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Agarlagenheter

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar civilutskottet regeringens proposition 2008/09:91
Agarlagenheter jamte motion 2008/09:C3 av Carina Moberg m.fl. (s, v,
mp) som véckts med anledning av propositionen. | motionen féreslas att
riksdagen avslar propositionen i dess helhet.

Propositionen innehaller lagforslag som gor det majligt att inneha
enskilda lagenheter i flerbostadshus med &ganderatt, s.k. &garlagenheter.
Enligt forslaget ska en dgarldgenhet utgdra en tredimensionell fastighet av
sarskilt slag, dgarldgenhetsfastighet, avsedd att rymma endast en bostadsla-
genhet. De regler som géller for bildande och nyttjande av andra tredimen-
sionella fastigheter foreslas i princip galla dven for &garlagenhetsfastighe-
ter. Det innebdr bl.a. att en &garldgenhetsfastighet ska bildas vid en
lantmateriforrattning och kunna hyras ut eller Gverlatas utan nagra sar-
skilda begransningar. Dessutom féreslas vissa sarskilda regler for agarla-
genhetsfastigheter. En forutsattning for att en &agarlagenhetsfastighet ska
kunna bildas ar enligt forslaget att det darigenom astadkoms en samman-
héllen enhet om minst tre sddana fastigheter. En &garlagenhetsfastighet ska
som regel fa del i en samfillighet som avses omfatta bl.a. yttertak, fasa-
der, trapphus, forrdd och andra gemensamma anordningar. Samfalligheten
ska forvaltas av en forening, en s.k. samfallighetsforening, i vilken dgarna
av lagenheterna ar medlemmar. Enligt forslaget ska agarlagenhetsfastighe-
ter tills vidare inte kunna bildas genom ombildning av befintliga bostads-
fastigheter.

| propositionen foreslas vidare vissa nya regler om rattsforhallandet mel-
lan grannar. De nya reglerna innebdr bl.a. att en l&genhetsdgare som
allvarligt stor sina grannar ska kunna forelédggas vid vite att upphora med
storningarna.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 maj 2009.

Civilutskottet delar inte den syn pa regeringens forslag som fors fram i
motionen utan instammer i regeringens bedémning. Utskottet foreslar att
riksdagen med avslag pd motionen antar regeringens lagforslag.

I betdankandet finns en reservation (s, v, mp).
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

Agarlagenheter
Riksdagen antar regeringens forslag till
1. lag om &ndring i jordabalken,
2. lag om éndring i &ktenskapsbalken,
3. lag om éndring i forkopslagen (1967:868),
4. lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970:988),
5. lag om éndring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter,
6. lag om &andring i sambolagen (2003:376).
Darmed bifaller riksdagen proposition 2008/09:91 och avslar motion
2008/09:C3.
Reservation (s, v, mp)

Stockholm den 10 februari 2009

P4 civilutskottets vagnar

Carina Moberg

Foljande ledamdter har deltagit i beslutet: Carina Moberg (s), Inger René
(m), Ewa Thalén Finné (m), Johan Lofstrand (s), Eva Bengtson Skogsberg
(m), Lennart Pettersson (c), Christina Oskarsson (s), Jan Ertsborn (fp),
Christine Jonsson (m), Gunnar Sandberg (s), Yvonne Andersson (kd), Anti
Avsan (m), Egon Frid (v), Eva Sonidsson (s), Lars Tysklind (fp), Jan
Lindholm (mp) och Kristina Zakrisson (s).
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Redogorelse for drendet

| dag ar det inte mojligt att i Sverige inneha enskilda lagenheter i flerbo-
stadshus med &ganderatt, s.k. &garlagenheter. Frdgan om det bor inforas
lagregler som gor detta mojligt har dock varit aktuell vid flera tidigare till-
fallen, bl.a. i slutet av 1990-talet.

Riksdagen behandlade under varen 1999 motioner med yrkanden om att
lagregler om &garldgenheter borde inforas. Motionsbehandlingen utmyn-
nade i att bostadsutskottet, med utnyttjande av sin initiativratt, i ett betén-
kande (bet. 1998/99:BoU7) foreslog ett tillkannagivande fran riksdagen om
att regeringen borde utarbeta ett fullstdndigt forslag till hur dgarlagenheter
ska regleras och, efter remissbehandling av forslaget, aterkomma till riks-
dagen i frgan. Riksdagen féljde utskottets forslag (rskr. 1998/99:165).

Regeringen beslot dérefter i april 2000 att tillkalla en sdrskild utredare
med uppdrag att analysera skalen foér och emot &garldgenheter samt, med
utgdngspunkt frdn denna analys, utarbeta en civilrattslig lagreglering om
hur man bildar och nyttjar sddana lagenheter (dir. 2000:27). Utredningen,
som antog namnet 2000 ars &garlagenhetsutredning, 6verlamnade i mars
2002 sitt betdnkande Att dga sin l&genhet (SOU 2002:21).

Den davarande regeringen aterkom till frigan om &garlagenheter i en
proposition véaren 2004 (prop. 2003/04:115). | propositionen gjordes bedém-
ningen att det inte borde inféras ndgon lagstiftning om Aagarlagenheter.
Riksdagen anslét sig till denna beddmning (bet. 2003/04:BoU9, rskr.
2003/04:236).

Fragan har darefter tagits upp pa nytt. | syfte att komplettera berednings-
underlaget presenterade Justitiedepartementet i april 2008 ett utkast till
lagradsremiss med lagforslag om agarlagenheter. Utkastet baserades i allt
vasentligt pa betankandet Att 4ga sin lagenhet och remissvaren Gver detta.
Utkastet diskuterades vid ett remissmote i juni 2008.

Regeringen beslutade den 6 november 2008 att inhamta Lagradets ytt-
rande over lagforslag som innebar att agarldgenheter ska kunna bildas i
samband med nyproduktion.

Dérefter beslutade regeringen den 27 november 2008 att dverlamna den
nu aktuella propositionen till riksdagen. | propositionen évervags ett info-
rande av agarlagenheter i samband med nyproduktion. Fragan om &garla-
genheter ska kunna bildas i befintliga flerbostadshus kommer, enligt vad
som anfors i propositionen, att dvervdgas i ett senare sammanhang.

| detta lagstiftningsarende berdrs ocksa de ar 2004 inforda reglerna om
s.k. tredimensionell fastighetsindelning. Riksdagen beslutade hdsten 2003
att infora mojlighet att bilda denna form av fastighet i lagstiftningen. Lant-
materiverket paborjade varen 2007 i samrad med Justitiedepartementet en
utvardering av dessa regler. Lantmateriverkets arbete har resulterat i en rap-
port, Tredimensionell fastighetsindelning — uppféljning av de férsta arens
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tilldmpning samt forslag till lagéndringar (LMV-rapport 2007:15). Rappor-
ten, som gavs in till Justitiedepartementet i januari 2008, innehéller bl.a.
vissa lagférslag. Ett av forslagen i rapporten har ett omedelbart samband
med andra forslag i det nu aktuella &rendet och behandlas darfor i proposi-
tionen.

Forslagen i det nu aktuella lagstiftningsarendet har aktualiserat behovet
av kompletterande andringar i skattelagstiftningen. Regeringen har den 27
november 2008 till riksdagen dverlamnat forslag med denna inriktning i
proposition 2008/09:83 Taxering och beskattning av &garldgenheter. Denna
proposition bereds av skatteutskottet.

2008/09:CU16
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Utskottets Gvervaganden

Agarlagenheter

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen antar regeringens lagforslag om &garlagenheter och
avslar motionen. Utskottet delar inte motionarernas syn pa reger-
ingens forslag utan instdmmer i vad som anfdrs av regeringen i
de aktuella fragorna. Aven i Gvrigt anser utskottet att lagforsla-
gen om &garlagenheter fatt en lamplig utformning.

Jamfor reservation (s, v, mp).

Inledning

| proposition 2008/09:91 Agarlagenheter foreslds att det infors lagregler
som gor det mojligt att inneha enskilda lagenheter i flerbostadshus med
&ganderdtt, s.k. &garlagenheter. Enligt forslagen ska en dgarlagenhet utgdra
en tredimensionell fastighet av sarskilt slag, &garldgenhetsfastighet, avsedd
att rymma endast en bostadslagenhet. Forslagen innebdr bl.a. att garlagen-
hetsfastigheter tills vidare endast ska kunna bildas i samband med nypro-
duktion. Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 maj 2009.

Propositionen har foranlett endast en motion — motion 2008/09:C3 av
Carina Moberg m.fl. (s, v, mp). Motionarerna foreslar att riksdagen avslar
propositionen i dess helhet.

Under rubriken Utskottets stallningstagande redovisas 6vervaganden om
forslagen i propositionen vésentligen endast i de avseenden som behand-
lats i motionen och motiverat avslagsyrkandet i denna. Innebérden i det av
regeringen foreslagna regelverket for dgarldgenheter &ven i dvriga delar
beskrivs emellertid nedan. Fér en mer uttdmmande beskrivning hénvisas
till propositionen samt till de i bilaga 2 redovisade lagforslagen.

Propositionen

Har aterges den sammanfattning av regeringens forslag och bedomningar
som aterfinns i inledningen av respektive avsnitt i propositionen.

Behovet av en reform

— Det bor i svensk ratt inforas lagregler som tillater bildandet av agarla-
genheter.
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Grundlaggande utformning

Bestammelserna om agarlagenheter utformas sa att enskilda lagenheter
i flerbostadshus kan innehas med en direkt dganderétt. L&genheterna
ska utgora tredimensionella fastigheter av sarskilt slag, agarlagenhets-
fastigheter. Till en dgarlagenhet ska knytas nddvéandiga réattigheter till
huset i Gvrigt och till den mark som huset star pa.

Bestammelser om fastighetsbildning

Allménna bestdmmelser om fastighetsbildning bor tillampas dven vid
nybildning eller ombildning av dgarldgenhetsfastigheter.
Utgangspunkten bor vara att de sarskilda bestammelserna om tredimen-
sionell fastighetsbildning, sd langt det ar mojligt och lampligt, ska
gélla &ven for agarldgenhetsfastigheter.

I likhet med vad som géller for andra tredimensionella fastigheter bor
agarlagenhetsfastigheter kunna bildas endast om det star klart att atgar-
den &r l&mpligare &n annan fastighetsbildning for att tillgodose det
avsedda andamalet.

Det utrymme som ska kunna avskiljas for att utgdra en &garldgenhets-
fastighet ska vara avsett att rymma en enda bostadslagenhet.

De sarskilda villkor som syftar till att forhindra en Iangtgéende upp-
splittring av fastighetsbestandet ska inte tillampas vid ny- eller ombild-
ning av agarlédgenhetsfastigheter.

Agarlagenhetsfastigheter ska tills vidare kunna bildas endast i sam-
band med nyproduktion. Med nyproduktion avses fran grunden nyupp-
forda byggnader, tilloyggnader i form av &garlagenheter ovanpd
befintliga byggnader samt aldre byggnader som byggs om till flerbo-
stadshus. Det ska i samtliga fall std klart att det utrymme som &garla-
genhetsfastigheten ska omfatta inte inom &tta ar fore beslutet om
fastighetsbildning till ndgon del har anvints som bostadslégenhet.

Tills vidare ska galla att 4garlagenhetsfastigheter ska inga i en samman-
héllen enhet om minst tre sddana fastigheter.

I likhet med vad som géller for andra annu inte bebyggda tredimensio-
nella fastigheter bor det under vissa begrénsade forutsattningar vara
mojligt att bilda dgarldagenhetsfastigheter avsedda for planerade men
annu inte uppforda bostadsldgenheter. Dessa forutsattningar bor vara
desamma som for andra &nnu inte bebyggda tredimensionella fastighe-
ter, ndmligen att fastighetsbildningen ar nédvandig for att trygga finan-
sieringen eller uppforandet av bostadsldgenheten och det kan antas att
agarlagenhetsfastigheten far anvandning for sitt andamal inom en néra
framtid. Vid fastighetsbildning for &nnu inte uppférda bostadsldgenhe-
ter bor lantmaterimyndigheten, som vid annan tredimensionell fastig-
hetshildning, besluta om den tid inom vilken ldgenheten ska ha
uppforts. Lantmaterimyndigheten bor ocksa kunna forlanga en sadan
tidsfrist.

2008/09:CU16
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Det som galler for andra tredimensionella fastigheters granser bor
gélla aven for dgarlégenhetsfastigheters grénser.

Uppgifter om &garlagenhetsfastigheter bor registreras i fastighetsregist-
ret. Agarlagenhetsfastigheter bor vid registrering i fastighetsregistrets
allmanna del ges samma slag av registerbeteckningar som andra fastig-
heter.

