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SAMMANFATTNING

Bakgrunden till arbetet ligger i de lagandringar som trédde i kraft den 1 maj 2009. Med
hjalp av dessa blir det mojligt att inratta &garlagenheter som en ny boendeform i Sverige.
Vi vill klargora vad som galler for att fa inratta agarlagenheter i befintlig bebyggelse
samt utreda hur erfarenheter, kunskaper och forvéantningarna pa den nya boendeformen

ser ut.

Vid ett flertal tillfallen sedan 1990-talet har fragan om att fa inneha enskilda lagenheter i
flerbostadshus med &ganderatt s.k. &dgarldgenheter varit aktuell. Ar 2004 infordes
mojlighet till tredimensionell fastighetsindelning, vilket &r avgtrande for att kunna skapa
agarlagenheter. Boendeformen é&r vanlig utomlands. Lagéndringarna for hur en

agarlagenhet i Sverige ska ses paminner mest om Danmarks ejerlejigheder.

En &garlagenhetsfastighet ska innehalla endast en bostadslagenhet, som vanligtvis utgors
av lagenhetsutrymmet inklusive ett ytskikt, och inga i en sammanhallen enhet om minst
tre sadana. De kan bildas antingen i nyuppférda byggnader eller genom ombildning av
aldre byggnader dar det aktuella utrymmet inte till ndagon del har anvants som

bostadslagenhet under de senaste atta aren.

Vid fastighetshildning maste Lantmaéteriet ta i beaktande att fastigheten som bildas blir
varaktigt lampad for sitt andamal samt rattsligt forsékrad tillgang till vatten och avlopp.
Det basta sattet att forsakra en byggnad dessa tillgangar ar genom bildandet av en
gemensamhetsanlaggning eller med fastighetsbildningsservitut. En gemensamhets-
anlaggning forvaltas av en samfallighetsforening dar fastighetsagarna ar andelségare i

foreningen.

Utifran intervjuerna kan man konstatera att erfarenheten och kunskapen om amnet ar
begransad. Férvantningarna pa den nya boendeformen ar hogt stallda. Man tror bl.a. att
tillkomsten kan leda till minskat tryck pa bostadsmarknaden och ge majlighet for

fastighetsagare att utnyttja onyttiga ytor pa ett battre satt.



ABSTRACT

The background to the work lies in the legislative changes which came into effect May
1, 2009. The changes will make it possible to establish ownership condominiums as a
new form of housing in Sweden. We want to clarify how to adapt ownership condo-
miniums in existing settlements, and examine how experience, knowledge and
expectations of the new housing arrangements are.

On several occasions since the 1990s, questions have arisen to establish ownership of an
individual apartment inside an apartment-complex. In 2004, three dimensional real estate
division was introduced, which is essential to create ownership condominiums. This
housing form is used internationally. The legislative amendments on the procedures of
condominium ownership in Sweden will be most reminiscent of Denmarks
ejerlejigheder.

A condominium property should contain only one dwelling, which usually consists of
the apartment space and a surface layer, and it should be a part of a cohesive unit of at
least three such. They can be established either in new buildings or by conversion of
older buildings where no space has been used as a dwelling in the past eight years.

During a property formation the Lantméateriet must take into consideration that the
property formed becomes durable. It should be suitable for its purpose and have insured
access to water and sewage systems. The best way to assure that a building gains these
assets is through the formation of a single-unit establishment or property assessments.
Jointly-owned property areas are managed by a cooperative were the owners of the
condominiums are members.

From the interviews, it can be said that the experience and knowledge of the subject is
limited. There are high expectations of the new housing form. It is believed among other
things that the appearance may lead to less pressure on the current real-estate market.
This will also create new opportunities for property-owners to use vacant space in a
better way.
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1. INLEDNING
| detta inledande kapitel behandlas &mnesvalets bakgrund bade nationellt och
internationellt. Har forklaras &ven vad 3D-fastighetsindelning innebar somt att syfte och

fragestallningarna presenteras.

1.1. Bakgrund
Bakgrunden till vart arbete ligger i de lagandringar som tradde i kraft den 1 maj 2009.

Med hjalp av dessa blir det mojligt att inrdtta dgarlagenheter som en ny boendeform i
Sverige. Vi vill klargora for fastighetsagare vad som galler for att fa inratta agar-
lagenheter. Via intervjuer med personer som har olika anknytningar till
fastighetsbranschen har vi undersokt vilka erfarenheter och kunskaper det finns om

agarlagenheter samt vad man har for uppfattning om den nya boendeformen.

1.1.1. Bakgrund till &garlagenheter i Sverige

Vid ett flertal tillfallen sedan 1990-talet har fragan om att fa inneha enskilda lagenheter i
flerbostadshus med &dganderatt s.k. dgarlagenheter varit aktuell. | april 2000 tillsatte
regeringen en sarskild utredare for att gora en analys om for och nackdelar med
agarlagenheter samt utifran analysen se 6ver lagen for att civilrattsligt kunna lagreglera
om hur man bildar och nyttjar dessa. | mars 2002 6verlamnades betédnkandet, Att dga sin
lagenhet’, till regeringen. Betinkandet lamnades pé& remiss. VVaren 2004 &terkom den
davarande regeringen till frigan om &garlagenheter i en proposition®. | propositionen
fastslogs att det inte borde inféras nagon lagstiftning om dgarlagenheter vilket riksdagen

samtyckte till.

| april 2008 togs fragan ater upp da Justitiedepartementet presenterade ett utkast till
lagradsremiss med lagforslag om agarlagenheter. Utkastet grundade sig pa det tidigare

betankandet. | propositionen® som togs fram foreslas ett inférande av dgarlagenheter i

! Statens offentliga utredningar (SOU) 2002:21
2 Proposition 2003/04:115, Andringar i fastighetsbildningslagens forfaranderegler m.m.
® Proposition 2008/09:91, Agarlagenheter



samband med nyproduktion. Vid senare tillfalle kommer man 6vervdga fragan om att

kunna ombilda till &garléagenheter i befintliga flerbostadshus.

Proposition 2008/09:91 géllande &garlagenheter kommer 1 fortsattningen enbart att

bendamnas som propositionen.

For att kunna skapa &garldgenheter dr man beroende av tredimensionell
fastighetsindelning (3D-fastighetsindelning). Ar 2004 inférdes majlighet till 3D-
fastighetsindelning. Denna innebér att man nu kan dela in fastigheterna med en
avgransning pa hojden, pa djupet och i sidled. Nya begrepp som 3D-fastighet och 3D-
fastighetsutrymme har inforts. Det ar Lantmateriet som genomfor fastighetsbildningar.
Varen 2007 pabdrjade Lantmateriet, i samrad med Justitiedepartementet, en utvardering
av reglerna kring 3D-fastighetsbildingen. Resultatet av utvarderingen blev en rapport vid
namn Tredimensionell fastighetsindelning — uppf6ljning av de forsta arens tillampning
samt forslag till lagandringar®. Rapporten 6verlamnades till justitiedepartementet i
januari 2008 med forslag till vissa lagandringar. Vid ett remissmdéte i april 2008

diskuterades rapporten.

Den 6 november 2008 beslutade regeringen att inhdmta Lagradets yttrande Gver de
lagforslag man foreslagit i lagradsremissen. De nya reglerna planerades att trada i kraft
den 1 maj 2009. Lagradet lamnade forslaget utan erinran d.v.s. godkénde det. Enligt den
géllande lagstiftningen kan ratten till enskilda lagenheter i flerbostadshus endast tryggas
med nagon form av nyttjanderéatt, vanligtvis med hyresréatt, kooperativ hyresréatt eller
bostadsratt. Varfor maste man da genomfora lagandringar for att kunna tillata
agarlagenheter i Sverige? Eftersom agarlagenheter inte finns i Sverige i dag innehaller
svensk ratt inte nagon definition eller tydliggorande beskrivning av vad begreppet

innebér. Enligt propositionen anser man att &garlagenheter borde beskrivas som:

/...enskilda ldgenheter i flerbostadshus innehas med en ritt som
motsvarar den som agaren av en smahusfastighet har till sin
fastighet, dvs. ett slags “radhus pa hojden”./

Detta innebar en annan &ganderatt &n den man idag har till bostadsratter. Bostadsratten

ger en nyttjanderdtt till en bostadsldgenhet som &r knuten till en andel i den gemen-

* LMV-rapport 2007:15



samma foreningen som &ger fastigheten dér lagenheten finns. Det &r fOreningen som
ager det hus dar lagenheten finns vilket leder till begransningar for den enskilde att
forfoga Gver lagenheten. Bland annat kravs det beviljat medlemskap vid en overlatelse
samt ett godkannande fran foreningen vid uthyrning i andra hand. Bostadsratts-
innehavaren kan forverka sin nyttjanderatt genom att asidosatta sina skyldigheter

gentemot foreningen eller annan boende.

1.1.2. Bakgrund till agarlagenheter i utlandet

Vid lagregleringen i Sverige blickar man utomlands for att lara sig om hur man forhaller
sig till boendeformen dar. I flera lander finns sarskild lagstiftning om lagenheter i
flerbostadshus som i ndgon form &gs av innehavaren. Inte heller i utlandsk ratt ar
begreppet agarlagenheter helt klart. Det beror pa att olika lander har utformat reglerna
kring &garlagenheter pa olika satt och darfor finns det olika utlandska varianter av

boendeformen.

Man kan &ga en lagenhet antingen direkt eller indirekt. Med direkt dgande menas att det
ar den enskilde lagenhetsinnehavaren som &ger lagenheten eller en del i en ideell andel i
huset dar ldgenheten ar beldgen. Indirekt &gande betyder att det &r en juridisk person
som &ger huset och de enskilda lagenhetsinnehavarna har del i detta. Aven vid direkt
agande finns det olika varianter. En variant innebdr att den enskildes dganderéatt &r
begransad till sjalva lagenheten och att denna utgér en egen fastighet. Ovrigt som t.ex.
mark och annan gemensam egendom innehas med en saméganderétt tillsammans med de
Ovriga lagenhetsdgarna. | Danmark har man d&garldgenheter av detta slag, kallat
ejerlejigheder. En annan variant av &garldgenhetsdgande, som finns i Norge kallat
eijerseksjoner, innebdr att sjalva flerbostadsfastigheten innehas med saméganderatt av de
boende, och att de enskilda andelségarna har en nyttjanderatt till en specifik lagenhet i
huset. | Finland har man nagot som kallas aktielagenheter vilket kan sagas vara en typ av
indirekt &ganderétt. Denna typ av dgande innebér att man via ett aktieinnehav i ett
bostadsaktiebolag far en i tiden obegransad nyttjanderatt till en enskild lagenhet. Har ar
det bostadsaktiebolaget och inte de enskilda lagenhetsinnehavarna som dger huset dar
lagenheten finns. Genom aktieinnehavet anses dock den enskilde vara indirekt dgare av
det hus som aktieldgenheten finns i.



De i propositionen foreslagna lagandringarna for hur en dgarldgenhet i Sverige ska ses

paminner mest om Danmarks ejerlejigheder.

