilda regler om
formansritt.

11 Overlatelse och pantsittning av dgarligen-
heter
11.1 Allminna regler om 6verlatelse och pantsittning av

fast egendom bor gilla ocksa for dgarlédgenheter

Regeringens bedomning: De regler som giller for Overlatelse,
tvangsforfoganden och pantsdttning av annan fast egendom bor gilla
dven for motsvarande atgérder betrdffande dgarldgenheter.

Utredningens bedémning: Overensstimmer i sak med regeringens
bedomning (se betdnkandet s. 135 f., 153 f. och 162 f.).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har instimt i
eller inte haft nagra invéndningar mot utredningens bedomning. Lunds
tekniska hogskola har forordat en ordning dér ett forrattningsbeslut i
anslutning till bildandet av dgarldgenheter ger en samfillighetsforening
(agarldgenhetsforening) mojlighet att prova lagenhetsoverlatelser i syfte
att forhindra att olampliga personer blir ldgenhetsigare och medlemmar i
foreningen (“insallningsklausul”).

Mcklarsamfundet har ansett att det inte bor vara tillatet att till en
konsument &verlata en dgarldgenhet med mindre &n att fastighetsbildning
har skett.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 78 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss.
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Skiilen for regeringens bedomning

De regler som gdller for overldtelse, tvangsforfoganden och pantsdttning
av andra fastigheter bor gdlla dven for dgarldigenhetsfastigheter

Med de lagregler som foreslas i detta lagstiftningsdrende blir det mojligt
att bilda ett nytt slag av fastigheter. Dessa fastigheter kommer, likt annan
fast egendom, att innehas av fastighetens dgare med dganderétt. I likhet
med vad som giller betriffande andra fastigheter bor dgarldgenhets-
fastigheter kunna overlatas av fastighetens dgare till en ny dgare. Likt
andra fastigheter bor de ocksa i viss utstrickning kunna tas i ansprak
genom expropriation eller andra fastighetsrittsliga tvangsforfoganden.
Vilka regler bor da gilla i fraga om dessa olika former av forfoganden
over dgarlagenhetsfastigheter?

Nir det giller overlatelse av tredimensionella fastigheter tillimpas
samma regler som for andra fastigheter. Motsvarande giller i frdga om
expropriativa atgarder som berdr tredimensionella fastigheter (se prop.
2002/03:116 s. 84 f. och prop. 2004/05:169 s. 37 f.). Det innebér bl.a. att
vid en forsdljning av en tredimensionell fastighet méste vissa lagstadgade
formkrav vara uppfyllda for att forsédljningen ska vara géllande (se 4 kap.
jordabalken). Nir en 6verlatelse av en tredimensionell fastighet har skett,
géller samma regler som for andra fastigheter i frdga om inskrivning av
den nye dgarens forvérv (lagfart). Likasa géller samma bestdmmelser
betriffande en fastighetsdgares mojlighet att ta ut inteckningar i och
sedan belana fastigheten.

I likhet med utredningen och remissinstanserna anser regeringen att det
ar naturligt att allménna fastighetsrittsliga regler om overlatelse, tvangs-
forfoganden och pantsittning géller dven i fraga om &garlagenhets-
fastigheter. For detta kravs inga lagdndringar. I sammanhanget bor ocksa
framhéllas att jordabalkens regler om fel och péfoljder vid fel &r
tvingande till konsumentens forman nédr en ndringsidkare har salt en
fastighet till en konsument huvudsakligen for enskilt d&ndamal (4 kap.
19 d § jordabalken). Motsvarande bor gélla nér en néringsidkare séljer en
dgarlagenhet till en konsument. Nagon sérskild lagregel om detta behdvs
inte.

Det anforda aktualiserar fridgan om det finns skél att inféra nagra kom-
pletterande bestimmelser som tar sikte pa Gverlételse av dgarldgenheter.
Det kan t.ex. handla om bestimmelser som innebér att en lagenhetsdgares
ritt att Gverlata sin fastighet begrinsas. Nuvarande regler innebér att den
som dger en fastighet, normalt sett, kan Overlata fastigheten till den han
eller hon onskar. Forutsatt att ndgra sarbestimmelser inte infors pa detta
omrade ndr det giller dgarldgenheter kommer en lagenhetségare, pa
motsvarande sétt som andra fastighetsdgare normalt kan gora, att kunna
overlata sin fastighet fritt.

Som har framhéllits i avsnitt 5 &r det visserligen inte utan vidare givet
att ritten att Overlita &garldgenheter ska vara oinskrdnkt. Som
utredningen har angett finns det emellertid flera skidl som med styrka
talar for att dgarldgenhetsfastigheter bor vara fritt overldtbara i samma
utstrackning som andra fastigheter. Ett skil &r att &dgarldgenheter, enligt
regeringens forslag, ska innehas med en direkt 4ganderitt jamforbar med
annan dganderétt till fast egendom. Inskrénkningar i denna rédighet kan
medfora att inneborden av den rdtt som dr forknippad med en
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dgarlagenhet blir otydlig. Som utredningen har framhaéllit kan inskrink-
ningar i detta hdnseende ocksé inverka negativt pa dgarldgenheters virde
som kreditobjekt. Vidare har regeringen tidigare framhallit betydelsen av
rattslikhet mellan é&garldgenhetsfastigheter och andra slag av tre-
dimensionella fastigheter (se avsnitt 8.1).

Det finns i detta sammanhang skél att uppmarksamma de regler som
géller betrdffande Overlatelse av bostadsrittsldgenheter. Ratten for en
bostadsrittshavare att forfoga &ver ldgenheten dr i flera avseenden
begransad. For att en overlatelse av en bostadsritt ska vara giltig maste
forvarvaren normalt beviljas medlemskap i bostadsréttsforeningen (se
6 kap. 5 § bostadsrittslagen); den som har vigrats medlemskap kan dock
som regel fa sin sak provad i hyresndmnden (se 2 kap. 10 § samma lag).
Begrinsningarna i en bostadsrittshavares ratt att forfoga Over sin
lagenhet bor ses mot bakgrund av att bostadsritt till sin karaktdr dr en
nyttjanderétt till fast egendom som vilar pa kooperativ grund.

Utredningen har analyserat om det finns skdl att inféra nagra
civilrittsliga begridnsningar 1 rétten att Overlata &garldgenheter.
Utredningen har diskuterat en ordning som innebér att den samfallighets-
forening 1 vilken dgarldgenheternas dgare &r medlemmar i stadgarna far
begransa medlemmarnas rétt att dverlata sina fastigheter, exempelvis sa
att foreningen maste godkénna en Sverlételse 1 enlighet med vissa sakligt
grundade kriterier for att den ska vara giltig (se vidare betdnkandet s. 164
f.). Enligt utredningen ar ett skél for en sddan begransning den stdrre
ndrhet mellan grannar som ett boende i dgarldgenheter innebér jamfort
med traditionellt villaboende; de kvarboende har 1 de forstndmnda fallen
typiskt sett ett storre intresse &n i andra situationer av att en nyinflyttad
granne inte stor. Lunds tekniska hégskola har fort ett liknande
resonemang. Som skdl mot en begrinsning av Overlatbarheten har
utredningen framhaéllit bl.a. att en begrdnsning av detta slag forutsitter en
komplicerad reglering som riskerar att foranleda missforstand och
oklarheter i en overlatelsesituation.

Utredningen har framhallit att det ytterst handlar om vems dganderétt
man anser bor prioriteras, den &verlatandes eller de kvarboendes.
Utredningen har stannat for att inte foresla nagra sérskilda bestimmelser
for overlatelse av dgarldgenheter. Regeringen, liksom det stora flertalet
remissinstanser, har inte ndgon annan uppfattning. I samband med den
kommande utvérderingen av reglerna om é&garldgenheter kan det dock
finnas skél att sarskilt uppmirksamma behovet och ldmpligheten av
kompletterande regler om overlatelse av dgarlagenheter.

Sdrskilt om dverlatelse av s.k. luftfastigheter

En sirskild fraga dr vad som bor gilla i friga om Overlételse av dnnu inte
bebyggda édgarldgenhetsfastigheter (s.k. luftfastigheter). I avsnitt 8.7 har
foreslagits att det under vissa, om 4dn begrénsade, forutsattningar ska vara
mojligt att bilda &dgarldgenhetsfastigheter avsedda for planerade men
annu inte uppforda bostadslédgenheter.

Enligt regeringens beddmning é&r skillnaderna mellan &nnu inte
bebyggda &dgarldgenhetsfastigheter och andra &nnu inte bebyggda
tredimensionella fastigheter knappast sé stora att det kan anses befogat
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med sdrregler som sirskilt begransar mojligheten att dverlata fastigheter
av det forstndmnda slaget. Detta blir tydligt om man beaktar att en
mojlighet till ”fortida” fastighetsbildning avseende énnu inte bebyggda
dgarldgenhetsfastigheter kan, i likhet med motsvarande atgérd
betrdffande andra tredimensionella fastigheter, motiveras med att en
sddan kan vara vérdefull for en kopares mojlighet att finansiera ett
planerat byggprojekt. Som utredningen och Konkurrensverket har
framhallit torde det ocksd vara s att en ordning dir inte bara redan
bebyggda dgarldgenheter far 6verlatas underléttar for mindre byggforetag
att uppfora sidana hus som rymmer #garlidgenheter. Annu inte bebyggda
agarldgenhetsfastigheter har nédmligen, 1 likhet med andra obebyggda
fastigheter avsedda att bebyggas, ett visst vérde, avhédngigt av den
byggritt som &r knuten till fastigheten, och detta viarde 6kar i takt med att
byggnaden eller anliggningen uppfors. Agarligenhetsfastigheter bor
alltsd i dessa fall kunna beldnas och dirmed utgora sdkerhet for
lagenhetskopares finansiering i samband med uppforandet av det hus
som dgarldgenheterna inryms i.

Som utredningen och Jonkdpings tingsrdtt har varit inne pa ligger det
ocksé ett virde i att en ldgenhetskdpare far ett inflytande dver bostads-
lagenhetens utformning. En mdjlighet att forvdrva en &dgarlagenhets-
fastighet fore byggnation &r dgnad att forbéttra forutsittningarna for ett
sédant inflytande.

En mojlighet till overlatelse av &dnnu inte bebyggda &garldgenhets-
fastigheter torde salunda normalt sett vara forknippad med flera fordelar.
Regeringen bedomer att de fordelar som ér forknippade med en mdjlighet
till oOverlatelse av luftfastigheter Overviger nackdelarna. Nagon be-
stimmelse som begrinsar en fastighetsdgares ritt att dverlata en &nnu
inte bebyggd dgarldgenhetsfastighet bor alltsa inte inforas. Samtidigt dr
det, med tanke pé att forvéarvaren i dessa fall kan vara en konsument,
viktigt att det finns instrument som minskar risken for att byggnationen
inte blir av. Fragor av detta slag 6vervédgs narmare i avsnitt 11.2.

En néraliggande fraga dr om det bor vara mojligt att overlata ett tre-
dimensionellt avgrdnsat utrymme, avsett att brytas ut till en
dgarlagenhetsfastighet, redan innan utrymmet har varit foremal for
fastighetsbildning och nidgon mot utrymmet svarande fastighet ddrmed
inte existerar. Mdklarsamfundet har menat att det inte bor vara tillatet att
till en konsument oOverlata en é&garligenhet med mindre 4n att
fastighetsbildning har skett.

En fastighetsdgare far i dag Overlata ett visst omrade av sin fastighet
trots att ndgon fastighetsbildning avseende den Gverlatna fastighetsdelen
dannu inte har dgt rum. En séddan Overlatelse dr dock inte utan vidare
giltig. Av 4 kap. 7 § jordabalken foljer att ett kdp av ett visst omrade av
en fastighet &dr giltigt endast om fastighetsbildning sker i enlighet med
forvérvet efter en ansokan som maste ha gjorts senast sex manader efter
den dag da& kopehandlingen uppriéttades. Syftet dr att forhindra att det
uppkommer en avvikelse mellan den faktiska &dganderdtten till fast
egendom och den officiella fastighetsindelningen (se prop. 1970:20 del B
1 s. 162 f.). Bestimmelsen géller &ven for dverlatelse av tredimensionellt
avgriansade utrymmen. En overlételse av ett utrymme é&r inte géllande om
utrymmet inte, i enlighet med 4 kap. 7 § jordbalken, avstyckas till en
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egen fastighet eller genom fastighetsreglering Overfors till en annan
fastighet (se prop. 2002/03:116 s. 85).

Enligt 4kap. 7§ jordabalken &r alltsa en Overlatelse av ett
tredimensionellt avgrdnsat utrymme, avsett att avskiljas till en
dgarlagenhet, ogiltig om inte de villkor for detta som foljer av
bestimmelsen uppfylls. Det saknas enligt regeringens mening anledning
att anse en sadan ordning som mindre dndamadlsenlig ndr det géller
overlatelse av sadana tredimensionellt avgrinsade utrymmen som é&r
avsedda att avskiljas till dgarldgenhetsfastigheter. Bestimmelsen bor
foljaktligen wvara tillimplig dven pa sddana Overlatelser. Detta
aktualiserar dock inte nagon lagstiftningsatgérd.

11.2 Sarskilt om dgarldgenheter i samband med nybyggna-
tion

Regeringens bedomning: De regler om byggfelsforsakring som géller
for uppforande av andra flerbostadshus bor géilla dven for uppforande av
sddana hus som inrymmer dgarldgenheter.

De sirskilda skyddsregler i bl.a. konsumenttjénstlagen som géller for
uppforande av smahus bor inte gilla for dgarldgenheter. Inte heller bor
det for dgarldgenheter inféras ndgon motsvarighet till de ekonomiska
planer som &r en forutséttning for upplatelse av bostadsritt.

Utredningens forslag: Utredningen har ldmnat forslag som innebér att
de sirskilda skyddsregler i bl.a. lagen (1993:320) om byggfelsforsikring
m.m. och konsumenttjanstlagen (1985:716) som giller for
sméhusbyggande i princip ska gélla dven for dgarlagenheter, utom vad
betraffar samfélld egendom (se betdnkandet s. 139 f., 145 f. och 149 £.).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har tillstyrkt
eller inte haft ndgra invandningar mot utredningens forslag. Jonkopings
tingsrdtt har dock ansett att konsumentskyddsaspekter i samband med
nybyggnation av d&garldgenheter maste beaktas i vésentligt storre
utstrackning &n utredningen har gjort. Tingsrétten har dérvid, med in-
stimmande av Kronofogdemyndigheten i Jonkdping, menat att reglerna
om fardigstillandeskydd vid uppférande av smahus utan undantag bor
gélla vid uppforande av agarldgenheter. Enligt AB Bostadsgaranti och
GAR-BO Forsdkring AB aktualiserar forslaget ett utvecklingsarbete for
att ta fram en ny forsakringsprodukt for dgarlédgenheter.

Mdklarsamfundet har menat att den som i samband med fastighets-
bildning siljer dgarlidgenheter bor aldggas att presentera en kostnads-
kalkyl for dgarldgenhetsforeningens ataganden. Konsumentverket och AB
Bostadsgaranti har understrukit betydelsen av att den som avser att
forviarva en &dgarldgenhet i nyproduktion far information om vad ett
sadant forvérv innebér.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 82 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss. Négra remissinstanser, bl.a. AB Bostadsgaranti, har
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betonat vikten av att kdparen far information om ekonomiska och
rittsliga fragor

Bakgrund: Regelverket om olika former av skydd i samband med
byggande av bostadshus ar relativt omfattande. Dessa regler, som
aterfinns 1 savil offentligrittslig som civilréttslig lagstiftning, innehaller
bl.a. ett ganska stort antal bestimmelser som syftar till att skydda
enskilda bostadskonsumenter i olika hdnseenden samt att sékerstélla att
bostadshus som uppfors uppfyller vissa kvalitetskrav. Nagot forenklat
giller olika regler beroende pad om den byggnad som ska uppforas ar ett
flerbostadshus eller ett smahus (dvs. ett en- eller tvabostadshus). Skydds-
reglerna i samband med uppforande av bostadshus stéller upp vissa
minimikrav pa det skydd som ska vara for handen. Reglerna fick sin
nuvarande utformning genom lagindringar som trddde i kraft den
I januari 2005 (se prop. 2003/04:45, bet. 2003/04:LU2, rskr.
2003/04:240).

Enligt dessa regler ska det finnas en s.k. byggfelsforsdkring nir en
byggnad som helt eller till 6vervdgande del ska anvidndas som bostad for
permanent bruk uppfors eller nér det pa en sddan byggnad utfors atgarder
som krdver bygganméilan och som avsevért forldnger byggnadens
brukstid (se 1 § lagen om byggfelsforsdkring m.m.). Skyddet ska gélla
under tio ar fran det att byggnadsarbetet godkindes vid en besiktning. Pa
sa sitt ska fel och skador bli atgdrdade utan tidsutdrékt och avhjélpandet
ska inte fordrojas vare sig av tvister om vem som &r ansvarig eller av den
ansvarige ndringsidkarens obestdnd (se prop. 1992/93:121 s. 9 och 15).
Nér lagen om byggfelsforsikring tillkom &r 1993 var syftet att skydda
dem som vistas i byggnader som anvinds som bostdder mot ohélsa pa
grund av byggfel och skador till f6ljd av sddana fel. Genom 2005 ars
andringar fick bestimmelserna ocksa ett konsumentskyddssyfte (se prop.
2003/04:45 s. 92 och 94).

2005 ars andringar berdrde framst regelverket kring smahusbyggande.
Genom dessa dndringar har konsumentskyddet vid smahusbyggande
forbattrats. Reglerna om konsumentskydd vid byggande av smahus
innehéller olika former av skydd. Bestimmelser om avtalsskydd finns i
civilrittslig lagstiftning medan bestimmelser om fullgérande- respektive
avhjilpandeskydd finns i offentligréttslig lagstiftning.

Avtalsskyddet kommer framst till uttryck i konsumenttjénstlagen.
Bestdmmelserna syftar till att forhindra att den enskilde konsumenten blir
bunden av avtalsvillkor som ar patagligt oférmanliga f6r honom eller
henne. Genom 2005 ars #ndringar giller den konsumentrittsliga
regleringen numera alltid for avtal mellan konsument och néringsidkare
som ror uppforande eller om- eller tillbyggnad av smahus
(sméhusentreprenader). Det har dessutom tagits in sirskilda bestimmel-
ser 1 konsumenttjianstlagen som giller vid smahusentreprenader. Dessa
bestimmelser avser bl.a. fragor om slutbesiktning och felansvar (se
vidare 51-61 §§ konsumenttjanstlagen samt prop. 2003/04:45 s. 31 f. och
132 f).

Firdigstillandeskyddet — avser att skydda konsumenten nér
néringsidkaren gar i konkurs eller av annan anledning inte formér bygga
klart. Enligt lagen om byggfelsforsakring m.m. ska det alltid finnas ett
fardigstillandeskydd ndr en nédringsidkare uppfor ett smahus &t en
konsument och 1 vissa fall vid tillbyggnader och vissa storre

95



ombyggnader. Skyddet ska bestd av en forsdkring eller en bankgaranti
och ticka dels de extra kostnader som uppkommer for konsumenten om
niringsidkaren inte slutfor arbetet, dels kostnaderna for avhjilpandet av
slutbesiktningsanmérkningar (se vidare 12-21 §§ lagen om
byggfelsforsakring m.m. samt a. prop. s. 91 f., 110 f. och 157 £.).

Avhjilpandeskyddet syftar till att trygga konsumentens rétt att fa fel 1
entreprenaden atgdrdade och innebédr att det alltid ska finnas en
byggfelsforsakring nir ett smahus uppfors (och i vissa fall ocksa vid
tillbyggnader och vissa stérre ombyggnader). Forsdkringen, som kan
innehélla villkor om sjélvrisk, ska tdcka skéliga kostnader for att avhjilpa
fel 1 byggnadens konstruktion, i material som har anvints och i
utforandet. Den ska gilla i tio &r frén det att byggnadsarbetena godkandes
vid en slutbesiktning (se vidare 1 a—11 §§ lagen om byggfelsforsakring
samt a. prop. s. 91 f., 95 f. och 149 f.).

Lagen om byggfelsforsikring m.m. dr foremal for Gversyn nér det
géller fragan om s.k. sjdlvbyggare ska omfattas av reglerna om
obligatorisk byggfelsforsikring (se SOU 2008:68).

Skilen for regeringens bedomning: I avsnitt 8.7 har foreslagits att det
under vissa, om dn begrinsade, forutsittningar ska vara mojligt att bilda
dgarldgenhetsfastigheter avsedda for planerade men &nnu inte uppforda
bostadsldgenheter. Som regeringen dir har uttalat bor de risker for
koparen som kan uppkomma nir en dnnu inte bebyggd &dgarligenhet
(luftfastighet) siljs bedomas enligt och vid behov begridnsas genom
avtalsrittsliga regler, inte genom regler om fastighetsbildning. Med tanke
pa att forvarvaren i dessa fall som regel kommer att vara en konsument &r
det, som redan har framhallits, viktigt att det finns instrument som
minskar risken for att byggnationen inte blir av. Behovs det d& négra
sarskilda bestimmelser for att 4stadkomma detta, sdésom en motsvarighet
till de skyddsregler om férdigstillandeskydd m.m. som géller for
uppforande av sméhus? Utredningen har 1&dmnat forslag som innebér att
de sérskilda regler om avtals-, fardigstdllande- och avhjidlpandeskydd vid
uppférande av smahus i princip ska gilla dven for dgarldgenheter (se
betidnkandet s. 140 f., 146 f. och 151 f.).

Regeringen har i och for sig viss forstaelse for utredningens forslag.
Agarligenheter brukar ibland beskrivas som “radhus pa hojden”.
Skillnaderna mellan byggandet av dgarldgenheter och uppforandet av
traditionella smahus ar dock ganska stora. Det forslag som ldggs fram hér
innebdr bla. att &garldgenhetsfastigheter ska bildas i form av
sammanhaéllna enheter om minst tre sddana fastigheter och att de i
samband med bildandet ska tillférsdkras nodvéndiga rattigheter (se
avsnitten 8.6 och 9.1). Den bédsta Iosningen for att tillforsékra
agarlagenhetsfastigheter noddvéandiga réttigheter och sékerstilla en
andamaélsenlig samverkan mellan olika &dgarldgenheter torde som regel
vara att en eller flera gemensamhetsanldggningar inréttas for
gemensamma anordningar, t.ex. tak, fasader, stomme, hissar, olika schakt
samt stamledningar (se avsnitt 9.2). Regeringen har ocksa lamnat forslag
som innebdr att bildandet av en samfillighetsforening ska ske for att
sdkerstilla att en gemensamhetsanldggning som &dgarlédgenheter deltar i
forvaltas pé ett &andamalsenligt sitt (se avsnitt 9.4).

Regeringens forslag innebdr alltsd att &dgarldgenheter normalt sett
kommer att delta i en eller flera foreningsforvaltade gemensamhets-

96



anldggningar. I den eller de gemensamhetsanldggningar som blir aktuella
kan fOrutsittas att de for de enskilda agarligenheterna vésentliga
funktionerna kommer att ingd, sdsom byggnadens stomme, fasader och
tak.

I fraga om inréttande och forvaltning av gemensamhetsanldggningar
blir anldggningslagen respektive lagen om forvaltning av samfalligheter
omedelbart tillimpliga ocksa pé &dgarldgenhetsfastigheter (se avsnitten
9.2 och 9.5). Nér en gemensamhetsanldggning inréttas for en dnnu inte
utford anldggning, ska lantméaterimyndigheten i anldggningsbeslutet
bestdmma en tid inom vilken gemensamhetsanldggningen ska vara utford
(24 § andra stycket 7 anldggningslagen). Vidare far lantméterimyndig-
heten i vissa fall forordna en syssloman for att genomfora ett
anldggningsbeslut. Sysslomannen har de befogenheter som tillkommer
deldgarna i samfélligheten. Forordnande av syssloman forutsitter att det
skéligen kan befaras att anldggningen inte kommer att utféras inom den
tid som anges i anldggningsbeslutet eller i ett beslut om forlangd tid (se
33 a § anldggningslagen). Nar en samfallighetsforening inrdttas for en
annu inte utford gemensamhetsanldggning, aligger det foreningen att
genomfora de arbeten som behovs for att dstadkomma en fungerande
anldggning.

Detta innebar att det, till skillnad fran vad som ar fallet nér traditionella
sméhus byggs, normalt inte kommer att vara enskilda fastighetsidgare
som dr ansvariga for att genomfora de arbeten som behdvs for att
astadkomma en fungerande anldggning. Enskilda lagenhetsdgare kommer
som regel att vara sjalvstindigt ansvariga endast for byggande inom det
utrymme som respektive dgarldgenhet representerar. Detta ldgenhets-
dgarens sjélvstindiga ansvar kommer typiskt sett att avse olika
inredningsdetaljer, ¢j barande rumsavskiljande vaggar samt ett ytskikt.

Trots detta finns det vissa likheter mellan byggande av dgarldgenheter
och byggande av smahus. For att fullgbra sina é&ligganden nér
fastighetsbildning i de aktuella fallen skett innan byggnationen utforts
torde en samfillighetsforening ofta, kanske till och med dnnu oftare dn
vid traditionellt sméhusbyggande, komma att tréffa entreprenadavtal med
ett eller flera byggforetag om uppforande av gemensamhetsanldggningen.
Det torde normalt innebéra uppforande av bland annat tak, stommar och
ytterviggar i den byggnad som ska rymma é&garligenheterna. De
sarskilda skyddsregler som giller for uppforande av sméhus bor dock,
som regeringen ser det, betraktas i ljuset av det sarskilda behov av skydd
som en konsument typiskt sett har i relation till en néringsidkare. Det
forhéllandet att entreprenadavtal om uppforande av bostadshus som
rymmer &dgarligenhetsfastigheter kan antas bli vanligt forekommande
utgér inte i sig ett tillrdckligt skdl for att gora lagstiftningen om
sméhusentreprenader tillimplig pa dgarldgenheter. Det framstér déarfor
inte som dndamalsenligt att, sdsom utredningen har forordat, tillimpa de
sarregler som géller vid uppfoérande av sméhus pé uppforandet av sadana
hus som rymmer &dgarldgenhetsfastigheter.

Det far i stillet antas att samféllighetsforeningar i dessa fall har mojlig-
het att bevaka sina intressen pd i huvudsak samma sitt som andra jim-
forbara byggherrar av flerbostadshus typiskt sett har, t.ex. bostadsritts-
foreningar.
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Det dr mot denna bakgrund mer naturligt att de regler som géller for
annat bostadsbyggande dn sméhusbyggande giller dven for byggande av
sddana hus som inrymmer &dgarldgenheter. Salunda bor de regler om
byggfelsforsikring som géller for byggande av flerbostadshus gélla dven
for byggande av sddana hus som &r avsedda att inrymma &dgarldgenheter.
Detta kriver ingen lagindring (jfr 1 § lagen om byggfelsforsékring m.m).

Utredningen har vidare berért systemet med ckonomiska planer i
samband med upplételse av bostadsritt. En bostadsréttsforenings ekono-
miska plan &r en teknisk och ekonomisk beskrivning som ska mojliggora
en bedémning av foreningens verksamhet. Planen ska vara forsedd med
intyg av tva intygsgivare. Intygsgivarnas uppgift dr att bedoma om
bostadsrittsprojektet dr ekonomiskt hallbart. Planen utgor huvudsakligen
ett underlag for intygsgivarnas beddmning av foreningens ekonomiska
stabilitet. Utredningen har menat att en motsvarighet till systemet med
ekonomiska planer inte kan forvintas stirka den enskildes skydd vid
forvéarv av dgarlagenheter och att nagon sddan motsvarighet inte heller
bor inféras. Ingen remissinstans har haft ndgon avvikande uppfattning.
Det har inte heller regeringen.

Maklarsamfundet har menat att den som i samband med fastighets-
bildning séljer dgarldgenheter bor aldggas att lamna kdparen en kostnads-
kalkyl over “dgarldgenhetsforeningens” ataganden. AB Bostadsgaranti
har ansett att det bor inforas regler om obligatorisk information i
samband med &verlatelse av dgarligenheter. Aven regeringen anser att
det &r viktigt att de som forvérvar dgarlédgenheter far tillgang till adekvat
information om vad en dgarldgenhet ar och vad ett forvdrv av en séddan
innebér i ekonomiskt och réittsligt hinseende. Regeringen dr dock inte
beredd att just i frdga om agarldgenheter infora nagra sérskilda krav nér
det giller en kopares ritt till information. Till saken hor att Boverkets
arbete med en informationsportal pa bostadsomradet dr dgnat att oka
forutsittningarna for att den som avser att forvirva en bostad far adekvat
information om regelverket for olika boendeformer (se vidare avsnitten 5
och 15.1).

Sveriges Forsdkringsforbund har tagit upp risken for att intresset fran
forsakringsbranschens sida att utveckla dgarldgenhetsforsdkringar, t.ex.
brandforsidkringar, kan vara begrinsat i vart fall sa linge marknaden &r
liten. Det &r givetvis viktigt att det tas fram inte bara byggfels-
forsakringar utan ocksa andra forsdkringsprodukter dven for é&gar-
lagenheter. Regeringen avser att folja utvecklingen péd forsékrings-
omradet. Det &dr ockséd viktigt att berérda parter redan i samband med
bildandet av dgarldgenhetsfastigheter och innan byggnaden uppfors tar
behovliga kontakter med forsdkringsbolag.

98



11.3 Sarskilt om kommuners ratt att forvarva

Regeringens forslag: Forkopsritt ska inte foreligga i friga om dgar-
lagenheter.

Utredningens forslag: Overensstimmer i sak med regeringens forslag
(se betdnkandet s. 168 och 245 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagra invandningar mot utredningens forslag.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer i sak med
regeringens forslag (se s. 86 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser, déribland Sveriges
Kommuner och Landsting, har tillstyrkt eller inte haft ndgra invindningar
mot forslaget i utkastet till lagrddsremiss. Svenska Bankforeningen har
ansett att forslaget bor fortydligas sé att det klart framgéar att undantaget
frén forkopsratten omfattar ockséd Overlatelser av flera &dgarldgenhets-
fastigheter.

Skilen for regeringens forslag: Regeringen har i avsnitt 11.1 kommit
fram till att de regler som géller for overlatelse av annan fast egendom
bor gilla dven i fraga om Overlatelse av dgarldgenheter. Som redovisats
dér saknas det skdl att infora nagra sérskilda civilrdttsliga regler om
Overlatelse av dgarldgenheter.

Det ar dock inte sjalvklart att réitten att 6verlata dgarlédgenheter bor vara
oinskrinkt. Utredningen har bl.a. &vervdgt om det finns skil att ge
kommuner en sirstillning i samband med forséljning av dgarldgenheter.
Det kan da forst konstateras att nuvarande bestimmelser i forkopslagen
(1967:868) 1 vissa fall ger kommuner en forkdpsritt i samband med
forsdljningar av fast egendom (se 1 § forkopslagen). Lagen omfattar
enligt huvudregeln alla former av fastighetsforsdljningar, dven séddana
som giller traditionella smahusfastigheter. 1 vissa situationer far
forkopsritten dock inte utdvas. Sa ar t.ex. fallet om forsdljningen endast
avser fastighet som dels har en é&dgovidd understigande 3 000
kvadratmeter, dels dr bebyggd med friliggande smahus eller rad- eller
kedjehus som dr inrdttade till permanent bostad eller bostad for
fritidsindamal for hogst tva familjer (3 § forsta stycket 1 forkopslagen).
Om man bortser fran s.k. utvidgat kommunalt forkép (se 1§ tredje
stycket och 3 § tredje stycket samma lag), torde detta undantag medfora
att kommunal forkopsritt i praktiken inte giller for flertalet forsaljningar
av smahusfastigheter.