Nuvarande regler om inlésen av tredimensionella fastigheter som inte
langre tjanar sitt &ndamal bor galla dven for dgarliagenhetsfastigheter.
Det nuvarande kravet pa att en tredimensionell fastighet for bostadsan-
damal ska vara agnad att omfatta minst fem bostadslagenheter andras.
Sadan fastighetsbildning ska fa ske om fastigheten &r &gnad att
omfatta minst tre l&genheter. Det sagda ska dock inte gélla nér fastig-
hetshildningen avser ny- eller ombildning av dgarlagenhetsfastigheter.

Sarskilt om samverkansfragor

En &dgarlagenhetsfastighet bor, liksom andra tredimensionella fastighe-
ter, tillforsékras de réttigheter som behdvs for att fastigheten ska
kunna anvandas pa ett &ndamalsenligt satt.

En &garlagenhetsfastighets behov av samverkan med andra fastigheter
ska i forsta hand tryggas genom inrattandet av en gemensamhetsanlagg-
ning. Behovet av en sddan anlaggning ska dock provas i det enskilda
fallet.

Det bor inte inforas nagra sarskilda bestimmelser om utformningen av
en gemensamhetsanldggning som dgarlagenhetsfastigheter deltar i.

En samfallighet som tryggar en &garlagenhetsfastighets behov ska for-
valtas av en samféllighetsforening.

De regler som géller for samfallighetsforeningar som vanliga tredimen-
sionella fastigheter ingar i, bl.a. sarskilda regler om fondering m.m.,
bor galla dven for samfallighetsféreningar som dgarlagenhetsfastigheter
ingar i.

Grannelagsrattsliga fragor

De regler om grannelagsratt och miljéskydd som galler for andra fas-
tigheter bor gélla &ven for dgarlagenhetsfastigheter.

I friga om byggnader och andra anlaggningar som hor till skilda fas-
tigheter, varav minst en ar en agarlagenhetsfastighet eller ndgon annan
tredimensionellt avgransad fastighet, ska foljande gélla. Nar dgaren av
en del av anlédggningen anvander sin del, ska han eller hon se till att
de som bor i omgivningen inte utsatts for stérningar som i sidan grad
kan vara skadliga for hélsan eller annars forsdémra deras bostadsmiljo
att de inte skaligen bor talas. Agaren ska dven i 6vrigt iaktta allt som
fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utan-
for anlaggningen. Agaren ska se till att detta fullgérs ocksé av perso-
ner som hor till dgarens hushall eller som besoker honom eller henne
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som géster, personer som &garen har inrymt i sin del av anldggningen,
eller personer som for &garens rékning utfor arbete i dgarens del av
anlaggningen. Om stérningar intraffar, ska allman domstol kunna fore-
lagga en ansvarig dgare vid vite att se till att stérningarna upphér. En
talan om detta ska kunna vackas — férutom av dgaren till en annan del
av anlaggningen — av en samfallighetsférening, om en del av anlagg-
ningen ingar i en samfallighet som foreningen forvaltar.

I friga om byggnader och andra anlaggningar som hor till skilda fas-
tigheter, varav minst en ar en tredimensionellt avgransad fastighet, ska
foljande galla. Om en del av anlaggningen ingar i en samfallighet som
forvaltas av en samféllighetsférening ska en foreningsmedlem félja de
regler som foreningen meddelar i stadgarna for att bevara sundhet, ord-
ning och gott skick inom samfalligheten. Medlemmen ska halla nog-
grann tillsyn éver att detta fullgors ocksd av personer som hor till
medlemmens hushall eller som beséker honom eller henne som gaster,
personer som medlemmen har inrymt i sin del av anléaggningen, eller
personer som for medlemmens rékning utfor arbete i medlemmens del
av anlaggningen.

De grannelagsrattsliga reglerna om byggnadsarbeten som utfors pa
byggnader och andra anlédggningar som hor till skilda fastigheter,
varav minst en dr en tredimensionellt avgransad fastighet, och om ska-
destédnd orsakade av sédana arbeten bor galla dven for dgarlagenhets-
fastigheter.

De grannelagsrittsliga reglerna om &tgardande av brister pa byggnader
och andra anléggningar som hor till skilda fastigheter, varav minst en
ar en tredimensionellt avgransad fastighet, bor gélla &dven for &garlagen-
hetsfastigheter. Det bor inte inforas ndgon sarskild bestimmelse om
formansratt i en agarldgenhetsfastighet for kostnader som agaren av en
annan sadan fastighet har haft for vissa slag av skadeférebyggande
atgarder.

Overlatelse och pantséttning av dgarlagenheter

De regler som galler for overlatelse, tvangsforfoganden och pantsétt-
ning av annan fast egendom bor galla dven for motsvarande atgérder
betréffande &garldgenheter.

De regler om byggfelsforsakring som galler for uppfdrande av andra
flerbostadshus bor galla aven for uppférande av sadana hus som inrym-
mer &garldgenheter. De sérskilda skyddsregler i bl.a. konsumenttjénst-
lagen som galler for uppforande av sméhus bor inte galla for
agarlagenheter. Inte heller bor det for dgarlagenheter inféras ndgon mot-
svarighet till de ekonomiska planer som ar en forutsattning for upplé-
telse av bostadsrétt.

Forkopsratt ska inte foreligga i frdga om &agarlagenheter.

2008/09:CU16
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Upplatelse av agarlagenheter

— Den som &ger en &garldgenhet ska ha en oinskrankt rétt att hyra ut
denna. Hyreslagens regler ska gélla ndr en &garldgenhet hyrs ut. | det
sammanhanget ska de sarskilda reglerna i fraga om uthyrning av en-
eller tvafamiljshus tillampas.

— Det ska inforas ett forbud mot att upplata tomtratt i en &garlagenhets-
fastighet.

Exekutionsrattsliga fragor

— Nuvarande bestammelser om exekutiva atgarder i fast egendom bor
galla aven for exekutiva atgarder som avser agarlagenhetsfastigheter.
Nagra sarskilda regler om utmétningsfrihet for agarlagenhetsfastigheter
motsvarande de s.k. beneficieregler som finns for bostadsrétter bor
inte inforas.

Ovrigt

— Nuvarande bestdammelser om fastighetstillbehdr och byggnadstillbehor
bor galla aven for agarlagenhetsfastigheter.

— Allménna regler i plan- och bygglagstiftningen om markanvéndning,
planlaggning, tillstdnd for byggnads- eller rivningsarbeten samt kvali-
tetskrav pa byggande m.m. bor galla ocksa for agarlagenheter. Det bor
tills vidare inte inforas nagra sarskilda bestimmelser om anvéandning
av agarlagenheter for annat andamal an det avsedda.

- Bestammelserna om energideklaration bor tillampas dven pa agarlagen-
heter.

— De nu foreslagna reglerna bor inte placeras i en ny sarskild lag om
&garlédgenheter utan i befintliga fastighetsrattsliga lagar. | samband
med framtida forfattningsversyner kan det finnas anledning att gora
en genomgang av sadana specialbestammelser som galler for smahus
for att undersdka behovet och lampligheten av att gora dessa regler
tillampliga dven pa &garlagenheter.

Regeringen foreslar att de lagandringar som féranleds av de ovan ater-
givna beddémningarna och forslagen ska trada i kraft den 1 maj 2009.

Motionen

I motion 2008/09:C3 av Carina Moberg m.fl. (s, v, mp) foreslas att riksda-
gen avslar regeringens proposition. Avslagsyrkandet motiveras dels med
behovet av andra bostadspolitiska atgarder, dels med invandningar mot det
forslagna regelverket for dgarlagenheter. Motionarerna framhaller samtidigt
att det &r sjalvklart att manniskor ska kunna aga sin bostad pd en funge-
rande bostadsmarknad och att det ar utifran denna princip som inforandet
av en ny upplatelseform med &ganderatt dven i flerbostadshus ska ses.
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Motiondrernas overvdganden tar sin utgdngspunkt i en beskrivning av
den bostadspolitik som bedrivits sedan regeringsskiftet ar 2006. Enligt
denna beskrivning har den sociala bostadspolitiken nu helt upphort att exi-
stera genom bl.a. besluten om att avskaffa det bostadspolitiska malet,
avveckla produktionsstdden for bostadsbyggande samt forandringar av lag-
stiftningen pad bostadspolitikens omrade. Med hanvisning till den senaste
tidens negativa utveckling av bostadsbyggandet anser motionérerna att
regeringens forslag inte tillgodoser de behov som finns av atgarder som
bl.a. kan ge en 6kad nyproduktion av hyreshus. Det framhalls sarskilt att
den foreslagna mojligheten att hyra ut &garlagenheter inte &r ett godtagbart
sétt att tillgodose detta behov.

Det foreslagna regelverket for dgarlagenheter anses riskera att leda till
en okad otrygghet pa bostadsmarknaden. Motionarerna anser att regeringen
har prioriterat tillkomsten av den nya upplatelseformen framfor utarbetan-
det av ett tydligt och robust regelverk som garanterar de boendes réttighe-
ter. Regelverket har enligt deras mening ocksa utformats sa att det riskerar
att leda till ytterligare spekulation pa bostadsmarknaden.

Invéndningarna i motionen mot regelverkets utformning galler i stor
utstrackning villkoren for uthyrning av &garlagenheter. Forslaget anses inne-
béra att den som hyr en &garldgenhet ges en svagare rattslig stéllning,
exempelvis i fraga om besittningsskyddet, 4n andra hyresgéster. Vidare
pétalas att hyresgaster i agarldgenheter utestings frdn mojligheten att byta
sin lagenhet mot en annan bostad.

Genom att dgarna till agarlagenheter fritt far hyra ut dem kommer det
enligt motionen att bli fler oprofessionella hyresvardar pd den svenska
hyresmarknaden. Ett ojamlikt foérhallande mellan lagenhetsdgare och den
som hyr anses riskera att leda till att hyressattningen enligt bruksvérdessy-
stemet helt satts ur spel. Enligt motionarerna leder de patalade riskerna i
uthyrningssituationen fram till att besittningsskyddet for hyresgésterna
maste starkas.

Som ett ytterligare skal till avslagsyrkandet avseende den nu aktuella
propositionen hanvisar motionarerna till de férslag om skatteregler for agar-
lagenheter som regeringen lagt fram i proposition 2008/09:83. Dessa for-
slag anses innebara att &garlagenheter skattemassigt gynnas i forhéallande
till sméhus och bostadsrattshus.

I motionen kommenteras i dvrigt vad regeringen anfér om att det i ett
senare sammanhang kommer att bli aktuellt att dvervdga om agarlagenhets-
fastigheter ocksd ska kunna bildas i befintliga bostadshus. Motionarerna
avvisar tankarna pa att mojliggéra sadan ombildning. Vidare kommenteras
regeringens avsikt att ta initiativ till en tidig utvardering av reformen.
Motionarerna anser att aven forslagets mer langsiktiga konsekvenser maste
beaktas. Inte minst galler detta boendesociala fragor och fragor som ror
forvaltning av de gemensamma tillgdngarna och majligheter till upprust-
ning och renovering.
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Utskottets stallningstagande

Behovet av en reform

I propositionen foreslas att det infors lagregler som gor det mojligt att
inneha enskilda lagenheter i flerbostadshus med &ganderatt, s.k. dgarldgen-
heter. Enligt nuvarande lagstiftning kan ratten till enskilda lagenheter i
flerbostadshus tryggas endast med nagon form av nyttjanderatt, vanligen
med traditionell hyresratt, kooperativ hyresratt eller bostadsratt. Man talar
da om olika upplatelseformer som kan tillampas i flerbostadshus och éven
i andra hustyper. Fér den som bor i ett smahus galler dessutom att det kan
innehas med &ganderatt, s.k. egnahem. Aven det brukar i det allménna
sprakbruket betraktas som en av upplatelseformerna pd bostadsmarknaden,
trots att bendmningen juridiskt sett kan leda tanken fel (eftersom endast
nyttjanderatt kan uppldtas). Agarlagenheter kan alltsd, med motsvarande
forbehéll, beskrivas som en ny upplatelseform pé den svenska bostadsmark-
naden.

Fragan om det vid sidan av nuvarande upplatelseformer bor inféras lag-
regler om é&garlagenheter i Sverige har dvervagts vid flera tillfallen tidi-
gare utan att leda till lagstiftning. Som framgar av den inledande
redogorelsen for arendet kan det nu aktuella forslaget om &dgarlégenheter
till stor del sigas ha sitt ursprung i ett tillkannagivande fran riksdagen
varen 1999. Riksdagen gav dé regeringen till kinna att det borde utarbetas
ett fullstandigt forslag till hur en upplatelseform med agarldgenheter kan
regleras (bet. 1998/99:BoU7, rskr. 1998/99:165). Forst darefter anségs det
vara méjligt att gora ett slutligt stallningstagande till den nya upplatelsefor-
men. Bakom uttalandet i fragan stod ledamater frdn fem av riksdagsparti-
erna (m, kd, c, fp, mp).