1.2. Fastighetsindelning

Agarliagenheter kan beskrivas som ett bostadsinnehav med &ganderétt till en enskild
lagenhet i flerbostadshus. Beroende av hur den svenska lagen ar utformad finns det har
skal att berora lagregleringen om indelningen av fast egendom i fastigheter. | 1 kap. 1 8
Jordabalken (JB) sags:

/”’Fast egendom é&r jord. Denna ar indelad i fastigheter.”/

Fastighetsindelning kan &ndras av lantmaterimyndigheten genom ett beslut om att ny-
eller ombilda fastigheter. | samband med andringen faststalls nya granser for de berorda
fastigheterna. | fastighetsbildningslagen (FBL)® finns alla regler for fastighetsbildning.

| traditionell mening avser begreppet fastighet ett fastighetsindelat markomrade som pa
marken avgransas pa ett visst satt gentemot andra fastigheter.

markyta

Bild 1. Traditionell fastighet (A)

% Fastighetsbildningslagen 1970:988
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1.2.1. 3D-fastighetsindelning

Fastighetsbegreppets innebdrd andrades i manga avseenden nar reglerna om tre-
dimensionell fastighetsindelning trddde i kraft den 1 januari 2004. Det nya slaget av
fastighet avgransas med faststallda granser bade i vertikalplanet d.v.s. i hojd- och
djupled och horisontelit.

Vid inférandet av 3D-fastighetsindelning gavs mdjlighet att infora, dock i begrénsad
man, uppdelning av byggnader och andra anlaggningar i flera fastigheter. Tanken med
detta var att dela upp storre, kapitalkravande och komplicerade anldggningar med flera
verksamhetsutdvare till mindre och mer latthanterliga objekt for att férvaltningsmassiga
fordelar skulle uppnds. Det blev dock inte s att det enbart galler vid komplicerade
anlaggningar utan dven dar vinster i forvaltningshanseende kan pavisas. En
bostadsréattsforening kan, om vissa villkor ar uppfyllda, dela upp sin byggnad i olika
fastigheter for att renodla sin verksamhet till att enbart forvalta bostader och éverfora
forvaltningsansvaret for de kommersiella lokalerna till annan forvaltare av

skattetekniska skal.

Man bor veta att reglerna normalt inte tillater tredimensionell indelning av fastigheter i

flerbostadshus for att skikta bostadshuset i flera fastigheter.

markyta

Bild 2. 3D-fastighet (B)
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1.3. Syfte

Syftet med denna uppsats ar att studera mojliggérandet av dgarldgenheter i befintlig
bebyggelse. Vi vill dven undersoka vilka erfarenheter och kunskaper det finns om
agarlagenheter samt vad personer fran olika yrkesomraden med anknytning till

fastighetsbranschen har for forvantningar pa den nya boendeformen.

1.4. Fragestallningar

Vi kom fram till féljande tva relevanta fragestallningar:

e Under vilka férutsattningar kan agarlagenheter etableras i befintlig bebyggelse?
Med denna fragestéllning ska vi utifran propositionen och aven de lagandringar som har

genomforts, utreda var begransningarna finns.

e Vilka erfarenheter och kunskaper finns det om &garlagenheter samt vilka
forvantningar har personer fran olika yrkesomraden med anknytning till
fastighetsbranschen pa den nya boendeformen i Sverige?

Denna fragestallning kommer att besvaras genom att intervjuer genomférs med personer
ur olika yrkesgrupper inom fastighetsbranschen som pa olika satt har anknytning till

agarlagenheter.

12



2. METOD
Syftet med metodkapitlet ar att beskriva arbetets tillvadgagangssatt. Har redovisas dven
forklaringar géllande forhallningssattet till insamlat material. Avgréansningarna for

arbetet klargors.

2.1. Utredningsansats
| ett forsta skede har rattskallorna varit utgangspunkten for att lasa in oss pa den nya
lagstiftningen. Propositionen har varit den framsta kallan vilken storsta delen av arbetet

utgar fran.

Vi har anvant oss av semistrukturerade intervjuer®. Vid val av denna intervjuform tog vi
hansyn till att detta ar ett nytt &mne dar de olika personerna har olika kunskaper och
erfarenheter om just &garladgenheter. Darfor var det battre att de fick beratta och delge
oss sina kunskaper men att vi hade en mall att folja for att kunna fylla pa med fragor dar
vi anség att svar saknades. Dar majlighet har getts har vi traffats for ett personligt mote
annars har vi mailat underlaget till personen i fraga som aven svarade via mail. Da vi har
ansett att det har behovts forklaringar pa de mailade svaren har vi aterkommit till den
som lamnat svaret och bett om fortydligande, vilket de har stallt upp pa.
Intervjupersonerna vi har valt har olika anknytning till boendeformen &garléagenheter.
Utifran intervjumallen har vi hamtat fragor med hansyn till personens kunskap,
erfarenheter och mojligheter att ge svar. En av vara intervjupersoner arbetar som
amnesrad for regeringen och har darfor haft svart att fritt svara pa alla fragorna. Vi har

accepterat hans ibland knapphéndiga svar.

2.1.1. Abduktiv ansats

[Till skillnad fran forskare har en utredare eller nagon som arbetar med
utvecklingsarbete inte ambitionen att producera kunskap i form av teorier.
Salunda kan man inte séga att utrednings- eller utvecklingsarbete ar vare sig
utpraglat deduktivt eller induktivt i vetenskaplig mening./ ’

® Kvale, 2008, s. 117
" Patel, 2003, s. 25
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Da vi inte hade nadgon sjélvklar teori att ta avstamp i arbetade vi utifran en abduktiv
ansats. Detta innebdr ett mellanting mellan de renodlade ansatsformerna deduktiv och
induktiv. Deduktiv metod innebér att forskaren stéller upp hypoteser. Hypoteserna kan
sdgas vara pastdenden om faktiska forhallanden. Utifran hypotesen undersoks hur de
empiriska konsekvenserna som kan harledas ur en teori Overensstammer med de
faktiska forhallandena. Vid induktiv metod samlar forskaren information som sen

formuleras till en egen teori.?

2.1.2. Datainsamling

For att fa reda pa under vilka forutsattningar det gar att etablera agarlagenheter i
befintlig bebyggelse har information sokts i olika litteratur. Det var svart att hitta
litteratur, forutom propositionen, som inte enbart var av informativ karaktér eftersom
det var en ny lagandring som inte ens hade tratt i kraft vid tiden for igangsattningen av

vart arbete.

Genom att genomfora fem intervjuer med sex personer fran olika yrkesomraden med
anknytning till fastighetsbranschen har vi kunna svara pa fragorna om vilka erfarenheter
och kunskaper det finns om agarlagenheter samt vilka forvéantningar de har pa den nya
boendeformen i Sverige. Efter rekommendationer sokte vi upp personer, dar kontakt
knots via telefon eller mail. Dar mdojlighet fanns, tre stycken, bokades tid for ett
personligt mote dar intervjun genomfordes. De tva Ovriga hade ingen mojlighet att

traffa oss, darfor genomfordes deras intervjuer via mail.

Intervjufragorna togs fram genom att vi ville ha 6ppna fragor dar vi fick svar pa var
fragestdllning gallande erfarenheter, kunskaper och forvantningar pa den nya
boendeformen. Fraga 1-16 och 22 i intervjuguiden stélldes till samtliga intervjupersoner
medan frdga 17-21 endast stalldes till de som genomfort eller projekterar for

agarlagenheter.

Intervjuerna genomfordes pa de olika personernas arbetsplats. Varje intervju tog ca 1
timme. De personliga intervjuerna spelades in pa diktafon och transkriberades sedan.
Mailintervjuerna skickades ivdg med I6fte om retur senast en vecka senare. Vid retur

® Halvorsen, 1992, s. 25, 45
14



var svaren redan sammanstéllda under respektive fraga. Vi har sedan tidigare inte nadgon

relation till de intervjuade.

Intervjuerna redovisas sammanstallda under respektive fraga. I de fall avvikande svar

forekommer lyfts dessa fram, &ven intressanta citat redovisas

2.1.3. Urval

Nedanstaende personer har valts ut for interjuver utifran deras olika anknytningar till
agarlagenheter. Vid sékning pa internet kom det till var kannedom att UIf Karmeback,
arkitekt, genomforde ett &garlagenhetsprojekt i Ystad. Efter samtal med programledaren
for var utbildning fick vi uppslaget till att intervjua professor UIf Jensen pa LTH
eftersom han har mycket kunskap om &garlagenheter via olika studier. Lars Westeman
pa Fastighetsagarna Syd i Malmo valde vi utifran hans koppling till fastisghetséagare.
Vid ytterligare sokningar pa internet fann vi att TrelleborgsHem projekterade for
agarlagenheter. Under inlasningen av propositionen hittades Mikael Gullikssons,
amnesrad pa Justitiedepartementet, namn. Eftersom &garlagenheter ar nytt for Sverige
fanns det inte manga personer med erfarenheter och kunskaper att tillga. Dérav blev det

endast fem genomfdrda intervjuer.

2.1.4. Felkallor

De som har visat sig positiva till den nya boendeformen har fatt stérre medialt utrymme
och darfor har vi vid sokningar pa internet av naturliga skal framst kommit i kontakt
med personer som har denna vardering. Vart arbete redovisar inget tvarsnitt av hur den
egentliga uppfattningen om &garlédgenheter i Sverige ar utan redovisar endast intervju-

personernas svar.

2.2. Avgransningar

Vi har valt att avgransa oss till vilka mojligheter eller begrénsningar lagandringarna
kommer att innebéra for byggandet av &garldgenheter i befintlig bebyggelse. Vi tar upp
3D-fastighetsbildning eftersom det ligger till grund for att kunna avgransa en fastighet
pa sadant satt att man kan ha olika fastigheter i en och samma byggnad. Vid val av

intervjupersoner har vi forsokt fa en spridning fran olika yrkesgrupper inom fastighets-
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branschen. Da amnet ar nytt och obekant hos gemene man valde vi bort sadana

intervjuer.

2.3. Disposition

Rapporten bestar av fem kapitel och ar disponerad pa féljande séatt:

Kapitel 1 Inledning

Inledningsvis behandlas &mnesvalets bakgrund bade nationellt och internationellt, syfte

och fragestallningar.

Kapitel 2 Metod
| kapitlet beskrivs arbetets tillvagagangssatt. Har tas ocksa upp felkéllor med forklaring

till vart forhallningssatt till insamlat material samt de gjorda avgransningarna.

Kapitel 3 Underlag fran propositionen
Hér beskrivs for lasaren hur propositionen, som ar arbetets huvudkalla, ser ut samt vilka

lagandringar den har lett fram till.

Kapitel 4 Empiri och analys

Utifran fragestallningen om vilka erfarenheter och kunskaper det finns om
agarlagenheter samt vilka forvantningar personer fran olika yrkesomraden med
anknytning till fastighetsbranschen har pd den nya boendeformen i Sverige har
intervjuer utforts och har redovisas bade intervjupersonerna och deras svar. Har

analyseras svaren.
Kapitel 5 Avslutning

| detta avslutande kapitel redovisas slutsatsen och forfattarnas personliga asikter om

amnet diskuteras.
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3. UNDERLAG FRAN PROPOSITIONEN
Avsikten med kapitlet ar att utifran propositionen forklara bakgrunden samt redogéra
for de lagandringar som galler dgarlagenhetsfastigheter. Utifran detta kan analysen

genomfdras och rapportens syfte uppfyllas.