Det sagda talar starkt for att dgarldgenheter bor undantas fran
kommunalt férkop. I samma riktning talar den omsténdigheten att lagen
ju inte alls omfattar forsdljningar av bostadsrittsldgenheter.

Det ar svart att se ndgra bédrande skél for att lita den kommunala
forkopsrétten gélla dgarldgenheter. Tvértom anser regeringen, i likhet
med utredningen och remissinstanserna, att det &r naturligt att undanta
forséljningar av dgarldgenheter fran mojligheten till forkop. Som Svenska
Bankforeningen har papekat bor detta komma till tydligare uttryck i
lagtexten.

Inte heller 1 &vrigt finns det skél att sidrbehandla det allménna i
samband med forséljning av dgarlagenheter.
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I detta sammanhang kan tilliggas att Boverket har haft i uppdrag av
regeringen att dverviga om det, bl.a. mot bakgrund av att den ritt
forkopslagen ger kommunerna séllan utnyttjas av dem i praktiken,
numera foreligger nagot behov av en forkdpslagstiftning eller om
forkdpslagen bor upphivas. Boverket har i juni 2008 redovisat uppdraget
i en rapport, som bereds inom Miljédepartementet (M2008/2522/H).

12 Upplatelse av dgarldgenheter

12.1 Uthyrning av dgarldgenheter

Regeringens forslag: Den som &dger en dgarldgenhet ska ha en oin-
skréankt rétt att hyra ut denna.

Hyreslagens regler ska gélla nér en dgarldgenhet hyrs ut. I det samman-
hanget ska de sérskilda reglerna i frdga om uthyrning av en- eller tva-
familjshus tilldimpas.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 171 f. och 177 £.).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har tillstyrkt
eller inte haft ndgra invindningar mot utredningens forslag. Hyres-
gdstforeningen Riksforbundet har motsatt sig forslaget att en &gar-
lagenhet ska kunna hyras ut fritt. Kungl. Tekniska Hogskolan har ansett
att man bdr Overviga en losning som innebdr att “dgarldgenhets-
foreningen” pa dgarens uppdrag administrerar uthyrningen. Ldnsstyrelsen
i Stockholms ldn har ansett det tveksamt om skyddet for hyresgisterna
kommer att vara tillrdckligt starkt ndr &dgarldgenheter hyrs ut.
Liinsstyrelsen i Vistra Gotalands Idn har pekat pa risken for att den som
féar tillfalle att hyra en dgarldgenhet inte “vagar” dberopa det skydd som
lagen ger av ridsla for att mista hyrestillféllet.

Forslaget i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 87 f. i utkastet till lagraddsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har tillstyrkt eller
inte haft ndgra invindningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.
Négra remissinstanser, bl.a. Bofrimjandet, har ansett att hyresséttningen
vid uthyrning av dgarldgenheter bor vara fri.

Skilen for regeringens forslag
Bor dgarldgenheter kunna hyras ut fritt?

Enligt gillande regler har en fastighetsdgare normalt rétt att fritt uppléta
sin fastighet med nyttjanderétt till nigon annan person. Salunda kan den
som dger ett smahus normalt fritt hyra ut huset till den han eller hon
Onskar. Det dr naturligt att den som dger en dgarldgenhet har samma
mdjligheter att hyra ut sin ldgenhet som en sméhusdgare har att hyra ut
sitt hus. For detta talar dven att sddan uthyrning, i likhet med annan
upplatelse av den egna bostaden, dr dgnad att 6ka utbudet av tillgidngliga
bostdder att hyra (jfr d&ven prop. 2008/09:27). En fri uthyrningsratt blir
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utan vidare foljden av att dgarldgenhetsfastigheter blir att anse som
fastigheter och fordrar inte i sig ndgon sirskild lagstiftningsatgérd.

Vad som nu har sagts innebédr dock inte nddvindigtvis att rétten att
hyra ut dgarldgenheter bor vara oinskriankt. Av intresse for denna fraga ar
att dven en bostadsréttshavare har viss ritt att hyra ut sin ldgenhet; det
kallas for att upplata ldgenheten i andra hand. Denna rtt till andrahands-
upplatelse dr dock begrinsad genom att upplatelsen fordrar sarskilt till-
stand av bostadsrittsforeningen eller i vissa fall av hyresndmnden.
Reglerna for bostadsrittslagenheter bor ses mot bakgrund av att en
bostadsritt till sin karaktér &r en nyttjanderitt till fast egendom som vilar
pa kooperativ grund.

Utredningen har stannat for att inte foresla nagra begransningar i ritten
att hyra ut dgarldgenheter. Finns det da anledning att befara att en fri
uthyrningsritt skulle medfora négra sérskilda komplikationer som moti-
verar att ritten trots allt begrénsas? I debatten om dgarldgenheter har det
havdats att med en fri uthyrningsrtt foljer en risk for att dgarldgenheter i
stor utstrickning kommer att forvirvas i kapitalplaceringssyfte, inte i
avsikt att forvédrvarna sjédlva ska bo i ldgenheterna. Sddana kdpare skulle,
har man menat, sakna intresse for sjdlva ldgenheten och fragor av
gemensam betydelse for de boende. En fri uthyrningsratt skulle ocksa,
har det sagts, kunna leda till att antalet “oprofessionella hyresvérdar”
Okar. Farhdgor av dessa och néraliggande slag torde ligga bakom de mer
eller mindre negativa synpunkter pd uthyrning av &garldgenheter som
nagra remissinstanser, daribland Hyresgdstféreningen Riksforbundet, har
lamnat.

Av viss betydelse for denna fraga adr hur omfattande uthyrningen av
dgarldgenheter kan forvéntas bli. Detta ar givetvis svart att bedéma pa
forhand. De flesta som i dag forvérvar ett traditionellt smahus gor det
emellertid for att bo dar sjdlva. Det saknas skal att tro att forhallandena
kommer att bli patagligt annorlunda nir det géller dgarldgenheter. Som
har framhaéllits i avsnitt 8.5 finns det dock inga hinder mot att en person
dger flera dgarldgenheter och hyr ut dessa. Uthyrning av dgarlédgenheter
ar dgnat att 6ka utbudet av ldgenheter att hyra.

Till saken hor ocksd att den som i dag hyr en ldgenhet genom
tvingande lagbestimmelser &r skyddad mot oskiliga hyresvillkor savil
vad giller hyrans storlek som i fraga om de rittigheter och skyldigheter i
ovrigt som foljer med hyresforhéllandet. Som regeringen dterkommer till
nedan bor den som hyr en dgarlagenhet komma i &tnjutande av ett minst
lika starkt lagskydd som hyresgéster har i andra jimforbara situationer.
Till skillnad fran négra remissinstanser, bl.a. Ldnsstyrelsen i Vistra
Gotalands ldn, har regeringen darfor svart att se att uthyrning av
dgarlagenheter typiskt skulle innebdra nagra sarskilda risker for
hyresgésterna. Genom att gora hyresrattsliga bestimmelser tillampliga
dven pa uthyrning av é&dgarldgenheter torde det finnas vil sd goda
mojligheter att komma till ritta med eventuellt oseridsa, spekulativa
inslag i samband med uthyrning av dgarldgenheter som i samband med
motsvarande problem vid annan uthyrning.

Regeringen bedomer dirfor att det saknas skl att, nar det géller
uthyrning av &garldgenheter, sdrskilt begrinsa den fria uthyrningsritt
som en fastighetsdgare normalt har.
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Kungl. Tekniska Hogskolan har inte motsatt sig en fri uthyrningsrétt
men har menat att det bor 6vervigas att lata “dgarldgenhetsforeningen”
administrera uthyrningen. Regeringen anser dock inte att frigor om
administration av uthyrning av ldgenheter ldmpligen bor regleras i lag.

Vilka regler bor da gilla ndr dgarldgenheter hyrs ut?

Fragan &r da vilka regler som bor gélla nér dgarlédgenheter hyrs ut. Annan
uthyrning regleras av hyreslagen (12 kap. jordabalken). Den lagen géller
for avtal genom vilka hus eller delar av hus upplats till nyttjande mot
ersittning (se 1 § forsta stycket hyreslagen). Hyreslagen blir utan vidare
tillamplig pa uthyrning av &dgarldgenheter. Detta forutsitter alltsé inte
nagon sarskild lagregel.

Hyreslagens bestimmelser dr, om inte annat sédgs, tvingande till
hyresgéstens forman (se 1 § femte stycket hyreslagen). Mot bakgrund av
att dgarldgenheter enligt regeringens forslag ska innehas med direkt
dganderétt och utgdra sirskilda fastigheter dr det naturligt att, sdsom
utredningen har kommit fram till, hyreslagens regler om forstahands-
uthyrning géller nér &dgaren av en dgarldgenhet hyr ut ligenheten.

Hyreslagen innehaller vissa sdrbestimmelser som avser uthyrning av
en- eller tvafamiljshus. Sarbestimmelserna innehéaller bl.a. vissa undan-
tag fran hyreslagens allménna regler. Exempelvis dr besittningsskyddet i
sddana fall svagare &n annars, om uthyrningen inte ingdr i en
affirsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet. Fragan &r dd om dessa
regler eller enbart de allmédnna reglerna om uthyrning som bor tillimpas i
fraga om uthyrning av dgarldgenheter. Uthyrning av en dgarldgenhet for
tankarna till uthyrning av radhus pa marken. Regeringen delar dérfor
utredningens beddmning att hyreslagens sérbestimmelser om uthyrning
av en- eller tvafamiljshus bor gélla dven for uthyrning av dgarldgenheter.
Detta kraver kompletteringar i lagtexten.

Genom den foreslagna l6sningen blir alla de bestimmelser som géller
for annan jdmforbar uthyrning tillimpliga pa uthyrning av &agar-
lagenheter. Det innebér bl.a. att den s.k. bruksvérdesregeln (55 § hyres-
lagen) blir omedelbart tillimplig ocksd pa bestimmande av hyrans
storlek 1 dessa situationer.

Regeringen bedomer mot den skisserade bakgrunden att det — i vart fall
for nirvarande — inte finns skil att infora négra sirskilda bestimmelser
om uthyrning av dgarldgenheter. Nar de nu aktuella reglerna utvérderas
kan det dock finnas anledning att analysera om regelverket om hyra har
visat sig vara tillrickligt for att sdkerstilla ett gott skydd for hyresgéster i
sadana lagenheter.

Négra remissinstanser, bl.a. Bofrdmjandet, har tagit upp
hyressattningsreglerna. Nar det géller dessa regler har en utredning,
Utredningen om allménnyttans villkor, foreslagit vissa dndringar i
hyreslagen (se SOU 2008:38). Forslaget giller bl.a. de kommunala
bostadsforetagens hyresnormerande roll och betydelsen av lagenhetens
geografiska lage. Forslaget bereds for ndrvarande inom Regerings-
kansliet. Om utredningens forslag genomfors, kan det givetvis fa
betydelse dven vid uthyrning av dgarlagenheter. Regeringen &dr dock inte
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beredd att foresld nagra sérskilda hyressittningsregler for uthyrning av
sadana ldagenheter.

Det &r givetvis viktigt att lagen innehaller instrument som en hyresgést
kan tillgripa om en hyresvird inte lever upp till sina hyresrittsliga
forpliktelser. Det giller sjdlvfallet oavsett om uthyrningen avser en
dgarldgenhet eller ndgon annan ldgenhet. Det har emellertid ifrégasatts
om nuvarande regler pa detta omrade &r tillrdckliga. En utredning har
gjort en dversyn av bestimmelserna om ingripanden mot fastighetségare
som misskdter forvaltningen av sina hyresfastigheter och har dverldmnat
ett betdnkande med vissa forslag (se SOU 2008:75). 1 avvaktan pa
utfallet av beredningen av utredningens forslag finns det inte anledning
att ndrmare Overviga frdgor av detta slag. Det kan dock finnas skél att
aterkomma till dessa fragor i samband med den ovan nidmnda
uppfoljningen av lagstiftningen om dgarldgenheter.

12.2 Sarskilt om tomtrattsupplatelse i dgarlagenheter

Regeringens forslag: Det ska inforas ett forbud mot att upplata tomtrétt i
en dgarlagenhetsfastighet.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens (se
betdnkandet s. 118).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har inte
uppmirksammat utredningens forslag sirskilt.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens forslag (se s. 90 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har tillstyrkt eller
inte haft ndgra invindningar mot forslaget i utkastet till lagradsremiss.
Bofrdmjandet har ifrégasatt forslaget och papekat att det strider mot den
uttalade malsdttningen att jdmstdlla &dgarldgenheter med radhus pa
marken.

Skilen for regeringens forslag: Enligt nuvarande regler far tomtrétt
upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun eller som annars ér i
allmin &go. Om regeringen for sérskilt fall medger det, far tomtratt
upplatas dven i fastighet som tillhor stiftelse. Tomtréitt far dock inte i
nagot fall upplétas i del av fastighet eller i flera fastigheter gemensamt
(se 13 kap. 2 § jordabalken). Reglerna om tomtritt géller &ven for
tredimensionella fastigheter. Om inte ndgon sérskild bestimmelse infors,
blir reglerna utan vidare tillimpliga ocksa pa dgarligenhetsfastigheter. Ar
da detta lampligt?

Tomtrittsinstitutet har funnits i ungefar 100 ar. Tomtrattskommittén
lamnade i borjan av 1980-talet en ingdende redogorelse for fordndringar
av tomtréttsinstitutets &andamal sedan institutet inférdes (se SOU 1980:49
s. 63 f.). Av redogorelsen framgér bl.a. att institutet tomtrétt infordes
fraimst av bostadspolitiska skél: som ett medel for att frimja en sund
utveckling av bostadsforhdllandena till rimliga priser genom att till
enskilda tillhandahédlla mark for bebyggelse utan att samhéllet dérfor
avstod fran &dganderitten till marken. Tomtrattsinstitutets dndamél har
hérefter forskjutits och tillagts betydelse som ett mark- och planpolitiskt
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hjdlpmedel. Mojligheten att genom tomtréittsinstitutet ge samhaéllet del i
markvérdestegringen har dérvid sérskilt betonats. I fraga om mgjligheten
att forbehalla samhillet virdestegringen pa marken utgdr tomitritt,
menade kommittén, fortfarande ett instrument vid sidan av skatte-
reglerna.

Utredningen har foreslagit ett forbud mot att upplata en
dgarlagenhetsfastighet med tomtrétt. Som skél for detta har utredningen i
huvudsak &beropat att en mdjlighet till tomtrattsupplatelse i de nu
aktuella fallen motverkar tanken att dgarldgenheter ska dgas direkt av den
som bor i ldgenheten. En sadan mojlighet skulle vidare enligt
utredningen kunna ge maktforhallanden betrédffande den gemensamma
forvaltningen som avviker frén idén med d&garldgenheter samt rent
allmént vara svar att Overblicka.

I likhet med utredningen och flertalet remissinstanser anser regeringen
att det ar svart att forena tankarna bakom &garligenheter med
tomtréttsinstitutet. Behovet av att kunna gdra tomtrittsupplatelser i
dgarldgenhetsfastigheter framstar ocksa som synnerligen begriansat. En
saddan mojlighet bor i vart fall tills vidare inte finnas.

13 Exekutionsrittsliga frdgor

Regeringens bedéomning: Nuvarande bestimmelser om exekutiva
atgérder i fast egendom bor gélla dven for exekutiva atgérder som avser
dgarldgenhetsfastigheter. Nagra sirskilda regler om utmétningsfrihet for
agarldgenhetsfastigheter motsvarande de s.k. beneficieregler som finns
for bostadsritter bor inte inforas.

Utredningens bedémning: Overensstimmer i sak med regeringens (se
betdnkandet s. 220 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna, bl.a. Kronofogdemyndigheten
i Stockholm och Féreningen Sveriges Kronofogdar, har instamt i eller
inte haft ndgra invindningar mot utredningens bedomning.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 91 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invdndningar mot beddmningen i utkastet till lagradsremiss.

Skilen for regeringens beddmning: Utsokningsbalken innehéller
bestimmelser om verkstillighet av domar och andra exekutionstitlar.
Den situation som det finns anledning att behandla i detta sammanhang
ar den att en fastighet tvangsvis ska tas i ansprak och forséljas pa grund
av att fastighetens dgare har obetalda skulder. Verkstillighet som avser
betalningsskyldighet sker genom utmétning (1 kap. 1 § utséknings-
balken).

I utsdkningsbalken finns ett antal regler som ér tillimpliga pé alla typer
av egendom. Det finns ocksa vissa regler som éar tillimpliga enbart pa
fast egendom. Sa regleras t.ex. sjdlva forsdljningen av fast egendom
sarskilt.
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Reglerna i utsokningsbalken innebér bl.a. att den som har pantrétt i fast
egendom har ritt att i forsta hand fa utmétning i den egendomen (4 kap.
4 §). Endast om sokanden begér det far fast egendom utmétas dven om
fordran inte dr forenad med pantritt eller annan sdrskild formansrétt i
egendomen (4 kap. 5 §). En central fraga vid utmitning dr om egen-
domen tillhor gildeniren eller inte. Ett antal stodregler finns (4 kap. 24—
26 §§). Utgangspunkten &r att fast egendom far utmétas endast om det
framgér att egendomen tillhor gidldendren. Har géldenédren lagfart pa
egendomen, antar man att den ocksd tillhor honom eller henne.
Egendomen far da utmédtas om det inte framgar att egendomen tillhor
nagon annan.

Niér en fastighet har utmatts, ska den forsiljas exekutivt. Huvudregeln
ar att utmatt fast egendom ska siljas pa offentlig auktion (12 kap. 1 §).

Regeringen har valt en modell som innebdr att dgarlagenheter ska
utgora fast egendom (dgarldgenhetsfastigheter). Denna 16sning innebér
att alla de bestimmelser som géller for exekution i fast egendom utan
vidare blir tillimpliga ockséd pa édgarldgenheter, om inte ndgot undantag
gors.

I fraga om bostadsrittslagenheter finns det, inom ramen for de s.k.
beneficiereglerna, sirskilda undantag som innebér att utmétning av en
bostadsritt i vissa fall inte far ske. Utmétning av en bostadsritt far
normalt inte ske om ldgenheten ar géldendrens stadigvarande bostad.
Aven om s ir fallet fir dock utmitning ske om gildeniren vid forvirvet
har &sidosatt tillborlig hédnsyn mot sina borgenérer eller det med hénsyn
till géldendrens behov och bostadsrittens véirde &r oskéligt att
bostadsritten undantas frén utmétning (5 kap. 1 § 6). Det angivna
undantaget frdn utmitning géller inte heller nér bostadsratten &r pantsatt;
panthavaren har da alltid rétt att fa bostadsratten utmatt (5 kap. 13 §).

I likhet med utredningen och remissinstanserna anser regeringen att det
inte bor inféras nagot motsvarande undantag betraffande dgarldgenheter.
Aven i detta avseende bor dgarligenheter alltsi behandlas pa samma sitt
som andra fastigheter. Detta kommer utan vidare att folja av regeringens
forslag att dgarldgenheter ska utgdra fast egendom (&dgarldgenhets-
fastigheter).

14 Ovrigt

14.1 Tillbehor till 4garldgenheter

Regeringens bedémning: Nuvarande bestimmelser om fastighets-
tillbehor och byggnadstillbehor bor gélla dven for Adgarldgenhets-
fastigheter.

Utredningens forslag: Utredningen har foreslagit ett mindre tilldgg till
reglerna om s.k. byggnadstillbehdr (se betdnkandet s. 103 f.).

Remissinstanserna: Det stora flertalet remissinstanser har tillstyrkt
eller inte haft nagra invéindningar mot utredningens forslag.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 92 f. i utkastet till lagradsremiss).

105



Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra inviandningar mot beddmningen i utkastet till lagradsremiss.
Kronofogdemyndigheten har understrukit vikten av att reglerna klart
anger vad som utgor tillbehor till en dgarldgenhetsfastighet.

Bakgrund: Av 2 kap. 1 § jordabalken framgar att till en fastighet hor
byggnader, ledningar, stingsel och andra anldggningar som har anbragts
inom fastigheten for stadigvarande bruk. Byggnader och andra
anldggningar kan utgora tillbehdr till en fastighet trots att foremalet har
uppforts utanfor denna. Det krdvs dé att anldggningen ar avsedd for
stadigvarande bruk vid utdvandet av servitut till formén for fastigheten
och att foremédlet inte hor till den fastighet dar det finns. I 2 kap. 2 §
anges vissa foremal som genom sin anknytning till en byggnad hor till
fastigheten, sdsom olika inredningsdetaljer i byggnaden (s.k. byggnads-
tillbehor). For att ett foremal ska anses som byggnadstillbehdr maste
byggnaden ha forsetts med foremélet och detta méste vara dgnat till
stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna.

Ett allmént villkor for att ett foremal ska anses som fastighetstillbehor
ar att foremalet och fastigheten har kommit i samma &gares hand (se
2 kap. 4 9).

Anknytningen mellan en fastighet och dess tillbehdr kan som regel
brytas endast om foremalet fysiskt skiljs fran fastigheten (se 2 kap. 7 §).

Skélen for regeringens bedomning: Reglerna om tillbehor till
fastighet géller inte bara for traditionella fastigheter utan ocksa for
tredimensionellt avgrinsade fastigheter. Overviganden inom ramen for
lagstiftningsdrendet om tredimensionell fastighetsindelning ledde bl.a.
fram till ett fortydligande i bestimmelserna om fastighetstillbehor enligt
2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken av innebord att till en fastighet hor
byggnader och andra anldggningar som har anbragts ”inom fastigheten”
(se prop. 2002/03:116 s. 82).

I det lagstiftningsdrendet overvigdes ocksa en sérskild friga i anslut-
ning till bestimmelserna om byggnadstillbehdr (2 kap. 2 § jordabalken).
Det forhallandet att olika delar av en byggnad genom tredimensionell
fastighetsbildning kan komma att tillhora skilda fastigheter aktualiserade
frégan till vilken av dessa fastigheter ett foremal som byggnaden har
forsetts med hor. Overvigandena resulterade i en kompletterande
bestimmelse om byggnadstillbehor av innebord att, om en del av en
byggnad har forsetts med ett foremdl av det slag som kan utgora
byggnadstillbehor, foremalet ska anses hora till den del av byggnaden dér
det finns (se 2 kap. 2 § fjarde stycket och prop. 2002/03:116 s. 82 f.). Ett
foremal i1 en byggnad, t.ex. en vattenledning, kan alltsd hora till en annan
fastighet 4n den som det betjanar. De oldgenheter som detta kan ge
upphov till i ett enskilt fall kan lantméterimyndigheten lindra genom
beslut om inréttande av servitut eller gemensamhetsanldggning som ger
innehavare av andra fastigheter en rétt till foremalet (se a. prop. s. 122).

Nuvarande regler om tillbehor till fastighet géller alltsa redan i dag for
vanliga tredimensionella fastigheter, bl.a. i séddana situationer dér en
byggnad eller annan anldggning har delats upp pa flera fastigheter genom
tredimensionell fastighetsbildning.

Det ar naturligt att vad som géller for tillbehor till fastighet tillimpas
dven i fraga om dgarlagenhetsfastigheter. En sddan ordning framstar som
lika Andamalsenlig for dgarldgenhetsfastigheter som for andra fastigheter.
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For att reglerna om  fastighetstillbehor ska  gélla  for
dgarldgenhetsfastigheter fordras inte nagon sérskild bestimmelse. Det
finns ingenting som tyder pa att dessa regler inte kommer att vara
tillrackliga dven i exekutionsrittsliga sammanhang.

14.2 Plan- och bygglagstiftningen

Regeringens bedomning: Allménna regler i plan- och bygglagstift-
ningen om markanvéndning, planldggning, tillstdnd for byggnads- eller
rivningsarbeten samt kvalitetskrav pa byggande m.m. bor gélla ocksé for
agarldgenheter.

Det bor tills vidare inte inforas nagra sirskilda bestimmelser om
anvindning av dgarldgenheter for annat andamal &n det avsedda.

Utredningens bedémning: Overensstimmer i sak med regeringens (se
betdnkandet s. 122 f. och 130 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har instdmt i eller inte haft
nagra invéndningar mot utredningens beddmning.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 93 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss. Ldnsstyrelsen i Stockholms ldn har pépekat att det &r
viktigt att det vid fastighetsbildning gors en beddomning av om de
enskilda dgarldgenhetsfastigheterna har forutsittningar att uppfylla
kraven enligt plan- och bygglagstiftningen och att berérda instanser har
stod for att stélla sddana krav. Malmé kommun har menat att en kommun
bor ges ett bestimmande inflytande Over om nagra &garldgenhets-
fastigheter ska fa bildas eller inte.

Skiilen for regeringens bedomning
Plan- och bygglagstiftningen, allmdnt

Plan och bygglagen (1987:10) innehéller bestimmelser om markanvénd-
ning och byggande. Lagen ger kommunen inflytande i fridgor om
anvindningen av den fasta egendomen. Kommunen utovar sitt inflytande
genom att dels besluta om planer av skilda slag, dels besluta i olika
tillstandsfragor (bl.a. bygglovsfragor). Planer och andra beslut om
markanvéndningen har stor betydelse vid fastighetsbildning. Sélunda far
fastighetsbildning inte ske i strid mot gillande detaljplan, fastighetsplan
eller omradesbestimmelser. Inom omrade dér detaljplan saknas far ndgon
fastighetsbildning inte ske om den skulle forsvara omradets dndamaéls-
enliga anvindning, foranleda oldmplig bebyggelse eller motverka
lamplig planldggning (se vidare 3 kap. 2 och 3 §§ fastighetsbild-
ningslagen).

I forarbetena till reglerna om tredimensionell fastighetsindelning
analyserades behovet av kompletterande dndringar i plan- och bygg-
lagstiftningen till foljd av inforandet av de da aktuella reglerna. Det
uttalades dérvid att inforandet av en tredimensionell fastighetsindelning
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inte pd ndgot avgdrande sétt forandrar kommunens mdjligheter att med
stod av plan- och bygglagen reglera markanviandningen pé, ver och
under markytan. Det kunde dock, framholl regeringen, antas att en tre-
dimensionell fastighetsindelning stiller nya krav pa bl.a. utformningen
av de kommunala planerna (se prop. 2002/03:116 s. 107 £.).

I detta hinseende innebdr de nu aktuella forslagen inte nadgonting annat
an att tilldmpningsomradet for reglerna om  tredimensionell
fastighetsindelning 4ndras. De lagéndringar som regeringen foreslar
medfor inte att kommunens mojligheter att med stdod av plan- och bygg-
lagen reglera markanvéndningen pa, 6ver och under markytan fordndras
pa nagot avgdrande sitt. Det kan alltsd inte anses befogat med négra
andringar i plan- och bygglagen till f6ljd av de nu aktuella lagdndring-
arna. Regeringen &r silunda inte beredd att i detta begrdnsade samman-
hang &vervéga négra regler av det slag som Malmo kommun har efter-
frégat.

Utredningen har diskuterat i vilken utstrickning en kommun har
mojlighet att i samband med bostadsbyggande styra en byggherres val av
upplatelseform for byggnationen. Fragan om kommunernas styrméjlig-
heter i nu aktuellt avseende berér inte bara édgarldgenheter utan dven
andra former av boende. Det kan mot denna bakgrund inte anses
dndamalsenligt att Gverviga fragan ndrmare i detta begrinsade samman-
hang.

Bestimmelserna om bygglov och rivningslov

I de nyss ndmnda forarbetena uttalades att plan- och bygglagens regler
om bygglov och rivningslov borde gilla dven for tredimensionella
fastigheter och att detta inte krdvde nagon lagéndring (se prop.
2002/03:116 s. 109 f.). Det dr naturligt att de aktuella reglerna géller
dven for dgarldagenhetsfastigheter. Inte heller detta kraver ndgon sérskild
bestimmelse.

En sérskild friga dr om bestimmelserna om bygglov behdver komp-
letteras. Regeringens fOrslag innebér att det utrymme som ska kunna
avskiljas till en dgarldgenhetsfastighet ska vara avsett att rymma en
bostadsldagenhet. Det kan mojligen hiavdas att det finns en viss risk for att
denna begrinsning inte kommer att kunna upprétthéllas i praktiken, t.ex.
genom att flera bostadsldgenheter inréttas i en &dgarldgenhetsfastighet
sedan den har bildats eller genom att en dgarldgenhet anvénds for négot
annat dndamal 4n det avsedda, t.ex. for kaférorelse.

Det forhallandet att bestimmelserna om bygglov blir tillimpliga ocksa
pa dgarligenheter medfor dock att det kommer att krévas saddant lov bl.a.
for att ta i ansprék en dgarldgenhet for ett vésentligen annat &ndamal &n
tidigare eller att gora sddana dndringar av ldgenheten att dér inreds ndgon
ytterligare bostad (se 8 kap. 1 § forsta stycket 3 och 4 plan- och
bygglagen). Nagra sérskilda svarigheter att tillimpa reglerna om bygglov
(se 8 kap. 11-15 §§ plan- och bygglagen) synes inte uppkomma.
Regeringen gor vidare bedomningen att risken for att lagstiftningen om
dgarlagenheter kringgas genom att bygglov ldmnas for dndrad anvéind-
ning &r sa liten att det inte motiverar nadgon lagstiftningséatgard (jfr prop.
2002/03:116 s. 109).
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Fragor om samhdillets krav pa byggnadsarbeten och byggnadsverk

Byggnads-, rivnings- eller markarbeten ska utforas enligt plan- och
bygglagen och enligt foreskrifter eller beslut som har meddelats med stod
av lagen. Ansvarig gentemot det allmidnna for att kraven uppfylls ar
byggherren, dvs. den som for egen rdkning utfor eller later utfora
byggnads-, rivnings- eller markarbeten (se 9kap. 1 § plan- och
bygglagen). Byggherren ansvarar dirvid bla. for att byggnadsverk
(byggnader och andra anldggningar) som uppfors eller dndras uppfyller
vissa s.k. tekniska egenskapskrav som avser bl.a. barférmaga, stadga och
bestdndighet samt brandsdkerhet (se 3 kap. 3 och 14 §§ plan- och
bygglagen samt 2 § lagen [1994:847] om tekniska egenskapskrav pé
byggnadsverk, m.m.).

Den grundléggande tanken é&r att byggherren ska for byggnadsndmnden
styrka att en uppford byggnad uppfyller foreskrivna egenskapskrav (se
prop. 1993/94:178 s. 63). Reglerna om krav pa byggnadsverk géller d&ven
efter byggskedet. Saledes méste ett byggnadsverk underhallas sé att de
tekniska egenskapskraven i huvudsak bevaras under en ekonomiskt
rimlig livsldngd (2 § tredje stycket lagen om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk, m.m.). Ansvaret for att si sker dvilar byggnadens 4gare.

I 9 kap. plan- och bygglagen finns regler om tillsyn och kontroll av
byggnadsarbeten. Byggnadsarbeten ska normalt foregas av en sérskild
anmélan till byggnadsndmnden, bygganmilan (2 §). Byggnadsndmnden
ska som regel kalla till ett byggsamrad nir en bygganmélan har kommit
in till ndmnden (7 §). I anslutning till byggsamrddet ska
byggnadsndmnden, om det inte dr uppenbart obehdvligt, besluta om en
kontrollplan f6r arbetena (9 §). Byggnadsndmnden ska utfirda ett
slutbevis ndr byggherren har uppfyllt sina &ataganden enligt
kontrollplanen under forutsittning att ndmnden inte har haft anledning att
ingripa (10 §).