Civilutskottet ser mycket positivt pa att tillkdnnagivandet i fragan om
agarlagenheter nu lett fram till att ett fardigt forslag har éverlamnats for
riksdagens avgorande. Endast en motion har vackts med anledning av pro-
positionen. | denna motion yrkas emellertid avslag pa propositionen i dess
helhet. Det finns darfor skal for utskottet att i sina dvervaganden huvudsak-
ligen utgd fran de invandningar mot regeringens forslag som dar fors
fram. Utskottet vill emellertid forst uppmarksamma féljande citat fran
motionen.

Att manniskor ska kunna aga sin bostad &r sjalvklart pa en fungerande

bostadsmarknad. Det &r utifran denna princip inférandet av en ny upp-

latelseform med aganderétt dven i flerbostadshus ska ses.
Det ar en uppfattning som utskottet till fullo kan stélla sig bakom. Uttalan-
det i motionen kan dessutom uppfattas som att samtliga riksdagspartier i
dag star bakom principen att aven enskilda lagenheter i flerbostadshus bor
kunna innehas med aganderatt. Det innebar i sa fall en gladjande utveck-
ling i synen pa valfriheten pa bostadsmarknaden, med tanke pa att denna
enighet saknades nar riksdagen for tio ar sedan gjorde sitt tillkannagivande
och dérmed inledde den process som nu lett fram till ett fardigt lagforslag.
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Den principiellt positiva syn pa agarlagenheter som det ovanstdende cita-
tet ger uttryck for fullféljs emellertid inte i de dvervdganden som i dvrigt
redovisas i motionen och som lett motiondrerna till slutsatsen att den nu
framlagda propositionen bor avslas av riksdagen. Nagra invandningar mot
regeringsforslaget utover vad som framhalls i motionen har inte framkom-
mit under utskottets beredning av drendet genom skrivelser, uppvaktningar
eller pd annat satt. | det foljande behandlas darfor regeringens forslag i allt
vasentligt endast i de avseenden som uppmarksammats i motionen.

Motionen tar till stor del sin utgdngspunkt i en allman kritik mot den
bostadspolitik som forts sedan regeringsskiftet 2006. Motionarerna framhal-
ler att det behdvs andra bostadspolitiska atgarder &n introduktionen av
agarlagenheter for att forbattra forhallandena pa dagens bostadsmarknad.
Det galler bl.a. atgarder som kan leda till ett storre tillskott av hyresbosta-
der och fler bostadsomraden med blandade upplatelseformer. Motionarerna
gor ocksa bedomningen att agarlagenheter inte skulle leda till ett valbehdv-
ligt tillskott av bostdder utan endast utgdra en mycket liten andel av
bestandet pa den svenska bostadsmarknaden under aren framover.

Civilutskottet har inte for avsikt att i detta sammanhang ta upp all-
manna bostadspolitiska dvervaganden. Utskottet vill inte heller ifragasatta
att andra atgarder an ett inférande av &garlagenheter, atminstone pa kort
sikt, kan fa storre betydelse for att uppna en val fungerande bostadsmark-
nad. Behovet av andra bostadspolitiska atgarder kan emellertid inte anses
utgora nagot hallbart argument mot inférande av &garlagenheter. Det
skulle i s& fall bygga p& uppfattningen att inférandet av &garlagenheter i
sig skulle hindra &tgarder for att exempelvis underlatta byggande av hyres-
lagenheter eller p& annat sétt begransa det bostadspolitiska handlingsutrym-
met. Som utskottet uppfattar motionen hdvdar inte heller motiondrerna att
s& skulle vara fallet. Overviganden om andra bostadspolitiska atgérder far
darfor goras nar sadana forslag aktualiseras. Det kan exempelvis namnas
att utskottet under varen kommer att behandla ett stort antal bostadspoli-
tiskt inriktade motioner frdn 2008 &rs allmanna motionstid. Ett flertal
forslag i bostadspolitiskt centrala frdgor kan ocksa forvantas till foljd av
ett pdgdende beredningsarbete inom Regeringskansliet, bl.a. av de forslag
som behandlades i betdnkandet EU, allméannyttan och hyrorna (SOU
2008:38) och remissvaren pa detta. Det galler dven de forvantade forsla-
gen om en fortsatt reformering av plan- och bygglagstiftningen. En propo-
sition om plan- och byggprocesser m.m. har av regeringen aviserats till
juni 20009.

Civilutskottet instdimmer i den samlade beddémning som regeringen gor
av frdgan om behovet av en reform och som innebér att agarlagenheter
maste anses ha atskilliga fordelar. Regeringen framhaller sarskilt att en ord-
ning med sadana lagenheter kan ge bostadsmarknaden en stérre mangfald
och medfora en okad valfrihet for den som onskar och har mdéjlighet att
forvarva en dgarlagenhet.
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Nar det galler frigan om effekterna pd bostadsbyggandet anfor reger-
ingen att &garlagenheter mojligen kan medfora ett visst tillskott av nypro-
ducerade bostader. Hur stor denna okning skulle kunna bli framstar det
enligt regeringen dock som vanskligt att bedéma. Inte heller utskottet &r
berett att géra ngon prognos 6ver i vilken utstrickning som en ny mojlig-
het att bygga agarlidgenhetsfastigheter kommer att utnyttjas och péverka
nivan pa det totala bostadsbyggandet. Det galler sérskilt med hansyn tagen
till det rddande samhallsekonomiska laget. Osékerheten i detta avseende
bor emellertid inte tillmatas nagon avgorande betydelse nar det galler
genomforandet av reformen. De foreslagna lagandringarna innebar att en
ny majlighet oppnas till mangfald pa bostadsmarknaden och till att méta
olika former av efterfrdgan. Det ar emellertid akt6rerna pa bostadsmarkna-
den som kommer att avgéra hur framgangsrik den nya formen for dgande
av lagenheter i flerbostadshus kommer att bli.

Allmant om lagférslagen

Avslagsyrkandet i motionen utgar vidare fran en relativt allmant formule-
rad kritik mot utformningen av de lagforslag som laggs fram i propositio-
nen. Endast i ett fatal frdgor konkretiseras invandningarna ndgot och
forutskickas vilken typ av forandringar i lagforslagen som skulle krévas
for att motiondrerna ska stalla sig bakom inforandet av &garldgenheter. Det
galler framfor allt de regler som foreslds for uthyrning av agarlagenheter.
Utskottet aterkommer nedan till denna fraga men vill forst kommentera
den mer allmént formulerade kritiken mot lagforslagen.

I motionen framhalls att introduktionen av en ny upplatelseform kraver
ett tydligt, robust och forutsagbart regelverk. Motiondrerna hévdar att ett
sadant regelverk hade kunnat utformas men att regeringen misslyckats i
detta avseende. Utskottet vill i denna fraga erinra om den for ett lagstift-
ningsirende ovanligt langa beredningsprocess som foregatt den nu fram-
lagda propositionen. Det har forflutit narmare tio ar sedan riksdagen pa
bostadsutskottets initiativ begérde att det skulle utarbetas ett fullstandigt
lagforslag till hur en ny upplatelseform med &garlagenheter ska regleras.
Darefter har ett utrednings- och beredningsarbete pagatt under tre regerings-
perioder. Ett grundlaggande arbete genomfordes av 2000 ars agarlagenhets-
utredning och redovisades i betdnkandet Att dga sin ldgenhet (SOU
2002:21). Sedan en ny regering tilltradde & 2006 har detta arbete forts
vidare och redovisats i flera steg. Omfattande synpunkter fran olika
berdrda parter har inkommit sdval under den formella remissbehandlingen
som i andra sammanhang. Parallellt med 6vervdagandena om é&garldgenhe-
ter har ocksé de nara anknytande reglerna for tredimensionell fastighetsbild-
ning utarbetats, inforts och delvis redan hunnit utvarderas. Den valda
I6sningen for agarlagenheter utgar dessutom helt frn andringar i redan gal-
lande lagar. Aven detta forhallande torde borga for att tillimpningen av
regelverket ska kunna ske pé ett forutsagbart och rattssakert satt.
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Sammanfattningsvis i frdga om lagforslagens allmanna utformning far
det forutsattas att den langa beredningsprocessen och de valda lgsningarna
gett goda forutsattningar att skapa ett tydligt och val genomarbetat regel-
verk dar olika synpunkter kunnat beaktas. Det far emellertid anses ligga i
sakens natur att introduktionen av ett regelverk for en ny form av dgande
av lagenheter i flerbostadshus kan vara behaftad med ett visst matt av osa-
kerhet nar det géller fragor om hur de nya mdjligheterna kommer att
utnyttjas och tillampas i praktiken. Det &r ocksd mot denna bakgrund som
regeringen i propositionen framhaller sin avsikt att noga félja utvecklingen
och ta initiativ till en tidig utvérdering av reformen. Utskottet aterkommer
nedan till denna fraga.

Uthyrning av garlagenheter

Forslaget i propositionen innebar i korthet att den som &ger en dgarldgen-
het ska ha en oinskrénkt rétt att hyra ut denna. Hyreslagens regler (12
kap. jordabalken) foreslas galla vid sidan uthyrning. Regeringens forslag
innebér vidare att de sarskilda reglerna i hyreslagen i friga om uthyrning
av en- eller tvafamiljshus ska tillampas aven for &garlagenheter. Genom
den foreslagna I6sningen blir alla de bestdmmelser som géller for annan
jamforbar uthyrning tillampliga pa uthyrning av agarlagenheter. Det inne-
bar bl.a. att den s.k. bruksvérdesregeln (55 § hyreslagen) blir omedelbart
tillamplig pa bestaimmande av hyrans storlek i dessa situationer.

Civilutskottet kan konstatera att bedémningen i propositionen respektive
motionen av foljderna av de foreslagna villkoren for uthyrning av &garlé-
genheter skiljer sig i vésentliga avseenden.

| propositionen framhalls att det &r naturligt att den som &ger en &garla-
genhet har samma mdjligheter att hyra ut sin lagenhet som en smahus-
&gare har att hyra ut sitt hus. Vidare erinras om att de flesta som i dag
forvarvar ett traditionellt smahus gor det for att bo dar sjalva. Det saknas
enligt regeringen skal att tro att forhallandena kommer att bli patagligt
annorlunda nar det galler &garlagenheter. Regeringen anfér ocksa att det
genom den valda l6sningen torde finnas val s& goda moéjligheter att
komma till ratta med eventuellt oseridsa, spekulativa inslag i samband
med uthyrning av &garlagenheter som i samband med motsvarande pro-
blem vid annan uthyrning.

I motionen gors en till stora delar annorlunda bedémning av det fore-
slagna regelverkets foljder. Motiondrerna héavdar att regeringens forslag
medfdr att dgarldgenheterna snarare blir dgnade att skapa nya mojligheter
for kapitalplacering an att bidra till en hallbar bostadsmarknad. De framhal-
ler att forslaget innebar att den som hyr en &garldgenhet ges en svagare
rattslig stallning i frdga om bl.a. besittningsskyddet an andra hyresgéster.
Vidare framhalls att hyresgaster i agarlagenheter kommer att utestangas
frdn mojligheten att byta bostader. De foreslagna reglerna anses leda till
att det blir fler oprofessionella hyresvardar och till ett beroendeférhallande
mellan lagenhetségare och hyresgast som riskerar att leda till att hyressétt-
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ningen enligt bruksvardessystemet satts ur spel. Mot bakgrund av de
redovisade skalen framhaller motionarerna att besittningsskyddet vid uthyr-
ning av dgarlagenheter maste starkas.

Utskottet anser att den av regeringen gjorda jamforelsen med uthyrning
av smahus maste anses ha hog relevans. Motionidrerna anfor inte heller
nagra egentliga skal som talar mot en sédan jamforelse eller mot en till-
lampning av de villkor som redan géller for uthyrning av en- och tvafa-
miljshus. Det galler bl.a. frigan om det besittningsskydd som ska galla vid
uthyrning av &garlégenheter.

Den av regeringen foreslagna ordningen i detta avseende framstar som
ett av huvudskalen till att motionarerna, trots sitt uttalade principiella stod
for upplatelseformen, yrkat avslag pa hela propositionen. Villkoren for
besittningsskyddet vid uthyrning ar dtminstone den enda konkreta fraga
dar det klart framgdr att motionarerna onskar att lagforslaget i propositio-
nen omarbetas. Motionarerna framhaller saledes att besittningsskyddet for
hyresgaster vid uthyrning av agarlagenheter maste starkas. Enligt utskottets
uppfattning ar det emellertid i hog grad oklart hur detta skydd i s& fall
narmare skulle vara utformat. Innan utskottet gar vidare i denna fraga
finns det darfor skal att helt kortfattat redog6ra for nagra av de bestammel-
ser om besittningsskydd och bytesratt som i dag géller vid uthyrning av
bostader. De aktuella bestammelserna framgar av hyreslagens regler om
forlangning av hyresavtal for bostadslagenheter respektive Gverlatelse av
hyresrétten.