3.1. Lagstiftning

3.1.1. Forarbeten

En dgarlagenhet &r en egen s.k. 3D-fastighet i ett flerbostadshus. Innehavaren har direkt
aganderatt, vilket kan jamforas med &gandet av ett smahus och kan sjalvstandigt
overlata, pantsatta eller hyra ut lagenheten. For att bilda en &garlagenhet kravs det att
den ingar i en sammanhallen enhet om minst tre dgarlagenheter. Lagenheterna inom den
sammanhallna enheten far endast atskiljas av mellanvéaggar, bjéalklag eller gemensamma
anordningar som trapphus och liknande.

u

Bild 3. Inte sammanhallen enhet Bild 4. Sammanhallen enhet

Agarlagenheter kan bildas antingen i nyuppforda byggnader eller genom ombildning av
aldre byggnader dér det aktuella utrymmet inte har anvénts som bostadslagenhet under
de senaste atta aren. Det ar Lantmateriet som genomfor fastighetshildningen. En
agarlagenhet ska som regel fa del i en samfallighet som forvaltas av en samfallighets-

forening i vilken dgarna till lagenheterna ar medlemmar.
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Vissa nya grannelagsréattsliga regler foreslogs. Den storsta forandringen jamfort med
bostadsrattslagen &r att en &dgarldgenhetsinnehavare vid stérning kan bli skyldig att betala
vite. Ett sddant arende ska behandlas i allman domstol och inte i hyresnamnd som géller

for bostadsratter.

3.2. Villkor for fastighetsbildning avseende agarlagenheter

Vid nyproduktion av bostader &r det mojligt att valja boendeformen &garlagenheter om
man tanker producera en fastighet med bostédder och de for bostdderna gemensamma
utrymmen som t.ex. trapphus och férradsutrymmen. Aven da man tanker sig ett hus med
bade bostadslagenheter och kommersiella lokaler ar det majligt att vélja boendeformen
agarlagenheter, vilket kan komma att bli vanligt i storstdderna som en form av
fortatningsprojekt dar man bygger bostader ovanpa befintliga hus.

Regeringen har grundat sitt beslut om utformningen av lagstiftningen for dgarlagenheter
pa att de enskilda lagenheterna innehas med direkt dganderatt och utgor sarskilda
fastigheter, vilka ska vara 3D-fastigheter. Rattigheter till marken som byggnaden star pa
och det tilltrade till byggnaden som behdvs for att kunna nyttja sin agarlagenhet ska
knytas till lagenheten. Medlemskapet i samfallighetsforeningen ar oupplosligt knutet till
agandet av lagenheten. Det betyder att nar man anvander ordet dgarlagenhet sa innefattar
det inte enbart en ratt till en bostadsldgenhet utan &ven de rattigheter till t.ex. stammar,

trapphus och hiss som kravs for att dgarldagenheten ska fa en andamalsenlig verkan.

3.2.1. Allmanna bestammelser om fastighetsbildning

Ett av kraven som Lantmateriet maste ta i beaktande vid fastighetsbildningen av
agarlagenheter &r att fastigheten som bildas med hansyn till lage, storlek och 6vriga
forutsattningar blir varaktigt lampad for sitt andamal.® | FBL 3 kap. anges dessa krav, se
sidan 46.

Fastighetsbildning far inte 4ga rum om fastigheten som ska ny- eller ombildas far ett nytt
andamal. Inte heller om andamalet till sin form och &vriga omstandigheter bor

tillgodoses pa nagot annat sétt an via fastighetshildning. | FBL 3 kap. 9 § anges att

% Proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 47
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undantag kan goras fran kraven pa varaktig lamplighet under forutsattning att
fastighetsindelningen forbattras och att en mer andamalsenlig indelning inte motverkas.

Fastighetsbildning far inte ske mot gallande detaljplan, fastighetsplan eller omrades-
bestammelser enligt FBL 3 kap. 2 8. Enligt FBL 3 kap. 3 § far fastighetsbildning inte ske
da det forhindrar omradets praktiska anvandning, om det orsakar olamplig bebyggelse

eller dd motverkan av planléaggning av omrédet finns. *°

Enligt regeringen var det naturligt att de bestdimmelser som géller for annan fastighets-
bildning ocksa ska galla for fastighetsbildning som avser ny- eller ombildning av agar-
lagenhetsfastigheter. Lika naturligt ska det vara att dgarlagenhetsfastigheters sarskilda
karaktar observeras vid tillampningen av de allménna villkoren for fastighetsbildning i
FBL 3 kap. 1 §*, se sidan 46.

3.2.2. Ovriga villkor for fastighetsbildning avseende agarlagenheter

Regeringen ansag det dnskvart att en sa stor rattsliknet som mojligt mellan bildandet av
agarlagenhetsfastigheter och andra slag av 3D-fastigheter fanns. De nuvarande reglerna i
FBL 3 kap. 1 8 som hindrar bildandet av dgarldgenheter och andra mindre
tredimensionella fastigheter ska inte gélla vid bildandet av &garlagenhetsfastigheter, FBL
3 kap. 1 b §, se sidan 47. For att forhindra eventuellt oldmpliga fastighetsbildningar
infordes kompletterande bestammelser som géller enbart for bildandet av dgarlédgenheter.
Fragor som ror samverkan mellan fastigheter ar av central betydelse da &garlagenheter i
stort sett alltid &r beroende av andra fastigheter.*?

Agarliagenhetsfastigheter ska endast kunna bildas om det star klart att atgarden &r
lampligare an annan fastighetsbildning for att tillgodose det avsedda d&ndamalet. Det ska
inte vara ett skal fran lantmaterimyndighetens sida att hanvisa till upplatelse av
nyttjanderatt, t.ex. bostadsratt, for att hindra bildandet. Bestdmmelsen i FBL 3 kap. 1 §
hindrar inte agarlagenhetsbildning i fall som overensstimmer med ovanstaende. Inte
heller i fall dar bildandet av &garlagenhetsfastighet utgor den mest dndamalsenliga
fastighetsrattsliga I6sningen. | alla forekommande fall ska 3D- fastighetsbildning endast

genomforas i klart befogade fall och alltid vara ett andrahandsval till traditionell

19 proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 47
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fastighetsbildning. Lagen ger dock storre mojligheter till att inrdtta dgarldgenheter i

flerbostadshus. *3

3.2.3. Agarlagenhet for bostadsandamal

En dgarlagenhetsfastighet ska innehalla endast en bostadslagenhet. Vid bildandet maste
fastigheten innehalla minst tre sammanhingande lagenheter. Man kan aga flera
fastigheter dér man sjélv bor i en lagenhet medan man hyr ut de andra. Vid fastighets-
bildandet av &garlagenhetsfastigheter ska lantméaterimyndigheten ta stallning till om
utrymmet, som ska komma att anvandas som bostad, har sadan storlek och utformning

att det kan fungera som en sjalvstandig bostadslagenhet.'*

3.2.4. Férhindra uppsplittring av fastighetsbestandet

Det finns sparrar uppsatta for att férhindra uppsplittring av fastighetsbestandet dar det
klart och tydligt framgar att atgarden, d.v.s. att genomfora 3D-fastighetshildning, maste
vara motiverad med hansyn till anldggningens konstruktion och anvandning eller att det
ska leda till en mer andamalsenlig forvaltning av anlaggningen samt att det tryggar

finansieringen eller uppférandet av anlaggningen.*

Vid begédran om att genomfora fastighetsbildning av ett kontorshus for att dela upp
fastigheten i olika kontorsfastigheter eller for att dela upp ett befintligt flerbostadshus i
olika flerbostadsfastigheter kommer dessa att avslas.*

Lantmaterimyndigheten maste i varje enskilt fall ta stallning. Undantag fran reglerna

kommer darfor att kunna goras.*’
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3.2.5. Agarlagenheter i nyproduktion
Tills vidare ska &garlagenheter endast kunna bildas vid nyproduktion. Med nyproduktion
avser man:
- fran grunden nyuppfoérda byggnader,
- tillbyggnader ovanpa befintliga byggnader, t.ex. nya vaningsplan med
agarlagenheter, och
- aldre byggnader som byggs om till flerbostadshus som inte inom atta ar fore

fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har anvants som bostadslagenhet.*®

Inledningsvis ska det inte vara tillatet att ombilda hyresratter, bostadsratter eller
kooperativa hyresrétter till d4garlagenheter. Detta stallningstagande har gjorts utifran att
agarlagenheter ar en oprévad boendeform i Sverige. | startskedet har man valt att ga
forsiktigt fram och valjer darfor att begransa mojligheterna till dgarldgenhetsbildandet
for att forst se hur det paverkar boendesituationen. Aven med hansyn till de politiska
meningsskiljaktigheter som finns angaende om det &r en behdévd och lamplig boende-
form valjer man att ta det varsamt. Innan man tillater ombildning av befintliga bostads-
lagenheter till &garlagenheter vill regeringen att en bred Oversyn av reglerna for

ombildning genomfors.*

Regeringen ser inga skal emot att inratta agarlagenheter i utrymmen, t.ex. forrads-
utrymme, i befintliga bostadshus som inte &r eller har varit bostadsutrymme som byggs
om for att bli bostader. Det finns mycket som talar for att mojligheten till dgarlagenheter

i sdédana utrymmen kommer att bli mycket vardefull.2°

3.2.6. Antalet fastigheter

Agarlagenheter far endast bildas om de ingdr i en sammanhallen enhet om minst tre.
Detta krav stéller man for att undvika en alltfor komplex fastighetsindelning med alla de
problem som detta kan medféra. Man vill skapa funktionella forutsattningar for sam-
verkan mellan de narliggande bostadsfastigheterna. For reglering av samverkans- och
grannelagsréttsliga fragor finns det storre majligheter att lyckas om &garlagenhets-

fastigheterna ligger ndra varandra och ar minst tre till antalet. Man l6ser detta genom att
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bilda samféllighetsforeningar som forvaltar de gemensamma utrymmena d.v.s.
gemensamhetsanlaggningen. For att enligt denna modell kunna forvalta pa ett bra satt
kravs det att antalet medlemmar ar fler an tva, darav valet av tre agarlagenhets-

fastigheter.”

3.2.7. Luftfastigheter
For att minska uppkomsten av luftfastigheter” finns det vid 3D-fastighetsbildning
begransande villkor for planerade men annu inte uppforda byggnader. Det ska under
vissa begransade forutsattningar vara tillatet att bilda agarlagenhetsfastigheter aven i
icke uppfdrda bostadslagenheter. Reglerna ska vara samma som vid bildandet av andra
3D-fastigheter d.v.s.:
- fastighetsbildningen ar nédvandig for att trygga finansieringen eller uppférandet
av bostadslagenheten, och
- det kan antas att agarlagenhetsfastigheten far anvandning for sitt andamal inom
en néra framtid.
Lantmaterimyndigheten ska besluta om en tidsrymd inom vilken fastigheten ska vara

uppférd och kunna forlanga denna om behov finns.??

P& samma satt som fastighetsbildning av 3D-fastigheter kan ske innan en byggnad &r
uppford kommer &garlédgenhetsfastigheter att kunna bildas i fortid vilket kan ha stor
betydelse for att underldtta finansieringen samt oka koOparens inflytande under
byggtiden. De risker det kan medfora for en kdpare av en annu inte uppford fastighet ska
beddémas enligt de avtalsrattsliga reglerna och inte genom reglerna for fastighets-
bildning.?

For att trygga finansieringen eller uppférandet av en anldggning kan man genomféra 3D-
fastighetsbildning da det avser ny- eller tilloyggnadsprojekt dar fastighetséagaren &r i

behov av externa intressenter for att kunna satsa pa projektet.

2! proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 58
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3.2.8. Agarlagenhetsfastigheters granser

Det saknas konkreta hallpunkter for avgransningen mot andra fastigheter eller mot
samfallda utrymmen for 3D-fastigheter likasa for agarlagenhetsfastigheter. Har ar det
upp till lantméterimyndigheten att vid fastighetsbildningen ta hansyn till det enskilda
fallet och skapa berattigade grénser. En tumregel for grénsdragningen bor vara att
lagenhetsutrymmet inklusive ett ytskikt utgér avgransningen for &garldgenhets-
fastigheten. Det kan i vissa fall vara lampligt att t.ex. tillhérande balkong eller uteplats
som ar i direkt anslutning till garlagenheten far inga i fastigheten. Lantmateriet har
upprattat riktlinjer for vad som ska vara avgransande for agarlagenhetsfastigheter. Dessa
granser kommer att underlatta for agaren for att forsta var underhallsansvaret borjar och

slutar.?

3.2.9. Agarlagenhetsregistrering

Agarliagenheter ska registreras pa samma satt som 6vriga fastigheter i fastighetsregistret.
Nér en nybildad fastighet registreras i fastighetsregistret allménna delar ges den en unik
registerbeteckning. Enligt regeringens mening ska &garlagenheter bade i fastighets-
registret och i registerkartan kunna identifieras som &garlagenhetsfastigheter. Detta ar
samma forutsattningar som galler for andra 3D-fastigheter.?

3.2.10. Annan 3D-fastighetsbildning for bostadsandamal

For att skapa en dverensstammelse om vad som géller for bildandet av 3D-fastigheter
har beslut tagits att &ndra regeln att det ska vara minst fem bostadslagenheter till att det
ska vara minst tre i en sammanhallen enhet eftersom man har beslutat att det passar bast
vid bildandet av agarlagenhetsfastigheter. Man anser att en sadan forandring gor det

méjligt att genomfora fler potentiella bostadsbyggnadsprojekt.?
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3.3. Samverkansfragor

3.3.1. Rattigheter vid fastighetsbildning

Vid en fastighetsbildning, som &r avsedd for bebyggelse, ska varje fastighet vara réttsligt
forsakrad tillgang till vatten och avlopp for att anses vara anpassad for sitt andamal.
Dessa krav finns formulerade i FBL 3 kap. 1 8 och krdver ingen sérskild andring i lagen

i samband med inférandet av &garlagenheter.?’

Det basta sattet att forsakra en byggnad dessa tillgangar & genom bildandet av en
gemensamhetsanldggning eller ett fastighetsbildningsservitut. Det &r obligatoriskt med
en samféllighetsforening som forvaltar de gemensamma anordningarna i en byggnad dér

det ingdr 4garlagenheter.?

3.3.2. Gemensamhetsanlaggning
En byggnad med enbart dgarlagenheter eller med blandad boendeform, som t.ex.

agarlagenheter och hyreslagenheter, kommer att bestd av flera fastigheter som ar
beroende av varandra. De gemensamma behoven kan uppnas genom bildandet av en

gemensamhetsanléaggning eller ett fastighetsbildningsservitut.

Behovet tillgodoses bast genom att inrdtta gemensamhetsanlaggningar for de gemen-
samma anordningarna som t.ex. yttertak, fasad och stommar. En gemensamhets-
anlaggning forvaltas av en samfallighetsférening dar fastighetsagarna ar andelségare i
foreningen.?® Det &r reglerat i anlaggningslagen hur foérvaltningen av gemensamhets-

anlaggningen ska ske.

3.3.3. Samfallighetsforeningen

Samfallighetsforeningen som bestar av agarlagenhetsdgarna ska utse en styrelse som
forst ska formulera stadgarna. Dérefter kan de ansfka om registrering hos Lantmateriet
och blir i och med registreringen en juridisk person. Namnet ska innehalla ordet
samfallighetsforening. Forslag om att dgarlagenhetsforening skulle inga i namnet fanns
men regeringen ansag att det kunde vara missvisande da foreningen ska forvalta en

samféllighet och inte sjélva &garldgenheterna. Styrelsens uppgift ar bl.a. att verkstalla de
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beslut som fattas pa foreningsstamman, skota drift och underhdll och genomfora
nodvandiga nyinvesteringar. De ska uppratta en drift- och underhallsplan som ska
innehalla berakningar av kostnaderna. Styrelsen &r &ven ansvarig for foreningens
rakenskaper, att informera stimman om forvaltning och ekonomi, inneha register over
de fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen samt namn och adress till dgarna

av agarlagenheterna.®

Samfallighetsforeningens stdmma ar den som tar besluten. Alla medlemmar som har
betalat sin medlemsavgift har ratt att delta i féreningens beslutsfattande. Det ar vanligast
att beslut fattas genom rdstning dar varje fastighet har en rost oavsett antalet dgare.
Normalt gar beslutet igenom om majoriteten rostar for men i vissa sarskilda fall kravs
det 2/3 av rosterna, till exempel vid andring av stadgarna. Av stadgarna framgar hur ofta
foreningsstamman ska hallas. Vanligtvis sker det en gang om aret men styrelsen kan
kalla till ytterligare stamma ifall det dyker upp en viktig frdga som inte kan vanta till

nastkommande ordinarie stamma.**

3.4. Grannelagsrattsliga fragor

Det &r viktigt att ta hansyn till miljon vid bildandet av en &garldgenhetsfastighet. En
fastighetsbildning far inte ske om brukaren riskerar att utsattas for sanitara olagenheter,
storningar fran omgivningen eller buller. Samtidigt ska person som nyttjar en fast egen-
dom ta hansyn till kringliggande fastigheter. Agaren till fastigheten &r aven ansvarig for
de personer som ingar i hushallet, sina besokare och personer som utfor renoveringar i
agarlagenheten. En bostad far inte brukas pa sadant satt att det finns risk for olagenheter

for grannfastigheterna.

Regeringen ansag att det behovdes kompletterande regler géllande stérningar som kan
forsdmra boendemiljon for grannar. Liknande regler som géller for bostadsratter ska
galla for agarlagenheter. Samfallighetsforeningens medlemmar &r tvungna att folja de

regler som antagits gallande ordning och skyldigheter. Om en medlem inte foljer

%0 |_agen om forvaltning av samfalligheter 1973:1150
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normerna ska foreningen kunna ansoka om vitesforelaggande. Sadan ansokan gors av

medlem eller samfallighetsforeningen till allman domstol.*®

3.5. Overléatelse, pantsattning och forkopsratt av dgarlagenheter

De regler som galler for dvriga fastigheter ska &ven inkludera 3D-fastigheter d.v.s.
agaren ska skrivas in i fastighetsregistret och fastigheten ska kunna belanas.
Foreskrifterna géller &ven de fastigheter som inte ar bebyggda an s.k. luftfastigheter.
Agaren till en dgarlagenhet ska fritt kunna 6verlata denna till vem han behagar. Dessa

lagar finns redan och kraver inga andringar.>

Vid forsaljning av fast egendom har kommuner i vissa fall forkdpsratt. Kommunen

kommer inte ha ndgon férkopsratt vid 3D-fastighetsforsaljningar.®

3.5.1. Agarlagenheter i nybyggnation
Det finns ett omfattande regelverk som ror byggandet av olika typer av bostadshus.
Reglerna skiljer sig at for smahus och flerbostadshus. Foreskrifterna ska skydda

bestéllaren och sakerstélla att vissa kvalitetskrav uppfylls.

Vid byggnationen av ett smahus ska det tecknas en forsakring som tacker fel och skador
i tio &r. Konsumenten har aven ett rattsligt skydd som hindrar att denne blir bunden till
ett oférdelaktigt avtal samt ett fullgérande- och avhjalpandeskydd. Konsumenten anses
vara den svagare parten i forhallande till en naringsidkare och lagen é&r till dennes

fordel. %

Samféllighetsforeningen, som dar en juridisk person, antas agera som byggherre och
upphandlar entreprendr for uppforandet av dgarlagenhetsfastigheten. Det kan jamforas
med nér en bostadsrattsforening upphandlar byggandet av ett flerbostadshus. Eftersom
det &r en juridisk person som ar byggherre galler inte konsumenttjanstlagen utan istéllet

entreprenadbestammelser, darfor ska man 4ven teckna en separat byggfelsforsakring.®’
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3.6. Upplatelse av agarlagenheter

3.6.1. Uthyrning av agarlagenheter

Uthyrning av agarlagenheter jamstalls med uthyrning av smahus. Det innebar att det ar
fritt for agaren att upplata bostaden till vem han/hon onskar. | debatten angaende fri
uthyrning framkom det fragor om hur det ska undvikas att agarlagenheter enbart
anskaffas i syfte att placera kapital och darmed eventuellt skapar oseridsa hyresvardar. |
hyreslagen finns det tvingande regler som forhindrar oskéliga hyror. Det medfor att en
agare till en dgarlagenhet inte ar garanterad att kunna fa sina utgifter tackta da han hyr ut
bostaden. Hyresgasten har redan idag rattigheter och skyldigheter som &r férankrade i
lagen och som ar tvingande till hyresgastens fordel. Dessa regler ska dven appliceras pa

uthyrningen av agarlagenheter.®

Eftersom en agarlagenhet innehas med direkt agande blir det frdgan om en forstahands
upplatelse da den hyrs ut. Hyresgasten har dock ett svagare besittningsskydd p.g.a. att
det inte finns nagon rétt till forlangning av hyreskontraktet da hyrestiden har gatt ut om
bostaden ar beldgen i ett en- eller tvafamiljshus. Om parterna inte avtalat om nagon
hyrestid kan hyresvdrden sédga upp avtalet om det avser en dgarlagenhet och det finns
sarskilda skal for uppsagningen, enligt JB 12 kap. 46 § 6 p, se sidan 44. Ett sadant skal
skulle kunna vara att &garen behdver bo i lagenheten. Uppsédgningstiden &r émsesidigt
tre manader om det galler en bostadsldagenhet och hyrestiden varat langre &n tre

manader.>® Parterna har dock ratt att forhandla om langre uppsagningstid.

3.6.2. Tomtrattsupplatelse i agarlagenheter

Tomtratt far inte férekomma vid bildande av dgarlagenheter, inte heller i en del av
fastigheten eller flera fastigheter gemensamt. Avsikten med dgarldgenhetsfastigheter ar
att de ska innehas med direkt &gande och kan d&rfor inte kombineras med tomtrétt.
Dessa regler galler redan for 3D-fastigheter och appliceras dven pa agarlagenhets-

fastigheter.*°

%8 Proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 98
% Hyreslagen 4 § 3 p, )
“% proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 101
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3.7. Befintliga regler som omfattar agarlagenheter

3.7.1. Onyttiga agarlagenheter

Nuvarande regler for inlésen av 3D-fastigheter som inte langre tjanar sitt andamal galler
aven for dgarldgenhetsfastigheter. Dessa regler ar fastlagda i FBL 8 kap. 5-7 8§ for att
undvika onyttiga fastigheter genom att kunna tillata tvangsvis fastighetsreglering, s.k.

inlosen.

3.7.2. Exekution
Agarliagenheter ska utgora fast egendom. | utsokningsbalken 4 kap. finns det sarskilda

regler som avser utmétning av fast egendom.

4 8 Sokande, vars fordran &r forenad med sarskild formansratt, har ratt att i
forsta hand fa utmétning av egendom vari formansratten galler. Annan tillgang
far ej utmatas for fordringen, om det ar till skada for annan sokande, savida ej
utmétning sker pa villkor att betalning i forsta hand skall utga ur den egendom
vari formansratten galler.