Om ett arbete kridver bygganmalan, ska byggherren utse en kvalitets-
ansvarig. Den kvalitetsansvarige ska bl.a. se till att de kontroller gors
som dr nodvindiga for att byggnadslagstiftningens krav ska uppfyllas
(13 §). Byggnadsndmnden kan enligt 10 kap. plan- och bygglagen i vissa
fall ingripa med foreldgganden och forbud, t.ex. om reglerna om
byggande dvertrdds. De nu behandlade reglerna &r foremal for 6versyn,
se SOU 2008:68.

I forarbetena till reglerna om tredimensionell fastighetsindelning ansag
regeringen att det nu beskrivna regelverket borde gilla dven for bygg-
nads-, rivnings- eller markarbeten samt byggnadsverk inom tre-
dimensionella fastigheter. For detta fordrades inte nagra ytterligare
lagbestimmelser. Med infoérandet av regler om tredimensionell
fastighetsindelning torde dock, fortsatte regeringen, antalet komplicerade
byggprojekt pa sikt oka. Regeringen beddmde dock att det dven i ett
system med tredimensionell fastighetsindelning skulle vara mojligt for
byggherren att uppfylla samhéllskraven och for byggnadsndmnden att
utova erforderlig tillsyn, men att projekten i enstaka fall kunde bli mera
komplicerade &n normalt. Enligt regeringen borde det inte vidtas nagra
lagstiftningsatgirder forrdn erfarenhet hade vunnits av den nya lagstift-
ningen om tredimensionell fastighetsindelning (se vidare prop.
2002/03:116 s. 111 f.). Det kan salunda finnas anledning att uppmérk-
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samma dessa fragor inom ramen for den pagiende utvirderingen av
reglerna om tredimensionell fastighetsindelning. Ett infoérande av
dgarldgenheter synes emellertid i sig inte kriva ndgon dndring av de
nuvarande bestimmelserna i byggnadslagstiftningen. Dessa bor alltsa
gélla dven for dgarldgenheter.

14.3 Energideklaration

Regeringens bedomning: Bestimmelserna om energideklaration bor
tillampas dven pa dgarldgenheter.

Utredningens bedomning: Utredningen har inte redovisat nagon
bedomning i denna fréga.

Remissinstanserna: Inte nigon remissinstans har berdrt fragan.

Bedomningen i utkastet till lagridsremiss: Overensstimmer med
regeringens bedomning (se s. 97 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss. Boverket har forordat att skyldigheten att energideklarera
dgarlagenhetsfastigheter ska folja vad som giller for byggnader som
upplats med nyttjanderédtt och att det i en byggnad som innehaller
dgarlagenheter alltsa alltid ska finnas en energideklaration som inte &r
dldre 4n tio ar.

Bakgrund: Lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader,
som trddde i kraft den 1 oktober 2006, syftar till att frimja en effektiv
energianvindning och en god inomhusmiljé i byggnader. Enligt lagen
foreligger det en skyldighet att energideklarera byggnader i vissa
situationer. En energideklaration ska upprittas nér en byggnad uppfors.
For storre s.k. specialbyggnader och byggnader som upplits med
nyttjanderétt ska det alltid finnas en deklaration som inte &r édldre &n tio
ar. En deklaration ska vidare uppréttas nédr en byggnad siljs, om det inte
redan finns en deklaration som inte &r dldre 4n tio ar. En oberoende
expert ska besiktiga byggnaden och uppritta deklarationen. Ett exemplar
av energideklarationen ska ldmnas in till Boverket, som ansvarar for ett
deklarationsregister. I lagen stélls sérskilda krav pa regelbunden besikt-
ning av storre luftkonditioneringssystem. Sérskilda krav stélls dven vid
uppforandet av storre byggnader, dd den som uppfor eller later uppfora
en byggnad for byggnadsndmnden ska redovisa alternativa energi-
forsorjningssystem for byggnaden och de olika alternativens tekniska,
miljomaissiga och ekonomiska genomforbarhet. Enligt lagens dvergangs-
bestimmelser ska specialbyggnader och flerbostadshus vara deklarerade
senast vid utgéngen av ar 2008. Ovriga byggnader, déribland sméhus, ska
borja deklareras den 1 januari 2009.

Skilen for regeringens bedomning Av 2 § lagen om energi-
deklaration for byggnader framgar att lagen ska tillimpas pa byggnader
for vilka energi anvénds i syfte att pdverka byggnadernas inomhusklimat.

Det kan konstateras att lagen om energideklaration for byggnader
redan i dag giller for sddana byggnader som hor till tredimensionella
fastigheter, om det anvinds energi for att paverka byggnadens

110



inomhusklimat. I forarbetena till den nimnda bestimmelsen anges bl.a.
foljande (se prop. 2005/06:145 s. 137).

”Med byggnad avses vad som i allmént sprakbruk férknippas med
byggnad, dvs. en takforsedd konstruktion med véggar. Definitionen
ticker dven sddana delar av byggnader som utgdr radhus eller
parhus eller delar av byggnader som hor till s.k. tredimensionella
fastigheter.”

Genom att byggnadsbegreppet redan i dag ticker delar av byggnader som
hor till tredimensionella fastigheter foljer det av nuvarande regler att det,
nir en sddan har bildats, dr den tredimensionella fastigheten, t.ex. en
agarldgenhetsfastighet, som ska energideklareras. Det &r antingen
byggherren eller den som dger byggnaden som ska se till att det finns en
energideklaration.

Lagen om energideklaration for byggnader blir sdledes utan vidare
tillamplig ocksa pd sddana byggnader som inrymmer &dgarldgenheter.
Detta fordrar alltsd inte i sig ndgon lagstiftningsatgird. Regeringen &r
inte beredd att nu, sdsom Boverket forordat, utvidga 5 § i lagen till att
omfatta ocksa dgarldgenhetsfastigheter vilka inte upplats med nyttjande-
ratt.

I det EG-direktiv som lag till grund for lagen anges i artikel 7.1 andra
stycket att utfirdande av certifikat for lagenheter eller enheter for
individuellt bruk i byggnadskomplex far grunda sig pd en gemensam
certifiering for hela byggnaden for byggnadskomplex med ett gemensamt
viarmesystem eller pa beddmningen av en annan representativ lagenhet i
samma byggnadskomplex. Artikeln &r i angiven del inte genomford i
lagen om energideklarationer. Enligt regeringens bedomning kan den
mojlighet till deklaration av hela byggnaden i stillet for av enskilda
fastigheter som direktivet ger fa stor betydelse for dgarldgenheter. Lagen
om energideklarationer bor darfor kompletteras i detta avseende. Fragan
bereds vidare inom Regeringskansliet.

14.4 Lagtekniska fragor m.m.

Regeringens bedéomning: De nu foreslagna reglerna bor inte placeras i
en ny sérskild lag om dgarldgenheter utan i befintliga fastighetsrittsliga
lagar.

I samband med framtida forfattningsdversyner kan det finnas anled-
ning att géra en genomgang av sadana specialbestimmelser som géller
for smahus for att undersoka behovet och lampligheten av att gora dessa
regler tillimpliga dven pa dgarldgenheter.

Utredningens bedémning: Utredningen har valt en lagteknisk 16sning
av innebord att de sdrbestimmelser som ska gilla for dgarldgenheter
samlas 1 en sérskild lag om é&garldgenheter. Utredningen har inte
redovisat ndgon fullstindig genomgang i frigan om behovet och ldmplig-
heten av att gora bestimmelser som géller for “smahus”, “en- eller
tvafamiljshus” m.m. tillimpliga ocksé pé dgarlédgenheter.
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Remissinstanserna: Enbart ett fital remissinstanser har berort fragor
av detta slag. Salunda har nagra remissinstanser, diribland Lantmdteri-
verket, argumenterat for att de nya reglerna sa langt mojligt inarbetas i
befintliga lagar. Lunds tekniska hégskola har for sin del menat att vissa
ytterligare bestimmelser om “agarlédgenhetsféreningen” dn de som utred-
ningen har foreslagit bor placeras i den av utredningen foreslagna
sarskilda lagen.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning (se s. 98 f. i utkastet till lagradsremiss).

Remissinstanserna: De allra flesta remissinstanser har instdmt i eller
inte haft nigra invindningar mot bedomningen i utkastet till
lagradsremiss. Kungl. Tekniska Hogskolan har dock forordat att
bestimmelserna om dgarldgenheter placeras i en sdrskild lag. Négra
remissinstanser har ifrdgasatt beddmningen nédr det géller sédana
bestimmelser som avser smahus. S&lunda har Ldnsstyrelsen i Stockholms
ldn ansett att det inte &r tillfredsstillande att &dgarldgenheter ibland
jamstills med smahus och ibland med flerbostadshus.

Skiilen for regeringens bedémning
Reglernas placering

Den lagtekniska losning som utredningen har valt innebédr att de
foreslagna sarbestimmelserna for dgarldgenheter samlas i en helt ny lag
om #garldgenheter. Regeringen ser i och for sig vissa fordelar med en
sddan 10sning men anser inte att den bdr viljas. Detta bor ses mot
bakgrund av att det forslag som laggs fram hér i sak innehéller visentligt
farre sarbestimmelser for dgarldgenheter dn utredningen har foreslagit
och att dessa sdrbestimmelser i huvudsak inskrénker sig till de sérskilda
villkor som ska gélla i friga om ny- eller ombildning av dgarlédgenhets-
fastigheter (se avsnitten 8.3, 8.5 f. och 9.4).

Regeringen foreslar darfor att bestimmelserna om é&garlidgenheter
placeras i befintliga fastighetsrattsliga lagar dér reglerna systematiskt sett
hor hemma, déribland jordabalken och fastighetsbildningslagen.

Behov av kompletterande forfattningsindringar

Mojligheten att bilda #garlédgenhetsfastigheter ger upphov till en del
foljdfragor. Ett begrepp som dérvid synes medfora vissa komplikationer
ar begreppet smdhus, med vilket normalt avses en- eller tvadbostadshus
(se t.ex. 1 a § lagen om byggfelsforsdkring m.m.). I vissa fall anvénds i
stillet for detta begrepp andra liknande uttryck, vanligen en- eller
tvabostadshus eller en- eller tvdafamiljshus (se t.ex. 12 kap. 18 g § 2
jordbalken).

Begreppet ”smahus” anses normalt omfatta inte bara friliggande villa-
byggnader utan ocksd sammanbyggda sméhus i form av par-, kedje- eller
radhus. Som tidigare namnts leder dgarldgenheter tankarna till en form av
“radhus pa hojden”. Det kan darfor synas lampligt att géra de bestim-
melser som géller for sméhus tillimpliga ocksa pa édgarldgenheter. En
inventering av i vilken utstrackning begreppet “smahus” anvénds i olika
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forfattningar har givit vid handen att begreppet forekommer i ett tjugotal
lagar och forordningar pa det offentligrittsliga omréadet, skattelagstift-
ningen undantagen. I ett antal andra forfattningar finns det liknande
sirskilda bestimmelser for smahus men dir anvénds i stéllet uttryck som
“en- eller tvébostadshus” eller “en- eller tvéfamiljshus”. De sér-
bestimmelser som géller for smahus reglerar olika dmnen, bl.a. fragor
om byggande och bidrag till byggnadsatgérder.

De forfattningar dir ordet sméhus eller motsvarande uttryck anvénds
tar sdledes sikte pd sedvanliga — fristdende eller sammanbyggda —
smahus knutna till vanliga markbundna fastigheter. Det innebér att
bestimmelserna behdver kompletteras for att de ska kunna tillimpas
ocksd pa é&garligenheter. Bor da bestimmelserna om smahus goras
tillaimpliga pé &dgarldgenheter? Ofta, men inte alltid, torde det vara
lampligt att gora siddana civilrittsliga sarbestimmelser som géller for
sméhus tillimpliga ocksa pa dgarlagenheter. Diaremot torde det inte lika
ofta vara &ndamaélsenligt att tillimpa offentligréttsliga “smahus-
bestaimmelser” ockséd pé dgarldgenheter. Omstéandigheterna 1 de enskilda
fallen kan variera avsevart, och reglerna har olika syften. En s.k.
trolleribestimmelse av innebord att alla de sérskilda bestimmelser som
géller for smahus dven ska tillimpas pa &dgarldgenheter riskerar mot
denna bakgrund att leda till mindre dndamalsenliga resultat. En sadan
bestimmelse bor saledes inte inforas. Det &r mer lampligt att gora en
genomgang av de lagar dir de aktuella bestimmelserna finns och darvid
overvéga i vilken utstrackning det bor tas initiativ till kompletteringar; s&
har gjorts ovan i anslutning till vissa mer centrala forfattningar pa
omrédet, bl.a. jordabalken (se avsnitten 11.2, 11.3 och 12.1).

Enligt regeringens mening kan det emellertid inte anses nodvéndigt att
gora en fullstdndig kartldggning och genomgang av bestimmelser av
detta slag innan den nu aktuella reformen genomfors. Ett sddant arbete &r
dgnat att forsena ikrafttridandet av de nya reglerna. Inte heller har
utredningen eller ndgon av remissinstanserna hdvdat att en sdédan dversyn
behover goras. I samband med framtida lagdversyner pé respektive
rattsomrade kan det dock finnas anledning att ndrmare 6vervéga behovet
och lampligheten av kompletterande lagéndringar till foljd av de nu
foreslagna reglerna.

Vissa lagtekniska komplikationer uppkommer ocksa nir det géller viss
annan dldre fastighetsrittslig terminologi, bl.a. sddana bestimmelser dér
ordet mark” anvénds. Det har dock i dessa delar inte ansetts nddvéandigt
med ndgon motsvarande 6versyn som nar det géller sarbestimmelser for
smahus (se dven avsnitt 16.1).

15 Genomforandet

15.1 Kostnader och andra konsekvenser
Allmdnt; reglernas betydelse for bostadsbyggandet m.m.

Som har papekats i avsnitt 5 kan de foreslagna reglerna mojligen leda till

ett visst tillskott av bostider genom att totalt sett fler ldgenheter
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produceras dn vad som annars hade varit fallet. Forslagen torde ocksé
leda till en viss 6kning av det totala virdet av landets fastigheter och
ddrmed ocksa till en 6kning av frimst kommunernas intdkter i form av
kommunal fastighetsavgift (se vidare nedan). Detta gynnar savil enskilda
som sambhillet i stort.

Hur omfattande kan d& byggandet av &garlagenheter forvintas bli?
Detta dr vanskligt att bedoma. Utredningen har mot bakgrund av da
géllande bidragsregler for sin del forsiktigtvis uppskattat antalet till ca
3 000-5 000 dgarlagenheter om é&ret.

Konsekvenser for lantmdteriorganisationen

Som redan har framgatt &r det svart att beddma hur omfattande
byggandet av dgarldgenheter kommer att bli. Lika vanskligt ar det att
beddma i vilken utstrickning antalet lantmaiteriforrittningar kommer att
oka som en foljd av forslaget. A ena sidan tillkommer ett nytt slag av
forrdttningar, 4 andra sidan torde antalet fOrrittningar avseende
traditionella bostadsfastigheter minska nagot. De tillkommande drendena
torde visserligen normalt sett vara av mer komplicerad natur dn andra
forrattningar avseende bostadsfastigheter. De foreslagna bestimmelserna
i kombination med nuvarande bestimmelser for lantméteriforrattningar
torde dock ge lantméteriorganisationen fOrutsittningar att hantera
forrattningar av det nya slaget pa ett lika flexibelt, rationellt och
rittssikert sitt som andra lantmaiteriforrattningar.

Det mesta talar dock for att belastningen péa lantméteriorganisationen
sammantaget kommer att 6ka, om &n knappast sdrskilt mycket. I
sammanhanget kan ndmnas att de nuvarande reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning har medfort farre forrdttningar &n vad som antogs nér
reglerna infordes. En tdnkbar forklaring till detta &r att det krévs ganska
lang tid innan &ndrade principer for fastighetsindelning far genomslag
fullt ut. Det kan antas att det pa motsvarande sitt kommer att ta tid innan
de nu aktuella reglerna far mera betydande genomslag.

Sammanfattningsvis tyder inte minst erfarenheter fran hittillsvarande
tillimpning av reglerna om tredimensionell fastighetsbildning pé att den
Okande belastningen &tminstone till en bdrjan inte blir stérre adn att
Skningen ryms inom normala &rsvisa variationer. Arenden om
fastighetsbildning finansieras genom avgifter som betalas av sakdgarna
(se forordningen [1995:1459] om avgifter vid lantméteriforréittningar).
Kostnaderna for tillkommande och mer komplexa forréittningar kan
darfor helt tackas genom avgifter.

De éndrade reglerna torde inte medfora annat &n marginellt 6kade
kostnader for registrering av uppgifter om &garligenhetsbildning i
fastighets- och samfillighetsforeningsregistren. Kostnaderna for registre-
ring av uppgifter i ndmnda register finansieras genom avgifter som
betalas av sakégarna.

Den nu aktuella lagstiftningen kan vidare aktualisera vissa
anpassnings- och utvecklingsétgiarder inom framfor allt lantmateri-
organisationen. Det kan bl.a. finnas anledning att komplettera den
nuvarande handboken for fastighetsbildning samt utveckla metoder och
principer for redovisning av uppgifter om &garldgenhetsbildning i
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forrattningshandlingar, pé forrattningskarta, i fastighetsregistret och pa
registerkartan. Som en f6ljd av detta kan det ocksa uppkomma behov av
anpassningar av olika IT-system, sdsom de tekniska systemen for
handldggning av lantméiteriforréttningar och for fastighetsregistret. Det
kan vidare finnas anledning att tillgodose 6nskemal om utbildnings- och
informationsinsatser. Vidare behdver sannolikt Lantméteriet se Gver
nuvarande foreskrifter, allmdnna rdd m.m. Anpassnings- och
utvecklingséatgirder av det nu berérda slaget har redan aktualiserats i
samband med inforandet av reglerna om tredimensionell
fastighetsbildning (jfr prop. 2002/03:116 s. 114). Bland annat utarbetades
en rapport med riktlinjer for den da nya formen av fastighetsbildning
(LMV-rapport 2003:14). De nya reglerna om égarldgenheter aktualiserar
sannolikt visentligt mindre omfattande forberedande atgérder 4n reglerna
om tredimensionell fastighetsbildning gjorde. Kostnaderna for de
kompletterande atgérder som kan krivas med anledning av de nu aktuella
reglerna torde mot denna bakgrund inte bli sérskilt stora.

Huvudmannaskapet for inskrivningsverksamheten flyttades over fran
Domstolsverket till Lantmaiteriverket den 1 juni 2008 (se prop.
2007/08:54, bet. 2007/08:CU16, rskr. 2007/08:148). Inskrivnings-
verksamheten bedrivs numera som en verksamhetsgren inom Lant-
miéteriet (se prop. 2007/08:134, bet. 2007/08:CU23, rskr. 2007/08:223).
Den nya inskrivningsmyndigheten handligger samma slag av &drenden
om inskrivning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel som tidigare
handlades inom inskrivningsvésendet. For sadana drenden utgar avgifter
som sOkanden betalar. Inskrivningsirenden till f6ljd av de nu aktuella
reglerna kommer att handlaggas med tillimpning av samma regler som
géller for andra inskrivningsérenden i fast egendom. De nya reglerna kan
medféra en viss, om #&n begrinsad, Okning av antalet inskrivnings-
drenden. De mindre kostnadsokningar detta kan medfora for
inskrivningsmyndigheten ticks av avgifter.

Eventuella merkostnader till foljd av de nu aktuella reglerna ska
finansieras inom befintlig ram for lantméteriorganisationen.

Konsekvenser for Skatteverket

Det &r naturligt att dgarldgenhetsfastigheter likt andra fastigheter asitts
taxeringsvirden och inlemmas 1 systemet med kommunal
fastighetsavgift. Nuvarande taxeringsprinciper kommer emellertid inte att
vara tillfyllest for taxering av dgarldgenheter. En promemoria, Forslag till
regler om taxering och Dbeskattning av &garldgenheter, har
remissbehandlats och legat till grund for en lagradsremiss med forslag till
regler om taxering och beskattning av dgarldgenheter (se avsnitt 3).

Agarlidgenhetsreformen  kommer att medfora kostnader  for
skatteforvaltningen, bl.a. for att anpassa IT-system, blanketter och
broschyrer. Den totala kostnaden for detta har berdknats till 4,5 miljoner
kronor, vilket far tas inom ramen for Skatteverkets anslag.
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Konsekvenser for domstolsvisendet

Ett genomforande av forslagen medfor att domstolarna kan bli tvungna
att hantera nya slag av fastighetsbildningsmal. Vissa andra mal kan ocksé
bli aktuella, frimst grannelagstvister mellan dgare till dgarlédgenheter. Det
kan ocksd uppkomma tvister hos hyresndmnderna i samband med
uthyrning av dgarldgenheter. Antalet tillkommande mal och drenden kan
dock antas bli mycket litet. For detta talar att forrdttningar om
fastighetsbildning erfarenhetsméssigt Overklagas 1 mycket liten
utstrackning. Grannelagsrittsliga tvister i domstol &r inte heller sdrskilt
vanliga. Till saken hor att nuvarande regler om tredimensionell
fastighetsindelning, savitt har framkommit, hittills inte har medfort ndgot
tillskott av mal och &drenden hos domstolar eller hyresndmnder. Av
betydelse ar vidare att eventuellt tillkommande &4renden om
agarldgenheter torde uppvagas av en minskning av antalet drenden som
géller vanliga bostadslagenheter.

I den man nya drenden tillkommer kan dessa dock bli komplicerade
och ddrmed mer arbetskrdvande &n de traditionella drendena, i synnerhet
for fastighetsdomstolarna. Det finns emellertid inte skél att tro att
drenden som giller dgarldgenheter kommer att vara mer komplicerade
och krivande dn motsvarande drenden som kan uppkomma till foljd av
nuvarande regler om tredimensionell fastighetsbildning.

Eventuella merkostnader till foljd av de nu aktuella reglerna ska
finansieras inom befintlig ram for domstolsvésendet.

Konsekvenser for kommunerna

Genomforandet av en tredimensionell fastighetsbildningsatgdrd forut-
sitter normalt att den, likt traditionella fastighetsbildningsatgarder, inte
strider mot kommunens planer och bestimmelser (se 3 kap. 2 § fastig-
hetsbildningslagen). Detta kommer att gilla dven vid ny- eller om-
bildning av dgarldgenhetsfastigheter (se avsnitten 7 och 14.2). De fore-
slagna reglerna kan som en f6ljd av detta medféra en viss kostnads-
Okning for kommunerna, sérskilt for utarbetande och tillimpning av nya
eller dndrade planer, for drenden om bygglov och for tillsyn over
byggnadsverksamhet m.m. I vad man sddana okade kostnader faktiskt
uppkommer rader dock i stor utstrickning kommunen sjilv Over,
eftersom det &r kommunen som genom planinstrumenten avgor i vilken
utstrackning mark far anvindas for bebyggelse. Sannolikt kommer de
nya reglerna inte att medfora annat &n begridnsade merkostnader for
kommunerna. Kommunen kan finansiera dessa kostnader genom avgifter
(se 11 kap. 5 § plan- och bygglagen). Som har ndmnts ovan torde
forslagen i detta drende ocksa leda till en viss 6kning av det totala vardet
av landets fastigheter och ddrmed ockséd till en Okning av framst
kommunernas intékter i form av kommunal fastighetsavgift. Huruvida
det kommer att uppkomma 6kade kommunala kostnader som inte ticks
av avgifter gar knappast att bedoma.
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Konsekvenser for néiringsliv och privatpersoner

Den nya lagstiftningen dr dgnad att medfora okad valfrihet och oOkat
boendeinflytande for den som 6nskar och har mgjlighet att forvirva en
dgarldgenhet; reglerna medfor att den som Onskar forvirva en bostad far
ytterligare en boendeform att vilja pa. Agarligenheter kommer sannolikt
ocksa att medfora ett visst tillskott av nyproducerade bostdder. 1 den
utstrackning tillkomsten av dgarldgenheter leder till en 6kad rorlighet pa
bostadsmarknaden kommer dven andra slag av lagenheter att frigoras.
Detta kan fa positiva konsekvenser dven for bostadssokande som inte
sjdlva Onskar forvdarva en dgarldgenhet. De sdrskilda mdjligheterna att
hyra ut dgarldgenheter som regeringen foreslar kan ocksa leda till att
utbudet av lagenheter att hyra okar, vilket givetvis ocksa &r till gagn for
alla bostadssokande.

Bildandet av traditionella bostadsfastigheter 4r redan i dag forenat med
kostnader for enskilda sakdgare. Som har ndmnts ovan torde dock lant-
materiforrattningar for bildandet av dgarldgenheter bli mer komplicerade
och kostsamma &n forrattningar for bildande av traditionella bostads-
fastigheter. Samtidigt torde kostnader for lantméteridtgérder vanligen
utgdra enbart en liten andel av de totala kostnader som uppkommer i
samband med bostadsbyggande. Kostnader kan vidare uppkomma i den
man &drenden om fastighetsbildning Overklagas eller om tvister av
grannelagsrittslig eller annan art uppstir. Aven andra kostnader kan
aktualiseras, t.ex. rantekostnader. Som regeringen har ber6rt i avsnitt 5
kan man troligen inte forvinta sig nagra generellt sett ldgre bolanerantor
for dgarligenheter 4n for bostadsritter och smahus. Aven skattereglerna
har betydelse for boendekostnadens storlek. Som ndmnts ovan har en
lagradsremiss med forslag till kompletterande skatteregler for
dgarldgenheter beslutats (se dven avsnitten 3 och 5).

Sammanfattningsvis dr det knappast mojligt att gora en ndrmare
berdkning av hur stora boendekostnaderna for forvirv och innehav av
dgarlagenheter genomsnittligt sett blir. Kostnaderna torde emellertid vara
av 1 allt visentligt samma slag som kostnaderna for forviarv och innehav
av smahus och bostadsrittsligenheter. Mycket talar dock for att
kostnaderna for &garldgenheter sammantaget inte blir ligre &n for
jédmforbara smahus och bostadsréttsldgenheter.

En mojlighet att bilda &dgarldgenhetsfastigheter bor samtidigt kunna
leda till en effektivare och mer rationell markanvindning och dédrmed
bidra till ldgre produktionskostnader for &dgarldgenheter 4n for
traditionella smahus. Regeringens forslag att dgarldgenhetsfastigheter ska
kunna bildas och belanas redan innan den avsedda bostadsldgenheten &r
uppford (se vidare avsnitten 8.7 och 11.1) bor ocksé kunna underlatta for
mindre byggforetag att uppfora &dgarligenheter och dérmed skapa
forutsattningar for ldgre kostnader &n annars. Huruvida &dgarlédgenheter
ocksé kommer att leda till att ny byggteknik tas fram och om kostnaderna
dérigenom kan pressas ytterligare gér knappast att bedoma. De kostnader
som uppkommer i samband med byggande av &garldgenheter har
byggforetagen, i likhet med vad som géller for kostnader vid annat
bostadsbyggande, mojlighet att {4 tdckning for av bestillaren.

Som namnts ovan kan infoérandet av dgarlédgenheter leda till ett tillskott
av bostidder. Ett 0kat bostadsbyggande dr dgnat att leda till fler arbets-
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tillfillen inom byggsektorn, vilket gynnar niringslivet och syssel-
sattningen. Redan i1 dag maste byggforetag som bygger bostider, t.ex.
bostadsrittslagenheter, folja det regelverk som giller for sédant
byggande (jfr avsnitt 14.2). Forslaget innebér att motsvarande regler ska
gélla dven for séddana foretag som viljer att bygga dgarlagenheter.
Reformen bedoms sammantaget inte leda till ndgra nya eller dkade
administrativa bordor for foretagen.

En uppfoljning bor goras

Effekterna av de nu foreslagna reglerna ir i flera hdnseenden svara att
bedéma pa forhand. Regeringen avser darfor att, som redan har ndmnts,
noga folja utvecklingen och ta initiativ till en tidig utvérdering av
reformen.

Information

Det &r angeldget att information ldmnas om &garldgenhetsreformen. En
central roll ndr det géller spridning av information har Lantmdéteriet.
Ockséd Boverkets kommande informationsportal pd bostadsomradet
spelar en viktig roll nir det giller information till allminheten. Aven
Regeringskansliet kommer att ta fram information till allménheten om de
nya bestimmelserna.

Kostnaderna for information om reformen ska finansieras inom
befintliga anslagsramar.

15.2 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forslagen i detta lagstiftningsdrende innebdr att det i framtiden blir
mojligt att genom fastighetsbildning tillskapa en ny form av fastigheter —
agarlagenhetsfastigheter. For att de nya reglerna ska kunna tillimpas fullt
ut nir de trdder i kraft kan forslagen, som framgatt ovan, behova
kompletteras med vissa forberedande utvecklings- och anpassnings-
atgdrder pd myndighetsniva, frimst d& inom lantméteriorganisationen.
Vissa mindre omfattande forberedande dtgirder kan behdva vidtas ocksa
vid andra myndigheter &n de som har ndmnts i avsnitt 15.1, déribland
Boverket.

Tidpunkten for ikrafttrddandet av de nya reglerna bor lampligen
bestimmas med hénsyn till de forberedande atgérder som kan behdva
vidtas. Regeringen bedomer mot denna bakgrund att en lamplig tidpunkt
for ikrafttradande dr den 1 maj 2009.

Regeringens forslag till kompletterande grannelagsrittsliga regler om
storningar i boendet m.m. mellan &dgarldgenheter (se avsnitt 10.2) far
betydelse inte bara for dgarldgenheter utan ocksé for andra situationer dér
en byggnad eller annan anldggning har delats upp pé flera fastigheter
genom tredimensionell fastighetsbildning. Sadana anldggningar som
avses i dessa nya bestammelser kan existera redan vid ikrafttradandet. De
nya bestimmelserna bor emellertid inte géilla betrdffande stérningar m.m.
som har intrdffat fore ikrafttridandet. Detta fOljer av allmédnna ratts-
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grundsatser och behover inte komma till uttryck i en Overgéngs-
bestdmmelse.

Inte heller ovriga forslag aktualiserar enligt regeringens beddmning
nagra sirskilda dvergéngsbestimmelser.