Den som hyr en bostadsldagenhet har enligt huvudregeln rétt till forlang-
ning av avtalet (46 § forsta stycket hyreslagen). Det kallas besittnings-
skydd. Besittningsskydd saknas dock, enligt 45 §, bl.a. f6r andrahandsupp-
latelser som inte har varat langre an tva ar i foljd. (Sarskilda regler galler
da forstahandshyresgasten genom ett blockhyresavtal hyrt lagenheten till-
sammans med minst tvd andra lagenheter for att hyra ut dem i andra
hand.) Vidare géller att besittningsskyddet ar svagare an annars, om lagen-
heten finns i ett en- eller tvdfamiljshus och det inte ar fraga om en
upplatelse som ingér i en affirsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet
(46 § forsta stycket 6 hyreslagen). D& far besittningsskyddet vika om den
som har hyrt ut har ”sadant intresse av att forfoga Gver lagenheten att hyres-
gasten skéligen bor flytta”. Det kan vara fallet nar dgaren avser att boséatta
sig i lagenheten eller i samband med forséljning. | princip motsvarande
forsvagning av besittningsskyddet géller om det &r en bostadsrattshavare
som hyr ut sin bostadsréattslagenhet.

Enligt hyreslagen galler vidare att hyresgasten far overldta hyresratten
till sin bostadslagenhet for att genom byte fa en annan bostad, om hyres-
namnden lamnar tillstnd till Gverlatelsen (35 § forsta stycket hyreslagen).
Det kallas bytesratt. Tillstand ska lamnas, om hyresgasten har beaktans-
varda skal for bytet och detta kan aga rum utan pataglig olagenhet for
hyresvarden samt inte heller andra sarskilda skél talar emot bytet. Bytesrét-
ten galler emellertid inte 6ver huvud taget for bl.a. andrahandshyresgaster
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och for l&genhet i enfamiljshus som inte &r avsedd att hyras ut varaktigt
eller i ett tvafamiljshus. Aven vid uthyrning av bostadsrattslagenhet saknas
bytesratt om lagenheten har upplatits av nédgon som innehade den med
bostadsratt och ldgenheten alltjamt innehas med sadan ratt.

Som framgatt ovan innebar regeringsforslaget att samma regler kommer
att tillampas for agarlagenheter som vid uthyrning av en- och tvafamiljs-
hus. Det ligger néra till hands att hdvda att ett eventuellt forstarkt besitt-
ningsskydd och utvidgad bytesratt géllande agarlagenheter i sa fall aven
borde omfatta denna form av uthyrning. Utskottet kan &tminstone for sin
del inte se nagra avgorande skal till varfor hyresgaster i ett sméahus skulle
omfattas av ett svagare besittningsskydd an den som hyr en dgarldgenhet.

Fragan ar dd om det i motionen forordade forstarkta besittningsskyddet
vid uthyrning av &garldgenheter innebér att de bestdmmelser som i dag
géller vid forstahandsuthyrning av “vanliga” hyresbostader ska tillampas.
Det bor forst erinras om att sg, enligt regeringsforslaget, redan ar fallet vid
uthyrning av agarlagenheter om upplatelsen ingar i en affarsmassigt bedri-
ven uthyrningsverksamhet. Enligt utskottets mening skulle en tillampning
av motsvarande besittningsskydd &ven for agarlagenheter som innehavaren
inforskaffat framst for sitt eget boende i praktiken omdjliggora uthyrning i
dessa fall. Alternativt skulle en allt stérre andel av dgarlagenhetshestandet
successivt omvandlas till bostader som mer eller mindre permanent upplats
mer hyresrétt, sarskilt om &ven den bytesratt som géller for hyresgéster i
vanliga hyresfastigheter tillampades. F6ljden skulle kunna bli den situation
som motiondrerna vill undvika, dvs. tillkomsten av ett stort antal “oprofes-
sionella” hyresvérdar pé svensk bostadsmarknad.

Det far mot den redovisade bakgrunden férmodas att motionarerna har
haft en annan ordning i &tanke nar det géller besittningsskyddet och bytes-
ratten. Utskottet saknar dock underlag for att i sa fall ta stillning till ett
sadant forslag. Enligt utskottets mening far det forutséttas att eventuella
problem som kan uppstd nér agarlagenheter hyrs ut, vad galler saval besitt-
ningsskyddet som ovriga fragor, kan uppmarksammas i samband med den
av regeringen redan aviserade uppfdljningen av lagstiftningen. | propositio-
nen anges ocksa sarskilt att det i samband med en utvardering av bestam-
melserna om uthyrning av é&garldgenheter kan finnas anledning att
analysera om regelverket visat sig vara tillrackligt for att sékerstélla ett
gott skydd for hyresgaster i sédana lagenheter.

Sammanfattningsvis delar utskottet regeringens bedémning av vad som
ska galla vid uthyrning av dgarlagenheter och staller sig bakom de fore-
slagna andringarna i hyreslagen.

Ombildning till agarléagenheter?

Regeringsforslaget innebédr att &garldgenhetsfastigheter tills vidare ska
kunna bildas endast i samband med nyproduktion. Med nyproduktion
avses enligt forslaget fran grunden nyuppforda byggnader, tillbyggnader i
form av agarlagenheter ovanpa befintliga byggnader och aldre byggnader
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som byggs om till flerbostadshus. Det ska i samtliga fall std klart att det
utrymme som Aagarlagenhetsfastigheten ska omfatta inte inom atta ar fore
beslutet om fastighetsbildning till ndgon del har anvants som bostadslagen-
het.

Inneborden av regeringens forslag ar séledes att dgarlagenhetsfastigheter
tills vidare inte ska kunna bildas genom ombildning av befintliga bostads-
fastigheter. Regeringen anger emellertid att denna fraga kommer att dver-
VAgas i ett senare sammanhang. | motionen avvisas ddremot helt tanken pa
att ombildning till aganderétt i det befintliga bostadsbestandet ska majlig-
goras i framtiden.

Regeringen redovisar i propositionen skalen till sitt stallningstagande
avseende ombildningar i det befintliga bostadsbestandet. Ett huvudsakligt
skal till att regeringen inte i den nu foreliggande propositionen kunnat redo-
visa ett stallningstagande ar att ett tillrackligt beredningsunderlag i fragan
fortfarande saknas. Agarlagenhetsutredningen gjorde bedémningen att det i
vart fall inte inledningsvis borde vara tillitet att bilda agarlagenheter
genom ombildning av hyresratter, kooperativa hyresratter eller bostadsrat-
ter. Utredningen konstaterade ocksa att agarlagenheter &r en i Sverige
oprévad boendeform och att de meningsskiljaktigheter som finns om huru-
vida agarlagenheter ar en behdvlig och lamplig sddan form talar for att ga
forsiktigt fram. Mot denna bakgrund avstod utredningen fran att narmare
Overvéga hur ett regelsystem som dven omfattar méjligheten att bilda agar-
lagenhetsfastigheter genom ombildning skulle kunna utformas. Aven det
fortsatta beredningsarbetet inom Regeringskansliet efter regeringsskiftet
2006 har inriktats pa att utforma ett regelsystem for dgarlagenheter i nypro-
duktionen.

Inriktningen av det hittillsvarande utrednings- och beredningsarbetet avse-
ende dgarlagenheter gor, enligt utskottets mening, att det i dagslaget var-
ken gér att utesluta eller lamna utfastelser om kommande &ndringar i
regelsystemet som innebar att ombildningar tillats. Det skulle i bada fallen
innebéra att man foregriper kommande évervaganden och avvisar méjlighe-
ten att ta stallning utifrdn ett mer fullstindigt beslutsunderlag nar de
narmare formerna for sadan fastighetsbildning klarlagts.

Utskottet instimmer séledes i regeringens bedémning vad géller ombild-
ning till dgarlagenheter i befintliga flerbostadshus. Det finns inte skél att,
som motionarerna forordar, nu utesluta att en sddan majlighet senare kan
inforas. Fragan far provas i ett senare sammanhang nar ett tillrackligt under-
lag for vidare 6vervaganden har tagits fram. | ett sddant underlag kommer
dad ocksa erfarenheter frdn introduktionen av &agarlagenheter med det nu
foreslagna regelsystemet att kunna inga.
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Utvardering av reformen

I propositionen framhalls att effekterna av de foreslagna reglerna for agar-
lagenheter i flera hanseenden &r svéra att bedoma pé forhand. Regeringen
avser darfor att noga félja utvecklingen och ta initiativ till en tidig utvar-
dering av reformen.

I motionen kommenteras regeringens avsikt att ta initiativ till en tidig
utvardering av reformen. Motionérerna anser att aven forslagets mer lang-
siktiga konsekvenser maste beaktas. Inte minst galler detta boendesociala
fragor och fragor som ror férvaltning av de gemensamma tillgdngarna och
mojligheter till upprustning och renovering.

Utskottet ser positivt pd att regeringen redan i samband med forslaget
om inférande av agarladgenheter aviserar en tidig utvardering av reformen.
Svarigheterna att i alla avseenden forutse hur de nya majligheter som refor-
men Oppnar i praktiken kommer att utnyttjas talar for en sadan ordning.
En motsvarande ordning forordades for évrigt av den tidigare regeringen i
samband med introduktionen av lagstiftningen om tredimensionell fastig-
hetsbildning. Aven i detta fall gjordes bedomningen att det knappast var
mojligt att helt forutsdga konsekvenserna av de foreslagna reglerna. | pro-
positionen angavs darfér att en utvardering borde komma till stand dar
eventuella brister i regelverket kunde identifieras och leda till atgarder. En
utvardering av de forsta arens tillampning har nu ocksa pabérjats och del-
vis genomforts. De hittillsvarande erfarenheterna av tredimensionell fastig-
hetsindelning har i huvudsak varit goda. Resultaten fran denna utvardering
har beaktats i den framlagda propositionen om &garlégenheter.

Propositionen i 6vrigt

Civilutskottets har i sina redovisade overvdganden berdrt lagforslagens
utformning framfor allt i vissa avseenden som ifragasatts i motionen. Utskot-
tet staller sig emellertid dven i 6vrigt bakom de forslag till lagandringar
som laggs fram i propositionen och instdimmer i regeringens beddmningar
i de behandlade fragorna. Det galler bl.a. de Gvervdganden och forslag om
fastighetsbildning, samverkansfragor, grannelagsrattsliga fragor, éverlatelse
och pantsattning av agarlagenheter samt exekutivrattsliga fragor som utgor
nodvandiga delar av lagstiftningen for &garlagenheter. | dessa fragor har
inte nagra sakinvandningar mot regeringsforslagen framkommit vare sig i
motionen eller vid utskottets beredning av arendet. Utskottet saknar darfor
skal att har nadrmare kommentera eller ytterligare utveckla de motiv for
forslagen i de aktuella delarna som framgar av propositionen.

| detta sammanhang finns det ocksa anledning att helt kort kommentera
vad i motionen anférs om skatteregler for agarldgenheter. Som ett ytterli-
gare skal till avslagsyrkandet avseende den nu aktuella propositionen
hanvisar motionérerna till de forslag om skatteregler for &garlagenheter
som regeringen lagt fram i proposition 2008/09:83 Taxering och beskatt-
ning av &agarlagenheter. Dessa forslag anses innebdra att &garldgenheter
skattemassigt gynnas i forhallande till smahus och bostadsrattshus.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Ansvarsfordelningen inom riksdagen ar sddan att det ankommer pa skat-
teutskottet att bereda propositionen med skatterattsliga regler for &garlagen-
heter. Det kan vidare konstateras att den motion som véckts med
anledning av regeringens skatterattsliga forslag tar upp motsvarande fraga
om neutralitet mellan upplatelseformerna som behandlas i motion 2008/09:
C3. Civilutskottet avstar darfor fran att har vidare kommentera denna fraga.

Forslag till riksdagsbeslut

Civilutskottet har ovan redovisat sina Overvdaganden avseende i huvudsak
de frdgor om &garlagenheter som tagits upp i motionen. Utskottet delar
inte motionarernas syn pé regeringens forslag utan instimmer i vad som
anfors av regeringen i de aktuella frégorna. Aven i Gvrigt anser utskottet
att lagforslagen om agarlagenheter fatt en lamplig utformning.

Med hanvisning till det anforda foreslar utskottet att riksdagen bifaller
de i proposition 2008/09:91 framlagda lagforslagen om &garlédgenheter.
Motion 2008/09:C3 avstyrks séledes.