Det maste kunna forutsattas att den fasta egendomen tillhér galdenaren. Detta genom att

lagfarten ar skriven pa honom/henne.

Da det galler bostadsrattslagenheter far utmétning i regel inte genomforas om lagenheten
ar lantagarens permanenta bostad. Undantagen & om galdendren forsummat sina
ataganden gentemot borgenaren eller om bostadsrattens varde ar for 1agt for att inbringa

nagon stdrre summa till borgenaren. En pantsatt bostadsratt far dock alltid utmatas.**

3.7.3. Fastighets- och byggnadstillbehor

De regler som finns angdende tillbehor till fastighet och byggnadstillbehdr enligt JB 2
kap 1 § och 2 §, giller for 3D-fastigheter och kan didrmed &ven appliceras pa &dgar-
lagenheter. I de fall det finns tillbehor som tillhor en byggnad men tjédnar en annan, t.ex.
vattenledningar, kan eventuella problem 16sas med servitut eller gemen-

samhetsanlidggning.*

** Utsokningsbalken 5 kap. 1§ 6 p
*2 Proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 104
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3.7.4. Plan- och bygglagen
En fastighetsbildning fér inte 4ga rum om den géar emot rddande detaljplan. Kommunen
kan ddarmed styra markanvdndningen och det krdvs inte nagra dndringar till foljd av

inforandet av dgarligenheter.®

I plan- och bygglagen (PBL) finns det reglerat vilka lagar som géller for byggnads- och
rivningsarbeten. Dessa lagar gicks igenom 1 samband med inforandet av 3D-fastighets-
bildning. Regeringen ansag att det inte behovdes nigon ytterligare lagdndring utan dessa

bor gilla dven vid byggandet av dgarlagenheter.**

3.7.5. Energideklaration

Alla byggnader “for vilka energi anvénds i syfte att paverka byggnadernas inomhus-
klimat” ska energideklareras.”® Lagéndring har dock gjorts nar det géller energi-
deklarationer for &garladgenhetsfastigheter. Den som &ger en byggnad, i detta fall
samféllighetsforeningen, ska se till att det alltid finns en energideklaration som inte &r
aldre &n tio ar. En agarlagenhet utgor en egen fastighet men i byggnader med flera 3D-
fastigheter racker det med en gemensam energideklaration forutsatt att de har ett

gemensamt uppvarmningssystem.*®

3.7.6. Lagandringar

Vid inférandet av dgarldgenheter har vissa lagandringar gjorts. Vi har bara tagit med de
lagar som pa nagot sétt relaterar till var fragestallning angaende etablering i befintlig
bebyggelse. Pa flera stiallen har man aven moderniserat spraket men inte heller de

andringarna tas upp. Andringar med forklarande text finns placerad i bilaga 1.

*3 Proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 105

* Proposition 2008/09:91, Agarlagenheter, s. 105

** |Lag 2006:985 om energideklaration fér byggnader 2 §
& www.sfd.se
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4. EMPIRI OCH ANALYS

Detta kapitel inleds med en presentation av de personer vi har intervjuat. Darefter

redovisas deras svar med anknytning till fragestallning tva.

4.1. Intervjupersonerna

For att fa fram svaren pa fragestallningen om vilka erfarenheter och kunskaper finns det
om &garlagenheter samt vilka forvantningar personer fran olika yrkesomraden med
anknytning till fastighetsbranschen har pa den nya boendeformen i Sverige har vi
genomfort fem intervjuer med sex personer. Tre av intervjuerna har utforts personligen
och de tva resterande har svarat pa vara fragor via mail da det av en eller annan
anledning inte funnits majlighet att traffas. Alla har nagon koppling till
fastighetsbranschen. Vi har gjort detta urval da &mnet &r nytt och gemene man inte antas

ha nagon djupare kunskap om amnet.

Den forsta personen vi traffade for intervju var UIf Karmeback. Han &r verksam som
arkitekt i Tyskland, déar han &ven &r bosatt sedan 18 ar, men arbetar 4ven med bygg- och
projektledning samt kalkylarbete. | dag driver han ett foretag som heter Packwerk. Ett av
deras projekt, i ett samarbete med Ystad kommun, var att bygga om vattentornet i Ystad
till bostader. Under projektets gang kom lagforslaget om att inféra dgarlagenheter.
Karmebéack, som sjéalv bor i en Eigentumswohnung i Berlin, beslutade sig for att bilda

agarlagenheter i vattentornet.

Den andra intervjun gjordes med UIf Jensen via mail. Han &r professor pa Lunds
tekniska hogskola i amnet fastighetsvetenskap. Jensen &r jurist och har arbetat bade i
domstol, pa advokatbyra och som lektor i civilratt vid Juridiska institutionen i Uppsala.
Jensen har sedan 1989 haft uppdrag som konsult 4t Centralnamnden for Fastighetsdata,
som nu gatt upp i Lantmateriverket. Uppdragen har géllt saval utveckling av de svenska
systemen for inskrivning av fastigheter som datorisering av fastighetsregister i andra

lander.
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Den tredje intervjun genomfordes med Lars Westeman pa Fastighetsagarna Syds kontor
i centrala Malmo. Westeman ar anstalld som fastighetsjurist och har arbetat pa foretaget
i 28 ar. Han representerar hyresvardar vid hyrestvister. Westeman foretrader aven
fastighetsdgare vid problem med att fa bygglov, andringar eller antagande av detalj-
planer och annat som har anknytning till PBL. Westeman understryker for oss att svaren

ar hans personliga asikter.

For den fjarde intervjun begav vi oss till Trelleborg for ett mote med TrelleborgsHems
VD Kent Jonsson och fastighetschef Lars Hellstrand. Jonsson har det dvergripande
ansvaret och ansvarar gentemot styrelsen for att den strategi, malsattning och policy som
styrelsen har tagit fram foljs. Han ska ocksa félja de agardirektiv som finns i foretaget.
Hellstrand &r fastighetschef och arbetar mestadels med byggnation, nyproduktion och
storre ombyggnader. Han har daven ansvaret for fastigheterna vad géller I6pande
underhall. TrelleborgsHem é&r i projekteringsfasen nar det galler byggnationen av fyra
punkthus pa Sockerbrukstomten. Ett av punkthusen ar tankt att uppféras med

boendeformen &garlégenheter.

Den femte intervjun skedde via mail med Mikael Gulliksson som arbetar som dmnesrad
pa Justitiedepartementet i Stockholm. Han ar jurist. | sin nuvarande roll arbetar han
huvudsakligen med réattslig granskning och kvalitetssékring av lagforslag fran

regeringen.

4.2. Sammanstallning av intervjuerna

Den inledande fragan till vara intervjupersoner handlade om hur och nar de kom i
kontakt med &garlagenheter?

Tre av vara fem intervjupersoner kom i kontakt med agarlagenheter under lagandrings-
arbetets olika faser. En av dessa ar Gulliksson som 1999 kom i kontakt med begreppet
efter det att riksdagen hade tillkdnnagett att regeringen borde utarbeta ett fullstandigt
forslag till hur dgarlagenheter ska regleras. | mitten pa 1990-talet kom Jensen i kontakt
med agarlagenheter da han pa Institutet for fastighetsrattslig forskning i Uppsala
genomforde en studie om boendeformen. Karmebéck bor i en Eigentumswohnung i

Berlin och har bl.a. pa sa vis kommit i kontakt med &garlagenhet.
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Merparten av intervjupersonerna har inga personliga erfarenheter fran utlandet men alla
vet att det under en langre tid funnits. Karmebéck bor i en dgarlagenhet i Berlin och trivs
bra med boendeformen. Han dger totalt fyra stycken och hyr ut de som han sjalv inte bor

i. Karmeback har bara positivt att séga utifran sina erfarenheter.

Vad tror du orsaken ar att det tagit sa lang tid att mojliggéra agarlagenheter i
Sverige?

Flertalet svarar att det ar p.g.a. det politiska styret som inforandet har drgjt. Utifran de
boendeformer som har funnits, hyresratt och bostadsréatt, har den politiska majoriteten
tyckt att detta har varit tillrackligt och inte sett nagon anledning att tillféra marknaden

ytterligare en boendeform. Westeman forklarar:

I det politiska majoritets forhallande som har funnits under méanga ar har
man tyckt att om man vill &ga sitt boende sa kan man aga sin villa och vill
man bo i lagenhet sa ar det antingen en hyreslagenhet eller en bostadsratt.
Man har tyckt att folk far noja sig med dessa tre alternativ.

Utifran Jensens erfarenheter berattar han att priserna pa bostadsratter slapptes fria 1968
och behovet av &garlagenheter har déarfor varit mycket lagre hos oss an t.ex. i Danmark,
som aldrig haft saddana bostadsratter. Det har ocksa varit, och ar fortfarande, en politisk
stridsfraga. Karmeback har till en borjan inget svar pa denna fraga men efter en stund
tror han att det tar tid att genomfora forandringar samt att man har tyckt att bostadsrétts-
konceptet har varit tillrackligt bra for att inte ga vidare. Utifran Karmebécks erfarenheter
gallande genomforandet av agarldgenhetsprojekt vet han att det tar tid &ven om hans
projekt genomfordes som ett av de forsta i Sverige nér lagandringarna for att kunna

fastighetsbilda till 4garlagenheter kom.

For att fa reda pa vilka kunskaper som finns om begransningar stalldes foljande fraga:
Vilka mojligheter tror du det finns att etablera &garlagenheter i befintlig
bebyggelse? Kan man t.ex. inreda vindar i flerbostadshus?

Westeman och Gulliksson vet att man kan ombilda kontorslokaler under forutsattning att
utrymmet inte till ndgon del under de senaste atta aren har anvéants som bostad.
Karmebéck tror att det kan fungera att bygga lagenheter i gamla industrilokaler. Jonsson

beréttar att man inom foretaget varken har tomma kontorslokaler eller vindar och darfor
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har fragan inte kommit upp. Gulliksson uppger att man i princip ska kunna inreda vindar

i flerbostadshus for att bilda dgarldgenhetsfastigheter. Jensen forklarar:

Bostadsbyggande i Sverige ar hart kontrollerat av kommunerna och nagra fa
stora byggbolag. Om viljan att bygga agarlagenheter finns gar det nog bra
att bygga. Det finns inga speciella hinder jamfért med annan
bostadsbebyggelse.

Bade Westeman och Gulliksson har med sin juridiska kunskap tagit del av propositionen
och har darfor vetskapen om begrénsningen gallande utrymmets tidigare anvandnings-
omrade. De 6vriga har &n sa lange inte samma djupa kunskap om vad som galler vid
fastighetsbildning av dgarlagenheter. Mojligheten fér ombildning av kontorslokaler till
agarlagenheter ger fastighetsagare en maojlighet att pa ett mer effektivt sétt utnyttja sina

tomma lokaler och tillféra marknaden bostader istallet.

Utifran intervjupersonernas erfarenheter ville vi veta deras synpunkter géllande: Vilka
fordelar ser du med agarlagenheter? Tror du det kan leda till fler bostader och
minska trycket pa bostadsmarknaden?