16 Forfattningskommentar

16.1 Forslaget till lag om éndring i jordabalken

Forslaget bygger pa en modell dér &dgarldgenheter utgdr ett slag av
tredimensionella fastigheter, dgarlédgenhetsfastigheter (se vidare den nya
bestimmelsen i 1 kap. 1 a § forsta stycket 3 samt avsnitt 6). Som framgar
av kommentaren till 1 kap. 1 a § forsta stycket 3 medfor den
omstdndigheten att en &4garldgenhetsfastighet ska anses utgdéra en
fastighet av sérskilt slag att alla de bestimmelser i lag eller annan
forfattning som géller for fastigheter géller, om inte nigot annat sigs,
utan vidare dven for &dgarldgenhetsfastigheter. Mojligheten att bilda
fastigheter av det nya slaget ger dock upphov till vissa lagtekniska
frégor. En sadan géller begreppet “mark”, som i olika lagar ofta anviands
for att beteckna en fastighet eller en del av en fastighet. Begreppet for
tankarna till traditionella markanknutna fastigheter och passar mindre vél
i friga om dgarldgenhetsfastigheter. Nér reglerna om tredimensionell
fastighetsindelning utarbetades, diskuterades motsvarande problem. Det
klargjordes da genom en s.k. trolleribestimmelse som togs in i bl.a.
forevarande balk att vad som sdgs om mark géller 4ven annat utrymme
som ingar i en fastighet eller &r samfillt for flera fastigheter (se 1 kap.
la§ andra stycket). Denna trolleribestimmelse blir utan vidare
tillamplig pa dgarldgenhetsfastigheter. Med anledning av inforandet av
reglerna om annan tredimensionell fastighetsindelning har i ett senare
sammanhang dven andra lagar dir “mark” anvénds i forekommande fall
kompletterats med ordet “utrymme” (se prop. 2004/05:169). Det sagda
innebdr att alla de bestimmelser som innehéller ordet “mark” utan vidare
blir tillimpliga dven pé dgarldgenhetsfastigheter.

I balken anvinds dven andra begrepp for att beteckna en del av en
fastighet, vilka — kan det hdvdas — for tankarna till traditionella fastig-
heter. Ett sddant begrepp dr “omrade” (se t.ex. 4 kap. 7 §), ett annat “ago-
vidd” (se t.ex. 6 kap. 16 §). Under lagstiftningsarbetet har det ansetts att
risken for missforstdnd i dessa fall & mindre och att begreppen utan
vidare kan tolkas sé att de omfattar dven dgarlagenhetsfastigheter. I dessa
delar har det dérfor inte ansetts nddvéndigt med négra klargéranden i
lagtexten (jfr prop. 2002/03:116 s. 117 dér det drogs samma slutsats).

1 kap. Fastighet och dess grinser

lkap.1a§
I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet ar avgrénsad
bade horisontellt och vertikalt,
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2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingér i en
annan fastighet dn en tredimensionell fastighet och som ar avgrénsat bade
horisontellt och vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte dr
avsedd att rymma annat dn en enda bostadsligenhet.

Vad som ségs i denna balk om mark géller ocksa annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller dr samfillt for flera fastigheter.

(Jfr 1 § i utredningens forslag till lag om dgarlagenheter.)

Paragrafen innehéller vissa definitioner. Den har av lagtekniska skél
kompletterats med en definition av begreppet “dgarligenhetsfastighet”,
se forsta stycket 3. Skidlen for den valda l6sningen har behandlats i
avsnitten 6 och 8.3.

En agarldgenhetsfastighet &r en tredimensionell fastighet som inte &r
avsedd att rymma annat &n en enda bostadsligenhet. En dgarlidgen-
hetsfastighet r sdledes en tredimensionell fastighet av sérskilt slag. Likt
andra tredimensionella fastigheter dr en fastighet av det nya slaget i sin
helhet avgrinsad bade horisontellt och vertikalt. Det innebdr att en
traditionell fastighet till vilken hor ett tredimensionellt fastighetsutrymme
(jfr forsta stycket 2) aldrig kan vara en fastighet av det nya slaget dven
om utrymmet dr avsett for bostadsdndamal. I prop. 2002/03:116 s. 118 f.
beskrivs uttrycket tredimensionell fastighet mer utforligt. Dar finns ocksé
schematiska skisser 6ver skilda slag av fastigheter.

Av fastighetsbildningslagen framgér vilka forutsdttningar som ska vara
uppfyllda for att en dgarldgenhetsfastighet ska fa bildas. Till skillnad fran
andra tredimensionella fastigheter fir en dgarlédgenhetsfastighet inte vara
avsedd att tillgodose annat &n det i lagen angivna dndamalet, nimligen
att rymma en enda bostadsldgenhet. Begreppet “bostadslidgenhet” ar
avsett att ha samma innebdrd hédr som i 3 kap. 1a § forsta stycket 4
fastighetsbildningslagen. Det spelar ingen roll om ldgenheten &r avsedd
for permanent bruk eller for fritidséndamal. I den nya 3 kap. 1b§
fastighetsbildningslagen finns kompletterande bestimmelser om de
sarskilda villkor som ska foreligga for att dgarldgenhetsfastigheter ska
kunna bildas eller befintliga sddana dndras. For sddan fastighetsbildning
géller ocksa, med vissa tilldgg och undantag, de villkor som géller for
ny- eller ombildning av andra slag av tredimensionella fastigheter,
déribland 3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen. Agarligenhetsfastigheten
kan bildas redan innan den for fastigheten avsedda bostadslagenheten &r
uppford. De sérskilda forutsattningarna for det framgar av 3 kap. 1 a §
andra stycket fastighetsbildningslagen.

Den omsténdigheten att en dgarldgenhetsfastighet utgoér en fastighet av
sarskilt slag medfor att alla de bestimmelser som i lag eller annan
forfattning géller for fastigheter utan vidare géller dven for &gar-
lagenhetsfastigheter, om inte ndgot annat ségs. Eftersom en fastighet av
det nya slaget ska anses som en sérskild sorts tredimensionell fastighet,
blir dessutom alla de sdrskilda bestimmelser som giller for tre-
dimensionella fastigheter (se t.ex. 3 kap. 5 § och de paragrafer som den
paragrafen héanvisar till) automatiskt tillimpliga dven pé fastigheter av
det nya slaget, om inte nadgot annat sags.
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Den nu aktuella bestimmelsen ger uttryck for hur en dgarldgenhets-
fastighet avgrdnsas mot andra fastigheter. Den &r inte avsedd att utesluta
att det till en dgarlagenhetsfastighet knyts rattigheter sdsom servitut eller
andelar i samfalld egendom, t.ex. trapphus.

3 kap. Rittsforhallanden mellan grannar

3kap.5§
Bestammelserna i 67/ §§ tillimpas i fraga om byggnader och andra
anldggningar som uppfyller foljande villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad
som sdgs om fastigheten i stéllet tomtrétten.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

I 6-11 §§ finns sdrskilda grannelagsrittsliga bestimmelser for vissa
byggnader och andra anldggningar. Den nu aktuella paragrafen avgrénsar
tillampningsomréadet for dessa sdrskilda bestimmelser.

Paragrafen har i forsta stycket kompletterats med en hinvisning till nya
11 §, som innehéller vissa nya bestimmelser om stérningar m.m. mellan
fastigheter i sérskilda fall. Bestimmelserna i 11 § blir ddrmed tillampliga
i de fall dér olika delar av en anlédggning hor till skilda fastigheter (forsta
stycket 1) och minst en del av anldggningen hor till en tredimensionellt
avgrinsad fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme (forsta
stycket 2). Denna bestdmning av tillimpningsomradet innebar att 11 §
utan vidare blir tillamplig pa bl.a. sddana byggnader som ar uppdelade
mellan dgarldgenhetsfastigheter eller mellan dgarldgenhetsfastigheter och
andra fastigheter. Detsamma géller for 610 §§. Forevarande paragraf ar
avsedd att tillimpas pa samma sétt pd dgarldgenhetsfastigheter som pa
andra tredimensionellt avgransade fastigheter i motsvarande situationer
(se vidare prop. 2002/03:116 s. 123 f. dér det dven finns forklarande
schematiska bilder). Skidlen for den valda losningen har behandlats i
avsnitt 10.2.

3kap. 11§
Den som dger en del av en sddan anldggning som avses i 5 § ska vid
anvdndandet av sin del av anldggningen

1. se till att de som bor i omgivningen inte utsdtts for storningar som i
sddan grad kan vara skadliga for hdlsan eller annars forsimra deras
bostadsmiljé att storningarna inte skdligen bor tdlas, och

2. iaktta allt som fordras for att dven i 6vrigt bevara sundhet, ordning
och gott skick inom eller utanfor anldiggningen.

Agaren ska halla noggrann tillsyn 6ver att det som sdgs i forsta stycket
fullgérs ocksad av

1. personer som hor till dgarens hushdll eller som beséker honom eller
henne som gister,

2. personer som dgaren har inrymt i sin del av anldggningen, eller

3. personer som for dgarens rdkning utfor arbete i dgarens del av
anldggningen.

Om en dgare dsidosdtter sina skyldigheter enligt forsta eller andra
stycket eller om en nyttjanderdttshavare asidosdtter de skyldigheter som
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dligger en dgare, far dgaren till en annan del av anldggningen fora talan
mot den forstnimnde dgaren. Om en del av anliggningen ingdr i en
samfillighet som forvaltas av en samfdllighetsforening, far dven
foreningen fora talan.

(Jfr 5-8 §§ i utredningens forslag till lag om dgarldgenheter.)

Paragrafen, som &r ny, innehéller bestimmelser om stérningar mellan
fastigheter i vissa sdrskilda situationer. Skélen for den valda 16sningen
har behandlats i avsnitt 10.2.

Forsta stycket motsvarar 7 kap. 9 § forsta stycket forsta och andra
meningarna bostadsréttslagen om storningar i boendet m.m. mellan
bostadsrittslagenheter (jfr d&ven 12 kap. 25 § denna balk). Hénvisningen
till 5 § innebar att forevarande paragraf blir tillimplig i de fall dér olika
delar av en anldggning hor till skilda fastigheter (5 § forsta stycket 1) och
minst en del av anldggningen hor till en tredimensionellt avgransad
fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme (5 § forsta stycket
2). Uttrycken “anldggning” och “del av anldggning” &r avsedda att ha
samma innebdrd hir som i 5 §. Detta medfor att de nya bestimmelserna
utan vidare blir tillimpliga pa bl.a. sdidana byggnader som &r uppdelade
mellan &garldgenhetsfastigheter, se vidare kommentaren till 5§. Av-
sikten dr att bestimmelserna ska tillimpas pa inte bara enskilda lagen-
heter/fastigheter utan ocksd pd samfilld egendom, t.ex. trapphus.
Uttrycket ”anvéndandet av sin del av anldggningen” omfattar alltsd inte
enbart ett fastighetsindelat ligenhetsutrymme.

Forsta stycket 1 avser sadana storningar i boendet som kan vara
skadliga for de boendes hilsa eller annars forsdmra deras bostadsmiljo.
Ordvalet dr detsamma som i 7 kap. 9 § forsta stycket forsta meningen
bostadsrittslagen (jfr dven 12 kap. 25 § forsta stycket denna balk).
Bestimmelsen &r avsedd att tolkas pad samma sédtt som motsvarande
bestimmelse pa bostadsriattsomradet. Vad som utgdr storningar i boendet
av det nu aktuella slaget har utforligt behandlats i forarbetena till
motsvarande bestdimmelse i 12 kap. 25 § forsta stycket. Dessa uttalanden
bor, i likhet med vad som angavs i forarbetena till motsvarande
bestimmelse for bostadsréttslagenheter (se prop. 2002/03:12 s. 116 f.),
vara vigledande dven vid tillimpningen av forevarande bestimmelse. I
forarbetena uttalades foljande (se prop. 1992/93:115 s. 30 £.).

”Det dr [...] ett normalt inslag i boendet i flerfamiljshus att det
forekommer vissa lindriga storningar som kan sdgas ha en viss
skadlig inverkan pa hilsan. Som ett exempel kan tas att lekande
barn i en ldgenhet kan stdra sdmnen for en granne som har
nattarbete. Det kan ténkas att bullret fran barnleken leder till
somnrubbningar som kan medféra en viss hilsorisk. Eftersom
sddana storningar trots allt maste accepteras bor forevarande
paragraf inte vara tillimplig pa alla former av storningar som kan
vara skadliga i fysiskt eller psykiskt hdnseende.

Nir man bedémer vilka storningar som maste accepteras far man
soka stod i den allménna uppfattningen om vilka stdrningar den
som bor i ett flerfamiljshus skall behdva tala. Négon sérskild
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hinsyn till ménniskor som ar kinsligare 4n normalt kan foljaktligen
inte tas [...]

Paragrafen behandlar dven storningar som  forsdmrar
bostadsmiljon. Harigenom betonas vikten av att den som bor i ett
flerfamiljshus skall ha en god bostadsmiljé. Den allmédnna upp-
fattningen om vad en boende far lov att tila i form av stdrningar
blir dven hidr av betydelse. Storningar far inte medfora att en
boende i den miljon inte kan fungera pa vanligt sétt.”

I forsta stycket 2 har inforts en bestimmelse om iakttagande av allt som
fordras for bevarande av sundhet m.m. Den &r avsedd att tolkas pa
samma sitt som motsvarande bestimmelse for bostadsrittslagenheter (se
7 kap. 9 § forsta stycket andra meningen bostadsrittslagen). Pa
motsvarande vis som tidigare har angetts for bostadsrittsligenheter (se
prop. 2002/03:12 s. 117; jfr prop. 1992/93:115 s. 31) kan det ténkas
intrdffa situationer dér punkten 1 om stdrningar i boendet inte kan
tillimpas. Exempelvis kan det vara s& att en liagenhetségares storande
beteende inte drabbar andra boende utan dgaren av en annan fastighet
med del i anldggningen, t.ex. en affarsfastighet. Punkten 2 kan da
aktualiseras.

Andra stycket behandlar en fastighetségares ansvar for storningar m.m.
i de aktuella fallen nir dessa inte hérror fran dgaren sjdlv utan fran nagon
annan person. Om dgaren har gett andra personer tilltride till sin del av
anldggningen, har han eller hon ett tillsynsansvar dven for dessa. Om
agaren inte fullgor tillsynsansvaret och storningar uppkommer, blir han
eller hon ansvarig gentemot storda grannar. Bestimmelserna har
utformats efter monster av motsvarande bestdammelser for
bostadsrittslagenheter. Avsikten &r att de ska tolkas pa samma sétt som
dessa bestaimmelser (se 7 kap. 9 § forsta stycket fjarde meningen och
12 § tredje stycket 2 bostadsrittslagen).

I tredje stycket har tagits in bestimmelser om vem som har ritt att
aberopa bestimmelserna i forsta och andra styckena och mot vem detta
kan ske. Innebdrden av tredje stycket ar att de grannelagsrittsliga
forpliktelser som slés fast i paragrafen kan dberopas mot dgaren av en del
av en anldggning i de aktuella fallen inte bara nér det 4r dgaren sjélv som
har orsakat storningar utan ocksd nér denne har asidosatt sitt tillsyns-
ansvar Over vissa i andra stycket angivna personer och dessa agerat
storande. P4 samma vis ansvarar en dgare for storande beteende hos en
nyttjanderéttshavare (t.ex. en hyresgist) eller ndgon som en nytt-
janderittshavare i sin tur ansvarar for. Sammantaget innebér detta att en
dgare 1 de aktuella fallen ansvarar gentemot grannarna for praktiskt taget
allt stérande beteende som hérrér fréan hans eller hennes del av
anldggningen. Rétten att Aaberopa bestimmelserna i paragrafen
tillkommer, enligt forevarande stycke, dels dgaren av en annan del av an-
laggningen, dels, om anldggningen ingar i en foreningsforvaltad sam-
féllighet, samfallighetsforeningen. En samfillighetsforening &r alltsa
berittigad att fora talan mot en fastighetsdgare om stérningar m.m. som
denne ansvarar for i férhallande till en medlem i foreningen.

Det sagda innebir att en hyresgést inom en del av anldggningen som
blir stord av en annan hyresgist inom en annan del av anldggningen far
vinda sig till sin hyresvdrd som i sin tur fir agera gentemot den for
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storningarna ansvarige dgaren. Om en fastighet har upplétits med
tomtrétt far, sdsom indirekt framgéar av 5 §, bestimmelserna i forevarande
paragraf aberopas av respektive mot tomtrittshavaren i stillet for
fastighetsdgaren. Begreppet “samfillighet” &r avsett att ha samma
innebord har som i lagen om forvaltning av samfélligheter (se 1 § i den
lagen). I praktiken torde det dock normalt bli aktuellt med samfillighet
som har bildats enligt fastighetsbildningslagen eller anldggningslagen
(gemensamhetsanldggning).

Av allménna regler foljer att den som enligt tredje stycket &r berdttigad
att véicka talan kan vécka fullgorelsetalan vid allmén domstol. Vid bifall
till kdromélet kan domstolens avgdrande ges formen av ett forbud mot
fortsatta storningar. Domen méste givetvis vara sd preciserad att
svaranden har mdjlighet att bedoma vad som forvintas av honom eller
henne. Som har angetts i avsnitt 10.2 kan en domstol forena en dom pa
fullgdrelse av annat &n betalning med ett vitesforeldggande. Av allmdnna
principer foljer att en talan av det nu aktuella slaget endast far foras av
den som har ett berittigat intresse i fragan.

I bostadsréttslagen finns det vissa sérskilda regler om forfarandet i fall
av storningar i boendet. Dessa regler innebdr bl.a. att bostads-
rattsforeningen normalt ska ge den ansvarige bostadsréttshavaren till-
sdgelse att se till att storningarna omedelbart upphér. Om bostads-
rattshavaren foljer tillsdgelsen, 16per han eller hon ingen risk att forlora
sin nyttjanderdtt (se 7 kap. 9 § andra och tredje styckena bostadsrétts-
lagen). Det har inte ansetts nddvéndigt med nagra motsvarande bestam-
melser vid storningar i de nu aktuella fallen. Det dr naturligtvis &nda
lampligt att en ansvarig dgare i dessa fall underréttas om att han eller hon
maste se till att stdrningarna upphor innan den beréttigade parten vécker
talan vid domstol.

12 kap. Hyra

12 kap. 15 §

Under hyrestiden ska hyresvdarden hélla lagenheten i séddant skick som
anges 1 9 § forsta stycket, om infe ndgot annat har avtalats eller foljer av
andra stycket.

Om lagenheten helt eller delvis &r uthyrd till bostad, ska hyresvirden i
bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesdrja tapetsering, mélning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av ldgenhetens forsdm-
ring genom &lder och bruk. Detta géller dock inte, om négot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en Idgenhet inom en
dgarldgenhetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul enligt hyresférhandlings-
lagen (1983:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlingséverenskommelse enligt ndmnda lag.

Foljer av ett hyresforhdllande en ritt att anvidnda utrymmen som é&r
avsedda att anvindas gemensamt av hyresgésterna, ska hyresvarden halla
utrymmena i sddant skick som anges i 9 § forsta stycket, om inte ndgot
annat har avtalats.

(Jfr 9 § i utredningens forslag till lag om dgarldgenheter.)
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Paragrafen innehéller bestimmelser om en hyresvirds underhallsansvar.
Andra stycket innehaller vissa undantag fran de skyldigheter i detta hin-
seende en hyresvard normalt har.

Eftersom en dgares uthyrning av en &garldgenhet for tankarna till
uthyrning av radhus, har det ansetts naturligt att de regler som géller for
forstahandsuthyrning av en- eller tvafamiljshus gors tillimpliga dven pa
dgarldgenheter. Detta har, nir det géller balkens allmédnna regler i fraga
om hyra, inte i sig fordrat ndgon lagstiftningsatgéard.

For uthyrning av en- eller tvafamiljshus géller dock vissa undantag,
bl.a. enligt forevarande paragraf. For att dessa ska bli tillimpliga ocksé
pa dgarldgenheter har det gjorts kompletteringar i lagen. I andra stycket 1
har sélunda det undantag som giller for sddana hyresavtal som avser
enfamiljshus kompletterats s att det blir tillimpligt d&ven pé hyresavtal
som avser en dgarlagenhet. I syfte att ansluta till sedvanlig hyresrittslig
terminologi dir “ldgenhet” beskriver det som hyrs ut (se 1 §) anvénds
”lagenhet inom en &dgarldgenhetsfastighet” for att beskriva och avgrinsa
de hidr aktuella situationerna. Uthyrningen behover inte avse en &dgar-
lagenhet i dess helhet. Skélen for den valda 16sningen har behandlats i
avsnitt 12.1.

I paragrafen har ocksé gjorts vissa mindre sprakliga dndringar.

12 kap. 18 g §
Bestdmmelserna i /18 d—18 f §¢ tillampas inte i friga om hyresavtal som
avser endast

1. ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsdndamal,

2. en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en dgarligen-
hetsfastighet, nédr upplatelsen inte ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksambhet, eller

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

(Jfr 9 § i utredningens forslag till lag om dgarlagenheter.)
Paragrafen innehaller bestimmelser om undantag fran 18 d-18 f §§ om
hyresgastinflytande vid forbéttrings- och dndringsarbeten.

Andringen i punkten 2 innebir att samma regler giller for en ligenhet
inom en #dgarldgenhetsfastighet som for en lagenhet i ett en- eller
tvafamiljshus. Se vidare kommentaren till 15 §. Paragrafen har dven
justerats sprakligt.

12 kap. 19 §
Hyran for bostadsldgenheter ska vara till beloppet bestdmd i1 hyresavtalet
eller, om avtalet innehéller forhandlingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), i forhandlingséverenskommelse. Detta géller
dock inte ersdttning for kostnader som hinfor sig till ldgenhetens
uppvarmning, forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller
avgifter for vatten och avlopp

1. om hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul och berdkningsgrun-
den for ersdttningens storlek har faststillts genom en forhandlings-
overenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 §
hyresforhandlingslagen,

2. om ldgenheten &r beldgen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
dgarldgenhetsfastighet, eller

3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgésten efter individuell
matning.
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I frdga om bostadsldgenheter, som hyrs ut i andra hand eller som av
upplétaren innehas med bostadsritt, far trots vad som sdgs i forsta
stycket avtalas att hyran ska anknytas till den hyra eller arsavgift som
upplataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksa vara till beloppet bestdmd i avtalet till den
del den inte omfattar ersdttning som avses i forsta stycket andra
meningen. Trots detta giller dock forbehall i avtalet om att hyran ska
utgd med ett belopp som star i visst forhallande till hyresgéstens
rorelseintékter eller som bestdms enligt en skriftlig 6verenskommelse
mellan & ena sidan hyresvirden eller hyresviarden och en organisation av
fastighetsagare, i vilken hyresvarden dr medlem, och 4 andra sidan en
organisation av hyresgéster. Ar avtalet triffat for bestdimd tid och &r
hyrestiden minst tre &r, giller dessutom forbehall om att hyran ska utga
med belopp som bestdms enligt en annan berdkningsgrund dn som nu har
angetts.

Har avtal tréaffats i strid med forsta eller tredje stycket, ska hyran utga
med ett belopp som ar skdligt med hansyn framst till parternas avsikter
och ovriga forhallanden nir avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadsligenhet i vissa fall nér
forhandlingsordning géller finns bestimmelser i hyresforhandlingslagen.

(Jfr 9 § 1 utredningens forslag till lag om dgarlédgenheter.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om hyran for bostadsldgenheter.
Andringarna i paragrafen dr av samma karaktir som éndringarna i 18 g §.
Paragrafen har dven justerats sprakligt.

12 kap.24 a §
Bostadshyresgéster har ritt att pd egen bekostnad i ldgenheten utfora
malning, tapetsering och dédrmed jamforliga atgdrder. Minskar darigenom
lagenhetens bruksvirde, har hyresvérden rétt till ersdttning for skadan.

Parterna far triffa avtal om att bestdmmelserna i forsta stycket helt
eller delvis inte ska gdlla, om

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte ar avsett att hyras ut
varaktigt eller en lagenhet inom en dgarligenhetsfastighet som inte dr
avsedd att hyras ut varaktigt, eller

2. ldgenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsritt
och ldgenheten alltjamt innehas med sadan rétt.

Fréagan om skyldighet for hyresgésten att betala erséttning enligt forsta
stycket provas av hyresndamnden.

(Jfr 9 § 1 utredningens forslag till lag om dgarlédgenheter.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresgéstens ritt att mala om
m.m. Andringarna i paragrafen 4r av samma karaktir som indringarna i
15 §, se kommentaren till den paragrafen. Paragrafen har dven justerats
sprakligt och redaktionellt.

12 kap. 35 §

Hyresgisten far Overldta hyresrdtten till sin bostadslédgenhet for att
genom byte fi en annan bostad, om hyresndmnden ldmnar tillstand till
overlatelsen. Tillstand ska lamnas, om hyresgésten har beaktansvirda
skdl for bytet och detta kan dga rum utan pétaglig oldgenhet for
hyresviarden samt inte heller andra sdrskilda skil talar emot bytet.
Tillstandet kan férenas med villkor.

Forsta stycket géller inte, om
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1. lagenheten hyrs i andra hand,

2. lagenheten utgdr en del av upplatarens bostad,

3. ldgenheten &r beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras
ut varaktigt, inom en dgarligenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras
ut varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplétits av ndgon som innehade den med bostadsratt
och ldgenheten alltjimt innehas med sadan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for
fritidséindamal och hyresforhéllandet inte har varat langre dn nio ménader
i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgésten far en annan bostad genom
att formedla denna, fir kommunen ansoka hos hyresndmnden om till-
stand som avses i forsta stycket.

(Jfr 9 § 1 utredningens forslag till lag om dgarlédgenheter.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresgéstens rdtt att byta sin
lagenhet mot en annan bostad. Andringarna i paragrafen ir av samma
karaktir som é&ndringarna i 18 g §. Paragrafen har dven justerats
sprakligt.

12 kap.45a §
Om hyresvéirden och hyresgésten i en sirskilt uppréttad handling har
kommit dverens om att hyresritten inte ska vara forenad med ritt till
forlingning, géller Overenskommelsen om den har godkints av
hyresndmnden. I f6ljande fall géller 6verenskommelsen dven utan sadant
godkénnande.

1. Overenskommelsen tréffas efter det att hyresférhéallandet har inletts
och avser en hyresritt som &r forenad med ritt till forlangning.

2. Overenskommelsen tréffas for en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och innebdrden i &verenskommelsen &r att
hyresgésten inte ska ha rétt till férlangning, om

a) i frdga om en bostadsligenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte
ingdr i en affdrsmdssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig 1 lagenheten eller dverlata huset,

b) i fraga om en bostadsldgenhet som uppldts i andra hand, hyres-
viarden ska bositta sig i1 ldgenheten eller, ndr hyresviarden innehar
lagenheten med bostadsritt, bosétta sig i den eller Gverlata bostadsrétten,
eller

c) i fraga om en bostadsligenhet inom en dgarligenhetsfastighet som
inte_ingdr i en affdrsmdssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyres-
vdrden ska bosdtta sig i eller overldta fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresritten hade sin
bostad i ldgenheten ndr Overenskommelsen traffades, géller Gverens-
kommelsen mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller
formular till 6verenskommelser som avses 1 forsta stycket 2.

(Jfr 9 § i utredningens forslag till lag om dgarldgenheter.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om vissa dverenskommelser om att
en hyresrétt inte ska vara forenad med ritt till férlangning.

Punkten 2 ¢ i forsta stycket ar ny. Mojligheten for parterna att traffa
overenskommelse om avstdende fran besittningsskydd utan hyres-
ndmndens godkdnnande vid uthyrning av dgarldgenheter motsvarar det
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som giéller vid uthyrning av bostadslidgenhet i en- och tvéfamiljshus.
Skélen for den valda l6sningen har behandlats i avsnitt 12.1.
Paragrafen har dven justerats sprakligt.

12 kap. 46 §

Om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet eller, 1 fall som avses i 3 §
tredje stycket 2, anmodat hyresgésten att flytta, har hyresgésten rtt till
forlingning av avtalet, utom nér

1. hyresritten dr forverkad utan att hyresvéarden har sagt upp avtalet att
upphdra i fortid,

2. hyresgésten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad
att avtalet skdligen inte bor forldngas,

3. huset ska rivas och det inte ar oskéligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset ska undergéd storre ombyggnad och det infe dr uppenbart att
hyresgésten kan sitta kvar i ligenheten utan ndmnvird oldgenhet for
genomforandet av ombyggnaden samt det inte dr oskidligt mot hyres-
gésten att hyresforhallandet upphér,

5. ldgenheten inte vidare ska anvdndas som bostad och det inte ar
oskiligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser en ldgenhet 1 eff en- eller tvafamiljshus eller inom en
dgarldgenhetsfastighet och upplatelsen inte ingér i en affirsmissigt
bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren har sédant intresse att
forfoga over lagenheten att hyresgésten skédligen bor flytta,

7. avtalet avser en ldgenhet som upplatits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten alltjimt innehas med siddan rétt samt
bostadsrittshavaren har sadant intresse att forfoga Gver ldgenheten att
hyresgésten skaligen bor flytta,

8. hyresforhéllandet beror av sadan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som dr forenad med bostadstvang eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstillning, om den dr av sddan art att det &r
nodvindigt for arbetsgivaren att forfoga 6ver lagenheten for upplatelse &t
anstillningens innehavare, samt anstillningen har upphort,

9. hyresforhéllandet beror av annan anstédllning 4n som avses i 7 och
som upphort och det inte &r oskdligt mot hyresgésten att &ven
hyresforhallandet upphér samt, om hyresforhallandet sar varat langre édn
tre ar, hyresviarden har synnerliga skél for att uppldsa hyresforhallandet,
eller

10. det i annat fall infe strider mot god sed i hyresforhallanden eller av
ndgon annan anledning ar oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten och avtalet lampligen kan forlédngas
savitt avser lagenheten i Ovrigt, har hyresgésten trots vad som sdgs i
forsta stycket rétt till sadan forlangning.

Lamnar en bostadshyresgist sin lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset ska undergé storre ombyggnad, ska hyresgisten
om mojligt beredas tillfalle att efter ombyggnaden hyra en likvérdig
lagenhet i huset.

(Jfr 9 § i utredningens forslag till lag om dgarldgenheter.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresgésts rétt till forlangning av
hyresavtalet nér detta sagts upp. Andringarna i paragrafen ir av samma
karaktdr som dndringarna i 18 g §. Paragrafen har dven justerats sprakligt
och redaktionellt.
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13 kap. Tomtriitt

13 kap. 2 §
Tomtrétt far upplatas i en fastighet som tillhor staten eller en kommun
eller som annars &r i allmén dgo. Om regeringen for ess sdrskilt fall
medger det, far tomtritt upplatas dven i en fastighet som tillhor en
stiftelse.

Tomtrétt far inte upplatas

1. i del av fastighet,

2. iflera fastigheter gemensamt, eller

3. i en dgarldgenhetsfastighet.

(Jfr 13 kap. 2 § i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om nir tomtréttsupplatelse far ske.
Den sakliga dndringen berdr andra stycket. I andra stycket 3 har det
tagits in en bestimmelse om att tomtritt inte fir upplatas i en
agarldgenhetsfastighet. Skélen for den valda l16sningen har behandlats i
avsnitt 12.2.
Paragrafen har dven justerats sprakligt.

16.2 Forslaget till lag om @ndring i dktenskapsbalken

7 kap. Makars egendom

7 kap. 4 §
Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna eller ndgon av dem &ger eller innehar
med tomtritt, om det finns en byggnad inom egendomen som é&r avsedd
som makarnas gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen
for detta andamal,

2. fast egendom som makarna eller nidgon av dem innehar med
nyttjandertt 1 férening med byggnad pa egendomen som makarna eller
nagon av dem &ager, om byggnaden ar avsedd som makarnas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem
innehar med hyresrétt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen &r avsedd som makarnas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsriétt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om réitten géller en lagenhet som
nir avtalet triffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta Andamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mdbler, hushalls-
maskiner och annat inre 16sére som &r avsett for det gemensamma
hemmet. Till gemensamt bohag riknas inte sadant bohag som anvéinds
uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag réknas inte egendom som
anvinds huvudsakligen for fritidsindamal.

(Jfr 7 kap. 4 § i utredningens forslag).
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Paragrafen innehéller bestimmelser om makars gemensamma bostad och
bohag.