Reservation

Agarlagenheter (s, v, mp)

av Carina Moberg (s), Johan Lofstrand (s), Christina Oskarsson (s),
Gunnar Sandberg (s), Egon Frid (v), Eva Sonidsson (s), Jan Lindholm
(mp) och Kristina Zakrisson (s).

Forslag till riksdagsbeslut
Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut borde ha féljande lydelse:

Riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2008/09:C3 och avslar pro-
position 2008/09:91.

Stallningstagande

Inledning

| var gemensamma motion 2008/09:C3 (s, v, mp) redovisas skalen till att
vi inte kunnat stélla oss bakom regeringens forslag om att infora &garlédgen-
heter pa den svenska bostadsmarknaden, utan i stallet yrkat avslag pa hela
propositionen. Som framgar av motionen innebar detta emellertid inte att
vi helt avvisar tanken pa en ny upplatelseform. Att manniskor ska kunna
aga sin bostad ar sjalvklart pd en fungerande bostadsmarknad. Denna maj-
lighet finns redan for bostader i smahus. | flerbostadshus har 6nskemalet
om att &ga sin bostad hittills kunnat tillgodoses genom bostadsrattsformen.
Det kan darfor ifrdgasattas om de mdjligheter som &garlagenheterna kan
tillféra den svenska bostadsmarknaden motiverar inforandet av en helt ny
upplatelseform for flerbostadshus. Samtidigt kan det havdas att en mang-
fald av upplatelseformer och ett varierat bostadsutbud i sig ar en tillgang
som ger mojligt for den enskilde att forma sitt boende efter egna behov,
krav och onskemal. Var utgangspunkt har mot denna bakgrund varit att
med en i grunden Oppen instéllning analysera och ta stéallning till forslaget
om &garlagenheter. Vara Gvervaganden har lett fram till slutsatsen att det
nu framlagda forslaget, sarskilt sett i dess bostadspolitiska sammanhang,
inte bor bifallas av riksdagen. Vi har i motionen utvecklat de huvudsakliga
skélen for vart stillningstagande till den foreslagna reformen. Dessa kan
sammanfattas i féljande punkter:

— reformen maste ses i ett bredare bostadspolitiskt sammanhang,
— reformen ska inte mojliggora ombildningar i bostadshestandet,
— reformen forutsatter ett tydligt och rattvist regelverk.

Vi har kunnat konstatera att regeringens forslag om dgarlagenheter kan ifra-
gasattas med samtliga dessa utgangspunkter. | det foljande redovisar vi
kortfattat vara slutsatser.
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Det bostadspolitiska sammanhanget

Den borgerliga regeringen har under sina tvd ar vid makten medvetet
avvecklat den sociala bostadspolitiken. Det tidigare bostadspolitiska mélet
dar behovet av en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar inriktning lyf-
tes fram &r avskaffat liksom allt ekonomsikt stod for bostadsbyggande.
Denna omlaggning av bostadspolitiken har fortgétt samtidigt som nypro-
duktionen av bostader fallit snabbt och inriktningen av produktionen har
forandrats.

Inledningsvis var det sérskilt hyresbostdderna som drabbades av ned-
gangen. Pa flera orter upphdrde produktionen av hyresbostader helt och
bristen pa hyreslagenheter dkade i stora delar av landet. Under det senaste
halvaret har den negativa utvecklingen for bostadsproduktionen kraftigt for-
starkts av krisen pd finansmarknaden och de allvarliga samhallsekono-
miska problemen. Nu har dven produktionen av bostadsrattslagenheter
drabbats och ett stort antal byggprojekt har stoppats. Det ar vél ként att
byggsektorn har stor betydelse dven for arbetsmarknaden och samhallseko-
nomin i ovrigt. Effekterna av den kraftiga nedgangen i bostadshyggandet
sprider sig darfor snabbt till andra branscher. Vi ar nu inne i en nedgdende
spiral dar ett fornyat statligt ansvarstagande for bostadssektorn skulle
kunna utgéra en viktig del av det dtgardspaket som maste skapas for att
bryta utvecklingen.

| detta synnerligen allvarliga lage pa bostadsmarknaden och i samhalls-
ekonomin i stort véljer regeringen att presentera ett forslag om en ny
upplatelseform. Samtidigt ar det uppenbart att det behévs andra atgarder
som kan fa i gang bostadsproduktionen igen och ge fler hyresbostader. Vi
tror inte att Agarldgenheterna kan utgdra ndgot namnvart bidrag till en
Okad bostadsproduktion. Regeringen kunde darfor ha avvaktat med den
aktuella reformen och i stéllet prioriterat utformningen av mer angelégna
atgarder.

Inom Regeringskansliet pagar for narvarande beredningen av de forslag
som varen 2008 redovisades i utredningsbetankandet EU, allmannyttan och
hyrorna (SOU 2008:38). | detta betdnkande finns forslag som innebér att
de allménnyttiga bostadsforetagen tvingas satta vinstmaximering i forsta
rummet och att grunderna for vart nuvarande system for bruksvardeshyror
och hyresférhandlingar kraftigt forandras. Aven om regeringen efter den
omfattande remisskritiken mot forslagen négot fjarmat sig fran utredningen
saknas det fortfarande garantier for att tankarna bakom utredningen inte
atminstone delvis kommer att fullfoljas. Pétagligt forandrade forutsatt-
ningar for de allmannyttiga bostadsforetagen och foér hyressattningen skulle
innebara helt nya forhallanden p& den svenska bostadsmarknaden. Aven
sett ur detta perspektiv finns det sdledes anledning att avvakta med en
reform som ytterligare skulle kunna cka osakerheten pd bostadsmarknaden
och forsvara kommande bostadspolitiska beslut.
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Inga ombildningar till &garlagenheter

Regeringens forslag innebér att dgarldgenhetsfastigheter tills vidare bara
ska kunna bildas i samband med nyproduktion. Det framgar dock av pro-
positionen att regeringens avsikt ar att fortsatta sina ©vervdganden om
agarlagenheter med sikte pa att ta fram ett lagforslag som majliggor att
agarlagenheter aven ska kunna skapas genom ombildning av befintliga
bostadsfastigheter. Vi aterkommer nedan till de risker som kan vara for-
knippade redan med det nu aktuella forslaget om ett regelverk for agarla-
genheter i nyproduktionen. Det stdr emellertid helt klart att riskerna for
allvarliga foljder pa bostadsmarknaden blir vasentligt stérre om regering-
ens avsikt att tilldta ombildning till dgarlagenheter skulle fullfoljas.

For hyresgasterna skulle en situation dér alternativet att ombilda hela
eller delar av befintliga hyreshus till agarlagenheter star till buds for fastig-
hetsdagarna medfora en mycket osaker situation. | ett sddant lage ar det
rimligt att anta att manga privata fastighetsagare skulle vaga vardet av de
langsiktiga hyresintakterna mot de kortsiktiga intakter som en forsaljning
av agarlagenheter skulle kunna ge. Pa sikt skulle en majlighet till ombild-
ning av hyresfastigheter kunna medfora att hyresrattens stallning som en
central upplatelseform pd den svenska bostadsmarknaden kraftigt under-
grdvs. Detta skulle i sin tur leda till en bostadsmarknad med okade inslag
av spekulation och segregation.

Enligt var mening forutsatter en reform som innebar att agarlagenheter
tillats i nyproduktionen att det samtidigt klargors att det inte &r aktuellt att
vid en senare tidpunkt ga vidare och infora regler som medger ombildning
av hyresfastigheter till &garldgenheter.

Behovet av ett tydligt och rattvist regelverk

Agarlagenheter tillkomna genom nyproduktion kommer av naturliga skél
att under 6verskadlig tid endast kunna utgora en mycket begransad del av
bostadsbestandet. Detta till trots kan villkoren for dessa lagenheter fa stor
betydelse for stora grupper boende. Enligt var mening ar det darfor sjalv-
klart att ett inforande av agarlagenheter som en ny upplatelseform pa den
svenska bostadsmarknaden forutsétter att ett tydligt och réattvist regelverk
finns utarbetat. Vi anser att regeringen har misslyckats i detta avseende.
Ett flertal oklarheter gor att det maste anses som mer naturligt att fortsatta
beredningsarbetet i sikte pd att lagga fram ett lagforlag av god kvalitet, i
stallet for att introducera ett bristfalligt regelverk som behdver revideras
efter en forsta utvérdering.

Det av regeringen foreslagna regelverket for &garlagenheter i nyproduk-
tionen riskerar att leda till ytterligare spekulation i bostader snarare &n att
bidra till en bostadsmarknad i balans. Véra invandningar galler i stor
utstrackning villkoren for att uppléta agarlagenheter med hyresratt. Det gal-
ler emellertid ocksd vissa oklarheter i de forutsattningar som ska galla for
innehavare till dgarlagenheter och samverkan mellan dem. Slutligen har vi
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invandningar mot de skatterattsliga regler som foreslas bli tillampade for
agarlagenheterna och bristen pa neutralitet i forhallande till de andra uppla-
telseformerna.

Regeringens forslag till regler for uthyrning av agarlagenheter riskerar
att bidra till att cementera en otrygg situation for stora grupper boende.
Forslaget innebdr att den som hyr en dgarlagenhet ges en svagare réttslig
stallning i frdga om bl.a. besittningsskyddet 4n andra boende i hyresratt.
Ett svagt besittningsskydd betyder ett osékert boende och en otrygg var-
dag. Vidare blir hyresgasterna i dgarlagenheter utestangda fran de bytesmoj-
ligheter som galler i vanliga hyresfastigheter.

Den foreslagna mojligheten att fritt hyra ut &dgarldgenheter riskerar
vidare att leda till betydligt fler oprofessionella hyresvardar pa svensk hyres-
marknad. Ett flerbostadshus med &garlédgenheter kan i praktiken komma att
forvaltas av ett antal sadana hyresvardar. Sarskilt oroande ar foljderna av
det ojamlika forhallandet mellan lagenhetsdgaren och hyresgasten. Ett
sadant beroendeforhéallande kan bl.a. riskera att leda till en friare hyressatt-
ning dar bruksvérdesprincipen helt sétts ur spel.

Trots regeringens positiva instéllning till uthyrning av &garldgenheter &ar
de olika problem som kan uppstd i uthyrningssituationen och fragor om
skyddsregler for hyresgésterna endast mycket summariskt behandlade i pro-
positionen. Vi anser att det & nodvéndigt med en betydligt mer djup-
gdende analys av dessa fragor.

Aven om det &r osikert hur omfattande uthyrningen av agarlagenheterna
kan komma att bli framhaller regeringen just denna méjlighet som en av
de stora fordelarna med den nya upplatelseformen. Vi anser emellertid att
det ar sjalvklart att behovet av ett storre utbud av hyreshostader pad den
svenska bostadsmarknaden i forsta hand ska tillgodoses genom produktion
av hyresfastigheter och inte genom en omvag 6ver dgarldgenhetsfastigheter.

I motionen pekar vi vidare pé risken for att ett otillrackligt regelverk pé
sikt kan visa sig i problem nar det galler bostadssociala fragor, bl.a. i den
grannelagsrattsliga regleringen, och fragor som ror forvaltning av de gemen-
samma tillgdngarna samt évriga samverkansfragor. Det galler inte minst
mojligheterna att finansiera en nédvéandig upprustning och renovering. Det
kan forutses att dessa fragor blir betydligt svarare att hantera an i exempel-
vis bostadsrattsfastigheter, dar ett tydligare regelverk finns att tillga. Trots
regeringens ambitioner att i tidigt skede utvardera effekterna av de nu fore-
slagna reglerna ar det ofrdnkomligt att foljderna av regelverket for den nya
upplatelseformen ocksa kan visa sig forst pa langre sikt. Det ar darfor rim-
ligt att redan nu ytterligare analysera de forutsattningar som ska galla for
samverkan mellan lagenhetsagarna.

Vi vill slutligen ta upp fragan om de skatterattsliga regler som foreslas
galla for agarlagenheterna. Var grundlaggande installning i denna fraga ar
att en val fungerande bostadsmarknad forutsétter skatteregler med en sa
neutral utformning som majligt i forhallande till de olika upplatelsefor-
merna. Regeringens forslag om skatteregler for dgarldgenheter behandlas i
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en sérskild proposition (prop. 2008/09:83) som inom riksdagen bereds av
skatteutskottet. Innebdrden i de férslag som laggs fram i denna proposition
ar att agarlagenheterna ges skattemassiga fordelar framfor bade bostadsrit-
ter och egnahem. For agarlagenheter foreslas taxeringsvéirden som berak-
nas enligt reglerna for vardering av hyreshus trots att de ekonomiska
forutsattningarna ar helt olika. Foljden av detta forslag &r att dgarlagenhe-
terna skattemassigt gynnas i forhallande till egnahem. Aven i férhallande
till bostadsrattslagenheter innebar de féreslagna skattereglerna att &garléagen-
heterna gynnas. Bostadsréttsforeningarna saknar de mdjligheter till skattere-
duktion for ranteutgifter som &garldgenhetsfastigheterna kommer att kunna
utnyttja till foljd av de individuellt upptagna lanen.