Att trycket pa bostadsmarknaden skulle minska genom att man tillfor fler bostader tror
Westeman, Gulliksson och Karmebick. Agarlagenheterna kan leda till ékad valfrihet
och ett stérre individuellt boendeinflytande, anser Gulliksson. Mdjligheten att dga sin
lagenhet sasom man kan &ga sitt smahus anser Karmeback och Jénsson ar positivt ur
ekonomisk synvinkel. Eftersom man har en egen lagfart pa boendet kan man, enligt
Jonsson, kapitalisera det pa ett annat satt eftersom man &ger lagenheten. Karmebéck
anser att man kan investera i agarlagenheter istéallet for aktier. Bada tror att det i forsta
hand kommer vara manniskor som flyttar fran sin villa och som &r vana att skota sig
sjalv som nu vill ha en annan typ av boende for att pa det sattet underlatta sitt dagliga liv
genom att slippa tradgardsarbete och fa narhet till service i olika former. Detta bidrar
aven till en flyttkarusell som enligt Jonsson och Gulliksson alltid &r viktig att ha

pagaende. Aven Karmeback papekar vikten av omflyttningar. Karmeback sager ocksa:

Nar information har natt ut till allméanheten om vad det innebér att 4ga och
bo i en dgarldgenhet sd Gkar nog intresset for att t.ex. villadgare viljer att
flytta till dgarlagenheter eller att yngre personer kanske startar ett kollektivt
boende i en &garlagenhet som de hyr.
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Jensen tror inte att tillskottet pa bostadsmarknaden blir stort eftersom det redan gar att
bygga bostadsratter. Han tror dock att finansieringsmetoden av byggena kan ge sma

byggbolag en chans att vara med pa marknaden.

For att se pa arendet fran bada hall vill vi ocksa veta om de: Ser nagra nackdelar?

Det kan enligt Karmeback upplevas som orattvist nar man t.ex. bor pa forsta vaningen
och anda tvingas vara med och betala underhallet av taket till samfallighetsforeningen.
Detta grundar sig pa hans erfarenheter fran Tyskland. Bade Jensen och Gulliksson tror
det kan vara svart for gemene man att forsta skillnaderna mellan bostadsratt och
agarlagenhet i startskedet. Jensen patalar ocksa att branschen, maklare och banker,
troligtvis kommer att fa problem med att halla isar de olika boendeformerna, speciellt nu
nar det tillfors vytterligare en. Gulliksson tar &ven upp risken fOr tvister av
grannelagsrattslig natur som en foljd av en mer komplicerad fastighetsindelning.

Tror du att dgarlagenheter kan leda till 6kad segregation?
Endast Karmebéck tror att boendeformen kommer att leda till 6kad segregation. De

Ovriga menar att det &r andra faktorer som styr detta. Karmebéck forklarar:

Segregationen kommer nog att 6ka men det ar och har alltid varit sa att alla
inte har samma mdjligheter att vélja var man vill bo. Jag tror inte att
&garlagenheter ar ett alternativ endast for dverklassen utan en mojlighet for
hela samhéllet. Eftersom det skapar omflyttningar som 16sgor t.ex.
hyreslagenheter. Priserna pa 4agarlagenheter kommer att baseras pa
efterfrdgan darfor kommer priserna i attraktiva omraden med ett fatal
lagenheter att bli dyrare an i mindre attraktiva omraden med stort utbud.
Dérfor leder boendeformen egentligen inte till mer segregation an vad
bostadsratter och frikdpta villor har gjort. Allt beror ju pa vad man har for
ekonomiska mdjligheter oavsett vilken bostadsform man véljer.

Nar det galler segregationsfragan anser Westeman att det redan finns segregation och
tror inte att &garldgenhetsfastigheter kommer att ©ka denna p.g.a. att antalet
agarlagenheter inte kommer att bli ett markant inslag pa bostadsmarknaden. Jonsson pa
TrelleborgsHem beréttar att han har sett ett tv-program dar man pratade om
agarlagenheter pa Rosengard som &r ett omrade med manga kulturer. | de intervjuer som
visades var personerna valdigt positiva till att kdpa lagenheter. Han tror att det &r
liknande 1age i Trelleborg och att det finns ett intresse och kan inte se hur det skulle 6ka
segregationen. Vi tror att nar man etablerar dgarlagenheter i mindre attraktiva omraden

kan man som fastighetsagare lyfta statusen pa omradet och fa storre social spridning pa
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de boende. Hellstrand tror inte att det &r upplatelseformen som styr segregationen utan

andra faktorer.

Med tanke pa hur nytt och aktuellt detta amne ar ville vi veta hur stor kunskapen om
amnet ar och darfor stalldes foljande fraga: Hur bedémer du att kunskapen ar bland
fastighetsagare nar det galler agarlagenheter? Finns det nagot intresse?

Alla vara intervjupersoner upplever att intresset ar stort men att kunskapen &r lag. Jensen
har pa sina externa uthildningar kommit i kontakt med personer fran byggbranschen som
har visat stort intresse for den nya boendeformen. Han anser dock att det finns en
osakerhet pa om man ska satsa pa bostadsrétter eller pa dgarlagenheter. Oftast grundar
sig osékerheten pa att agarlagenheter ar nytt och man vet varken prisbild eller hur det
kommer att fungera i forlangningen. Enligt Karmeback tycker manga att det &r
fantastiskt spannande men man véantar garna pa att nagon annan ska ta forsta steget innan
man sjalv vagar sig pa det. Efter att ha deltagit pa Lantmateriets seminarium om
agarlagenheter kunde Jonsson konstatera att dar var mycket folk men inte s& manga

representanter fran fastighetsagarsidan. Westeman uppfattar det sa har:

De telefonsamtal jag har fatt gallande dgarléagenheter visar att kunskapen ar
lag da fastighetsagare tror att de kan ombilda en befintlig hyresratt till
agarlagenhet nar lagenheten blir vakant. Det finns manga forhastade
slutsatser gallande &garlédgenheter, eftersom de inte ar medvetna om vilka
forutsattningar som ska galla som t.ex. att det maste vara en sammanhallen
enhet om minst tre &garlagenhetsfastigheter och att utrymmet inte far ha
anvants som bostad under de senaste tta aren. Det kan vara latt att glomma
bort sdana forutsattningar som lagger begransningar.

Visst finns det ett interesse for dgarlagenhetsfastigheter bland
Fastighetsdgarnas medlemmar. Jag tror nar det géller Malmo att
ombyggnader av kontorslokaler kommer att bli mycket intressant. Det finns
ekonomiska vinster att gora eftersom det ar sléseri att inte anvénda
byggnaden och att da finna ett alternativt anvandningssatt s& bor man
utnyttja det for att komma at det kapital som ligger begravt i fastigheten pa
ett rimligt satt.

Utifran det intresse gallande &garlagenheter som fanns hos vara intervjupersoner ville vi
veta: Hur ser du pa mojligheten att fa ombilda befintliga lagenheter till agar-
lagenheter? Nar tror du att denna mojlighet kan ges?

Alla tror att ombildningar kommer mojliggbras. Merparten tror att ombildningar
kommer tillatas inom 2-5 ar under forutsattning att nuvarande regering sitter kvar en
mandatperiod till samt att det finns ett allmant intresse for boendeformen. Westeman tror
att regeringen forst vill ha en provotid for att sen kunna utvérdera och se hur saker och
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ting har fallit ut innan man tillater ombildningar. Han anser att man kanske kommer
fram till att lagstiftningen fungerar pa ett satt som egentligen inte var avsett och da far

man ga in och gora andringar. Jensens tankar om detta &r:

Det kan nog tdnkas komma, om regeringen sitter kvar efter valet. Den stora
svarigheten & hur man skall hantera avstyckning av en del lagenheter i
huset nér andra kvarblir som hyresldgenheter. Skyddsregler for hyresgéster
av det slag som finns i ombildningslagen maste ocksa Gvervagas.

Jensens tankar om en 6versyn av ombildningslagen innan ombildning av befintliga

bostader ligger helt i fas med vad regeringen foresprakar i propositionen pa s. 56.

Hur tror du att framtiden for den har typen av boende ser ut i Sverige?

Jonsson och Hellstrand pa TrelleborgsHem tror att &garlagenheter kommer bli ett hot
mot bostadsratten p.g.a. att det inte kommer att skilja sa mycket i kopeskilling mellan
nyproducerad bostadsratt och agarlagenhet men daremot kommer avgifterna att skilja sig
at. Jonsson ar overtygad om att vid jamforande av den faktiska manadskostnaden for
likvardiga lagenheter i bostadsrétt och i dgarlagenhet kommer &garldgenheten att vara
billigare. Detta kan vara en av anledningarna till hans positiva instéllning. Westeman
tror att framtiden for agarlagenheter &r ljus da den ger manniskor ett alternativ till
bostadsratten som ofta kan upplevas begransande eftersom man inte disponerar
lagenheten pa samma fria satt som man kommer att kunna géra med agarlagenheter. | en
bostadsratt & man beroende av en bostadsrattsforening och bostadsrattslagen som sétter
vissa begransningar. Eftersom boendeformen lange har funnits i utlandet och
uppenbarligen fungerar sa varfor skulle det inte fungera i Sverige, undrar Westeman.
Anledningen till att det &r sa vanligt utomlands &r att det inte finns ndgon motsvarighet
till bostadsratt. Gulliksson tror att dgarldgenhetens framtid i Sverige ar god och att
manga kommer vara intresserade av den nya mojligheten att kunna dga sin bostad dven

nar denna &r belagen i ett flerbostadshus. Westeman papekar att:

De flesta som idag bor i bostadsratter tror att de dger ldgenheten pa det sétt
som nu kommer att erbjudas vid &garlédgenhetsfastigheter.

Jensen tar inte stallning till denna fraga utan later framtiden fa utvisa resultatet.
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Vilka fordelar kan du se med &garlagenheter jamfort med bostadsratter/
hyreslagenheter?

Jensen anser att det & samma fordelar som for bostadsratter, d.v.s. den boende har ett
inflytande 6ver bostaden och incitament till att skéta bade den och huset. Gulliksson
papekar att det ar svart att jamfora med hyresratter eftersom de olika formerna skiljer sig

sa mycket at. Han sager aven att:

Agarlagenheter skapar forutsattningar for en nara anknytning mellan dgande

och boende. Sadana lagenheter bor kunna vara ett intressant alternativ for

dem som &r beredda att betala en kapitalinsats for att fa de fordelar som

finns med att 4ga sin bostad och som samtidigt ar beredda att ta pa sig det

ansvar som ar knutet till fastighetsdgandet.
Vi anser att den stora fordelen med dgarldgenheter jamfort med bostadsratter/hyresrétter
ar den frihet det innebér att sjalvstandigt kunna dverlata, pantsétta och hyra ut sin bostad.

Detta ar jamforbart med hur man far agera vid agandet av ett smahus.

Vilka nackdelar kan du se med &garlagenheter jamfort med bostadsratter/
hyreslagenheter?

Westeman anser att gemensamhetsanlaggningen som skoéts av en samféllighetsférening
kan upplevas som en nackdel da det blir ett beroendeforhallande som paminner om det i
en bostadsrattsforening. Man blir aldrig lika fri vid dgandet av en dgandeldgenhet som
nar man ager sitt smahus. Utifran detta stilldes en foljdfraga om det ar vanligt med
tvister vid gemensamhetsanlaggningar men Westeman sédger att det fungerar tamligen
vél. Det &r vikigt att inte dra forhastade slutsatser och tro att man kan skota sig helt sjalv
i en dgarlagenhet for sa blir det inte da lagenheten ligger i ett flerbostadshus som

gemensamt maste tas om hand pa nagot satt. Gulliksson patalar att:

Innan kunskapen om det nya regelverket dkat finns det en viss risk for
sammanblandning mellan &garldgenheter och bostadsréattslagenheter. Det
finns ocksa en risk for tvister, t.ex. av grannelagsrattslig natur, som foljd av
en mera komplicerad fastighetsindelning.