Andringen i paragrafen giller forsta stycket 1. Dir har pa” ersatts med
“inom” for att indikera att reglerna om &garldgenhetsfastigheter medfor
att en dgd bostad i de aktuella fallen kan vara knuten till en form av fast
egendom utan sedvanlig markkontakt.

16.3 Forslaget till lag om éndring 1 forkopslagen
(1967:868)

38
Forkopsritt far inte utdvas, om

1. forséljningen endast avser fastighet, som har en dgovidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och ar bebyggd med friliggande sméhus
eller rad- eller kedjehus om huset &r inrédttat till permanent bostad eller
bostad for fritidséndamal for hogst tva familjer,

2. forsdljningen endast avser dgarldigenhetsfastighet,

3. staten ar séljare,

4. staten eller landsting dr kopare,

5. koparen ar séljarens make och infe heller om koparen eller, nir
makar forvérvar gemensamt, nagon av dem ér siljarens avkomling,

6. forséljningen sker pa exckutiv auktion,

7. forsdljningen avser endast andel av fastighet samt kdparen redan
dger annan andel i fastighet och denna andel forvérvats pa annat sétt 4n
genom gava.

Forsta stycket 1 och 2 tillimpas ocksd om forsdljningen avser del av
fastighet. Fragan huruvida forkopsrétt far utdvas ska dirvid bedomas
som om kopet avsett den odelade fastigheten. Soks lagfart innan
forkopsritt utdvas, bedoms frégan i stillet med hinsyn till delen, om
denna ar utbruten, eller, nir forséljningen avser omrade av fastighet,
fastighetsbildningsbeslut ar meddelats.

Forsta stycket 1 géller inte inom sddana omraden som avses i 1 § tredje
stycket.

Forkop i strid med bestimmelserna i denna paragraf ar utan verkan.

(Jfr 3 § i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om nér forkopsrétt inte far utdvas.

Andringen i sak innebir att alla forsiljningar som avser enbart
dgarlagenhetsfastigheter villkorslost undantas fran mojligheterna till
kommunalt forkop. Detta framgar av nya forsta stycket 2. Undantaget
omfattar ockséd fall som avses i andra stycket (se hadnvisningen i andra
stycket till nya punkten 2 1 forsta stycket). Begreppet “dgarldgenhets-
fastighet” definieras i 1 kap. 1 a § forsta stycket 3 jordabalken. Skélen for
den valda 16sningen har behandlats i avsnitt 11.3.

Paragrafen har dven justerats sprakligt.

9§

En kommun som har utovat forkopsratt dr skyldig att soka tillstand till
forkopet, om séljaren eller kdparen bestrider forkopsritten pé det sétt och
inom den tid som anges i andra stycket. Frdgan om tillstand till forkop
provas av regeringen. Tillstdnd ska vigras, om
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1. egendom som avses i 1 § inte ingédr i forsdljningen eller ingar i
forsdljningen men inte ar beldgen inom kommunens eget omrade,

2. forkopsritten har utdvats enligt 1 § forsta stycket 1-4 samt
forsiljningen endast avser egendom som anges i 3 § forsta stycket 1 eller

3. forkopsrétten har utdvats enligt 1 § forsta stycket 5 samt forvarvaren
gor sannolikt att egendomen kommer att anvéindas som permanentbostad,

4. det ar oskiligt att forkop sker med hénsyn till forhallandet mellan
siljare och kopare eller villkoren for eller omstindigheterna vid
forsiljningen.

Ett bestridande enligt forsta stycket ska inom en ménad fran det att
forkopsratten utdvades anmélas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning 1 fastighetsregistrets  inskrivningsdel.  Inskrivnings-
myndigheten ska genast underritta kommunen om bestridandet.
Kommunens ansokan om tillstand till forkopet ska ha kommit in till
regeringen inom en manad fran det att bestridandet antecknades. Om
tillstand inte soks 1 rétt tid, &r forkopet utan verkan.

Nar en kommun utdvar forkopsrdtt i frdga om egendom i annan
kommun, fdr den kommun dir egendomen &r beldgen ansoka om att
regeringen provar fragan om tillstand till forkopet. Ansékan om sadan
provning ska ha kommit in till regeringen inom en ménad fran det
forkopsratten utovades. Tillstand till forkdpet ska vagras, om forkopsratt
inte far utovas enligt 2 §.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om provning av tillstand till forkop.
Den sakliga dndringen i paragrafen bestar i att forsta stycket 2 har

kompletterats med en hénvisning till den nya punkten 2 i 3 § fOrsta

stycket. Om forkopsrétt har utdvats enligt 1 § forsta stycket 1-4 och

forséljningen endast avser dgarldgenhetsfastighet, ska alltsa regeringen

vid provning enligt forevarande paragraf végra tillstand till forkopet.
Paragrafen har dven justerats sprakligt.

16.4 Forslaget till lag om @ndring i fastighetsbildnings-
lagen (1970:988)

1 kap.

lkap.1a§
I denna lag betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet ar avgrénsad
bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingér i en
annan fastighet &n en tredimensionell fastighet och som &r avgrinsat bade
horisontellt och vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte dr
avsedd att rymma annat dn en enda bostadsldgenhet.

Vad som ségs i denna lag om mark géller ocksd annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller 4r samfillt for flera fastigheter.

(Jfr 1 § 1 utredningens forslag till lag om dgarlédgenheter.)
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Paragrafen innehéller vissa definitioner. Andringarna ir av samma karak-
tir som dndringarna i 1 kap. 1 a § jordabalken, se kommentaren till den
paragrafen.

3 kap. Villkor for fastighetsbildning

3kap.1§

Fastighetsbildning ska ske s& att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hinsyn till beldgenhet, omfang och oOvriga forut-
sattningar varaktigt 1ampad for sitt andamal. Harvid ska sérskilt beaktas
att fastigheten far en lamplig utformning och tillgang till behovliga vigar
utanfor sitt omrdde. Om fastigheten ska anvéindas for bebyggelse, ska
den vidare kunna fi godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet, som ska nybildas
eller ombildas for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig anvéindning for
sitt &ndamal inom Overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga
rum, om dndamélet med hénsyn till sin art och dvriga omstandigheter bor
tillgodoses pa ndgot annat sétt 4n genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme far ny- eller ombildas endast om det star klart att atgdrden &r
lampligare &n andra atgérder for att tillgodose det avsedda dndamalet.
Vid tillimpningen av forsta och andra styckena ska en sadan
fastighetsbildnings sérskilda karaktdr beaktas. Darutdver géller vad som
foreskrivsil aoch I b §§.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller allménna villkor for fastighetsbildning.

Tredje stycket innehéller vissa kompletterande bestimmelser for ny-
eller ombildning av tredimensionella fastigheter och sadana fastigheter
till vilka hor tredimensionella fastighetsutrymmen (“tredimensionell
fastighetsbildning™). Ytterligare villkor for sddan fastighetsbildning finns
i1 a §. Den sakliga dndringen i forevarande paragraf ar att tredje stycket
tredje meningen har kompletterats med en erinran om de sérskilda villkor
som, enligt nya 1 b §, géller for sddan tredimensionell fastighetsbildning
som avser ny- eller ombildning av dgarldgenhetsfastigheter.

Vid ny- eller ombildning av &garldgenhetsfastigheter ska, om inte
annat sdgs, dven de regler som giller for annan fastighetsbildning
tillimpas. Skalen for detta framgar av avsnitten 7 och 8.1. En generell
forutsdttning for bildande eller dndring av sadana fastigheter ar alltsa att
det star klart att atgdrden &r ldmpligare &n andra &tgérder for att
tillgodose det avsedda dndamaélet, se tredje stycket férsta meningen.

Vid tillimpningen av de allminna lamplighetsvillkoren ska ocksé, i
likhet med vad som géller for annan tredimensionell fastighetsbildning,
dgarlagenhetsbildningars sirskilda karaktér beaktas. Detta foljer av tredje
stycket andra meningen. Avsikten &r att bestimmelsen ska tillimpas pa i
princip samma sitt ndr det giller sddan tredimensionell fastighets-
bildning som géller dgarldgenhetsfastigheter som nér det géller annan
tredimensionell fastighetsbildning (se prop. 2002/03:116 s. 138 f.).

I forarbetena till bestimmelsen i tredje stycket andra meningen (se a.
prop. s. 139) uttalades att det &r givet att villkoren i paragrafen maste
tillimpas ocksé pé aterstoden av stamfastigheten nér en tredimensionell
fastighet avstyckas frén en traditionell fastighet. Aterstoden maste alltsa
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ocksa efter fastighetsbildningen vara varaktigt 1dampad for sitt &ndamal. 1
normalfallet torde, enligt forarbetena, ldmplighetskravet inte vara
uppfyllt om det som éaterstar av stamfastigheten enbart dr ett obebyggt
markomrade som inte dr avsett for ndgon sjdlvstindig verksamhet. En
fastighetsbildning som innebér att samtliga bebyggda utrymmen inom en
fastighet avstyckas som tredimensionella fastigheter kan dock, enligt
forarbetena, undantagsvis genomforas med stod av 9 §, dvs. om
fastighetsindelningen forbéttras och en mer @ndamaélsenlig fastighets-
indelning inte motverkas.

Det nu sagda géller i princip dven ndr samtliga eller merparten
bebyggda utrymmen inom en traditionell fastighet avstyckas som
agarlagenhetsfastigheter men fér tillimpas i ljuset av de nya reglerna om
agarldgenheter, sirskilt 1 b §.

Enligt 1b§ andra stycket 2 ska som en av flera sirskilda
forutséttningar for bildande av en &dgarldgenhetsfastighet gélla att den
ingér i en sammanhallen enhet om minst tre sddana fastigheter. Om dessa
bildas genom avstyckning av samtliga eller de flesta bebyggda utrymmen
inom en vanlig fastighet, kan det ofta vara lampligt att man genom
fastighetsreglering bildar en samfillighet enligt forevarande lag av
aterstoden av stamfastigheten. Andelarna i samfélligheten kan lampligen
knytas till de enskilda é&garldgenhetsfastigheterna inom den
sammanhéllna enheten, se vidare kommentaren till 1 b § andra stycket 2
samt fastigheten A i bild 1 nedan. Motsvarande 16sning kan ofta vara
lamplig &ven om négon eller négra av de berdrda nybildade fastigheterna
ar en tredimensionell fastighet av annat slag &n en dgarlagenhetsfastighet.

Andra villkor for fastighetsbildning &r att forrattningen genomfors med
beaktande av gillande planer och bestimmelser och sé att en lamplig
planldggning inte motverkas (2 och 3 §§). Detta géller dven vid sddan
tredimensionell fastighetsbildning som avser nybildning eller ombildning
av agarldgenhetsfastigheter (se avsnitt 7). Mojligheten att bilda en
agarlagenhetsfastighet dr ddrmed beroende av att fastighetsbildningen
inte strider mot exempelvis en detalj- eller fastighetsplan. Om
fastighetsbildningen star i strid med 2 §, krévs i princip planindring for
att tgérden ska kunna genomforas.

Paragrafen har dven justerats sprakligt.

3kap.1a§
Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas
eller ombildas far ske endast om

1. den tredimensionella fastigheten dr avsedd att rymma en byggnad
eller annan anlidggning eller en del av en sadan,

2. den tredimensionella fastigheten tillforsdkras de réttigheter som
behovs for att den ska kunna anvéndas pé ett &ndamélsenligt sétt,

3. det star klart att atgiarden

a) ar motiverad med hénsyn till anldggningens konstruktion och
anvindning, och

b) dr dgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av anldgg-
ningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen,
och

4.den tredimensionella fastigheten, om den é&r avsedd for
bostadsdndamal, &r dgnad att omfatta minst tre bostadslagenheter.
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I frdga om fastighetsbildning for en anliggning som &nnu inte har
uppforts géller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far
ske endast om

1. det dr nddvéndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av
anldggningen, och

2. den tredimensionella fastigheten kan antas fa anvédndning for sitt
dndamal inom en néra framtid.

Forsta och andra styckena tillimpas ocksa vid fastighetsbildning som
innebédr att ett tredimensionellt fastighetsutrymme nybildas -eller
ombildas.

11 b § finns sdrskilda bestdmmelser om fastighetsbildning som innebdr

att en dgarldgenhetsfastighet nybildas eller ombildas.
(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller sérskilda bestimmelser om s.k. tredimensionell
fastighetsbildning.

Andringen i forsta stycket 4 innebir en minskning av det minimiantal
bostadsliagenheter som en tredimensionell fastighet for bostadsdndamal
ska vara dgnad att omfatta; en sadan fastighetsbildning fir ske om
fastigheten dr dgnad att omfatta minst tre bostadsldgenheter. Hittills har
uppstillts ett krav pa minst fem sddana ldgenheter. Skélen for den valda
16sningen har behandlats i avsnitt 8.11.

Ytterligare en dndring, som &r av lagteknisk natur, har gjorts genom att
det i ett nytt fjdrde stycke har tagits in en upplysning om att det for sadan
tredimensionell  fastighetsbildning som géller nybildning eller
ombildning av é&garldgenhetsfastigheter ocksa géller sdrskilda be-
stimmelser (se nya 1 b §). En definition av “dgarlidgenhetsfastighet”
finns i 1 kap. 1 a § forsta stycket 3.

I paragrafen har slutligen ockséd vissa redaktionella dndringar gjorts,
bl.a. har i fortydligande syfte orden “den tredimensionella” lagts till
framfor ordet “fastigheten” pa nagra stéllen.

3kap. 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.

Fastighetsbildningen fir ske endast om

1. det star klart att det utrymme som dgarligenhetsfastigheten ska
omfatta inte inom dtta ar fore fastighetsbildningsbeslutet till ndagon del
har anvints som bostadsldgenhet, och

2. dgarligenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer att
ingd i en sammanhdllen enhet om minst tre dgarldgenhetsfastigheter.

Vid tilldmpningen av 1 a § forsta stycket 2 ska det sdrskilt Gvervigas
om det bor inrdttas en eller flera gemensamhetsanliggningar enligt
anldggningslagen (1973:1149). Bestimmelserna i 1 a § forsta stycket 3
och 4 tillimpas inte i fraga om dgarldgenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas inte vid sddan fastighetsbildning som avser
overforing av ett utrymme frdn en dgarligenhetsfastighet till en annan
dgarldgenhetsfastighet.

(Jfr 3 och 4 §§ i utredningens forslag till lag om dgarlagenheter.)
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Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om sérskilda villkor for
sadan tredimensionell fastighetsbildning som innebdr att &garldgen-
hetsfastigheter ny- eller ombildas. Skidlen for den valda 16sningen har
behandlats i avsnitten 8.3—8.7 samt 9.1 och 9.2.

Paragrafen kompletterar de allménna ldmplighetsvillkoren i 1 § (jfr
kommentaren till den paragrafen). Den kompletterar ocksé de sérskilda
villkor som enligt 1 a § géller for tredimensionell fastighetsbildning i
allménhet. I den utstrdckning forevarande paragraf inte innehaller nidgot
som avviker fran 1 a § giller den paragrafen dven for ny- eller
ombildning av dgarldgenhetsfastigheter, se forsta stycket. 1 fraga om ny-
eller ombildning av tredimensionella fastigheter av annat slag giller,
savitt nu ar i frdga, enbart 1 a §.

En definition av “dgarldgenhetsfastighet” finns i 1 kap. 1 a § fOrsta
stycket 3.

Av definitionen av begreppet dgarldgenhetsfastighet foljer att en
agarlagenhetsfastighet inte ska vara avsedd att rymma annat &n en enda
bostadsldagenhet. Enkelt uttryckt: fastigheten ska vara avsedd att rymma
endast en bostadsldgenhet och inget annat. Annan tredimensionell fastig-
hetsbildning, sdsom sddan fastighetsbildning for bostadsindamal som
syftar till att tillskapa en tredimensionell fastighet &gnad att omfatta tre
eller flera bostadsldgenheter, omfattas alltsd inte av den nu aktuella
paragrafen utan kan enbart komma till stind om forutsittningarna for
sadan fastighetsbildning ar for handen (se sérskilt 1 a § forsta stycket 4).
Avsikten ar att begreppet “bostadslédgenhet” ska ges samma innebord hér
som i | a § forsta stycket 4. Det innebér att ett utrymme, for att kunna
utgora en dgarlagenhetsfastighet, méste ha saddan storlek och utformning
att det kan fungera som en sjélvstindig lagenhet (jfr prop. 2002/03:116
s. 142 1).

Det har inte inforts ndgra nya bestimmelser med nirmare kriterier for
hur en fastighet av det nya slaget ska avgrdnsas mot andra fastigheter
eller mot samfélld egendom. Avsikten dr att grinser for fastigheter av det
nya slaget, 1 likhet med vad som giller for andra tredimensionella
fastigheters grinser, ska bestimmas pa det sitt som &r motiverat av
forhallandena i det enskilda fallet (se a. prop. s. 69). En lamplig tumregel
torde dérvid vara att en &dgarldgenhetsfastighets granser bestdms sa att
fastigheten i1 princip utgdrs av sjidlva det ldgenhetsutrymme som
fastigheten avses omfatta inklusive ett ytskikt. Ytskiktets tjocklek, och
ddrmed indirekt dven fastighetens utbredning, boér normalt kunna
bestimmas s& att ett dndamalsenligt utnyttjande av &dgarldgenhets-
fastigheten och omgivande fastigheter mdojliggdrs, t.ex. sa att for ett
bostadsutrymme sedvanliga inredningsdetaljer kan monteras utan att
intrang sker i ndgon annans rétt (se vidare avsnitt 8.8). Samtidigt bor den
omsténdigheten att en dgarldgenhetsfastighet ska vara avsedd att rymma
endast en bostadsldgenhet inte hindra att fastigheten tillférs dven annat,
kompletterande utrymme nér sé ar lampligt. For detta bor dock krévas att
utrymmet dr av begriansad omfattning, ligger i nira anslutning till sjélva
bostadsutrymmet samt utgér ett naturligt och #dndamalsenligt
komplement till detta. Sélunda kan det ofta vara ldmpligt att ett till
bostadsutrymmet anslutande utrymme for en balkong, terrass eller
liknande uteplats tillfors dgarldgenhetsfastigheten. Daremot dr avsikten
att andra mer avligset beldgna kompletterande utrymmen, sdsom garage-
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eller andra forrddsutrymmen, normalt inte ska ingd 1 enskilda
agarldgenhetsfastigheter (se vidare nedan). Det kan i sammanhanget
ocksé noteras att det forhallandet att ett visst utrymme, t.ex. ett utrymme
for en balkong, har tillforts en enskild fastighet inte hindrar att utrymmet
och den dartill knutna anldggningen gors till foremal for gemensam
forvaltning inom ramen for en gemensamhetsanldggning. Detta kan
tvartom ofta vara lampligt.

Det dr mgjligt att bilda en dgarldgenhetsfastighet redan innan den for
fastigheten avsedda bostadsldgenheten ar uppford. De sérskilda
forutsdttningarna for det anges i 1 a § andra stycket.

Syftet med bestimmelsen i andra stycket 1 ar att sikerstilla att redan
existerande bostadsutrymmen, t.ex. utrymmen som ingér i befintliga
hyresldgenheter, inte tillfors en &dgarldgenhetsfastighet. Bestimmelsen
omfattar dven utrymmen som tidigare har anvénts som bostadslagenhet
men som under en tid har haft en annan anvéndning eller inte anvénts
alls. Ett sddant utrymme far dock indelas som dgarldgenhetsfastighet om
utrymmet inte till ndgon del har anvénts som bostadsldgenhet inom éatta
ar fore beslutet om fastighetsbildning. Bestdammelsen har utformats med
12 kap. 55 ¢ § andra stycket jordabalken som forebild.

Agarligenhetsfastigheter far alltsd, enkelt uttryckt, bildas enbart i sam-
band med nyproduktion, men inte i andra situationer. En exemplifiering
av vilka huvudsakliga situationer som kan komma i fraga gors i det

foljande.
A |B, |B, |B;
B, |Bs |B,
Markyta B7 Bs B9

Bild 1 Agarligenheter (B 1-9) inom en nyuppford byggnad.

Agarligenhetsfastigheter kan forst och frimst tillskapas i frin grunden
helt nyuppforda byggnader, vilket illustreras i bild 1. I sddana fall kan det
ofta vara lampligt att genom fastighetsreglering bilda en samfillighet
enligt 6 kap. av aterstoden av stamfastigheten (A). I sddana fall kan ande-
larna i samfdlligheten lampligen knytas till de enskilda dgarlagenhets-
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fastigheter som finns inom den sammanhélla enhet som avses i andra
stycket 2 (se dven nedan samt kommentaren till 1 §).

T

A |c |l |G

B Kontor

Butiker

markyta

Bild 2 Agarligenheter (C 1-3) inom en nyuppford byggnad som &r
uppdelad pa ett flertal fastigheter av skilda slag, diribland dgarlégenhets-
fastigheter.

Agarligenhetsfastigheter kan ocksi bildas av utrymmen i en byggnad,
oavsett om byggnaden innehéller enbart fastigheter av det nya slaget eller
inte och oavsett om byggnaden ar uppdelad pa ett flertal fastigheter av
skilda slag eller inte. I bild 2 illustreras detta med en nyuppford byggnad
som &r uppdelad pa ett flertal fastigheter av skilda slag, dgarldgenhets-
fastigheter (fastigheterna C 1-3), en tredimensionell fastighet av annat
slag (fastigheten B) samt aterstoden av stamfastigheten (fastigheten A).
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Butiker

markyta

Bild 3 Agarligenheter (B 1-3) inom en pibyggnad pa en befintlig
byggnad.

Agarligenhetsfastigheter kan vidare bildas i form av tillbyggnader
ovanpa befintliga byggnader, t.ex. nya véningsplan med &dgarldgenheter
pa befintliga kontorshus i stdderna, se bild 3.

Bestammelsen hindrar inte att fastigheter av det nya slaget bildas av
utrymmen 1 éldre befintliga byggnader, forutsatt att utrymmet inte till
nagon del har anvints som bostadsligenhet inom atta ar fore
fastighetsbildningsbeslutet, t.ex. utrymmen i &ldre kontorshus eller
parkeringshus som byggs om till bostadshus. Har ett utrymme diaremot
nagon gang under de senaste dtta aren anvénts som bostadslédgenhet, far
utrymmet inte avskiljas for att utgdra en ny dgarlagenhetsfastighet, d&ven
om utrymmet star outnyttjat eller inte ldngre anvidnds som
bostadsldgenhet, t.ex. bostadsutrymmen i obebodda hyreshus eller
kontorsutrymmen som tidigare anvints som bostadslagenhet. Ett sddant
utrymme far inte heller tillféras en befintlig Adgarldgenhetsfastighet
(fjarde stycket innehaller dock ett undantag som innebér att ett utrymme
som ingar i en befintlig dgarldgenhetsfastighet genom fastighetsreglering
m.m. far tillféras en annan sadan fastighet). Uttrycket “anvénts som
bostadsldgenhet” omfattar varje anvéndning av ett utrymme som
bostadsldgenhet, oavsett om utrymmets dgare sjalv har anvént utrymmet
pa detta sitt eller upplatit det till ndgon annan for saddant nyttjande. I det
senare fallet bor det vara tillrackligt att utrymmet upplatits oavsett om
nyttjanderéttshavaren har flyttat in eller inte. Bestimmelsen géller enbart
sadant nyttjande som sker med utrymmets &dgares tillatelse. Huruvida ett
anvindande har skett i strid mot plan- och bygglagstiftningen bor
dédremot inte tillmétas nagon betydelse i detta sammanhang.
Bestimmelsen utgor inte ndgot hinder mot att en fastighet som inte &r
en dgarldgenhetsfastighet, t.ex. en sadan bostadsfastighet som avses i
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la§ forsta stycket 4, fillfors ett utrymme frdn en Dbefintlig
agarldgenhetsfastighet.

Uttrycket 7star klart” syftar till att motverka kringgdenden av
lagstiftningen. I uttrycket ligger att utredningen i &rendet pa ett
Overtygande sétt maste visa att forutsédttningarna ar for handen (jfr prop.
2002/03:116 s. 53 och 142). Det ankommer péa sdkanden att vid behov
forebringa sadan utredning. Bestdmmelser om fastighetsbildningsbeslut
finns i 4 kap. 25 §.

Andra stycket 2 syftar bl.a. till att motverka oldmpliga dgarlagenhets-
bildningar.

En dgarldgenhetsfastighet far bildas enbart om resultatet till foljd av
tidigare eller samtidiga fastighetsbildningsétgirder blir att fastigheten
kommer att ingd i en sammanhdllen enhet om minst tre &gar-
lagenhetsfastigheter. Detta giéller béde vid nybildning och vid
ombildning av #garligenhetsfastigheter. Aven i de senare fallen maste
villkoret vara uppfyllt i forhallande till sévél en dgarldgenhetsfastighet
som ombildas som till dvriga fastigheter inom den berdrda sammanhéllna
enheten.

Vad som innefattas i en “sammanhéllen enhet” far bestimmas mot
bakgrund av omstindigheterna i varje enskilt fall. Utgangspunkten ar att
fastigheterna inom enheten hor samman sévél fysiskt som réttsligt
(gemensamma réttigheter i forhallande till andra fastigheter, m.m.).
Avsikten &r att en sammanhallen enhet i de aktuella fallen ska omfatta tre
eller flera dgarldgenhetsfastigheter som é&r étskilda i princip endast av
sadan ldgenhetsavskiljande samfélld egendom som fastigheterna har del i
(se vidare avsnitt 8.6, 6 kap. denna lag samt prop. 2002/03:116 s. 120 £.).
Det ér dock i vissa fall tdnkbart att den sammanhallna enheten omfattar
dven annat. Om dgarldgenhetsfastigheter bildas genom avstyckning av i
princip samtliga bebyggda utrymmen inom en fastighet och
fastighetsbildningen darfor inte skulle vara forenlig med de allménna
lamplighetsvillkoren i 1 §, kan det sdlunda ofta vara lampligt att en
samfillighet bildas av éterstoden av stamfastigheten (6 kap.). Detta kan
ske genom fastighetsreglering. Andelarna i samfélligheten kan lampligen
knytas till de enskilda dgarldgenhetsfastigheter inom den sammanhélla
enhet dessa ingér i, jfr bild 1. Nér dgarldgenhetsfastigheter av det nya
slaget bildas ovanpa en befintlig byggnad &r det manga génger lampligt
att den del av pébyggnaden som inte ingir i de enskilda
dgarlagenhetsfastigheterna gors till samfilld egendom for dessa genom
bildandet av en samfillighet enligt forevarande lag. Den sammanhéllna
enheten kan dirmed lampligen bestd inte bara av de enskilda
fastigheterna inom enheten utan ocksa av samfilld egendom som é&r
knuten till dessa, jfr bild 3. Bestimmelsen hindrar inte att det inom en
sammanhallen enhet ingér ett visst luftutrymme nér sa ar lampligt.

Av 1 a § forsta stycket 2 framgar att dgarldgenhetsfastigheten ska
tillforsékras de réttigheter som behovs for att den ska kunna anvindas pa
ett andamalsenligt sétt (se avsnitt 9.1). Det récker inte att fastigheten har
eller kan antas fa en rent faktisk tillgang till de anordningar som den
behover. Tillgdngen maste ocksa vara “tillforsikrad”, dvs. rittsligt
tryggad (jfr prop. 2002/03:116 s. 141). Normalt torde den bista 16sningen
i de nu aktuella fallen vara inrédttandet av en gemensamhetsanliggning
for t.ex. yttertak, fasader, stomme, trapphus, hissar, kéllarforrad, olika
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schakt samt stamledningar. Detta kommer i fortydligande syfte till
uttryck i tredje stycket forsta meningen i forevarande paragraf. Detta bor
samtidigt inte hindra att det i ett enstaka fall kan vara vél sa lampligt att
tillgodose de behov som finns genom bildandet av en samfillighet enligt
forevarande lag, dvs. utan att en gemensamhetsanldaggning alltid behover
inrdttas. Det dr inte uteslutet att fastighetsbildningsservitut kan fungera
som ett dndamaélsenligt komplement i vissa fall. Avsikten ar att de
samverkansinstrument ska anvéndas som har bést fOrutsittningar att
tillgodose de behov som finns. Om en samfillighet bildas i dessa fall, ska
lantméterimyndigheten vid fastighetsbildningen se till att en samfallig-
hetsforening inréttas for forvaltningen. Detta foljer av nya 20 a § lagen
om forvaltning av samfalligheter.

Bestdmmelserna i 1 a § forsta stycket 3 och 4 syftar bla. till att
motverka att vanliga byggnader splittras upp pa ett flertal fastigheter
genom tredimensionell fastighetsbildning (se prop. 2002/03:116 s. 141
f.). Av undantaget i tredje stycket andra meningen f6ljer att dessa krav
inte ska tillimpas vid fastighetsbildning som medfor att en
dgarlagenhetsfastighet ny- eller ombildas, dock endast i frdga om
dgarldgenhetsfastigheten. En fastighetsbildning som syftar till att t.ex.
bilda en &dgarldgenhetsfastighet genom avstyckning av ett utrymme fréan
en befintlig tredimensionell affarsfastighet forutsitter att bestimmelsen i
1 a § forsta stycket 3 fortfarande ar uppfylld i forhallande till den senare
fastigheten.

Fjdrde stycket innehéller ett undantag frdn andra stycket 1. Den
sistndmnda bestimmelsen innebér att fastigheter av det nya slaget inte far
nybildas eller ombildas av utrymmen som inom 4atta ar fore
fastighetsbildningsbeslutet till nigon del har anvénts som bostads-
lagenhet. Forevarande undantag medfor att sddan fastighetsbildning &dnda
far genomforas om étgérden innefattar dverforing av ett utrymme fran en
dgarlagenhetsfastighet till en annan sddan fastighet. Daremot medger
undantaget inte annan liknande fastighetsbildning, t.ex. att ett utrymme
som omfattar en saddan tredimensionell fastighet for bostadséindamél som
avses i | a § forsta stycket 4 helt eller delvis fors fran den fastigheten till
en fastighet av det nya slaget.

16.5 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter

19a§
Bestimmelserna i andra—fjdrde styckena tillimpas ndr

1. olika delar av en byggnad eller annan anldggning hor till skilda
fastigheter,

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme,

3. en del av anldggningen ingadr i en samfdllighet, och

4. samfilligheten forvaltas av en samfillighetsforening.

En medlem i foreningen ska folja de regler som kan finnas i stadgarna
for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom samfdilligheten.

Medlemmen ska hdlla noggrann tillsyn over att det som sdgs i andra
stycket fullgors ocksd av
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1. personer som hor till medlemmens hushall eller som besoker honom
eller henne som gdster,

2. personer som medlemmen har inrymt i sin del av anldggningen, eller

3. personer som for medlemmens rdkning utfor arbete i medlemmens
del av anliggningen.

Om en medlem dsidosdtter sina skyldigheter enligt andra eller tredje
stycket eller om en nyttjanderdttshavare dsidosdtter de skyldigheter som
aligger en medlem, far foreningen fora talan mot medlemmen.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om meddelande av
ordningsregler i friga om samfilligheter. Skdlen for den valda 16sningen
har behandlats i avsnitt 10.3.