Var syn pa de foreslagna skatterattsliga reglerna utvecklas i en for Soci-
aldemokraterna, Vansterpartiet och Miljopartiet gemensamma motion som
vackts med anledning av den proposition som behandlas av skatteutskottet.
Det bor emellertid dven i det nu aktuella arendet framhallas att inférandet
av den nya upplatelseformen inte bor komma till stand innan ett rattvist
regelverk ocksa avseende skattefrdgorna har utarbetats.

Forslag

Mot bakgrund av de redovisade skalen anser vi att riksdagen bor avsla de
nu framlagda lagforslagen i proposition 2008/09:91. Detta innebar samti-
digt ett bifall till motion 2008/09:C3 (s, v, mp).

Som framgatt av motionen och vad vi ovan anfort utesluter vi emeller-
tid inte mojligheten att senare infora en ny upplatelseform med ett tydligt
och rattvist regelverk pa bostadsmarknaden.
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BiLaca 1

Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2008/09:91 Agarlagenheter:
Riksdagen antar regeringens forslag till

lag om &ndring i jordabalken,

lag om &ndring i aktenskapsbalken,

lag om andring i forkopslagen (1967:868),

lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970:988),

lag om dndring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfalligheter,
lag om dndring i sambolagen (2003:376).

ok wnPE

Foljdmotionen

2008/09:C3 av Carina Moberg m.fl. (s, v, mp):
Riksdagen avslar regeringens proposition 2008/09:91 Agarlagenheter.



BiLaca 2

Regeringens lagforslag

1 Forslag till lag om dndring 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 aoch
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 Féreslagen lydelse
1 kap.
1ag?
I denna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgridnsad
bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt _fastighetsut-

2. tredimensionellt _fastighetsut-

rymme: ett utrymme som ingar i en
annan fastighet 4n en tredimensio-
nell fastighet och som &r avgrinsat
béade horisontellt och vertikalt.

rymme: ett utrymme som ingdr i en
annan fastighet #n en tredimensio-
nell fastighet och som 4r avgrinsat
béde horisontellt och vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en tre-
dimensionell fastighet som inte Gr
avsedd att rymma annat dn en
enda bostadsldgenhet.

Vad som s#gs i denna balk om mark géller ocks& annat utrymme som
ingér i en fastighet eller 4r samfillt for flera fastigheter.

3 kap.

Bestimmelserna i 670 §§ till-
lampas i frdga om byggnader och
andra anldggningar som uppfyller
foljande villkor:

58

Bestimmelserna i 677 §§ till-
lampas i fraga om byggnader och
andra anliggningar som uppfyller
foljande villkor:

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

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

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

! Balken omtryckt 1971:1209.
? Senaste lydelse 2003:626.
3 Senaste lydelse 2003:626.
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2008/09:CU16 BILAGA 2  REGERINGENS LAGFORSLAG

11§

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

1. se till att de som bor i omgiv-
ningen inte utsdtts for storningar
som i sadan grad kan vara skad-
liga for hdilsan eller annars
Jorsimra deras bostadsmiljo  att
storningarna inte skdligen bor
talas, och

2. iaktta allt som fordras for att
dven i Ovrigt bevara sundhet, ord-
ning och gott skick inom eller
utanfor anldggningen.

Agaren ska hdlla noggrann till-
syn Gver 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 Jgaren har in-
rymt i sin del av anldggningen,
eller

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

Om en dgare asidosdtter sina
skyldigheter enligt forsta eller
andra stycket eller om en
nyttjanderdttshavare  dsidosdtter
de skyldigheter som enligt samma
stycken dligger en dgare, far
dgaren till en annan del av
anldggningen fora talan mot den
Jorstndmnde dgaren. Om en del av
anldggningen ingar i en sam-
fallighet som forvaltas av en sam-
fallighetsforening, far dven fore-
ningen fora talan.

12 kap.

15 §*
Under hyrestiden skall hyres- Under hyrestiden ska hyres-
virden hélla ldgenheten i saddant virden halla ldgenheten i sidant
skick som anges i 9 § forsta skick som anges i 9 § forsta

* Senaste lydelse 1987:1276.
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stycket, om ¢j annat har avtalats
eller foljer av andra stycket.

Om ldgenheten helt eller delvis
dr uthyrd till bostad, skall hyres-
vérden i bostadsdelen med skiliga
tidsmellanrum ombesérja tapetse-
ring, malning och andra sed-
vanliga reparationer med anled-
ning av ldgenhetens forsdmring
genom alder och bruk. Detta giller
dock inte, om nagot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljs-
hus, eller

2. hyresavtalet innehaller férhand-
lingsklausul enligt hyresforhand-
lingslagen (7/983:304) och de avvi-
kande bestimmelserna har tagits in
i en forhandlingséverenskommelse
enligt nimnda lag.

Foljer av ett hyresforhallande en
ritt att anvédnda utrymmen som &r
avsedda att anvdndas gemensamt
av hyresgésterna, skall hyresvir-
den halla utrymmena i sadant
skick som anges i 9 § forsta
stycket, om inte annat har avtalats.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

stycket, om infe nagot annat har
avialats eller f6ljer av andra
stycket.

Om liagenheten helt eller delvis
ar uthyrd till bostad, ska hyres-
vérden i bostadsdelen med skiliga
tidsmellanrum ombesérja tapetse-
ring, malning och andra sed-
vanliga reparationer med anled-
ning av ldgenhetens forsimring
genom alder och bruk. Detta giller
dock inte, om nigot annat har
avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljs-
hus eller en ldgenhet inom en dgar-
ldgenhetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehéller forhand-
lingsklausul enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) och de avvi-
kande bestimmelserna har tagits in
i en forhandlingséverenskommelse
enligt ndmnda lag.

Foljer av ett hyresforhallande en
rdtt att anvidnda utrymmen som Air
avsedda att anviéndas gemensamt
av hyresgisterna, ska hyresvirden
halla utrymmena i sadant skick
som anges i 9 § forsta stycket, om
inte ndgot annat har avtalats.

18g§°

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

Bestimmelserna i 18 d-18 f §§
tilldmpas inte i friga om hyres-
avtal som avser endast

1. ett méblerat rum eller en lidgenhet for fritidsdindamal,

2.en ldgenhet i ett en- eller
tvafamiljshus, nir upplatelsen inte
ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet, eller

2.en ldgenhet i ett en- eller
tvafamiljshus eller inom en dgar-
ldgenhetsfastighet, nir upplatelsen
inte ingdr i en affirsméssigt be-
driven uthyrningsverksamhet, elier

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

5 Senaste lydelse 1997:62.
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Hyran for bostadsldgenheter skall
vara till beloppet bestdmd i hyresav-
talet eller, om avtalet innehaller for-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304), i for-
handlingséverenskommelse. Detta
giller dock inte ersittning for kost-
nader som hanfor sig till ligenhetens
uppvarmning, forseende med varm-
vatten eller elektrisk strom eller
avgifter for vatten och avlopp

19 §°

Hyran for bostadsligenheter ska
vara till beloppet bestdmd 1 hyresav-
talet eller, om avtalet innehaller for-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 1 for-
handlingstverenskommelse. Detta
gilller dock inte ersittning for kost-
nader som hénfor sig till ligenhetens
uppvirmning, forseende med varm-
vatten eller elektrisk strom eller
avgifter for vatten och avlopp

1.om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och berdknings-
grunden for ersittningens storlek har faststillts genom en forhandlings-
overenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyres-

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

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

3. om kostnaden for nyttigheten péafors hyresgésten efter individuell

métning.

I frdga om bostadslédgenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av upplataren innehas med bostads-
ritt, far wutan hinder av forsta
stycket avtalas att hyran skall
anknytas till den hyra eller &rsav-
gift som upplataren betalar.

Hyran for lokaler skall ocksa
vara till beloppet bestdmd i avtalet
till den del den inte omfattar erstt-
ning som avses 1 forsta stycket
andra meningen. Utan hinder av
detta giller dock forbehall i avtalet
om att hyran skall utgd med ett
belopp som stér i visst forhéllande
till hyresgéstens rorelseintikter
eller som bestiams enligt en skrift-
lig 6verenskommelse mellan & ena
sidan hyresvirden eller hyresvir-
den och en organisation av fastig-
hetsdgare, 1 vilken hyresvirden &r
medlem, och 4 andra sidan en
organisation av hyresgister. Ar
avtalet traffat fér bestdamd tid och
ar hyrestiden minst tre ar, géller
dessutom forbehall om att hyran
skall utgd med belopp som

¢ Senaste lydelse 1988:927.

I fraga om bostadsligenheter,
som hyrs ut i andra hand eller som
av upplétaren innehas med bostads-
rétt, far #rots vad som sdgs i forsta
stycket avtalas att hyran ska
anknytas till den hyra eller arsav-
gift som upplétaren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksa vara
till beloppet bestdmd i avtalet till
den del den inte omfattar ersatt-
ning som avses i forsta stycket
andra meningen. Trots detta giller
dock forbehdll i1 avtalet om att
hyran ska utga med ett belopp som
stdr 1 visst foérhallande till hyres-
géstens rorelseintdkter eller som
bestdms enligt en skriftlig dverens-
kommelse mellan & ena sidan
hyresvirden eller hyresvirden och
en organisation av fastighetsigare,
1 vilken hyresvirden 4r medlem,
och & andra sidan en organisation
av hyresgister. Ar avtalet triffat
for bestdmd tid och #r hyrestiden
minst tre ar, giller dessutom
forbehall om att hyran ska utga
med belopp som bestidms enligt en



bestdims enligt en annan berdk-
ningsgrund 4n som nu har angetts.
Har avtal triffats i1 strid med
forsta eller tredje stycket, skall
hyran utgd med ett belopp som &r
skiligt med hinsyn framst till
parternas avsikter och 6vriga for-
héllanden nir avtalet triffades.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

annan berdkningsgrund 4n som nu
har angetts.

Har avtal triffats i strid med
forsta eller tredje stycket, ska
hyran utgd med ett belopp som ir
skiligt med hinsyn framst till
parternas avsikter och 6vriga for-
hallanden nir avtalet triiffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadsldgenhet i vissa fall nir
forhandlingsordning giller finns bestimmelser i hyresforhandlingslagen.

24a8’
Bostadshyresgister har ritt att pd egen bekostnad i ldgenheten utfora
malning, tapetsering och didrmed jamforliga atgirder. Minskar dirigenom
ldgenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt till ersittning for skadan.

Avser hyresavtalet ett enfamiljs-
hus som inte dr avsett att hyras ut
varaktigt eller en ligenhet, vilken
upplatits av nadgon som innehade
den med bostadsritt och vilken
alltjimt innehas med sadan ritt,
gdller forsta stycket endast om inte
annat har avtalats.

Parterna far triffa avtal om att
bestimmelserna i forsta stycket
helt eller delvis inte ska gdlla, 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 upplatits av
nigon 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 hyresnamnden.

Hyresgisten far overlata hyres-
ritten till sin bostadsligenhet for
att genom byte fa en annan bostad,
om hyresndmnden lamnar tillstind
till overldtelsen. Tillstind skall
lamnas, om hyresgisten har
beaktansvarda skdl for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig
oldgenhet for hyresviarden samt
inte heller andra sarskilda skail
talar emot bytet. Tillstdindet kan
forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. lagenheten hyrs i andra hand,

35 §®

Hyresgisten far overlata hyres-
ritten till sin bostadslagenhet for
att genom byte fa en annan bostad,
om hyresndmnden ldmnar tillstind
till Sverlatelsen. Tillstand ska
lamnas, om hyresgésten har
beaktansvirda skdl for bytet och
detta kan dga rum utan pataglig
olagenhet for hyresvidrden samt
inte heller andra s#rskilda skl
talar emot bytet. Tillstandet kan
forenas med villkor.

2. ldgenheten utgér en del av upplatarens bostad,

7 Senaste lydelse 1984:694.
8 Senaste lydelse 2000:1384.
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3. lagenheten &r beldgen i ett
enfamiljshus som inte dr avsett att
hyras ut varaktigt eller i ett tva-
familjshus,

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

4. ligenheten har uppldtits av nigon som innehade den med bostadsritt
och lagenheten alltjimt innehas med sédan rétt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for fritids-
andamil och hyresforhallandet inte har varat lingre &n nio maénader 1

foljd.

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

tillstdnd som avses i forsta stycket.

45a§°

Om hyresvirden och hyresgis-
ten i en sérskilt uppréttad handling
har kommit 6verens om att hyres-
ritten inte skall vara férenad med
ditt till forlangning, giller Gverens-
kommelsen om den har godkénts
av hyresndmnden. 1 f6ljande fall
giller Overenskommelsen #dven
utan sddant godkidnnande.