Jonsson/Hellstrand och Karmeback, har projekt géallande dgarlagenheter, darfor ville vi
veta foljande: Vad ar bakgrunden till att ni valde agarlagenheter i samband med
ny- eller ombyggnaden?

Vid projekteringen av de fyra punkthusen pa Sockerbrukstomten i Trelleborg har man i
TrelleborgsHems styrelse beslutat att ett av dessa hus ska ha boendeformen &gar-
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lagenheter for att fa en bredd i upplatelseformen. Nar man ser till den malgrupp man
riktar sig till sa passar det med agarlagenhetskonceptet. For att kunna genomfora tanken
med olika aktiviteter i vattentornet i Ystad sa fungerar det battre med &garlagenheter &n
med bostadsratter, sdger Karmebéck. | en bostadsrattforening har man inte samma frihet
att bedriva dessa verksamheter som vid dganderéatt. Karmebéck anser att det ar en fordel
med béade boende och verksamhet i byggnaden. Aven Aagarlagenheter dar man
kombinerar boende med verksamhet ar positivt menar han. Han beréattar ocksa att det ar
just sa han bor och arbetar i Tyskland dar han dger tva pa varandra liggande lagenheter
dar han har sin kontorsverksamhet pa ena vaningsplanet och bostaden pa det andra.
Denna kombination av bostad/kontor fungerar endast om man har en anstéllning som

tillater arbete hemifran.

Fanns det andra alternativ? Vad vagde for respektive emot?

Vattentornet i Ystad var ténkt att fastighetsbildas till bostadsréatter men nar mojligheten
till dgarlagenheter gavs tog Karmeback den. Utifran tanken att det skulle bedrivas olika
verksamheter i vattentornet sa passade agarlagenhetskonceptet battre an bostadsratten. |
en bostadsréattforening har man inte samma frihet att bedriva dessa verksamheter som vid
aganderétt. | TrelleborgsHems styrelse var det aldrig aktuellt att diskutera bostadsratter.
Alternativet var da att bygga fyra punkthus med hyresratter. Projekteringsarbetet
paborjades i en hogkonjunktur och det var svart att hitta ratt kostnadsmassigt eftersom
man upplevde kostnadsbilden som véldigt hog ute pa marknaden. Vilket i sin tur hade
lett till att hyrorna skulle ha blivit véldigt hoga. Da funderade man vidare for att hitta
andra alternativ for att kunna finansiera byggandet av hyreshusen. Vid byggande och
forsaljning av dgarlagenheter finns det en mojlighet till ekonomiskt dverskott som kan

tillskjutas till produktionen av nya hyreshus. Hellstrand inflikar:

D4 far man balans i alla skikten.

Karmebéack berattar vidare att den 6versta fastigheten, innehallande 4 vaningar, bl.a. ska
innehalla en konferensdel. Denna ar tankt att hyras ut, till ett eller flera foretag antingen
under Kkortare eller l&ngre perioder. Karmebéck ska dga denna fastighet men inte skota
allt runt omkring. Kostnaderna for det administrativa arbetet runt uthyrningen kommer
att laggas pa hyran. Godkannande for genomférandet av fastighetshildningen, tror

Karmeback, att han kommer fa besked om i borjan pd sommaren men forvantar sig att
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det drojer nagra manader innan han far ett dokument som bekréaftar beslutet. Karmebéack
har haft en nara dialog med lantméteriet i Ystad och har i stort fatt ett forhandshesked
om att det kommer att godkannas annars hade han inte gjort si mycket som han redan
har gjort. Den faktiska indelningen av fastigheterna via koordinater i luften &r i stort
fardig. Varken Karmebéack eller Lantmaéteriet ser idag nagot hinder for att fastighets-
bildningen inte skulle godkannas. Men a andra sidan ska han inte sélja nagra lagenheter
forran allt ar klart. Hela projektet fardigstalls i slutet pd maj. Detta innebér att datumet
for fardigstallande har flyttats fram vilket inte &r negativt utan har istallet gett
Karmebéck och hans medarbetare mojlighet att gora de sista detaljerna riktigt fardiga.

Pa vilket/vilka satt var det mer ekonomiskt forsvarbart att vélja agarlagenheter
jamfort med nagon annan boendeform?

Né&r TrelleborgsHem gjorde valet att bygga dgarldgenheter var huvudtanken att man ville
erbjuda en bredd av upplatelseformer och det hade i forsta skedet inget med ekonomisk
forsvarbarhet att gora. Det ar inte heller normalt att allménnyttan bygger bostadsratter
men det har hant och da ar detta oftast for att finansiera kommande produktioner av
hyreslagenheter och precis sa har man resonerat angaende agarlagenhetsbyggnationen pa
Sockerbrukstomten. Karmebéck valde inte &garldgenheter av ekonomiska sk&l utan
enbart beroende av att han tankte sig olika aktiviteter pad de olika vaningsplanen i

vattentornet. Han séger:

Jag anser att det ar en fordel med bade boende och verksamheter i
fastigheten. Aven dgarlagenheter dar man kombinerar verksamhet med
boende &r positivt.

Utifran de erfarenheter de har fatt gallande nyproduktion av dgarlagenheter ville vi veta:
Skulle ni genomfoéra liknande projekt igen om méjlighet gavs? Varfor?
Sjalvklart! svarade Karmeback. Han arbetar redan sa i Berlin i dag och ser inget hinder

till varfoér han inte skulle gora det i Sverige. Karmeback sdger &ven att:

Koparnas kunskap om vare sig bostadsrétt eller &garldgenhet inte &r
avgorande for val av boendeform utan det &r snarare den totala
manadskostnaden for boendet som avgor. Ju mer koparna lar sig om
agarlagenheter desto mer efterfragat blir det. Nu i bérjan ar det svérare med
fastighetshildningen eftersom det ar nytt sen kommer dven det att bli lattare.
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Eftersom TrelleborgsHems projekt bara &r i projekteringsfasen har man inte sett hela
effekten av att bygga dgarldgenheter an. Jonsson tycker personligen att det &r en
spannande upplatelseform och ur hans perspektiv ser han inga hinder for att genomfora
liknande projekt pa andra stéllen framfor allt om det dessutom kan ge ett éverskott av
kapital som kan investeras i projekt for produktion av hyresratter. Hellstrand haller med
Jonsson om att visserligen ar det forsta projektet men i dagslaget finns det inget som
sager att man inte skulle kunna ge sig pa fler. De har inte upptéackt nagot som de anser &r
fel eller som de inte tror att de klarar av darfor ser de mojligheter till fler projekt i
framtiden. Jonsson tror att de kommer att upptécka en del svarigheter under arbetet gang
men att de med storsta sannolikhet reder ut dessa ocksd. Det finns fortfarande
fragestallningar som man inte lyckats fullstindig med men det tar de med sig som

erfarenhet.

Vilka ar de viktigaste erfarenheterna du har fatt av projektet?
Karmebécks och TrelleborgsHems storsta erfarenhet ar att de har upptéckt hur stort

intresse det finns for agarlagenheter bade fran foretag, privatpersoner och media.

De som har kontaktat Karmebéck angaende &garlagenhet i vattentornet har inte uppgett
om de ska skriva ldgenheten pa sig sjalv som privatperson eller pa ett foretag.

Karmebéack anser att det skattetekniska troligtvis kommer att avgora detta.

Vill du tillagga nagot?

Westeman tycker det &r ett intressant boendealternativ som vi kommer att fa tillgang till.
Han tror det kan leda till att fastighetsagare kan utnyttja sitt fastighetsbestand pa ett bra
och rationellt satt genom att slippa sta med tomma lokaler. Fragor kvarstar pa hur detta

kommer att fungera i praktiken men dar far man bara vanta och se.
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5. AVSLUTNING
Utifran det material som har studerats och de intervjuer som har genomforts kommer
det har att utredas och forklaras med utgangspunkt fran de tva fragestallningar som har

stallts upp. Avslutningsvis ges utrymme for forfattarnas egna asikter.

5.1. Sammanfattning
Nedan foljer en sammanstallning pa vad som enligt lag galler vid bildande och innehav

av agarlagenhetsfastigheter.

Agarlagenheter utgor fast egendom och dgs med direkt d4gande. Man kan sjélvstandigt
overlata, pantsatta och hyra ut lagenheten. Gemensamhetsanlaggningen férvaltas av en
samféllighetsforening i vilken agarna till lagenheterna ar medlemmar. | gemensamhets-
anlaggningen ingar t.ex. yttertak, fasad och stommar. Samfallighetsforeningens med-
lemmar dr tvungna att folja de regler som antagits gallande ordning och skyldigheter.
Vid stérande av ordning kan ans6kan om vitesforeldggande goras av medlem eller

samféllighetsforeningen till allmén domstol.

Befintliga regler angdende tvangsvis fastighetsreglering, exekution, fastighets- och
byggnadstillbendr omfattar dven dgarldgenhetsfastigheter. Tomtratt far inte forekomma
vid bildande av &garlagenheter. Agarliagenhetsfastigheter ska energideklareras enligt

samma regler som galler for flerbostadshus.

5.1.1. Fragestallning 1

Under vilka forutsattningar kan agarlagenheter etableras i befintlig bebyggelse?

| startskedet har riksdagen beslutat att begrénsa fastighetsbildning av &garlagenheter.
Bildandet far inte ske i strid med géllande detaljplan, fastighetsplan eller omrades-
bestammelse och endast da det star klart att atgarden &r lampligare &n nagon annan for

att tillgodose det avsedda andamalet.
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En &garlagenhetsfastighet ska innehalla endast en bostadslagenhet och inga i en
sammanhallen enhet om minst tre. Varje fastighet ska vara rattsligt forsakrad tillgang till

vatten och avlopp for att anses vara anpassad for sitt andamal.

Lagandringarna innebér att dgarlagenheter endast tillats vid nyproduktion. Nar det galler
befintlig bebyggelse innebér det:
- tillbyggnader ovanpa befintliga byggnader och
- aldre byggnader som byggs om till flerbostadshus som inte inom atta ar fore
fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har anvants som bostadslagenhet.

Sammanfattar man den forsta fragestallningen kan man konstatera att riksdagen vid
lagandringarna medvetet har ldmnat en mojlighet till etablering av &garlagenheter i
befintlig bebyggelse.

5.1.2. Fragestallning 2
Vilka erfarenheter och kunskaper finns det om agarlagenheter samt vilka férvantningar
har personer fran olika yrkesomraden med anknytning till fastighetsbranschen pa den

nya boendeformen i Sverige?

| det urval av intervjupersoner som har kontaktas finns representanter frdn nagra av
fastighetsbranschens yrkeskategorier som &dven har anknytning till den nya boende-
formen. Kontakt har inte medvetet sokts med personer som har erfarenheter géllande

agarlagenheter fran utlandet.

Erfarenheterna &r begrénsade p.g.a. att boendeformen inte tidigare funnits i Sverige.
Karmebacks erfarenheter baseras pa agarlagenheter i Tyskland och hur det fungerar dar.