Bestdmmelserna syftar till att forebygga ordningsstérningar i samband
med nyttjande av sadana byggnader och andra anldggningar som ingar i
en samfillighet. Ocksa av allmdnna principer foljer att en sam-
fallighetsforening fér stdlla upp vissa regler i stadgarna for nyttjandet av
en gemensamhetsanldggning under dess forvaltning. I fortydligande syfte
har i forevarande paragraf tagits in uttryckliga bestimmelser om detta for
vissa sérskilt angeldgna situationer.

Av lagtekniska skél har avgridnsningen av paragrafens tillimpnings-
omrade forts in i forsta stycket. Punkterna 1 och 2 har utformats efter
monster av 3 kap. 5 § forsta stycket jordabalken och ar avsedda att tolkas
pa samma sétt som dessa, se kommentaren till den paragrafen. Begreppet
”samfillighet” har samma innebdrd hédr som i 1 §. I praktiken torde det
normalt bli aktuellt med samféllighet som har bildats enligt fastighets-
bildningslagen eller anldggningslagen (gemensamhetsanldggning). Be-
greppet “samfallighetsférening™ &r avsett att ha samma innebord hér som
i17§.

I andra stycket fastslas av tydlighetsskal att foreningsmedlemmar ska
folja sddana ordningsregler som kan finnas i en samféllighetsférenings
stadgar i de aktuella fallen for att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom samfilligheten. Angaende begreppet medlem se 17 §.

Det gar knappast att uttdmmande ange vad en forening kan besluta i
form av ordningsregler. Nagra exempel kan dock ges. Det bor t.ex. kunna
ges forhallningsregler for hur ett gemensamt trapphus far nyttjas. Vidare
bor en fastighetsdgares aligganden nar det giller nyttjandet av en
gemensam tvittstuga kunna regleras. Ordningsreglerna far emellertid inte
ta sikte pa en medlems nyttjande av annat dn samfélligheten, sdsom ett
bostadsutrymme. Utgangspunkten bor vara att de ordningsregler som
dgarna Onskar ska finnas ocksa bor kunna inforas, s ldnge dessa regler
star 1 Overensstimmelse med lag och annan forfattning samt med
stadgarna i ovrigt. Sist och slutligen far det bli en avvdgning mellan en
dgares intresse av att kunna nyttja sin fastighet m.m. pa visst sitt och
grannarnas intresse av att en &dgares nyttjande inte inskrdnker ovriga
dgares ritt. Ledning bor kunna hémtas fran tillimpningen av
motsvarande regler betraffande bostadsritt, se 7 kap. 9 § forsta stycket
bostadsrittslagen. En samfallighetsforening bor givetvis enbart kunna
meddela ordningsregler for en samfillighet som foreningen forvaltar.
Néagon sérskild bestimmelse om detta har inte ansetts nédvéndig (jfr 18 §
forsta stycket och 28 § forsta stycket 2).
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Tredje stycket innehaller bestimmelser om medlemmens tillsynsansvar
och dr av samma slag som 3 kap. 11 § andra stycket jordabalken, se
kommentaren till dessa bestimmelser.

Enligt fjdrde stycket kan foreningen vicka talan mot medlemmen inte
bara nir medlemmen sjélv har brutit mot ordningsreglerna utan ocksa nir
medlemmen har éasidosatt sitt tillsynsansvar 6ver vissa i tredje stycket
angivna personer och dessa har brutit mot ordningsreglerna. P4 samma
sdtt ansvarar medlemmen for brott mot ordningsreglerna av en nyttjande-
rattshavare eller ndgon som en nyttjanderédttshavare i sin tur ansvarar for.

Det torde i de hdr aktuella fallen i forsta hand vara aktuellt for
foreningen att fora talan om foreldggande vid vite mot medlemmen (jfr
kommentaren till 3 kap. 11 § jordabalken). Om skada har uppkommit,
kan erséttningsskyldighet for medlemmen aktualiseras.

20a§

Vid fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 b § fastighetsbildningslagen
(1970:988) ska lantmdterimyndigheten se till att en samfillighet som
tillférsdkrar en dgarligenhetsfastighet sddana rdttigheter som avses i
3kap. 1 a § forsta stycket 2 nimnda lag forvaltas av en samfillighets-
forening.

I fall som avses i forsta stycket fdar lantmdterimyndigheten hdlla
sammantrdde enligt 20 § forsta stycket for bildande av en
samfillighetsforening dven om deldgare i samfilligheten inte har begirt
det.

(Jfr 12 § i utredningens forslag till lag om &dgarldgenheter.)

Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om anordnande av
foreningsforvaltning i samband med sadan fastighetsbildning som giller
nybildning eller ombildning av dgarlédgenhetsfastigheter. Skélen for den
valda l6sningen har behandlats i avsnitt 9.4.

Begreppet “samféllighet” har samma innebord hdr som i 1§. I
praktiken torde det normalt bli aktuellt med samfallighet som har bildats
enligt fastighetsbildningslagen eller anldggningslagen (gemensamhets-
anldggning).

En dgarldgenhetsfastighet som nybildas eller ombildas ska tillforsékras
de rittigheter som behdvs for att fastigheten ska kunna anvindas pa ett
dandamalsenligt sitt (se 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 fastighetsbildnings-
lagen). Vid tillimpningen av denna bestimmelse ska lantméterimyndig-
heten sérskilt 6vervdga om det bor inrdttas en eller flera gemensamhets-
anldggningar enligt anldggningslagen (se 3 kap. 1 b § tredje stycket
samma lag). Om s blir fallet eller om t.ex. en samfillighet enligt fastig-
hetsbildningslagen bildas for att tillforsdkra &dgarldgenhetsfastigheten
behovliga réttigheter, ska lantméterimyndigheten enligt forsta stycket se
till att samfélligheten forvaltas av en samfallighetsforening. Det kan ofta
vara lampligt att sammantrdde for foreningsbildning hélls i direkt
anslutning till forrittning som avser fastighetsbildning och inréttande av
gemensamhetsanldggning.

I uttrycket ”se till” ligger att lantmiterimyndigheten vid fastighets-
bildningen ska sékerstélla att samfalligheten ar foreningsforvaltad. Detta
kan ske genom att dgarldgenhetsfastigheten intrdder i en redan befintlig
foreningsforvaltad samféllighet som tillgodoser de réttigheter som
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fastigheten behover eller genom att en samfallighetsforening bildas enligt
forevarande lag. Begir inte deldgarna att en forening ska bildas, far
lantméterimyndigheten halla sammantride for bildande av en forening.
Detta framgar av andra stycket, som har utformats med bestdmmelsen i
20 § tredje stycket som forebild.

For upplosning av en samfillighetsforening géller vanliga regler, se
61-65 §§.

26§
Registrering av en samféllighetsforening sker pa ansdkan av foreningens
styrelse. Har sammantridde for bildande av foreningen héllits enligt 20 §
andra stycket andra punkten eller 20 a § andra stycket, far registrering
ske ocksa pa ansokan av den som har hallit sammantriadet.
Vid ansokningshandlingen ska fogas tva bestyrkta kopior av stadgarna
samt en bestyrkt kopia av protokoll fran sammantréde enligt 20 §.
Ansokningshandlingen ska innehalla uppgift om foreningens
postadress samt styrelseledamoéternas fullstéindiga namn, bostads- och
postadress och telefon. Om sirskild firmatecknare Aar utsetts, ska uppgift
lamnas ocksé om denne.

(Jfr 12 § i utredningens forslag till lag om dgarldgenheter.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om registrering av samféllighets-
foreningar. Den sakliga é&ndringen bestar 1 att paragrafen har
kompletterats med en hénvisning till andra stycket i nya 20 a §. Har
sammantridde for bildande av samfillighetsforening hallits enligt 20 a §
andra stycket, far alltsd fOreningen registreras ocksd pad begiran av
lantméterimyndigheten. Paragrafen har dven justerats sprakligt.

16.6 Forslaget till lag om @ndring i sambolagen (2003:376)

5§
Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat foljer
av7s§,

1. fast egendom som samborna eller ndgon av dem &ger eller innehar
med tomtrétt, om det finns en byggnad inom egendomen som é&r avsedd
som sambornas gemensamma hem och egendomen innehas huvud-
sakligen for detta andamal,

2. fast egendom som samborna eller ndgon av dem innehar med
nyttjanderitt i forening med byggnad pa egendomen som samborna eller
nagon av dem &ger, om byggnaden dr avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen &r avsedd som sambornas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndamél och

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsriétt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om réitten géller en ldgenhet som
nir avtalet triffades var avsedd att bli sambornas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Samborna far i en av dem undertecknad handling anmala till inskriv-
ningsmyndigheten att en fastighet som &r lagfaren for en av dem eller en
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tomtrétt for vilken en av dem é&r inskriven som innehavare dr gemensam
bostad for dem bada.

(Jfr 2 § lagen [1987:232] om sambors gemensamma hem i utredningens
forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om sambors gemensamma bostad.

Andringen i paragrafen, som giller forsta stycket 1, ir av samma slag
som dndringen i 7 kap. 4 § dktenskapsbalken, se kommentaren till den
paragrafen.
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Sammanfattning av betdnkandet Att dga sin lagenhet
(SOU 2002:21)

Agarlidgenheter forekommer i manga linder men inte i Sverige. Vér ena
huvuduppgift har varit att analysera vilka skil som finns for och emot
agarldgenheter. Den andra huvuduppgiften har varit att ldgga fram ett
forslag till en svensk modell for dgarldgenheter.

Var analys mynnar ut i vilka egentliga argument for och emot
dgarlagenheter som kvarstar efter en ndrmare granskning. Dessa slut-
satser styr i sin tur utformningen av vart forslag till reglering av dgar-
lagenheter. Daremot tar vi, eftersom detta &r utanfor vart uppdrag, inte
nagon stillning till om dgarldgenheter bor inforas i Sverige eller inte.

Om &garldgenheter skall inforas, finns det tva huvudvarianter. Den ena
modellen innebir att dgarldgenheter innehas med direkt dganderitt. Det
forutsétter da att en dgarlédgenhet kan fastighetsindelas sé att den utgdr en
fastighet. Den andra modellen innebdr att de enskilda ldgenhets-
innehavarna innehar hela byggnaden med samédganderitt. Dartill &r
knutet en ritt for den enskilde att nyttja en viss lagenhet.

Redan hér bor ndmnas att vart forslag till dgarldgenheter innehaller tva
viktiga nyheter jamfort med tidigare forslag. Reglerna for sjdlva
fastighetsbildningen bygger i stort pa ett forslag om tredimensionell
fastighetsbildning som nu bereds i Regeringskansliet. Och dgarlagenheter
skall kunna bildas endast i samband med nyproduktion.

Argumenten for och emot dgarldgenheter

Agarlidgenheter skulle medfora att bostadsmarknaden tillfordes en ytter-
ligare boendeform som kraver en kapitalinsats. For den som kan betala
en sidan insats skulle valfriheten dirfor 6ka. Agarligenheter skulle, vad
géller nyproduktion, antagligen frimst konkurrera med sméhus och
bostadsritter. Agarligenheter bor, i kombination med annan tredi-
mensionell fastighetsbildning, kunna &ppna nya mdjligheter vad géller
utformning av stadsbilden och byggnader.

Om agarldgenheter skulle leda till en totalt sett 6kad bostadsproduktion
ar svart att forutsdga. Sannolikt skulle de dock leda till ett tillskott.

Vi bedomer att dgarldgenheter inte skulle leda till 6kad segregation.
Kommunerna har ett ansvar och dessutom styrmdjligheter vad géller
bostadsforsorjningen och bostadsplaneringen i den egna kommunen. Det
avgorande ar sdledes vilket ansvar kommunerna tar i dessa avseenden,
inte vilka boendeformer som finns. Det dr mdjligt att vilja en utformning
som eliminerar risken for att befintliga hyresrdtter och bostadsrétter
omvandlas till dgarlédgenheter.

Konceptet dgarldgenhet innebédr inget givet svar pd om ritten att
overlata ldgenheten eller hyra ut den bor vara fri eller pd nigot sitt
begrinsad. I utlandet finns exempel pa olika l6sningar i dessa fragor.

Nagot entydigt svar finns inte pa fragan hur stort boendeinflytandet i
dgarldgenheter blir. Svaret beror bl.a. pd vilket stadium och vilka
avseenden man véljer att tala om. Totalt sett hamnar &dgarldgenheter
nagonstans mellan bostadsrétter och sméhus.
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Vad géller kostnader for boendet kan konstateras att boendeformen i
sig inte har ndgon avgdrande betydelse for produktionskostnaden. Denna
bestdms 1 stillet av sddant som kvalitet och storlek.

Ett ofta uppméarksammat forhallande ar den skillnad i rdnta som finns
mellan fastighetslan och bostadsrittslan. Bostadsréttshavaren brukar fa
betala ungefdr en halv procentenhet hogre rdnta dn smahusdgaren. Var
bedémning &r att forutsittningarna for en lagre rénta dn for bostadsratter
blir bittre ju mer &dgarligenheter kan jdmstdllas med traditionella
fastigheter.

Ibland har det hévdats att dgarldgenheter ar frdmmande for den svenska
fastighetsrétten. Har har alltsd forhéllandena dndrats. Infors det tidigare
nimnda forslaget om tredimensionell fastighetsbildning liggs den
fastighetsrittsliga grunden for dgarldgenheter.

I olika sammanhang har framforts att dgarldgenheter ar Sverflodiga
eftersom det finns bostadsritter. Bostadsrittsinstitutet inférdes pa 1930-
talet och utgar fran ett kooperativt synsatt. Utvecklingen har dock inne-
burit att man ndrmat sig innehav av en dgd bostad. Det dr i och for
mojligt att fortsétta pa den vigen. Men det kan da finnas en risk for att
bostadsrittens kooperativa karaktir urholkas. Ett alternativ ar att till-
fredsstilla 6nskemal om ett mer individualiserat boende genom é&gar-
lagenheter.

Direkt dganderétt dr lampligast

Om é&garlidgenheter skall inféras bor man enligt var uppfattning vilja en
modell med direkt dganderitt.

Den varianten &r enklast att smélta in i det svenska rittssystemet. Den
tillgodoser bidst Onskemé&l om att stirka den enskildes rittigheter.
Skillnaden gentemot bostadsrétter framtrdader klarast. Direkt dganderatt
framstar ocksd som fordelaktigast, om man skall forsdka uppna lagre
lanerénta dn for bostadsritter.

En svensk modell {or dgarldgenheter

Att bilda dgarldgenheter

En é&garldagenhet skall, enligt vart forslag, utgéra en tredimensionellt
avgrinsad, sjilvstindig fastighet som &r bildad for bostadsdndamal. De
rattigheter till ldgenhet, byggnaden i 6vrigt och mark som féljer med en
agarldgenhet skall vara odelbara. Fastighetsbildningen skall i stort folja
de regler for annan tredimensionell fastighetsbildning som for nérva-
rande bereds inom Regeringskansliet. Nagra sérskilda regler foreslar vi
dock for dgarldagenheter. De viktigaste ér foljande.

Agarligenheter skall alltsa, ndgot forenklat, kunna bildas endast i
samband med nyproduktion. Darigenom eliminerar man risken bl.a. for
att befintliga hyresrétter eller bostadsritter ombildas till 4garldgenheter.

Lagenheterna skall utgéra en sammanhdllen enhet. Denna skall besta
av minst tre lagenheter.
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En dgarligenhetsforening skall alltid finnas. Det &r en sérskild typ av
samfillighetsforening som skall forvalta bl.a. gemensamma utrymmen i
huset. For foreningen skall dessutom gélla en del sérskilda bestimmelser
som inte géller for andra samfillighetsforeningar. Vi aterkommer till
dessa.

Férvirvet av en dgarligenhet

En &dgarldgenhet skall kunna forvirvas redan innan den ar uppford. Man
skall alltsa kunna forvérva en s.k. luftfastighet. Déarvid blir det aktuellt
ocksd med entreprenadavtal for uppforande av &garldgenheterna. For
denna situation har vi sett behov av en del sérskilda regler. For andra fall,
t.ex. forvirv av en fardigstilld dgarldgenhet, har vi inte funnit nagot
behov av sdrskilda regler.

Vad giller de sirskilda reglerna har vi forsokt att s& mycket som
mojligt ansluta till de forslag for smahus fran Sméhusutredningens
betinkande Konsumentskyddet vid sméhusbyggande (SOU 2000:110)
som for ndrvarande bereds i Regeringskansliet. Var inriktning bidrar inte
minst till att regelsystemet totalt sett blir enklare att &verblicka for
aktdrerna.

Sékerhet for firdigstdillandet skall, pa motsvarande sétt som foreslagits
for smahus, finnas nir en konsument ar bestédllare. Huvudfunktionen for
dessa sdkerheter &r att vara ett “konkursskydd” som ticker merkost-
naderna for att fardigstdlla &dgarligenheten, om entreprendren gar i
konkurs. Vi foreslar dock att den som beviljar sékerheten skall kunna
stilla upp ett sérskilt undantag, nér sikerheten avser en dgarldgenhet.
Négot forenklat innebédr detta att sékerheten for fardigstéllandet inte
géller om é&gare till andra dgarlédgenheter hoppar av och detta innebéar
hinder for att fardigstilla den aktuella lagenheten.

Byggfelsforsdkring ar ett tioarigt "garantiskydd" mot vissa ndrmare
preciserade byggfel. Sméhusutredningen foreslog vissa sérskilda bestdm-
melser for smahus. Bl.a. skall sjdlvrisken f& vara hogst ett halvt
prisbasbelopp. De sirskilda bestimmelserna foreslar vi skall gélla ocksa
for dgarldgenheter, med undantag for samfélld egendom.

Smahusutredningen foreslog slutligen ett sérskilt avtalsskydd nér
konsumenter ingir entreprenadavtal o.d. Det skyddet foreslar vi skall
utstrdckas till dgarlagenheter. Skyddet innebér bl.a. att avtalet skall vara
skriftligt samt ange uppdragets omfattning, priset och en betalningsplan.
Skyddet foreskriver ocksd obligatorisk besiktning och ett tvaarigt
garantiansvar.

Rditten att overldta och att hyra ut

Vi anser att ndgra sédrskilda begransningar inte bor gélla for dgarens rétt
att gverldta eller hyra ut sin lagenhet.

Betrdffande uthyrning ar det som ndrmast talar for nagon sorts
obligatorisk begrdnsning om man tror att uthyrningen riskerar att fa en
olamplig omfattning. Mot en alltfér utbredd uthyrning talar att hyres-
marknaden i Sverige &r reglerad. Mgjligheterna att tjina pengar pa
uthyrning dr déarfor begriansade. Dessutom foreslar vi att dgarldgenheter
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skall kunna bildas endast i samband med nyproduktion. Négon
explosionsartad dvergang till dgarldgenheter kan darfor inte ske.

Férhallandet mellan grannar

Utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande foreslog att sed-
vanliga grannerdttsliga regler skall gélla dven for tredimensionellt
indelade fastigheter. Utredningen foreslog dessutom sérskilda bestdm-
melser for sddana fastigheter vid vanvdrd. Bl.a. skall finnas en mdjlighet
for den vars egendom ldper risk att skadas att vid domstol ansdka om
atgdrdsforeldggande gentemot en forsumlig dgare. Vi foreslar att dessa
sarskilda bestimmelser skall gélla ocksa for dgarlagenheter.

Bestdmmelserna om atgéirdsforeldggande innebir att sdkanden kan
tilldtas att atgdrda bristen, bl.a. om de forelagda atgérderna inte utfors.
Domstolen skall dérvid faststdlla den berdknade kostnaden for atgéarden.
Vi foreslar att den fordran s6kanden far skall vara forenad med legal
pantritt. Betalar dgaren inte fordringen skall ldgenheten séledes kunna
sdljas exekutivt och fordringen har da ett sérskilt gynnat formanslége.

Var bedomning &r att stérningar i boendet 1 dgarlagenheter kan bli ett
problem pa ungefir samma sitt som betrédffande bostadsritter och hyres-
ritter. Vi foreslar darfor att en dgare som fororsakar sadana storningar
skall kunna aldggas att flytta. Agaren forlorar alltsd inte sin dgandertt
utan endast rétten att bo i ldgenheten.

Situationen kan i stillet vara den att dgaren har hyrt ut sin dgarldgenhet
och hyresgdsten stor. De sedvanliga hyresreglerna innebér att d4garen da i
sin egenskap av hyresvérd skall agera mot storningarna. Men for det fall
dgaren inte gor detta foreslar vi en sérskild bestdimmelse. En annan
lagenhetsdgare skall gentemot den forsumlige dgaren kunna utverka
atgardsforeldggande att agera mot storningarna.

Agarligenhetsforeningen

Utover de uppgifter som i allménhet ankommer pad en samfillighets-
forening, skall en dgarldgenhetsforening agera nér en dgare stor.

Enligt var mening bor t.ex. ett byggforetag som inte ldngre &r dgare
sakna mojlighet att mot ldgenhetsdgarnas vilja pa sikt dominera styrelsen
i en dgarldgenhetsforening. Vi foreslar dérfor att 4garna genom beslut pa
foreningsstimma skall kunna &ndra stadgevillkor som medger detta.

Genomforandet

Enligt var beddmning innebdr forslaget om &garldgenheter inte nagra
Okade ofinansierade kostnader for det allménna.
Forslaget kan berdknas triada i kraft tidigast den 1 januari 2004.
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Betidnkandets lagforslag

Forslag till lag om &dgarldgenheter

Hérigenom foreskrivs foljande.

Agarligenhet och fgarligenhetsforening

1 § En dgarldgenhet dr en sddan fastighet som avses i 1 kap. 3 § andra
stycket fastighetsbildningslagen (1970:988)" och som har bildats for att
utgora en lagenhet for bostadsdndamal.

2 § En édgarlidgenhetsforening dr en samfillighetsforening enligt lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfalligheter. Foreningens dndamal &r
att forvalta den samféllighet for vilken den har bildats och att i dvrigt
fullgéra de uppgifter som foljer av denna lag.

I stdllet for 20 § andra och tredje styckena, 26 § forsta stycket samt 29
och 61 §§ lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter géller
bestimmelserna i 12, 13 och 15 §§ denna lag i friga om foreningen och
dess forvaltningsuppgifter.

Sirskilda villkor for fastighetsbildningen

3 § En fastighetsbildning till dgarldgenhet av ett utrymme i en byggnad
far ske endast om utrymmet &r tidigare outnyttjat.

4 § En fastighetsbildning avseende dgarldgenhet fir ske endast om det
dirigenom bildas en sammanhallen enhet om minst tre sédana
fastigheter.

Anvindningen av bostaden
Storningar i boendet

5 § Nar lagenhetsdgaren anvinder sin ldgenhet skall han se till att de som
bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hélsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de inte
skéligen bor talas (storningar i boendet). Ligenhetsidgaren har att halla
noggrann tillsyn over att detta iakttas dven av dem som hor till hans
hushall, géstar honom eller utfor arbete for hans rakning.

Om en ldgenhetsdgare inte iakttar vad som sédgs i forsta stycket skall
domstol, med de begrinsningar som foljer av 6 och 7 §§, pa ansékan av
dgarlagenhetsforeningen aldgga &dgaren och de som hor till dennes
hushall att flytta.

68§ Om det forekommer storningar i boendet, skall dgarldgenhets-
foreningen ge ldgenhetsdgaren tillsdgelse att se till att storningarna

' Lydelse enligt forslag i SOU 1996:87.
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omedelbart upphor samt underritta socialndmnden i den kommun dér Bilaga 2

lagenheten ar beldgen om stdrningarna.

En lagenhetsdgare som utan drojsmal rittar sig efter en tillsédgelse far
inte aldggas att flytta.

En lagenhetsdgare far inte aldggas att flytta forrdn socialndmnden
har underréttats.

7 § Skyldigheten enligt 6 § att ge ldgenhetsdgaren tillsdgelse eller att
underrdtta socialndmnden géller inte om stdrningarna &r sérskilt
allvarliga med hénsyn till deras art eller omfattning (sérskilt allvarliga
storningar i boendet).

I dessa fall skall dock en kopia av ans6kningen om &ldggande att flytta
skickas till socialndmnden.

8§ Ar en sadan tillsigelse eller underrittelse som avses i 6 § forsta
stycket avsdnd i ett rekommenderat brev under mottagarens vanliga
adress, skall &agarldgenhetsforeningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den.

Sdrskilda bestimmelser vid uthyrning av en dgarldgenhet

9 § Vad som sirskilt foreskrivs i 12 kap. jordabalken i fraga om en- eller
tvafamiljshus tillampas ocksa nér ett hyresavtal avser en dgarldgenhet.

10 § Om en hyresgést inte iakttar vad som anges i 12 kap. 25 §
jordabalken och den ldgenhetsdgare som &r hyresvérd inte vidtar atgérder
for att storningarna skall upphora, far hyresndmnden meddela
atgardsforeldggande for hyresvédrden enligt 12 kap. 16 § andra stycket
jordabalken &ven pa ansokan av en annan lagenhetsigare.

Legal pantritt for vissa fordringar

11 § Med en sokandes fordran péd ersittning enligt 3 kap. 5 § tredje
stycket jordabalken® foljer formansritt enligt 6 § 1 formansrittslagen
(1970:979), om beloppet inte har forfallit till betalning tidigare 4n ett ar
fore utmatning eller konkursansdkan.

I fraga om en dgarldgenhetsforenings fordran i visst fall pa uttaxerat
belopp finns bestdmmelser i lagen (1973:1152) om foérmansratt for
fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter.

Bestimmelser om édgarligenhetsforeningen
Bildande och registrering av en forening

12§ 1 anslutning till fastighetsbildning av &garldgenheter skall
lantméterimyndigheten halla sammantrdde for bildandet av en
dgarlagenhetsforening for de dgarldgenheter som har del i samféilligheten

? Lydelse enligt forslag i SOU 1996:87.
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och som ingar i samma enhet. Detta giller dock inte om det redan finns
en sadan forening som dgarldgenheten kan ingé i.

Registrering av foreningen skall ske genom lantméterimyndighetens
forsorg.

Féreningens firma

13 § Foreningens firma skall innehdlla ordet &garligenhetsforening.
Firman skall tydligt skilja sig fran andra hos den statliga lantmaéteri-
myndigheten registrerade 4dnnu bestdende &garldgenhetsfirmor. For
registrering av foreningens firma géller i 6vrigt vad som foreskrivs i
firmalagen (1974:156).

Endast en d&garldgenhetsforening far i sin firma anvdnda ordet
dgarlagenhetsforening. Den som bryter mot vad som nu sagts doms till
bater.

Sdrskilt om visst stadgevillkor

14 § Stadgevillkor om att hilften eller fler av ledamdterna i en
dgarldgenhetsforenings styrelse utses pa annat sétt 4n genom val pa
foreningsstimma féar, oavsett vad som anges i stadgarna, dndras genom
beslut pa foreningsstimma.

Vid sddan omrostning har varje rdstberéttigad medlem, oavsett om
medlemmen 4ger en eller flera dgarligenheter, en rost. For beslut om
dndring fordras minst tva tredjedelar av de avgivna rdsterna.

Upplésning av foreningen

15§ En é&garldgenhetsforening far upplosas endast ndr den eller de
samfélligheter som forvaltas av foreningen upphor.

Denna lag trader i kraft den
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Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 2 kap. 2 § och 13 kap. 2 § jordabalken' skall
ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
2§
Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det dr dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del
av denna, sdsom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten,
varme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan saddan utrustning,
viarmepanna, element till virmeledning, kamin, kakelugn, innanfonster,
markis, brandredskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.
I enlighet med vad som sdgs i forsta stycket hor dirjamte i regel till
byggnad, sévitt angar
1. bostad: badkar och annan sanitetsanldggning, spis, virmeskap och
kylskép samt maskin for tvitt eller mangling,
2. butikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,
3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,
4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring av djur
och anldggning for maskinm;jélkning,
5. fabrikslokal: kylsystem och flaktmaskineri.
Reservdel och dubblett till foremal som avses i forsta eller andra
stycket hor ej till byggnaden.
Bestimmelserna i forsta stycket,
andra stycket 1 och tredje stycket
tillimpas pa motsvarande sdtt i
fraga om sddan fastighet som av-
ses i lagen (0000:000) om dgar-
ldgenheter.

13 kap.
2§°
Tomtrétt far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun eller
som eljest dr i allmén &go. Om regeringen for sarskilt fall medger det, far
tomtritt upplatas dven i fastighet som tillhor stiftelse.

Tomtrétt far ej upplatas i del av Tomtrétt far inte upplatas i del
fastighet eller i flera fastigheter av fastighet, i flera fastigheter
gemensamt. gemensamt eller i sddan fastighet

som avses i lagen (0000:000) om
dgarldgenheter.

Denna lag trader i kraft den

! Balken omtryckt 1971:1209.
% Senaste lydelse 1974:820.
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Forslag till lag om dndring i utsdkningsbalken Bilaga 2

Harigenom foreskrivs att 16 kap. 1 § utsdkningsbalken skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

16 kap.
1§
Fragor om verkstillighet av en forpliktelse for tidigare &dgare eller
nyttjanderéttshavare att flytta fran fast egendom, en bostadsldgenhet eller
nagot annat utrymme i en byggnad (avhysning) provas av kronofogde-
myndigheten i den region ddr svaranden har sitt hemvist eller dar
verkstélligheten skall ske.

Detsamma gdller i fraga om
verkstdllighet av en forpliktelse for
en dgare av en dgarldgenhet eller
medlem i dennes hushdll att flytta
fran ldgenheten.

Denna lag trader i kraft den

! Senaste lydelse 1996:1438.
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Forslag till lag om dndring i dktenskapsbalken

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 4 § dktenskapsbalken skall ha foljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
7 kap.
4!

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna
eller nagon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pa egendomen som &r
avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta
dndamal,

1. fast egendom, som makarna
eller nadgon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad eller dgarldgenhet pa
egendomen som dr avsedd som
makarnas gemensamma hem och
egendomen innehas huvudsakligen
for detta andamal,

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

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen dr avsedd som makarnas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsriétt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten géller en ldgenhet som
nér avtalet triffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mobler,
hushéllsmaskiner och annat inre 16sére som dr avsett for det
gemensamma hemmet. Till gemensamt bohag rdknas inte sadant bohag
som anvinds uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag réknas inte egendom som
anvénds huvudsakligen for fritidsindamal.

Denna lag trader i kraft den

! Senaste lydelse 1991:618.
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Forslag till lag om dndring i forkopslagen (1967:868)

Hirigenom foreskrivs att 3 § forkopslagen (1967:868) skall ha foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

38!
Forkopsritt far ej utévas, om

1. forsdljningen endast avser fastighet, som har en &dgovidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och ar bebyggd med friliggande sméhus
eller rad- eller kedjehus om huset &r inréttat till permanent bostad eller
bostad for fritidséndamal for hogst tva familjer,

1 a. forsdljningen endast avser
en dgarligenhet,

2. staten &r séljare,

3. staten eller landstingskommunen &r kopare,

4. koparen ér sdljarens make och ej heller om koparen eller, nir makar
forvarvar gemensamt, ndgon av dem ér séljarens avkomling,

5. forsdljningen sker pa exekutiv auktion,

6. forsdjningen avser endast andel av fastighet samt koparen redan dger
annan andel i fastighet och denna andel forvérvats pa annat sitt &n genom
gava.

Forsta stycket 1 dger motsvarande tillimpning om forséljningen avser
del av fastighet. Fragan huruvida forkopsritt far utdvas skall darvid
beddmas som om kopet avsett den odelade fastigheten. Sokes lagfart
innan forkopsrétt utdvas, bedomes fragan i stéllet med hiansyn till delen,
om denna ir utbruten, eller, nir forsiljningen avser omrade av fastighet,
fastighetsbildningsbeslut meddelats.