Om hyresviarden och hyresgis-
ten i en sdrskilt uppréttad handling
har kommit 6verens om att hyres-
ritten inte ska vara forenad med
ritt till forlingning, giller Sverens-
kommelsen om den har godkénts
av hyresndmnden. 1 f6ljande fall
giller Overenskommelsen #ven
utan s&dant godkédnnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresritt som dr férenad med ritt till f6rldngning.

2. Overenskommelsen triffas for
en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i dverenskommelsen &r att
hyresgisten inte skall ha ritt till
forlingning, om

a) [ fraga om en bostadsldgenhet
i ett en- eller tvafamilishus som

2. Overenskommelsen triiffas for
en tid om hogst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inne-
borden i 6verenskommelsen dr att
hyresgidsten inte ska ha ritt till
forlingning, om

a) i fraga om en bostadsldigenhet
[ ett en- eller tvafamilishus som

inte ingar i en affdrsmdissigt bedri-

inte ingar i en affdrsmdissigt bedri-

ven uthyrningsverksamhet, hyres-
virden skall bositta sig i ldgenheten
eller 6verlata huset, eller

b) i fraga om en bostadsligenhet

ven_uthyrningsverksamhet, hyres-
vérden ska bositta sig i lagenheten
eller Gverlata huset,

b) i fraga om en bostadsldigenhet

som upplats i andra hand, hyres-
varden skall bositta sig i ligen-
heten eller, nir hyresvirden inne-
har lagenheten med bostadsritt,
bosdtta sig i den eller Gverlata
bostadsritten.

® Senaste lydelse 2005:947.

som upplats i andra hand, hyres-
virden ska bositta sig i ldgenheten
eller, ndr hyresviarden innehar
ligenheten = med  bostadsriitt,
bosdtta sig i den eller §verlata
bostadsritten, eller

¢) i fraga om en bostadsligenhet
inom _en _dgarldgenhetsfastighet




REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

som _inte ingar i en affdrsmdssigt
bedriven _ uthyrningsverksamhet,
hyresvdrden ska bosdtta sig i eller
Overlata fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresritten hade sin
bostad i ldgenheten nir Sverenskommelsen triffades, giller Sverens-
kommelsen mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har
godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéiller
formular 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 hyresgisten att ﬂytta har hyresgésten ritt till
f6rlangning av avtalet, utom nér
1. hyresritten &r forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att

upphora i fortid,

2. hyresgidsten i annat fall
asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att avtalet skiligen icke bor
forldngas,

3. huset skall rivas och det ¢/ &r
oskiligt mot hyresgisten att hyres-
forhallandet upphéor,

4. huset skall undergad stbrre
ombyggnad och det icke dr uppen-
bart att hyresgisten kan sitta kvar i
lagenheten utan nimnvird oldgen-
het f6r genomférandet av ombygg-
naden samt det ¢j dr oskiligt mot
hyresgésten att hyresforhallandet
upphor,

5. ligenheten ¢ vidare skall
anvindas som bostad och det ¢f dr
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

6. avtalet avser en ligenhet i en-
eller tvafamiljshus och upplatelsen
inte ingar i affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet samt upp-
lataren har sadant intresse att
forfoga Gver ligenheten att hyres-
gisten skiligen bor flytta,

6 a. avtalet.avser en lidgenhet
som upplatits av nagon som
innehade den med bostadsritt och

10 Senaste lydelse 1994:817.

2. hyresgisten i annat fall har
asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att avtalet skiligen inte bor
forlangas,

3. huset ska rivas och det inte ar
oskiligt mot hyresgisten att hyres-
forhallandet upphor,

4. huset ska undergd storre
ombyggnad och det infe dr uppen-
bart att hyresgésten kan sitta kvar i
lagenheten utan ndmnvird oldgen-
het for genomforandet av ombygg-
naden samt det inte dr oskiligt mot
hyresgisten att hyresférhéllandet
upphor,

5. ldgenheten inte vidare ska
anvidndas som bostad och det infe
dr oskiligt mot hyresgésten att
hyresforhallandet upphor,

6. avtalet avser en ldgenhet i et
en- eller tvafamiljshus eller inom
en dgarldgenhetsfastighet och
upplételsen inte ingér i en affirs-
missigt bedriven uthyrningsverk-
samhet samt upplataren har sddant
intresse att forfoga Over lagen-
heten att hyresgésten skiligen bor
flytta,

7. avtalet avser en ldgenhet som
upplatits av nigon som innehade
den med bostadsritt och lagen-
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ligenheten alltjimt innehas med
sddan ritt samt bostadsrittshava-
ren har sidant intresse att forfoga
Over lagenheten att hyresgésten
skiligen bor flytta,

7. hyresforhallandet beror av
sidan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som &r
forenad med bostadstvang eller av
anstillning inom lantbruket eller
av annan anstéllning, om den dr av
sddan art att det dr nodviandigt for
arbetsgivaren att forfoga Over
ldgenheten for upplatelse &t anstill-
ningens innehavare, samt anstill-
ningen har upphort,

9. hyresforhallandet beror av
annan anstéllning &n som avses 1 7
och som upphort och det ¢ é&r
oskiligt mot hyresgdsten att dven
hyresforhallandet upphor samt, om
hyresforhallandet varat lingre &n
tre ar, hyresvirden har synnerliga
skil for att upplosa hyresfor-
hallandet, eller

10. det 1 annat fall icke strider
mot god sed i hyresforhdllanden
eller eljest &r oskiligt mot hyres-
gésten att hyresforhallandet upp-
hor.

Om hyresvirdens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
lamnar endast en del av ldgenheten
och avtalet lampligen kan forlang-
as savitt avser ligenheten i dvrigt,
har hyresgésten utan hinder av
forsta stycket ritt till sédan
forlingning.

Lamnar en bostadshyresgést sin
lagenhet eller en del av den med
anledning av att huset skall under-
gé storre ombyggnad, skall hyres-
gisten om mojligt beredas tillfille
att efter ombyggnaden hyra en
likvérdig ldgenhet i huset.

heten alltjamt innehas med sédan
ritt samt bostadsrittshavaren har
sadant intresse att forfoga over
lagenheten att hyresgésten skéli-
gen bor flytta,

8. hyresforhallandet beror av
sddan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som #r
forenad med bostadstvang eller av
anstillning inom lantbruket eller
av annan anstillning, om den r av
sadan art att det dr nodviandigt for
arbetsgivaren att forfoga Over
lagenheten for upplatelse at anstill-
ningens innehavare, samt anstill-
ningen har upphort,

9. hyresforhallandet beror av
annan anstéllning &n som avses i 8
och som upphort och det inte ar
oskiligt mot hyresgisten att dven
hyresforhéallandet upphor samt, om
hyresforhallandet har varat ldngre
an tre ar, hyresviarden har synner-
liga skidl for att upplosa hyres-
forhallandet, eller

10. det i annat fall inte strider
mot god sed 1 hyresforhallanden
eller av nagon annan anledning ar
oskiligt mot hyresgésten att hyres-
forhéllandet upphor.

Om hyresviardens intresse blir
tillgodosett genom att hyresgésten
ldmnar endast en del av ligenheten
och avtalet limpligen kan forlédng-
as savitt avser ligenheten i Gvrigt,
har hyresgiésten trots vad som sdgs
i forsta stycket rdtt till sddan
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 tillfdlle att
efter ombyggnaden hyra en lik-
virdig lagenhet i huset.
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13 kap.

Tomtratt far upplatas i fastighet
som tillhor staten eller kommun
eller som eljest dr i allmidn dgo.
Om regeringen for sarskilt fall
medger det, far tomtritt uppltas
dven i fastighet som tillhor stiftel-
se.
Tomtriétt far ¢ upplatas i del av
fastighet eller i flera fastigheter
gemensamt.

2§11

Tomtratt far uppldtas 1 en
fastighet som tillhor staten eller en
kommun eller som annars &ar i
allmén dgo. Om regeringen for et
sarskilt fall medger det, far tomt-
ritt upplatas dven i en fastighet
som tillhor en stiftelse.

Tomtritt far inte upplatas

1. i del av fastighet,

2. i flera fastigheter gemensamt,
eller

3. i en dgarldgenhetsfastighet.

Denna lag trider i kraft den 1 maj 2009.

' Senaste lydelse 1974:820.
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2 Forslag till lag om éndring i dktenskapsbalken
Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 4 § dktenskapsbalken ska ha foljande

lydelse.

7 kap.

4!

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna
eller ndgon av dem &ger eller inne-
har med tomtritt, om det finns en
byggnad pd egendomen som &r
avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen inne-
has huvudsakligen for detta dnda-
mal,

1. fast egendom som makamna
eller ndgon av dem é&ger eller inne-
har med tomtritt, om det finns en
byggnad inom egendomen som &r
avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen inne-
has huvudsakligen for detta dnda-
mal,

2. fast egendom som makarna eller nidgon av dem innehar med
nyttjanderitt i forening med byggnad pa egendomen som makarna eller
nagon av dem #iger, om byggnaden ir avsedd som makarnas gemen-
samma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta &ndamal,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande ritt, om byggna-
den eller byggnadsdelen 4r avsedd som makarnas gemensamma hem och
innehas huvudsakligen for detta dndamal,

4. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nagon av dem har
ritt att framdeles forvirva med bostadsritt enligt férhandsavtal som sdgs
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om riitten giller en ldgenhet som
nér avtalet triffades var avsedd att bli makarnas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta dindamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mébler, hushalls-
maskiner och annat inre 16sdre som &r avsett for det gemensamma
hemmet. Till gemensamt bohag riknas inte sddant bohag som anvinds
uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag riknas inte egendom som
anvinds huvudsakligen for fritidsandamal.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.

! Senaste lydelse 1991:618.
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3 Forslag till lag om &ndring i forkdpslagen (1967:868)
Hirigenom foreskrivs att 3 och 9 §§ forkopslagen (1967:868)" ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Forkopsritt far ef utovas, om

Foreslagen lydelse

382

Forkopsritt far inte utévas, om

1. forsaljningen endast avser fastighet, som har en #govidd under-
stigande 3 000 kvadratmeter och &r bebyggd med friliggande smahus
eller rad- eller kedjehus om huset #r inrittat till permanent bostad eller
bostad for fritidsindamal for hogst tva familjer,

2. staten &r siljare,

3. staten eller landstingskommun
ar kopare,

4. koparen &r siljarens make och
¢/ heller om koparen eller, nir

makar  forvérvar  gemensamt,
nagon av dem &r siljarens av-
komling,

5. forsdljningen sker pa exekutiv
auktion,

6. forsdljningen avser endast an-
del av fastighet samt koparen
redan édger annan andel i fastighet
och denna andel forvirvats pa
annat sitt 4n genom gava.

Forsta stycket 1 dger mot-
svarande tilldimpning om forsilj-
ningen avser del av fastighet.
Fragan huruvida forkopsritt far
utvas skall dirvid bedémas som
om kopet avsett den odelade
fastigheten. Sokes lagfart innan
forkopsrétt utdvas, bedomes frégan
1 stillet med hinsyn till delen, om
denna &r utbruten, eller, nir forsélj-
ningen avser omrade av fastighet,
fastighetsbildningsbeslut
meddelats.

2. forsdljningen endast
dgarldgenhetsfastighet,

3. staten &r siljare,

4.staten eller
kopare,

3. koparen 4r siljarens make och
inte heller om koparen eller, nér

avser

landsting  ar

makar  forvdarvar  gemensamt,
nigon av dem d&r siljarens av-
komling,

6. forsdljningen sker pa exekutiv
auktion,

7. forsdljningen avser endast an-
del av fastighet samt koparen
redan #ger annan andel i fastig-
heten och denna andel forvirvats
pa annat sitt 4n genom gava.

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

Forsta stycket 1 giller inte inom sadana omraden som avses i 1 § tredje

stycket.

Forkop i strid med bestimmelserna i denna paragraf ar utan verkan.

! Lagen omtryckt 1974:815.
2 Senaste lydelse 1984:301.
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Kommun som utdvat forkopsritt
ar skyldig att soka tillstdnd till
forkopet, om siljaren eller koparen
bestrider forkopsritten pa sitt och
inom tid som anges i andra
stycket. Frigan om tillstdnd till
forkOp provas av regeringen.
Tillstdnd skall vigras, om

1. egendom som avses i 1 § ¢f
ingér i forsdljningen eller ingar
ddri men e 4r beligen inom
kommunens eget omréde,

2. forkopsritten  har  utdvats
enligt 1 § forsta stycket 1-4 samt
forsdljningen endast avser egen-
dom som anges i 3 § forsta stycket
1,

3. forkopsritten har utévats enligt 1

9§’

En kommun som har utovat
forkopsrdtt dr skyldig att soka
tillstdnd till forkopet, om sdljaren
eller koparen bestrider forkops-
ritten pa det sitt och inom den tid
som anges 1 andra stycket. Fragan
om tillstand till forkop provas av
regeringen. Tillstind ska végras,
om

1. egendom som avses i 1 § inte
ingér i forsdljningen eller ingér i
Jorsdljningen men inte 4r beldgen
inom kommunens eget omrade,

2. forkopsratten  har  utovats
enligt 1 § forsta stycket 1-4 samt
forsiljningen endast avser egen-
dom som anges i 3 § forsta stycket
1 eller 2,

§ forsta stycket 5 samt férvarvaren

gor sannolikt att egendomen kommer att anvéndas som permanentbostad,
4, det dr oskiligt att forkop sker med hinsyn till férhéllandet mellan
sdljare och kopare eller villkoren for eller omstindigheterna vid forsélj-

ningen.

Ett bestridande enligt forsta
stycket skall inom en manad fran
det att forkopsritten utdvades an-
milas till inskrivningsmyndig-
heten for anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Inskriv-
ningsmyndigheten skal/ genast under-
ritta kommunen om bestridandet.
Kommunens ansékan om tillstand
till forkopet skall ha inkommit till
regeringen inom en manad fran det
att bestridandet antecknades. Om
tillstind inte soks 1 ritt tid, ir
forkopet utan verkan.

Nir en kommun utdvar forkops-
ritt 1 friga om egendom i annan
kommun, dger den kommun dir
egendomen dr beldgen pdkalla att
regeringen provar frigan om
tillstand till férkdpet. Ansokan om
sddan provning skall ha inkommit
till regeringen inom en ménad fran
det  forkOpsritten  utGvades.
Tillstand till forkopet skall vagras,

? Senaste lydelse 2000:232.

Ett bestridande enligt forsta
stycket ska inom en manad fran
det att forkopsritten utévades an-
milas till inskrivningsmyndig-
heten f6r anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Inskriv-
ningsmyndigheten ska genast under-
ritta kommunen om bestridandet.
Kommunens ans6kan 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.

Nér en kommun utévar forkops-
ritt 1 fraiga om egendom i annan
kommun, fir den kommun dir
egendomen dr beligen ansoka om
att regeringen proévar frigan om
tillstdnd till forképet. Ansékan om
sadan prévning ska ha kommit in
till regeringen inom en ménad fran
det ant forkOpsritten utdvades.
Tillstand till férkopet ska vigras,



REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2 2008/09:CU16

om forkopsritt ef far utévas enligt om forkopsritt inte fir utdvas
28. enligt 2 §.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.
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4 Forslag till lag om &ndring i fastighetsbildningslagen

(1970:988)

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)"
dels att 1 kap. 1 a § samt 3 kap. | och 1 a §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det i lagen ska infSras 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 fastighetsut-
rymme: ett utrymme som ingar i en
annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som &4r av-
grinsat bade horisontellt och
vertikalt.

2. tredimensionellt _fastighetsut-
rymme: ett utrymme som ingar i en
annan fastighet 4n en tredimen-
sionell fastighet och som #r av-
grinsat bade horisonteilt och
vertikalt,

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

Vad som siigs i denna lag om mark giller ocksd annat utrymme som
ingdr i en fastighet eller &r samfillt for flera fastigheter.

Fastighetsbildning skall ske si,
att varje fastighet som nybildas
eller ombildas blir med hinsyn till
beldgenhet, omfang och &vriga
forutsdttningar varaktigt ldampad
for sitt dndamal. Harvid skall
sarskilt beaktas att fastigheten far
en limplig utformning och tillgdng
till behovliga vigar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten skall
anvéndas for bebyggelse skall den
vidare kunna f& godtagbara anord-
ningar for vatten och aviopp.

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

3 kap.
§!’

Fastighetsbildning ska ske si att
varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hinsyn till
beldgenhet, omfing och Ovriga
forutsdttningar varaktigt lampad
for sitt &ndamél. Héirvid ska
sirskilt beaktas att fastigheten far
en lamplig utformning och tillgang
till behovliga vigar utanfor sitt
omrade. Om fastigheten ska
anvindas for bebyggelse, ska den
vidare kunna fa godtagbara anord-
ningar for vatten och avlopp.



Fastighetsbildning far inte 4ga
rum, om den fastighet, som skall
nybildas eller ombildas fo6r nytt
dndamal, inte kan antas f4 varaktig
anvéndning for sitt dndamil inom
6verskddlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller 4ga rum, om #nda-
malet med hinsyn till sin art och
ovriga omstindigheter boér till-
godoses pd ndgot annat sitt #n
genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsut-
rymme far ny- eller ombildas
endast om det star klart att &t-
girden #r lampligare 4n andra
atgiarder for att tillgodose det
avsedda dndamalet. Vid tillamp-
ningen av forsta och andra stycke-
na skall en sadan fastighets-
bildnings sirskilda karaktir beak-
tas. Darutover giller vad som fore-
skrivsil a §.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

Fastighetsbildning far inte Zga
rum, om den fastighet, som ska
nybildas eller ombildas foér nytt
andamal, inte kan antas f3 varaktig
anvindning for sitt dndamal inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning
far inte heller 4ga rum, om #nda-
malet med hinsyn till sin art och
ovriga omstindigheter bor till-
godoses pd nagot annat sitt dn
genom fastighetsbildning,.

En tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsut-
rymme fir ny- eller ombildas
endast om det star klart att at-
girden 4r lampligare 4n andra
atgdrder for att tillgodose det
avsedda &dndamalet. Vid tillamp-
ningen av forsta och andra stycke-
na ska en sadan fastighetsbildnings
sérskilda karaktir beaktas.
Dérutéver giller vad som fore-
skrivsil aoch 1 b §$.

lag*
Fastighetsbildning som medfoér 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
rittigheter som behovs for att den
skall kunna anvindas pa ett
dndamalsenligt sitt,

3. det star klart att atgarden

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

2.den tredimensionella fastig-
heten tillforsikras de rattigheter
som behovs for att den ska kunna
anvidndas pa ett &ndamalsenligt
sitt,

a) &r motiverad med hansyn till anldggningens konstruktion och

anvéndning, och

b) 4r #gnad att leda till en mera indamalsenlig forvaltning av
anldggningen eller att trygga finansieringen eller uppforandet av

anldggningen, och

4. fastigheten, om den 4r avsedd
for bostadsindamal, ir dgnad att
omfatta minst fem bostadsldgen-
heter.

* Senaste lydelse 2003:628.

4. den tredimensionella fastig-
heten, om den #r avsedd for
bostadsandamal, dr dgnad att om-
fatta minst fre bostadsldgenheter.

2008/09:CU16
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I friga om fastighetsbildning for en anldggning som #nnu inte har
uppforts giller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far

ske endast om

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

anldggningen, och

2. fastigheten kan antas fa anvind-
ning for sitt &ndamal inom en nira
framtid.

Forsta och andra styckena till-
limpas ocksd vid fastighetsbild-
ning som innebdr att ett tredimen-
sionellt fastighetsutrymme ny-
eller ombildas.

2. den tredimensionella fastig-
heten kan antas fa anvindning for
sitt indamal inom en nira framtid.

Forsta och andra styckena till-
lampas ocksa vid fastighetsbild-
ning som innebir att ett tredimen-
sionellt fastighetsutrymme  ny-
bildas eller ombildas.

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

1b§

Vid  fastighetsbildning  som
medfor att en dgarldgenhets-
fastighet nybildas eller ombildas
tilldmpas 1 a § med de tillidgg och
avvikelser som anges i andra och
tredje styckena.

Fastighetsbildningen  far  ske
endast om

1. det star klart att det utrymme
som dgarligenhetsfastigheten ska
omfatta inte inom dtta dar fore
Jastighetsbildningsbeslutet till ndgon
del har anvdnts som bostads-
ldgenhet, och

2. dgarldgenhersfastigheten  genom
Jfastighetsbildningen 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 invdttas en
eller flera gemensamhetsanligg-
ningar enligt anldggningslagen
(1973:1149). Bestimmelserna i
lag forsta stycket 3 och 4 till-
ldmpas inte | fraga om dgar-
ldgenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillimpas inte
vid sadan fastighetsbildning som
avser Gverforing av ett utrymme
fran en dgarligenhetsfastighet till
en annan dgarldgenhetsfastighet.
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Denna lag trader 1 kraft den 1 maj 2009.
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5 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:1150) om
férvaltning av samfilligheter

Hirigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:1150) om férvaltning av
samfilligheter’

dels att 26 § ska ha foljande lydelse,

dels att det i lagen ska infSras tvd nya paragrafer, 19 a och 20 a §§, av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

9a$§

Bestimmelserna | andra—fjdrde
styckena tilldmpas ndr

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

2. minst en del av anldggningen
hor till en tredimensionell fastighet
eller ett tredimensionellt fastighets-
utrymme,

3. en del av anliggningen ingar
i en samfdllighet, och

4. samfdlligheten forvaltas av en
samfallighetsforening.

En medlem i foreningen ska
Jfolia de regler som kan finnas i
stadgarna for att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom sam-
Jdlligheten.

Medlemmen ska halla noggrann
tillsyn dver att det som sdgs i
andra stycket fullgors ocksa av

1. personer som hér till med-
lemmens hushall eller som bescker
honom eller henne som gdister,

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

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

Om en medlem asidosdtter sina
skyldigheter enligt andra eller
tredje stycket eller om en nyttjande-
rittshavare asidosdtter de skyl-
digheter som enligt samma stycken

! Lagen omtryckt 1987:128.
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dligger en medlem, far fOreningen
Jora talan mot medlemmen.

20a$

Vid fastighetsbildning  enligt
3kap. 1 b § fastighetsbildnings-
lagen (1970:988) ska lantmdteri-
myndigheten se till att en sam-
fallighet som tillforsdkrar en dgar-
ldgenhetsfastighet sadana rdttig-
heter som avses i 3 kap. 1 a §
Jorsta stycket 2 ndmnda lag
Jorvaltas av en samfillighetsfor-
ening.

I fall som avses i forsta stycket
far lantmdterimyndigheten halla
sammantrdde enligt 20 § forsta
stycket for bildande av en sam-
Jallighetsforening dven om del-
dgare i samfdlligheten inte har
begdirt det.

26 §*

Registrering av samfillighetsf-
Orening sker p& ansdkan av
foreningens styrelse. Har samman-
tride for bildande av f6reningen
héllits enligt 20 § andra stycket
andra punkten, far registrering ske
ocksa pa ansSkan av den som
héllit sammantrédet.

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

Ansokningshandlingen skall inne-
halla uppgift om féreningens
postadress samt styrelseledaméter-
nas fullstdindiga namn, bostads-
och postadress och telefon. Om
siarskild firmatecknare utsetts,
skall uppgift limnas ocksd om
denne.

Registrering av en samfillig-
hetsforening sker pad ansokan av
foreningens styrelse. Har samman-
trdde for bildande av foreningen
héllits enligt 20 § andra stycket
andra meningen eller 20 a § andra
stycket, far registrering ske ocksi
pa ansékan av den som har hallit
sammantridet.

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

Ansotkningshandlingen ska inne-
hilla uppgift om foreningens
postadress samt styrelseledamoter-
nas fullstindiga namn, bostads-
och postadress och telefon. Om
sdrskild firmatecknare har utsetts,
ska uppgift limnas ocksd om
denne.

Denna lag trider i kraft den 1 maj 2009.

2 Senaste Iydelse 1995:830.
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6 Forslag till lag om #ndring 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 ndgon av dem d&ger eller
innehar med tomtritt, om det finns
en byggnad pa egendomen som &r
avsedd som sambornas gemen-
samma hem och egendomen inne-
has huvudsakligen for detta dnda-
mal,

1. fast egendom som samborna
eller nagon av dem d&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
nyttjanderitt i forening med byggnad pa egendomen som samborna eller
ndgon av dem é&ger, om byggnaden #r 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 ritt, om byggna-
den eller byggnadsdelen ar avsedd som sambornas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta &ndamal och

4. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem har
ratt att framdeles forvirva med bostadsritt enligt forhandsavtal som sigs
1 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614), om ritten giller en ligenhet som
nér avtalet triffades var avsedd att bli sambornas gemensamma hem och
att innehas huvudsakligen for detta andamal.

Samboma far i en av dem undertecknad handling anméla till inskriv-
ningsmyndigheten att en fastighet som #r lagfaren for en av dem eller en
tomtritt for vilken en av dem &r inskriven som innehavare dr gemensam
bostad for dem béda.

Denna lag trader i kraft den 1 maj 2009.

Tryck: Elanders, Véllingby 2009