Forsta stycket 1 géller inte inom sddana omraden som avses i 1 § tredje
stycket.

Forkdp i strid med bestdmmelserna i denna paragraf ar utan verkan.

Denna lag trader i kraft den

! Senaste lydelse 1984:301.
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Forslag till lag om dndring i fastighetsbildningslagen

(1970:988)

Héarigenom foreskrivs att 3 kap. 1 a § fastighetsbildningslagen

(1970:988)" skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
lag§?
Nér en anldggningsfastighet nybildas eller ombildas skall den nya
fastigheten genom servitut eller pa annat sitt tillférsékras tillfart och i
Ovrigt sddan ratt som utgér forutsittning for dess &dndamadlsenliga
anvindning och dess bestdnd som en sirskild fastighet.
Fastighetsbildning enligt forsta stycket skall avse befintlig bebyggelse
och far inte ske om syftet battre kan tillgodoses genom fastighetsbildning
pa annat sétt. Om det finns sérskilda skél far dock fastighetsbildning for
planerad bebyggelse ske under forutsittning att bygglov meddelats nir
sddant behovs och fastigheten kan antas fi varaktig anvindning for sitt

dndamal inom en néra framtid.
Fastighetsbildning enligt forsta
stycket far inte ske om syftet ar att
skapa en fastighet for bostads-
dandamal av en enskild ldgenhet.

Denna lag trader i kraft den

' Lagen omtryckt 1992:1212.

Om syftet &r att skapa en
fastighet for bostadsdndamal av ezt
utrymme for en lagenhet, skall det
ske genom att en dgarldgenhet
bildas. For bildandet  finns
bestimmelser  dven i  lagen
(0000:000) om dgarldgenheter.

% Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 1996:87.
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Forslag till lag om dndring i konsumenttjanstlagen (1985:716)

Hirigenom foreskrivs att 1 och 51 §§ konsumenttjénstlagen (1985:716)
skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§
Denna lag giller avtal om tjénster som néringsidkare i sin yrkesméssiga
verksamhet utfor at konsumenter huvudsakligen for enskilt &ndamal i fall

da tjansten avser

1. arbete pa 16sa saker, dock ej behandling av levande djur,

2. arbete pé fast egendom, pa byggnader eller andra anldggningar pa
mark eller i vatten eller pa andra fasta saker,

3. forvaring av 16sa saker, dock ej forvaring av levande djur.

Vid vissa arbeten som avses i
forsta stycket 2 (smdhusentre-
prenader) giller &ven bestim-
melserna 1 51, 52 och 54-58 §§.
Vidare géller vid s&ddana arbeten, i
stillet for 6 och 12-14 §§, 17 §
forsta stycket andra meningen och
41 §, vad som foreskrivs i 53 och
59-61 §§.

Bestimmelserna 1 52-61 §§
géller vid sadant arbete som anges
i1 § forsta stycket 2 och som
avser en- eller tvabostadshus, om
arbetet dr forenat med krav pa
bygganmilan enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 och 3-5 plan- och
bygglagen (1987:10).

Denna lag trader i kraft den

Vid vissa arbeten enligt forsta
stycket 2 som avser ett smdhus
eller en dgarligenhet giller dven
bestaimmelserna 1 51, 52 och 54—
58 §§. Vidare giller vid sédana
arbeten, 1 stillet for 6 och 12—
14 §§, 17 § forsta stycket andra
meningen och 41 §, vad som
foreskrivs i 53 och 59-61 §§.

51§?

Bestimmelserna 1 52-61 §§
géller vid sadant arbete som anges
i1 § forsta stycket 2 och som
avser ett en- eller tvébostadshus
eller en dgarldgenhet, om arbetet
ar forenat med krav pa
bygganmilan enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 och 3—5 plan- och
bygglagen (1987:10).

! Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
% Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
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Forslag till lag om dndring i plan- och bygglagen (1987:10)

Harigenom foreskrivs att 9 kap. 13 § samt 10 kap. 3 och 21 §§ plan-
och bygglagen (1987:10)" skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

9 kap.
13 §*
For sédana byggnadsatgdrder som anges i 2 § forsta stycket och som
kraver bygganmélan samt for sddana rivningar som skall folja en
rivningsplan skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda
delar av ett projekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall
samordna deras uppgifter. Byggherren skall underritta byggnads-
nidmnden om vem som &r kvalitetsansvarig.
En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avses i 9 § och
rivningsplaner som avses i 4 § f6ljs samt att kontroller som avses i 8 §
forsta stycket 2 utfors. Han skall vara nidrvarande vid byggsamrad enligt

7 § samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den kvalitetsansvarige  skall
ocksé kontrollera och senast vid
byggsamradet underrdtta bygg-
nadsndmnden om de krav pa bygg-
felsforsdkring  for en-  och
tvabostadshus som stills i lagen
(1993:320) om byggfelsforsdkring
ar uppfyllda. Om byggherren é&r
konsument skall kontrollen &ven
avse kravet pa sikerhet enligt 3 a §
lagen om byggfelsforsdkring och
de krav som stills pa ett avtals
utformning 1 52 § konsument-
tjénstlagen (1985:716).

Den kvalitetsansvarige  skall
ocksd kontrollera och senast vid
byggsamradet underrdtta bygg-
nadsndmnden om de krav pa bygg-
felsforsakring for en- och tvé-
bostadshus eller dgarldgenheter
som stiélls 1 lagen (1993:320) om
byggfelsforsdkring ar uppfyllda.
Om byggherren &r konsument
skall kontrollen &ven avse kravet
pa sdkerhet enligt 3 a § lagen om
byggfelsforsikring och de krav
som stills pa ett avtals utformning
i 52 § konsumenttjinstlagen
(1985:716).

10 kap.

Byggnadsndmnden féar forbjuda att
ett visst byggnads-, rivnings- eller
markarbete eller en viss atgérd
fortsitts, om det ar uppenbart att
arbetet eller atgédrden strider mot
denna lag eller mot nagon

! Lagen omtryckt 1992:1769.

3§’

Byggnadsndmnden fér forbjuda att
ett visst byggnads-, rivnings- eller
markarbete eller en viss atgird
fortsdtts, om det dr uppenbart att
arbetet eller atgdrden strider mot
denna lag eller mot nagon

* Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
3 Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
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foreskrift eller niagot beslut som
har meddelats med stéd av lagen.
Byggnadsndmnden far ocksd, om
nimnden finner att byggherren
inte foljer nagon vésentlig del av
en kontrollplan, eller, i friga om
en- eller tvdbostadshus, att bevis
om  byggfelsforsikring  eller
sakerhet enligt lagen (1993:320)
om byggfelsforsdkring inte har
foretetts enligt vad som sdgs i
9kap. 12 §, forbjuda att ett
byggnadsarbete fortsétts innan de
uppkomna bristerna avhjélpts.

foreskrift eller nigot beslut som
har meddelats med stod av lagen.
Byggnadsndmnden far ocksd, om
nimnden finner att byggherren
inte foljer ndgon vésentlig del av
en kontrollplan eller, i friga om ezt
en- eller tvdbostadshus eller en
dgarldgenhet, att bevis om
byggfelsforsdkring eller sédkerhet
enligt lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring inte har
foretetts enligt vad som sdgs i
9kap. 12 §, forbjuda att ett
byggnadsarbete fortsitts innan de

uppkomna bristerna avhjélpts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en atgird som avses i forsta stycket
dventyrar en byggnads héllfasthet eller medfor fara fér ménniskors liv
eller hilsa, skall ndimnden forbjuda att arbetet eller atgdrden fortsitts,
dven om fOrutsittningar som anges i forsta stycket inte foreligger.

Om byggnadsndmnden finner att byggherren i nagot visentligt
avseende avviker fran en rivningsplan, fir ndmnden f6rbjuda att
rivningen fortsétts till dess att byggherren visar att det finns
forutséttningar for att planen kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far férenas med vite.

Beslut enligt denna paragraf giller omedelbart.

21 §*

Har ett foreldggande enligt 14 § forsta stycket, 15 §, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 § andra stycket eller 16 § andra
stycket meddelats ndgon i egenskap av dgare till en viss fastighet och
overgar dganderitten till fastigheten till ny dgare, géller foreldggandet
eller forbudet i stillet mot denne. Har i foreldggandet eller forbudet
utsatts lopande vite enligt 4 § lagen (1985:206) om viten och har
fastigheten overlatits genom kop, byte eller géva, giller vitet mot den nye
dgaren rdknat fran tidpunkten fOr &ganderdttsovergangen, under
forutséttning att anteckning om vitesforeldggandet dessforinnan gjorts
enligt 22 §. Lopande vite som avser viss period far endast tas ut av den
som var dgare vid periodens borjan. Annat vite géller inte mot den nye
dgaren, men byggnadsnidmnden fér sétta ut vite mot denne.

Forsta stycket géller dven nir ett foreliggande eller forbud har
meddelats ndgon 1 egenskap av tomtréttshavare eller eljest som dgare av
en byggnad pa mark som tillhdr ndgon annan. Vad som ségs om l6pande
vite giller dock endast i frdga om foreldggande eller forbud som har
meddelats ndgon i egenskap av tomtréttshavare.

I drenden om foreldggande eller forbud som anges i forsta eller andra
stycket skall bestimmelserna i1 rittegangsbalken om verkan av att
tvisteforemalet Overldts och om tredje mans deltagande i réttegéng
tillimpas.

* Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
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Vad som sdgs i forsta—tredje
styckena skall tillimpas é&ven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta
stycket nir, betrdffande en- eller
tvabostadshus, bevis om byggfels-
forsdkring eller sdkerhet enligt
lagen (1993:320) om byggfels-
forsakring inte har foretetts for
byggnadsndmnden.

Denna lag trader i kraft den

Vad som sdgs i forsta—tredje
styckena skall tillimpas &ven i
fraga om forbud enligt 3 § forsta
stycket nédr, betrdffande ett en-
eller tvébostadshus eller en dgar-
ldgenhet, bevis om byggfels-
forsdkring eller sdkerhet enligt
lagen (1993:320) om byggfels-
forsdkring inte har foretetts for
byggnadsndmnden.

Bilaga 2
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Forslag till lag om dndring i lagen (1987:232) om sambors

gemensamma hem

Héarigenom foreskrivs att 2 §

lagen (1987:232) om sambors

gemensamma hem skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28!

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

av4g,

1. fast egendom som samborna
eller nadgon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pa egendomen som &r
avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen

1. fast egendom, som samborna
eller nadgon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad eller dgarldgenhet pa
egendomen som dr avsedd som
sambornas gemensamma hem och

innehas huvudsakligen for detta egendomen innehas huvudsakligen
andamal, for detta andamal,

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

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen &dr avsedd som sambornas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten géller en ldgenhet som
nir avtalet triffades var avsedd att bli sambornas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Samborna fir i en av dem bada undertecknad handling anmdla till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som &r lagfaren for en av dem
eller en tomtritt for vilken en av dem é&r inskriven som innehavare &r
gemensam bostad for dem bada.

Denna lag trader i kraft den

! Senaste lydelse 1991:627.
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Forslag till lag om dndring i konsumentkdplagen (1990:932)

Harigenom foreskrivs att 48 § konsumentkdplagen (1990:932) skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vid kop av byggnadsdelar som
tillsammans &r avsedda for att
uppforas till eller infogas i ett en-
eller tvabostadshus (husbyggsats)
géller, om det for byggnads-
atgdrden krivs bygganmélan enligt
9 kap. 2 § forsta stycket 1 plan-
och bygglagen (1987:10), i
tillampliga delar &ven bestdm-
melserna 1 7, 52 och 53 §§
konsumenttjanstlagen (1985:716).
I stillet for 35 och 36 §§ denna lag
géller, 1 tillimplig del, 61 §
konsumenttjanstlagen.

Foreslagen lydelse

48 §'

Vid kop av byggnadsdelar som
tillsammans &r avsedda for att
uppforas till eller infogas i ett en-
eller tvabostadshus (husbyggsats)
eller en dgarligenhet géller, om
det for byggnadsatgdrden krivs
bygganmailan enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 plan- och
bygglagen (1987:10), i tillampliga
delar dven bestimmelserna i 7, 52
och 53 §§ konsumenttjinstlagen
(1985:716). 1 stdllet for 35 och
36 §§ denna lag géller, i tillamplig
del, 61 § konsumenttjanstlagen.

Vid kop som avses i forsta stycket skall ocksa 60 § andra stycket
konsumenttjanstlagen gilla i friga om fel som framtrider inom tva ar
efter att varan har avldmnats till konsumenten.

Denna lag triader i kraft den

! Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1993:320) om byggfels-
forsakring

Héarigenom foreskrivs 1 fraga om lagen (1993:320) om bygg-
felsforsakring

dels att 1, 3 a, 6 och 7 §§ skall ha foljande lydelse,

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

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

1§

Nér en byggnad som helt eller till Gvervigande del skall anvindas som
bostad for permanent bruk uppfors eller ndr det i friga om sédan
byggnad utfors annan atgérd for vilken det stills krav pa bygganmaélan
enligt 9 kap. 2 § plan- och bygglagen (1987:10) och som avsevért

forlanger byggnadens brukstid, skall det finnas en byggfelsforsékring

Betrdffande en- eller tva-
bostadshus skall, oavsett om bygg-
naden dr avsedd for permanent
bruk eller inte, byggfelsforsikring
finnas endast nér det i friga om
sddan byggnad utfors dtgdrd for
vilken det stills krav pa
bygganmilan enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 och 3—5 plan- och

bygglagen.

Betrdffande eft en- eller tva-
bostadshus eller en dgarldgenhet
skall byggfelsforsdkring finnas
endast ndr det i friga om
byggnadsdtgdrden stills krav pa
bygganmilan enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 och 3—5 plan- och
bygglagen. Detta gdller oavsett
om byggnaden dr avsedd som
bostad for permanent bruk eller
inte.

3a§?

Betriffande en- eller tvabostads-
hus skall det forutom byggfels-
forsdkring ocksd finnas en
betryggande sékerhet for att arbete
som avses 1 51 § konsu-
menttjdnstlagen (1985:716) utfors
och att byggnadsdelar som avses i
48 § konsumentkdplagen
(1990:932) levereras i enlighet
med vad den néringsidkare som
skall svara for arbetet eller
leveransen har &tagit sig i1 avtal
med en konsument.

Betriffande efr en- eller tva-
bostadshus eller en dgarldgenhet
skall det forutom byggfels-
forsédkring ocksd finnas en
betryggande sékerhet for att arbete
som avses i 51 § konsument-
tjanstlagen (1985:716) utfors och
att byggnadsdelar som avses i 48 §
konsumentkdplagen  (1990:932)
levereras i enlighet med vad den
néringsidkare som skall svara for
arbetet eller leveransen har atagit
sig 1 avtal med en konsument.

Sékerheten skall omfatta situationer nér naringsidkaren, i fall som
avses 1 21 § andra stycket och 29 § konsumenttjinstlagen eller 13, 28,
och 29 §§ konsumentkdplagen, inte inom skilig tid vidtar atgird for att

! Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
% Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
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fullgora sitt dtagande. Sékerhet enligt denna paragraf far inte férenas med
sjalvrisk.

6§’
En byggfelsforsakring far innehalla villkor om att

1. kostnader for fel som vallats av den som dr byggnadens édgare eller
av hans anstillda ersitts endast om felet har véllats dven av ndgon annan
eller om det annars finns sirskilda skal for det,

2. kostnader inte ersétts i den man ansvaret for felet eller skadorna
omfattas av ett enligt 60 § andra stycket konsumenttjanstlagen
(1985:716) eller i avtal lamnat garantidtagande, savida det inte visas att
den ansvarige inte kan fullgora sitt tagande eller, i fraga om avtal mellan
niringsidkare och konsument, garantidtagandet inte fullgors inom skélig
tid,

3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk. 1 frdga om en- eller
tvabostadshus far sjélvrisk for
byggfelsforsdkring uppga till hogst
ett halvt prisbasbelopp enligt lagen
(1962:381) om allmén forsakring.

Villkor som anges i forsta
stycket 1 far, vad betréffar en- och

3. dgaren skall svara for en viss
sjalvrisk. 1 fraga om en- eller
tvdbostadshus far sjélvrisk for
byggfelsforsikring uppga till hogst
ett halvt prisbasbelopp enligt lagen
(1962:381) om allménforsikring.
Detsamma  gdller  for  dgar-
ldgenheter, utom ndr det dr fraga
om del av byggnaden som utgor
samfdllighet. Betrdffande fel eller
skada i del av byggnad som
innehdller  dgarldgenheter och
som  utgor  samfillighet  far

forsdkringen inte innehdlla villkor

om att annan dn dgarldgenhets-

foreningen  skall  svara  for
sjdlvrisken.
Villkor som anges 1 forsta

stycket 1 far, vad betriffar ett en-

tvabostadshus, &dven avse en och tvibostadshus eller en dgar-
tidigare édgare till byggnaden. ldgenhet, dven avse en tidigare
agare till byggnaden.
7§

En byggfelsforsakring far innehélla villkor om att forsékringsgivarens
ansvar for fel och skador dr begransat till ett visst belopp per byggnad
(forsdkringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av
forsdkringsgivaren under ett kalenderar utfirdade byggfelsforsékringar
(gemensamt forsakringsbelopp).
Vid byggfelsforsikring for en-
eller tvabostadshus skall forsik-
ringsbeloppet  motsvara  minst
kostnaderna for de ataganden som

Vid byggfelsforsikring for en-
eller tvabostadshus skall forsidk-
ringsbeloppet  motsvara  minst
kostnaderna for de ataganden som

* Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
* Nuvarande lydelse enligt forslag i SOU 2000:110.
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omfattas av forsdkringen enligt 1 §
med hénsyn tagen till penning-
vérdets fordndring.

omfattas av forsdkringen enligt 1 §
med hénsyn tagen till penning-
virdets fOrdndring. Detsamma
gdller for dgarldgenheter, utom
ndr det dr fraga om del av
byggnaden som  utgér sam-
fallighet.

Sakerhet som avses i 3 a § skall uppga till minst tjugo procent av det
avtalade priset for den forsdkrade leveransen eller byggnadsatgérden.

Denna lag trader i kraft

7as§
En sdkerhet enligt 3 a § som avser
en dgarldigenhet fdar innehdlla
villkor om att forsdkringsgivaren
inte dr skyldig att fullgora sitt
dtagande, om

1. sikerheten betrdffande ndgon
av de andra ldgenheterna i samma
enhet inte tas i ansprdak trots att
rétt foreligger att hdva det avtal
som sdkerheten avser, samt

2. uppforandet av den aktuella
dgarldgenheten  forutsdtter att
dven ndgon av de ndmnda, andra
dgarldgenheterna uppfors.
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Forteckning 6ver remissinstanserna

Remissyttranden &ver betdnkandet Att dga sin ldgenhet (SOU 2002:21)
har ldmnats av Sveriges riksbank, Hovritten for Vistra Sverige,
Stockholms tingsritt, Jonkopings tingsréitt, Kammarritten i Jonkdping,
Hyresndmnden i Vésteras, Justitickanslern, Domstolsverket, Konsument-
verket, Finansinspektionen, Riksskatteverket, Lansstyrelsen i Stockholms
lan, Léansstyrelsen i Skéne ldn, Lénsstyrelsen i Véstra Goétalands lén,
Statens bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB), AB Bostadsgaranti,
Institutionen for infrastruktur vid Kungl. Tekniska Hogskolan, Juridiska
fakultetsnimnden vid Uppsala universitet, Avdelningen for Fastighets-
vetenskap vid Lunds tekniska hogskola, Boverket, Lantméteriverket,
Konkurrensverket, Stockholms kommun, Uppsala kommun, V&xjo
kommun, Malmé kommun, Goteborgs kommun, Umed kommun,
Svenska Kommunforbundet, Sveriges advokatsamfund, Foretagarnas
Riksorganisation, Sveriges Forsikringsforbund, Néringslivets ndmnd for
regelgranskning, Svenska Bankforeningen, Fastighetsradens och
Miljoraddens forening, Foreningen Sveriges Kronofogdar, Gar-Bo
Forsdkring AB, HSB Riksforbund ek. for. (HSB), Hyresgéstforeningen
Riksforbundet,  Konkursforvaltarkollegiernas ~ Forening, = Maklar-
samfundet, Svenska Inkassoféreningen, Sveriges Allméinnyttiga
Bostadsforetag (SABO), Sveriges BostadsrittsCentum (SBC), Sveriges
Byggindustrier, Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges Lantmitareforening
och Villadgarnas Riksforbund.

Riksskatteverket har bifogat yttranden fran Kronfogdemyndigheterna i
Stockholm, Goteborg och Jonkoping.

Institutet for bostads- och urbanforskning vid Uppsala universitet,
Foreningen Svenskt Naringsliv, Ackordscentralen i Stockholm AB,
Bofrdmjandet, Fastighetsméklarforbundet (FMF), Foreningen for
samhiéllsplanering och Riksbyggen har avstatt fran att yttra sig.
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Sammanfattning av utkastet till lagradsremiss

I lagradsremissen foreslas att det infors lagregler som gor det mojligt att
inrdtta s.k. dgarldgenheter i Sverige. Enligt forslaget ska en dgarldgenhet
utgéra en tredimensionell fastighet av sérskilt slag, &dgarldgenhets-
fastighet, avsedd att rymma endast en bostadslagenhet.

De regler som géller for bildande och nyttjande av andra tredimen-
sionella fastigheter forslas i princip gélla dven for &garldgenhets-
fastigheter. Det innebdr bl.a. att en dgarldgenhetsfastighet ska kunna
hyras ut eller overlatas utan nagra sérskilda begriansningar. Dessutom
foreslas vissa sdrskilda regler for &dgarldgenhetsfastigheter. En forut-
sittning for att &garldgenhetsfastigheter ska kunna bildas &r enligt
forslaget att det darigenom astadkoms sammanhdllna enheter om minst
tre sadana fastigheter. I lagradsremissen foreslds vidare att dgarldgen-
hetsfastigheter tills vidare ska kunna bildas endast vid nyproduktion.
Vissa nya regler om réttsforhdllandet mellan grannar foreslds. De nya
reglerna innebdr bl.a. att en ldgenhetsdgare som allvarligt stor sina
grannar ska kunna foreldggas vid vite att upphdra med storningarna.

I lagradsremissen foreslas ocksa att det nuvarande kravet pa att
tredimensionella fastigheter avsedda for bostadsdndamal ska vara dgnade
att omfatta minst fem bostadslagenheter &ndras. Andra slag av tredimen-
sionella fastigheter avsedda for bostadsindamal &n &garlagenhets-
fastigheter ska kunna bildas om fastigheten ar dgnad att omfatta minst tre
bostadsldagenheter.

Lagéndringarna foreslas trdda i kraft den 1 april 2009.
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Lagforslagen i utkastet till lagradsremiss

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att nuvarande 3 kap. 11 § ska betecknas 3 kap. 12 §,

dels att 1 kap. 1 a §, 3 kap. 5§, 12 kap. 15, 18 g, 19, 24 a, 35, 45 a och
46 §§ samt 13 kap. 2 § ska ha foljande lydelse,

dels att det i balken ska inforas en ny paragraf, 3 kap. 11 §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
lag’

I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrinsad

bade horisontellt och vertikalt,
2. tredimensionellt _fastighetsut-

2. tredimensionellt _fastighetsut-

rymme: ett utrymme som ingér i en
annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som &r av-
gransat bade horisontellt och
vertikalt.

rymme: ett utrymme som ingér i en
annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som é&r av-
grinsat bade horisontellt och
vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en
tredimensionell fastighet som inte
dr avsedd att rymma annat dn en
enda bostadsldgenhet.

Vad som ségs i denna balk om mark géller ocksa annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller 4r samfillt for flera fastigheter.

3 kap.

Bestimmelserna 1 610 §§
tillimpas i friga om byggnader
och andra anldggningar som upp-
fyller f6ljande villkor:

3

Bestimmelserna 1 6-/1 §§
tillimpas 1 fraga om byggnader
och andra anldggningar som upp-
fyller f6ljande villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anldggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad
som sigs om fastigheten i stillet tomtritten.

! Balken omtryckt 1971:1209.
% Senaste lydelse 2003:626.
? Senaste lydelse 2003:626.
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11§

Den som dger en del av en
sddan anldggning som avses i 5 §
ska vid anvindandet av sin del av
anldggningen

1.se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts  for
storningar som i sdadan grad kan
vara skadliga for hdlsan eller
annars forsimra deras bostads-
miljé  att  storningarna  inte
skdligen bor tdlas, och

2. iaktta allt som fordras for att
dven i Ovrigt bevara sundhet,
ordning och gott skick inom eller
utanfor anliggningen.

Agaren ska hdlla  noggrann
tillsyn dver att det som sdgs i
forsta stycket fullgors ocksa av

1. personer som hor till dgarens
hushall eller som bescker honom
eller henne som gdst,

2. personer som dgaren har
inrymt i sin del av anldiggningen,
eller

3. personer som for dgarens
rakning utfor arbete i dgarens del
av anldggningen.

Om en dgare dsidosdtter sina
skyldigheter enligt forsta eller
andra  stycket eller om en
nyttjanderdttshavare  dsidosdtter
de skyldigheter som dligger en
dgare, far dgaren av en annan del
av anldggningen fora talan mot
den forstnimnde dgaren. Om en
del av anldggningen ingdr i en
samfdllighet som forvaltas av en
samfillighetsforening, fdar dven
foreningen fora talan.
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12 kap.

Under hyrestiden skall hyres-
viarden hélla ldgenheten 1 sadant
skick som anges i 9 § forsta
stycket, om ¢j annat har avtalats
eller f6ljer av andra stycket.

Om ldgenheten helt eller delvis
ar uthyrd till bostad, skall
hyresvirden i1 bostadsdelen med
skéliga tidsmellanrum ombesorja
tapetsering, malning och andra
sedvanliga  reparationer  med
anledning av lagenhetens forsam-
ring genom alder och bruk. Detta
giller dock inte, om nagot annat
har avtalats och

1. hyresavtalet
familjshus, eller

avser ett en-

15 §*

Under hyrestiden ska hyres-
virden hélla ldgenheten i1 sidant
skick som anges i 9 § forsta
stycket, om inte ndgot annat har
avtalats eller foljer av andra
stycket.

Om ldgenheten helt eller delvis
ar uthyrd till bostad, ska
hyresvirden i bostadsdelen med
skiliga tidsmellanrum ombesorja
tapetsering, malning och andra
sedvanliga  reparationer = med
anledning av ldgenhetens forsam-
ring genom alder och bruk. Detta
géller dock inte, om ndgot annat
har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus eller en ldgenhet inom
en dgarligenhetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlings-
lagen (1983:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en
forhandlingséverenskommelse enligt ndmnda lag.

Foljer av ett hyresforhallande en
ratt att anvénda utrymmen som &r
avsedda att anvdndas gemensamt
av hyresgésterna, skall hyres-
viarden halla utrymmena i sadant
skick som anges i 9 § forsta
stycket, om inte annat har avtalats.

Foljer av ett hyresforhallande en
ritt att anvénda utrymmen som &r
avsedda att anvidndas gemensamt
av hyresgésterna, ska hyresvarden
halla utrymmena i sadant skick
som anges i 9 § forsta stycket, om
inte ndgot annat har avtalats.

18g§’
Bestdmmelserna i 18 d—f §§ tillimpas inte i friga om hyresavtal som

avser endast

1. ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsdndamal,

2.en lagenhet i ett en- eller
tvafamiljshus, nér upplatelsen inte
ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksambhet, eller

2.en lagenhet i ett en- eller
tvafamiljshus eller inom en dgar-
ldgenhetsfastighet, nér upplatelsen
inte ingar 1 en affarsmassigt
bedriven  uthyrningsverksamhet,
eller

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

* Senaste lydelse 1987:1276.
* Senaste lydelse 1997:62.

Bilaga 5

170



Hyran for bostadsldgenheter
skall vara till beloppet bestimd i
hyresavtalet eller, om avtalet
innehéller forhandlingsklausul
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), i forhandlingséverens-
kommelse. Detta géller dock inte
ersittning for kostnader som
hanfor sig till  ldgenhetens
uppvdrmning, forseende med
varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och avlopp

19 §°

Hyran for bostadsldgenheter ska
vara till beloppet bestdimd i
hyresavtalet eller, om avtalet
innehaller forhandlingsklausul
enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), i forhandlingséverens-
kommelse. Detta géller dock inte

ersittning for kostnader som
hanfor sig till  ldgenhetens
uppvarmning, forseende med

varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och avlopp

1.om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och beréknings-

grunden fOr ersdttningens

storlek  har

faststillts genom en

forhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 §

hyresférhandlingslagen,
2. om ldgenheten ar beldgen i ett
en- eller tvafamiljshus, eller

2. om ldgenheten &r beldgen i ett
en- eller tvafamiljshus eller inom
en dgarligenhetsfastighet, eller

3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgésten efter individuell

méitning.

I fraga om bostadsldgenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av  upplataren innehas med
bostadsritt, far wutan hinder av
forsta stycket avtalas att hyran
skall anknytas till den hyra eller
arsavgift som upplataren betalar.

Hyran for lokaler skall ocksa
vara till beloppet bestimd i avtalet
till den del den inte omfattar

ersittning som avses 1 fOrsta
stycket andra meningen. Utan
hinder av detta giller dock

forbehdll 1 avtalet om att hyran
skall utgd med ett belopp som star
i visst forhallande till hyres-
géstens rorelseintdkter eller som
bestdms enligt en skriftlig over-
enskommelse mellan & ena sidan
hyresvirden eller hyresvdrden och
en organisation av fastighetsigare,
i vilken hyresvirden ar medlem,
och & andra sidan en organisation
av hyresgister. Ar avtalet triffat
for bestdmd tid och &r hyrestiden
minst tre ar, géller dessutom

® Senaste lydelse 1988:927.

I fraga om bostadsldgenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av  upplitaren innehas med
bostadsritt, far trots vad som sdgs
i forsta stycket avtalas att hyran
ska anknytas till den hyra eller
arsavgift som upplataren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksé vara
till beloppet bestimd i avtalet till
den del den inte omfattar
ersittning som avses 1 fOrsta
stycket andra meningen. Trots
detta géller dock forbehall i avtalet
om att hyran ska utgé med ett be-
lopp som stir i visst forhdllande
till hyresgéstens rorelseintékter
eller som bestdms enligt en skrift-
lig 6verenskommelse mellan & ena
sidan hyresvérden eller hyresvar-
den och en organisation av fastig-
hetségare, i vilken hyresvérden &r
medlem, och 4 andra sidan en
organisation av hyresgister. Ar
avtalet traffat for bestdmd tid och
ar hyrestiden minst tre ar, géller
dessutom forbehdll om att hyran
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forbehdll om att hyran skall utga
med belopp som bestdms enligt en
annan berdkningsgrund &n som nu
har angetts.

Har avtal triffats i strid med
forsta eller tredje stycket, skall
hyran utgd med ett belopp som é&r
skdligt med hénsyn framst till
parternas avsikter och ovriga
forhallanden nér avtalet tréffades.

ska utgd med belopp som bestims
enligt en annan berdkningsgrund
dn som nu har angetts.

Har avtal triffats 1 strid med
forsta eller tredje stycket, ska
hyran utgd med ett belopp som é&r
skéligt med hédnsyn framst till
parternas avsikter och Ovriga
forhallanden nér avtalet traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadslidgenhet i vissa fall nér
forhandlingsordning géller finns bestimmelser i hyresférhandlingslagen.

24a§’
Bostadshyresgéster har rétt att pa egen bekostnad i ldgenheten utfora
maélning, tapetsering och darmed jaimforliga atgérder. Minskar darigenom
lagenhetens bruksvarde, har hyresvérden ratt till ersattning for skadan.

Avser hyresavtalet ett enfamiljs-
hus som inte ar avsett att hyras ut
varaktigt eller en Ildgenhet, vilken
upplatits av ndgon som innchade
den med bostadsritt och vilken
alltjamt innehas med sddan rdtt,
gdller forsta stycket endast om inte
annat har avtalats.

Parterna far tréffa avtal om att
bestimmelserna i forsta stycket
helt eller delvis inte ska gidlla, om

1. hyresavtalet avser ett en-
familjshus eller en ligenhet inom
en  dgarldgenhetsfastighet och
uthyrningen inte ar avsedd att vara
varaktig, eller

2. ldgenheten har upplitits av
nagon som innehade den med
bostadsritt och ldgenheten alltjamt
innehas med sédan ritt.

Fragan om skyldighet for hyresgésten att betala erséttning enligt forsta

stycket provas av hyresndmnden.

Hyresgésten far overlata hyres-
ritten till sin bostadslédgenhet for
att genom byte fa en annan bostad,
om hyresndmnden ldmnar tillstand
till Overldtelsen. Tillstdnd skall
lamnas, om hyresgidsten har
beaktansviarda skél for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig
oldgenhet for hyresvirden samt
inte heller andra sédrskilda skil
talar emot bytet. Tillstandet kan
forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. lagenheten hyrs i andra hand,

7 Senaste lydelse 1984:694.
¥ Senaste lydelse 2000:1384.

35§°

Hyresgésten far overlata hyres-
ritten till sin bostadslédgenhet for
att genom byte fa en annan bostad,
om hyresndmnden lamnar tillstand
till Overldtelsen. Tillstdind ska
lamnas, om hyresgidsten har
beaktansviarda skdl for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig
oldgenhet for hyresvirden samt
inte heller andra sdrskilda skal
talar emot bytet. Tillstdndet kan
forenas med villkor.
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2. lagenheten utgdr en del av upplatarens bostad,

3. ldgenheten &r beldgen i ett
enfamiljshus som inte dr avsett att
hyras ut varaktigt eller i ett tva-
familjshus,

3. lagenheten &r beldgen 1 ett
enfamiljshus som inte ar avsett att
hyras ut varaktigt, inom en dgar-
ldgenhetsfastighet som inte dr
avsedd att hyras ut varaktigt eller i
ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplétits av ndgon som innehade den med bostadsratt
och lagenheten alltjimt innehas med sédan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritids-
dndamal och hyresforhallandet inte har varat ldngre 4n nio manader i

foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgésten far en annan bostad genom
att formedla denna, far kommunen ansdka hos hyresndmnden om

tillstand som avses i forsta stycket.

452§’

Om hyresvdrden och hyresgés-
ten 1 en sérskilt uppréttad handling
har kommit Gverens om att hyres-
ritten inte skall vara forenad med
ratt  till  forlingning,  géller
overenskommelsen om den har
godkénts av hyresndmnden. [
foljande fall géller Gverens-
kommelsen é&ven utan sadant
godkinnande.

Om hyresviarden och hyresgis-
ten i en sérskilt uppréttad handling
har kommit Gverens om att hyres-
ritten inte ska vara forenad med
ratt  till  forldngning,  géller
overenskommelsen om den har
godkénts av hyresndmnden. I
foljande fall géller Overens-
kommelsen &ven wutan sidant
godkdnnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresritt som ar forenad med ritt till forlangning.

2. Overenskommelsen triiffas for
en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i dverenskommelsen ar att
hyresgésten inte ska ha ritt till
forlingning, om

a)i_ frdga om _en bostads-
ldgenhet i ett en- eller tvdafamiljs-

2. Overenskommelsen triiffas for
en tid om hdgst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i 6verenskommelsen dr att
hyresgésten inte ska ha ritt till
forlangning, om

a)i_frdga om _en bostads-
ldgenhet i ett en- eller tvdfamiljs-

hus som_inte ingdr i en_affdrs-

hus som _inte ingar i en affdrs-

mdssigt  bedriven __uthyrnings-

mdssigt _ bedriven __uthyrnings-

verksamhet, hyresvarden skall bo-
sétta sig i ldgenheten eller dverlata
huset, eller

b)i fraga om en bostads-
ldgenhet som uppldts i andra

verksamhet, hyresvarden ska bo-
sétta sig 1 lagenheten eller dverlata
huset, eller

b)i fraga om en bostads-
ldgenhet som uppldts i andra

hand, hyresvirden skall bosétta sig
i lagenheten eller, nir hyresviarden
innehar ligenheten med bostads-
ratt, bositta sig 1 den eller overléta

? Senaste lydelse 2005:947.

hand, hyresvirden ska bosétta sig i
lagenheten eller, nir hyresviarden
innehar ligenheten med bostads-
ritt, bositta sig i den eller overléta
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bostadsritten.

bostadsritten, eller

¢) i fraga om en bostadsligenhet
inom _en dgarldgenhetsfastighet
som_inte ingdr i en affdrsmdssigt
bedriven __ uthyrningsverksambhet,
hyresvirden ska bosdtta sig i eller
overldta fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresritten hade sin
bostad i ldgenheten nir &verenskommelsen tréffades, giller dverens-
kommelsen mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har

godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller
formulér till verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

46 §"°
Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i3 §
tredje stycket 2, anmodat hyresgésten att flytta, har hyresgésten rétt till

forlangning av avtalet, utom nér

1. hyresréitten &r forverkad utan att hyresvérden har sagt upp avtalet att

upphdra i fortid,

2. hyresgésten 1 annat fall
asidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet skéligen icke bor
forldngas,

3. huset skall rivas och det ej ar
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset skall undergd storre
ombyggnad och det icke dr uppen-
bart att hyresgésten kan sitta kvar i
lagenheten utan ndmnvérd
oldgenhet for genomforandet av
ombyggnaden samt det e é&r
oskaligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

5.ldgenheten ej vidare skall
anvindas som bostad och det ej ér
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

6. avtalet avser en ldgenhet i en-
eller tvafamiljshus och upplatelsen
inte ingér i affarsmassigt bedriven
uthyrningsverksamhet samt upplé-
taren har sadant intresse att forfo-
ga over ldgenheten att hyresgésten
skéligen bor flytta,

1 Senaste lydelse 1994:817.

2. hyresgésten i annat fall har
asidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet skiligen inte bor
forlangas,

3. huset ska rivas och det inte &r
oskdligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset ska undergd storre
ombyggnad och det inte ar uppen-
bart att hyresgésten kan sitta kvar i
lagenheten utan ndmnvéard
oldgenhet for genomfdrandet av
ombyggnaden samt det inte ar
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

5. ldgenheten inte vidare ska
anvindas som bostad och det inte
ar oskiligt mot hyresgisten att
hyresforhallandet upphér,

6. avtalet avser en ldgenhet i ett
en- eller tvafamiljshus eller inom
en dgarldgenhetsfastighet och
upplatelsen inte ingdr 1 en
affarsméssigt bedriven uthyrnings-
verksamhet samt upplataren har
saddant intresse att forfoga Over
lagenheten att hyresgéisten skéli-
gen bor flytta,
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6 a. avtalet avser en lagenhet som upplatits av ndgon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten alltjimt innehas med sédan ritt samt
bostadsrittshavaren har sadant intresse att forfoga Gver lidgenheten att

hyresgésten skéligen bor flytta,

7. hyresforhéllandet beror av sddan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som dr forenad med bostadstvang eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstéllning, om den &r av siddan art att det &r
nddvindigt for arbetsgivaren att forfoga over lagenheten for upplatelse at
anstéllningens innehavare, samt anstéllningen har upphort,

9. hyresforhéallandet beror av
annan anstillning &n som avses i 7
och som upphort och det ¢f &r
oskiligt mot hyresgésten att &ven
hyresforhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet varat lingre 4n
tre ar, hyresviarden har synnerliga
skdl for att upplosa hyres-
forhallandet, eller

10. det 1 annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest ar oskiligt mot hyres-
géisten att hyresforhdllandet upp-
hor.

Om hyresvirdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten
och avtalet ldmpligen kan forlén-
gas savitt avser ldgenheten i
Ovrigt, har hyresgésten utan hinder
av forsta stycket rdtt till sddan
forlangning.

Lamnar en bostadshyresgést sin
lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset skall
undergd storre ombyggnad, skall
hyresgésten om mojligt beredas
tillfalle att efter ombyggnaden
hyra en likvérdig ldgenhet i huset.

Tomtrétt far upplatas i fastighet
som tillhor staten eller kommun
eller som eljest ar i allmin &go.
Om regeringen for sdrskilt fall
medger det, fir tomtrétt upplatas
aven 1 fastighet som tillhor

' Senaste lydelse 1974:820.

9. hyresforhallandet beror av
annan anstillning 4n som avses i 7
och som upphort och det inte &r
oskiligt mot hyresgésten att dven
hyresforhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet sar varat lingre
dn tre 4ar, hyresvirden har
synnerliga skil for att upplosa
hyresforhallandet, eller

10. det 1 annat fall inte strider
mot god sed i hyresforhallanden
eller av ndgon annan anledning &r
oskdligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor.

Om hyresvérdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten
och avtalet ldmpligen kan forldn-
gas savitt avser ldgenheten i
Ovrigt, har hyresgésten trots vad
som sdgs i forsta stycket ritt till
sadan forlangning.

Lamnar en bostadshyresgést sin
lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset ska underga
storre ombyggnad, ska hyresgésten
om mojligt beredas tillfille att
efter ombyggnaden hyra en lik-
vardig lagenhet i huset.

Tomtrdtt far wupplatas 1 en
fastighet som tillhdr staten eller en
kommun eller som annars &r i
allmén &go. Om regeringen for ett
sarskilt fall medger det, far
tomtritt upplatas dven 1 en
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stiftelse. fastighet som tillhor en stiftelse. Bilaga 5

Tomtrétt far e¢j upplatas i del av Tomtrétt far inte upplatas
fastighet eller i flera fastigheter 1. 1 del av fastighet,
gemensamt. 2. 1 flera fastigheter gemensamt,
eller

3. i en dgarldgenhetsfastighet.

Denna lag triader i kraft den 1 april 2009.
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Forslag till lag om dndring i dktenskapsbalken

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 4 § dktenskapsbalken ska ha foljande

lydelse.

7 kap.

48

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna
eller nagon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pd egendomen som é&r
avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta
dndamal,

1. fast egendom som makarna
eller nagon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad inom egendomen som
ar avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen
innchas huvudsakligen for detta
dndamal,

2. fast egendom som makarna eller nidgon av dem innehar med
nyttjanderétt i forening med byggnad pa egendomen som makarna eller
nagon av dem &dger, om byggnaden dr avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen dr avsedd som makarnas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nagon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsritt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten géller en ldgenhet som
nir avtalet triffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mobler, hushalls-
maskiner och annat inre 16sére som &r avsett for det gemensamma
hemmet. Till gemensamt bohag riknas inte sadant bohag som anvéinds
uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag réknas inte egendom som
anvands huvudsakligen for fritidsaindamal.

Denna lag triader i kraft den 1 april 2009.

! Senaste lydelse 1991:618.
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Forslag till lag om dndring i forkopslagen (1967:868)

Hirigenom foreskrivs att 3 § forkopslagen (1967:868)" ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Forkopsritt far ej utdvas, om

Foreslagen lydelse

3§?

Forkopsritt far inte utdvas, om

1. forsdljningen endast avser fastighet, som har en &dgovidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och ar bebyggd med friliggande sméhus
eller rad- eller kedjehus om huset &r inréttat till permanent bostad eller
bostad for fritidséndamal for hogst tva familjer,

2. staten &r séljare,

3. staten eller
kommun ar kopare,

4. kdparen ar siljarens make och
ej heller om koparen eller, nér

landstings-

makar  fOrvdrvar  gemensamt,
nagon av dem 4dr siljarens
avkomling,

1 a. forsiljningen endast avser
en dgarligenhetsfastighet,

3.staten eller
kopare,

4. koparen ér siljarens make och
inte heller om kdparen eller, nér

landsting  ar

makar  fOrvdrvar  gemensamt,
nagon av dem &ar séljarens
avkomling,

5. forsdljningen sker pa exekutiv auktion,
6. forsdljningen avser endast andel av fastighet samt koparen redan
dger annan andel i fastighet och denna andel forvérvats pa annat sétt 4n

genom gava.

Forsta stycket 1 dger mot-
svarande tillimpning om forsilj-
ningen avser del av fastighet.
Fragan huruvida forkopsratt far
utdvas skall dirvid bedomas som
om kopet avsett den odelade
fastigheten. Sokes lagfart innan
forkopsrétt utdvas, bedomes fragan
i stéllet med hénsyn till delen, om
denna 4r utbruten, eller, nir
forséljningen avser omrade av
fastighet, fastighetsbildningsbeslut
meddelats.

' Lagen omtryckt 1974:815.
% Senaste lydelse 1984:301.

Forsta stycket 1 tilldimpas ocksd
om forsdljningen avser del av
fastighet. Fragan huruvida for-
kopsratt far utdvas ska darvid
beddmas som om kdpet avsett den
odelade fastigheten. Séks lagfart
innan forkopsrétt utévas, beddoms
fragan 1 stillet med hénsyn till
delen, om denna &r utbruten, eller,
nér forsdljningen avser omrade av
fastighet, fastighetsbildningsbeslut
har meddelats.
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Forsta stycket 1 géller inte inom sddana omraden som avses i 1 § tredje Bilaga 5
stycket.
Forkdp i strid med bestdmmelserna i denna paragraf ar utan verkan.

Denna lag trader i kraft den 1 april 2009.
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Forslag till lag om dndring i fastighetsbildningslagen

(1970:988)

Hérigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)'
dels att 1 kap. 1 a § samt 3 kap. 1 och 1 a §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det i lagen ska inforas en ny paragraf, 3 kap. 1 b §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
lag’

I denna lag betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgriansad

bade horisontellt och vertikalt,
2. tredimensionellt __ fastighets-

2. tredimensionellt __ fastighets-

utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredi-
mensionell fastighet och som é&r
avgrinsat bade horisontellt och
vertikalt.

utrymme: ett utrymme som ingar i
en annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som é&r av-
gransat bade horisontellt och
vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en
tredimensionell fastighet som inte
dr avsedd att rymma annat dn en
enda bostadsldgenhet.

Vad som ségs i denna lag om mark géller ocksd annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller 4r samfillt for flera fastigheter.

3 kap.

Fastighetsbildning skall ske sa,
att varje fastighet som nybildas
eller ombildas blir med hénsyn till
beldgenhet, omfang och Ovriga
forutséttningar varaktigt lampad
for sitt &ndamal. Harvid skall
sdrskilt beaktas att fastigheten far
en lamplig utformning och tillgdng
till behovliga vidgar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten skall
anvindas for bebyggelse skall den
vidare kunna fa godtagbara anord-
ningar for vatten och avlopp.

! Lagen omtryckt 1992:1212.
% Senaste lydelse 2003:628.
? Senaste lydelse 2003:628.

1§’

Fastighetsbildning ska ske sa, att
varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hénsyn till
beldgenhet, omfang och Ovriga
forutséttningar varaktigt lampad
for sitt &ndamal. Harvid ska
sarskilt beaktas att fastigheten far
en lamplig utformning och tillgdng
till behdvliga védgar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten ska
anvindas for bebyggelse ska den
vidare kunna fa godtagbara anord-
ningar for vatten och avlopp.
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Fastighetsbildning far inte 4ga
rum, om den fastighet, som skall
nybildas eller ombildas for nytt
andamal, inte kan antas fi varaktig
anvandning for sitt &ndamél inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller 4ga rum, om
andamalet med hénsyn till sin art
och Ovriga omstindigheter bdor
tillgodoses pa nagot annat sétt dn
genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme far ny- eller ombil-
das endast om det star klart att
atgarden dr lampligare 4n andra
atgarder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tillamp-
ningen av forsta och andra
styckena skall en sddan fastighets-
bildnings sdrskilda karaktir be-
aktas. Dérutover giller vad som
foreskrivsil a §.

Fastighetsbildning far inte &4ga
rum, om den fastighet, som ska
nybildas eller ombildas for nytt
dndamal, inte kan antas fa varaktig
anvandning for sitt &ndamél inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller &ga rum, om
dndamalet med hénsyn till sin art
och Ovriga omstindigheter bdr
tillgodoses pa ndgot annat sétt dn
genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme far ny- eller ombil-
das endast om det star klart att
atgdarden dr lampligare 4n andra
atgarder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tillimp-
ningen av forsta och andra
styckena ska en sadan fastighets-
bildnings sérskilda karaktdr be-
aktas. Déarutover giller vad som
foreskrivsil aoch 1 b §5.

lag’

Fastighetsbildning

som medfor att en tredimensionell fastighet

nybildas eller ombildas far ske endast om

1. fastigheten avses rymma en
byggnad eller annan anldggning
eller en del av en sadan,

2. fastigheten tillforsdkras de
rattigheter som behovs for att den
skall kunna anvindas pa ett
dndamalsenligt sitt,

3. det star klart att atgiarden

1. den tredimensionella fastig-
heten dr avsedd att rymma en
byggnad eller annan anldggning
eller en del av en sadan,

2. den tredimensionella fastig-
heten tillforsékras de réttigheter
som behdvs for att den ska kunna
anviandas péd ett dndamalsenligt
satt,

a) i&r motiverad med hénsyn till anldggningens konstruktion och

anvindning, och

b) &r &dgnad att leda till en mera andamalsenlig forvaltning av
anldggningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av

anldggningen, och

4. fastigheten, om den &r avsedd
for bostadsiandamal, dr dgnad att
omfatta minst fem bostadsligen-
heter.

* Senaste lydelse 2003:628.

4.den tredimensionella fastig-
heten, om den é&r avsedd for
bostadsdndamal, &r &4dgnad att
omfatta minst fre bostadsldgen-
heter.
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I frdga om fastighetsbildning for en anliggning som &nnu inte har
uppforts géller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far

ske endast om

1. det dr nodvéndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av

anldggningen, och

2. fastigheten kan antas fa
anvandning for sitt &ndamal inom
en ndra framtid.

Forsta och andra styckena
tillampas ockséa vid fastighetsbild-
ning som innebdr att ett tredimen-
sionellt fastighetsutrymme  ny-
eller ombildas.

2.den tredimensionella fastig-
heten kan antas fa anvéndning for
sitt &ndamal inom en néra framtid.

Forsta och andra styckena
tillimpas ocksa vid fastighetsbild-
ning som innebér att ett tredimen-
sionellt fastighetsutrymme
nybildas eller ombildas.

1 1by finns sdrskilda bestim-
melser om fastighetsbildning som
innebdr att en dgarligenhets-
fastighet nybildas eller ombildas.

1bys

Vid  fastighetsbildning  som
medfor att en dgarldgenhets-
fastighet nybildas eller ombildas
ska 1 a § tillimpas med de
avvikelser som anges i andra och
tredje styckena.

Fastighetsbildningen  fdar ske
endast om

1. det star klart att det utrymme
som dgarldgenhetsfastigheten ska
omfatta inte tidigare till nagon del
har  anvdnts  for bostadsdnda-
mdl, och

2. dgarldgenhetsfastigheten
genom fastighetsbildningen kom-
mer att ingd i en sammanhdllen
enhet om minst tre dgar-
ldgenhetsfastigheter.

Bestimmelserna i 1 a § forsta
stycket 3 och 4 ska inte tilldmpas i
fraga om dgarldigenhetsfastig-
heten.

Andra stycket 1 gdller inte vid
sddan  fastighetsbildning  som
avser oOverforing av ett utrymme
fran en dgarligenhetsfastighet till
en annan dgarldgenhetsfastighet.

Denna lag trader i kraft den 1 april 2009.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150) om forvaltning

av samfalligheter

Harigenom foreskrivs att det i lagen (1973:1150) om forvaltning av
samfilligheter' ska inforas en ny paragraf, 19 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

' Lagen omtryckt 1987:128.

Foreslagen lydelse

19ay§

Bestimmelserna i denna
paragraf tilldimpas ndr

1. olika delar av en byggnad
eller annan anliggning hor till
skilda fastigheter,

2. minst en del av anliggningen
hor till en tredimensionell fastig-
het eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme,

3. en del av anldiggningen ingdr
i en samfillighet, och

4. samfilligheten forvaltas av en
samfdllighetsforening.

I fall som avses i forsta stycket
ska en medlem i foreningen folja
de regler som foreningen medde-
lar i stadgarna for att bevara
sundhet, ordning och gott skick
inom samfdlligheten.

Medlemmen ska hdlla noggrann
tillsyn over att det som sdgs i
andra stycket fullgérs ocksad av

1. personer som hor till medlem-
mens hushdll eller som besoker
honom eller henne som gdst,

2. personer som medlemmen har
inrymt i sin del av anldggningen,
eller

3. personer som for medlem-
mens rikning utfor arbete i med-
lemmens del av anliggningen.

Om en wnyttjanderdttshavare
dsidosdtter de skyldigheter som
enligt andra eller tredje stycket
dligger en medlem, far foreningen
fora talan mot medlemmen.
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Bilaga 5

Denna lag trader i kraft den 1 april 2009.
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Forslag till lag om dndring i sambolagen (2003:376)

Hirigenom foreskrivs att 5 § sambolagen (2003:376) ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5§

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

foljer av 7 §,

1. fast egendom som samborna
eller nagon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pd egendomen som é&r
avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta
dndamal,

1. fast egendom som samborna
eller nidgon av dem é&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad inom egendomen som
ar avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen
innehas huvudsakligen for detta
dndamal,

2. fast egendom som samborna eller ndgon av dem innehar med
nyttjanderétt i férening med byggnad pa egendomen som samborna eller
nagon av dem #ger, om byggnaden dr avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt, om
byggnaden eller byggnadsdelen &r avsedd som sambornas gemensamma
hem och innehas huvudsakligen for detta &ndaméal och

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsrétt enligt forhandsavtal som ségs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten géller en ldgenhet som
nir avtalet triffades var avsedd att bli sambornas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Samborna fiar i en av dem undertecknad handling anmaéla till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som &r lagfaren for en av dem
eller en tomtritt for vilken en av dem é&r inskriven som innehavare &r
gemensam bostad for dem bada.

Denna lag triader i kraft den 1 april 2009.
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Forteckning 6ver remissinstanserna

Vid Justitiedepartementets remissmédte den 4 juni 2008 over Justitie-
departementets promemoria med ett utkast till lagrddsremiss om
dgarlagenheter deltog foretriadare for foljande remissinstanser. Hovrétten
for Vastra Sverige, Nacka tingsrdtt, Hyresndmnden 1 Visteras,
Skatteverket, Kronofogdemyndigheten, Lansstyrelsen i Stockholms lén,
Kungl. Tekniska Hogskolan, avd. for fastighetsvetenskap, Juridiska
fakultetsnimnden vid Uppsala universitet, Lunds Tekniska Hogskola,
avd. for fastighetsvetenskap, Lantmaiteriverket, Lantméterimyndigheten i
Goteborgs kommun, Sveriges Kommuner och Landsting, Sveriges
advokatsamfund, Svenska Bankforeningen, AB Bostadsgaranti,
Boframjandet, Fastighetsdgarna Sverige, Gar-Bo Forsakringsaktiebolag,
HSB Riksforbund ek. for., Hyresgistforeningen Riksférbundet,
Maklarsamfundet, Riksbyggen, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag,
Sveriges BostadsrittsCentrum AB, Sveriges Byggindustrier, Sveriges
LantmaétareForening och Villadgarnas Riksforbund.

I anslutning till remissmotet har skriftliga synpunkter Over utkastet
lamnats av Hovriétten for Vistra Sverige, Domstolsverket, Skatteverket,
Kronofogdemyndigheten, Lansstyrelsen i Stockholms lin, Lénsstyrelsen
i Vistra Gotalands 14n, Kungl. Tekniska Hogskolan, avd. for
fastighetsvetenskap, Juridiska fakultetsndmnden vid Uppsala universitet,
Boverket, Konsumentverket, Stockholms kommun, Géteborgs kommun,
Malmé kommun, Lantméaterimyndigheten i Goteborgs kommun,
Sveriges Kommuner och Landsting, Sveriges Forsiakringsforbund,
Naéringslivets Regelndmnd, Svenska Bankforeningen, AB
Bostadsgaranti, Bofrdmjandet, Fastighetsrddens och Miljoradens
Forening, Foreningen Sveriges Kronofogdar, HSB Riksfoérbund ek. for.,
Hyresgistforeningen Riksforbundet, Maéklarsamfundet, Riksbyggen,
Sveriges Byggindustrier och Sveriges LantmitareForening.

Skriftliga synpunkter pa utkastet har &dven inkommit frén Andels-
foreningen Stammen i Stockholm, Hyresgéstféreningen Kungsholmen,
JM AB och NCC Construction Sverige AB.

Foreningen Svenskt Néringsliv har avstatt fran att yttra sig.
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Sammanfattning av Lantméteriverkets rapport

Den 1 januari 2004 inférdes nya bestdmmelser i bl.a. jordabalken och
fastighetsbildningslagen som gjorde det mojligt att bilda fastigheter i
flera plan.

Enligt 1 kap. 1 § JB kan en fastighet numera avgrinsas antingen
horisontellt (pa traditionellt sétt) eller bade horisontellt och vertikalt. En
fastighet som i sin helhet dr avgridnsad bade horisontellt och vertikalt
kallas for tredimensionell fastighet. Med tredimensionellt fastighetsut-
rymme menas ett sarskilt utrymme, som ingdr i en traditionellt avgransad
fastighet, men som &r avgridnsat bade horisontellt och vertikalt. Ett
sammanfattande begrepp for dessa bada foreteelser ar 3D-utrymme,
vilket uttryck anvénds i fastighetsregistret.

Vid inférandet av de nya bestimmelserna uttalades att det finns ett
patagligt behov av att i vissa fall kunna tillskapa tredimensionella
fastigheter, men att 3D-fastighetsbildning bor tillimpas med forsiktighet
och endast nidr behovet inte kan tillgodoses genom traditionella
fastighetsbildningsatgérder. Bl.a. uttrycktes viss oro for att tredimen-
sionell fastighetsbildning skulle kunna leda till en odnskad fragmen-
tisering av fastighetsindelningen. Mot den bakgrunden skulle de nya
reglerna utvarderas efter nagra ars tillimpning. Denna rapport &r en del
av denna utvérdering.

Lantmiteriverkets samlade bedomning av de forsta arens tillimpning
ar att de nya reglerna — trots att de tdmligen radikalt fordndrar den
traditionella synen pé fastighetsbegreppet och fastighetsindelningen — har
fungerat mycket vél. De farhagor som uttrycktes i propositionen har inte
— atminstone inte hitintills — besannats.

Omfattningen av tredimensionell fastighetsbildning har blivit nagot
lagre 4n som forutspaddes vid inforandet. Vid utgdngen av ar 2007 fanns
det 175 tredimensionella fastigheter och fastigheter med tredimensionellt
fastighetsutrymme registrerade i fastighetsregistret, vilket i genomsnitt
motsvarar ca 44 nybildade fastigheter per ar. Trenden ar emellertid att
antalet nybildade fastigheter Okar nagot. Den forsta hélften (89
fastigheter) bildades under 2% ar fram till 2006-06-30 och den andra
hélften (86 fastigheter) under 1'% ér fram till idag. Under &r 2007 har det
bildats 45 nya fastigheter.

Fran rent praktiska utgangspunkter innebér en tredimensionell fastig-
hetsindelning givetvis vissa problem nér det pad kartor (inte minst i
fastighetsregistret) krévs att fastighetsindelningen redovisas tvadimen-
sionellt. Problemen med detta dr dock 6verkomliga och kan inte tas till
intdkt for att tredimensionell fastighetsbildning inte ar ldmplig. Tvértom
anser Lantmaéteriverket att erfarenheterna visar att en viss marginell
utdkning av tillimpningsomradet redan nu bor kunna godtas.

Lagstiftarens ambition, att tredimensionell fastighetsbildning ska vara
en sekundér atgird och endast tillgripas i mycket speciella fall, tar sig
uttryck bla. i att lagregleringen &r omfattande och tdmligen svartill-
ginglig. Med utgéngspunkt fran de redovisade erfarenheterna limnas
déarfor avslutningsvis i rapporten vissa forslag till lagéndringar, vilka
framst har ett forenklande och fortydligande syfte, men som dven innebar
att fastighetsbildning ska vara tillaten i nagot fler fall &n enligt den
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géllande ordningen. Detta giller frimst vid uppdelning av befintliga Bilaga 7
bostadsfastigheter.
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Lagforslaget i Lantmateriverkets rapport

Forslag till lag om éndring 1 fastighetsbildningslagen
(1970:988)

Harigenom foreskrivs i fraga om fastighetsbildningslagen (1970:988)
att 3 kap. | a § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
lag'
Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet
nybildas eller ombildas far ske endast om
4. fastigheten, om den &r avsedd 4. fastigheten, om den dr avsedd
for bostadsindamal, &r dgnad att for bostadsdndamél, ar dgnad att
omfatta minst fem bostadsligen- omfatta minst #re bostadsligen-
heter. heter.

! Endast den del av Lantméteriverkets forslag som behandlas i forevarande drende aterges
har.
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Forteckning 6ver remissinstanserna

Vid Justitiedepartementets remissmote den 17 april 2008 6ver Lant-
miteriverkets rapport om tredimensionell fastighetsindelning (LMV-
rapport 2007:15) deltog foretridare for foljande remissinstanser.
Fortifikationsverket, Skatteverket, Kronofogdemyndigheten, Kungl.
Tekniska Hogskolan, avd. for fastighetsvetenskap, Jernhusen AB,
Lantméterimyndigheten i Stockholms kommun, Goéteborgs kommun,
Lantméterimyndigheten i Goteborgs kommun, Sveriges advokatsamfund,
Fastighetsdgarna Sverige, Foreningen Sveriges Kronofogdar, Gar-Bo
Forsakringsaktiebolag, HSB ProjektPartner AB, JM AB, NCC
Construction Sverige AB, Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag och
Sveriges BostadsrattsCentrum AB.

I anslutning till remissmotet har skriftliga synpunkter &ver rapporten
lamnats av Svea hovritt, Nacka tingsritt, Domstolsverket, Kronofogde-
myndigheten, Fortifikationsverket, Lénsstyrelsen i Stockholms Ién,
Boverket, Banverket, Vigverket, Jernhusen AB, Stockholms kommun,
Goteborgs kommun, Lantmiterimyndigheten i Goteborgs kommun,
Sveriges Kommuner och Landsting, Foretagarna, Lantbrukarnas Riksfor-
bund, Sveriges Forsdkringsforbund, Svenska Bankforeningen, Institutet
for Fastighetsrattslig Forskning, Fastighetsrddens och Miljoradens
Forening, Foreningen Sveriges Kronofogdar, JM AB, Riksbyggen och
Sveriges Byggindustrier.

Léansstyrelsen i Skane 14n, Lunds Tekniska Hogskola, Malmé kommun,
Konkursforvaltarkollegiernas Forening, Méklarsamfundet och Sveriges
LantmétareForening har avstatt fran att yttra sig.
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