De kunskaper som idag finns hos intervjupersonerna har de skaffat sig genom sitt
personliga intresse for boendeformen eller via sina arbetsuppgifter. Alla & medvetna om
mojligheten att ombilda kontors- eller industrilokaler till &garldgenheter. Detta ger
fastighetsagare tillfalle att utnyttja sitt fastighetshestand pa ett mer effektivt satt genom

att slippa std med tomma lokaler och istéllet tillféra bostader pa marknaden.
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Intervjupersonerna forvantar sig en tillkomst av nya bostader pa marknaden som leder
till flyttkaruseller, vilket de ser mycket positivt pa. En persons asikt avviker dock fran de
dvriga da han anser att det redan idag finns mojlighet att bygga bostadsratter vilket inte

gors.

Man forvantar sig tvister mellan fastighetsdgarna. Det kan upplevas som oréttvist vid
fordelningen av byggnadens underhallskostnader eftersom varje enskild lagenhet inte
har direkt anknytning till alla berérda ytor. Ingen tror att boendeformen i sig kommer att

leda till 6kad segregation.

Merparten tror att boendeformens framtid i Sverige &r god eftersom manga troligtvis vill
aga sitt boende dven da det ar belaget i ett flerbostadshus. Den stora fordelen med agar-
lagenhet jamfort med bostadsratt ar att den innebér farre begransningar och ger storre

valfrihet. Det ger dock inte samma sjélvstandighet som vid &dgandet av ett smahus.

Forvantningen pa att fA ombilda befintliga bostader till agarlagenheter ar stor. Mer-
parten av intervjupersonerna tror att mojlighet for ombildning kommer att ges om det

politiska styret bibehalls i ytterligare en mandatperiod.

| vissa fall kommer det att byggas agarlagenheter som avyttras med férhoppningen om
ekonomiskt dverskott som kan tillskjutas produktionen av nya hyreshus vilket i sin tur
leder till fler hyresratter pa marknaden.

De som redan har genomfort eller projekterar for dgarlagenhetsfastigheter &ar helt
dverens om att de i framtiden kommer att ge sig pa liknande projekt. Den storsta
erfarenheten som har kommit via projekten &r att man blivit varse vilket stort intresse det
finns for boendeformen fran fastighetsagare, foretag, privatpersoner och media.

Kunskapen hos de intresserade tycks an sa lange vara lag.

Sammanfattar man den andra fragestallningen kan man konstatera att erfarenheten och
kunskapen ar begransad. Forvantningarna pa den nya boendeformen &ar hogt stallda
darfor att man tror att tillkomsten i Sverige kan leda till mindre tryck pa bostads-
marknaden. Detta leder ocksa till flyttkaruseller som &r viktiga samt en mojlighet for
fastighetsagare att utnyttja onyttiga ytor pa ett battre stt.
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5.2. Slutsats

Reglerna for agarlagenheter ar inte upprattade i en specifik dgarlagenhetslag utan bestar
av sma forandringar och tillagg i befintliga lagar. For att 6ver huvudtaget kunna genom-
fora en &garlagenhetsfastighetsbildning maste man bdérja med att kontrollera huruvida
det avsedda utrymmet till nagon del under de senaste atta aren har anvénts som bostads-

lagenhet. Intyget om utrymmets anvandning erhalls fran fastighetsagaren.

Pa Lantmateriets seminarium i Malmo den 28 april 2009 informerades det att hotell och
vardhem far byggas om till agarlagenheter. Lantmateriet informerade ocksd om vad som
rekommenderas att inga i agarlagenheten respektive gemensamhetsanlaggningen. De
ansag att dorrar, fonster och balkong exklusive den barande konstruktionen bor inga i
agarlagenheterna.

Vid innehav av en bostadsratt maste man bosétta sig i lagenheten och begara tillstand
fran foreningen vid tidsbegransad uthyrning. Det ar enklare for utlandska medborgare att
investera i &garldgenheter &n i bostadsratter eftersom det &r friare uthyrning med den nya
boendeformen. Vid hyressattning géller bruksvéardesmetoden. Hyreslagen galler fullt ut

for agarlagenheter.
I Malmo innerstad oppnas majligheter till fortatning genom att man tillats inreda vindar

och avyttra som &garlagenheter. Darmed Overlats byggnationskostnaden till &gar-

lagenhetsinnehavaren vilket kan ge sma byggbolag en chans att vara med pa marknaden.
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5.3. Reflektioner
Det ar fastighetsdgarens uppgift att lamna intyg om utrymmets tidigare anvandning vid
agarlagenhetsfastighetsbildning. Detta anser vi dar lite tvivelaktigt men samtidigt kan vi

inte erbjuda nagon béttre l6sning.

Da vi deltog pa Lantmateriets seminarium i Malmé den 28 april 2009 kom det till var
kannedom att hotell och vardhem far byggas om till d4garlagenheter. Vi tycker det ar en

svar gransdragning att avgora vad som anses ha varit bostad.

Lantmateriet informerade ocksd om vad de ansag skulle ingd i gemensamhets-
anlaggningen. Da dorrar, fonster och balkong bor inga i agarlagenheterna anser vi det
utifran ett sakerhetsperspektiv, speciellt i hdga hus, dd man t.ex. ska underhalla sin
balkong, vara orimligt att var och en sjalv ska ombesorja detta. Aven med tanke pa val

av farg och form av t.ex. fonster kan det bli manga olika utformningar i samma byggnad.

Karmebéck som har erfarenhet av Eigentumswohnung berattade for oss att det troligtvis
ar lattare att vara privat fastighetsagare vid uthyrning av lagenhet i Tyskland an i Sverige
eftersom hyresgasten dar sjalv star for koksinredningen. Det innebar att man slipper 16sa

problem med droppande kranar och trasiga spisar. | Tyskland &r det fri hyressattning

De personer vi har varit i kontakt med for intervjuer har éverlag varit valdigt positiva
dock &ar vi mycket medvetna om att detta inte &r en generell uppfattning for branschen
som helhet. Fastighetshranschen har en lang omstéllningstid for att anamma nyheter. De
ar ofta avvaktande och vill gérna att andra provar innan de sjalv tar steget fullt ut. Dock
finns det personer och foretag som t.ex. TrelleborgsHem som vill ligga i framkant och

vagar prova pa nyheter. De ar enligt egen utsago: Sugna pa att lara sig nya saker.

Vi tycker detta ar ett spannande tillskott pa den svenska bostadsmarknaden och ser med

tillforsikt fram mot att ombildningar ska kunna genomforas.
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Bilaga 1 Lagandringar
Alla andringar och tillagg i lagrummen ar i kursiv stil. Vid behov finns det en for-

klarande text efter lagrummet.

Jordabalken
1 kap. Fastighet och granser

la§
I denna balk betyder
1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet ar avgransad bade horisontellt och

vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan fastighet an en
tredimensionell fastighet och som &r avgransat bade horisontellt och vertikalt,

3. &garlagenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte ar avsedd att rymma annat &n en
enda bostadsléagenhet.

En ny punkt har inforts.

3 kap. Rattsforhallanden mellan grannar
58

Bestammelserna i 6-11 88 tillampas i fraga om byggnader och andra anldggningar som uppfyller foljande
villkor:
1. olika delar av anlédggningen hor till skilda fastigheter, och
2. minst en del av anlédggningen hor till en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme.
Om en anléggning eller en del av denna hor till en tomtréatt, galler vad som ségs om fastigheten i
stéllet tomtréatten.

Flertalet av andringarna ar tagna direkt fran bostadsréattslagen och ska éven tolkas

pa samma satt.

118§

Den som dger en del av en sddan anlaggning som avses i 5 8 ska vid anvandandet av sin del av
anléggningen
1. setill att de som bor i omgivningen inte utsatts for stérningar som i sddan grad kan vara
skadliga for halsan eller annars forsamra deras bostadsmiljo att stdrningarna inte skéligen bor
tlas, och
2. iaktta allt som fordras for att &ven i dvrigt bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller
utanfor anlaggningen.

Agaren ska halla noggrann tillsyn 6ver att det som ségs i forsta stycket fullgérs ocksa av
1. personer som hor till &garens hushall eller som besoker honom eller henne som gaster,
2. personer som &garen har inrymt i sin del av anlaggningen, eller
3. personer som for agarens rakning utfor arbete i &garens del av anlédggningen.

Om en &gare asidosatter sina skyldigheter enligt forsta eller andra stycket eller om en
nyttjanderattsinnehavare asidosatter de skyldigheter som enligt samma stycken aligger en agare, far
agaren till en annan del av anlaggningen fora talan mot den forsthdmnde dgaren. Om en del av
anlaggningen ingar i en samfallighet som forvaltas av en samfallighetsforening, far aven foreningen fora
talan.

En ny paragraf har tillkommit
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12 kap. Hyra
158§

Under hyrestiden ska hyresvarden halla lagenheten i sddant skick som anges i 9 § forsta stycket, om inte
nagot annat har avtalats eller foljer av andra stycket.

Om lagenheten helt eller delvis ar uthyrd till bostad, ska hyresvérden i bostadsdelen med skéliga
tidsmellanrum ombesorja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av
lagenhetens forsamring genom alder och bruk. Detta galler dock inte, om nagot annat har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en lagenhet inom en dgarlagenhetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) och de

avvikande bestdmmelserna har tagits in i en forhandlingsdverenskommelse enligt ndmnda lag.

Foljer av ett hyresforhallande en ratt att anvanda utrymmen som &r avsedda att anvandas gemensamt
av hyresgasterna, ska hyresvarden halla utrymmena i sadant skick som anges i 9 § forsta stycket, om inte
nagot annat har avtalats.

| andra stycket, forsta punkten har ett tilldgg gjorts. Nar en &garldgenhets-
fastighets dgare hyr ut sin lagenhet kan det i rattslig mening likstallas med
forhallandet da en radhuségare hyr ut sitt radhus. Uthyrningen behéver inte avse

hela dgarlédgenheten.

12 kap
1898

Bestammelserna i 18 d-18 f 88 tillampas inte i fraga om hyresavtal som avser endast
1. ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsandamal,
2. en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en &garlagenhetsfastighet, nar upplatelsen inte
ingar i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet, eller
3. en lagenhet som utgor en del av hyresvérdens egen bostad.

| forsta stycket, andra punkten har ett tillagg gjorts. Paragrafen innehaller
bestimmelser om undantag fran 18 d-18 f 8§ om hyresgastinflytande vid

forbattrings- och andringsarbeten.

12 kap
198

Hyran for bostadslagenheter ska vara till beloppet bestamd i hyresavtalet eller, om avtalet innehaller
forhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), i forhandlingsdverenskommelse. Detta
géller dock inte ersattning for kostnader som hanfor sig till 1agenhetens uppvarmning, forseende med
varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp
1. om hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul och berakningsgrunden for ersattningens storlek
har faststéllts genom en forhandlingsdverenskommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 §
hyresforhandlingslagen,
2. omen lagenhet ar belagen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en dgarlagenhetsfastighet, eller
3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgasten efter individuell méatning.
| fraga om bostadslagenheter, som hyrs ut i andra hand eller som av upplataren innehas med
bostadsratt, far trots vad som sags i forsta stycket avtalas att hyran ska anknytas till den hyra eller arsavgift
som upplataren betalar.

| forsta stycket, andra punkten har ett tillagg gjorts.
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12 kap
2438

Bostadshyresgaster har ratt att pa egen bekostnad i lagenheten utféra malning, tapetsering och darmed
jamforliga atgarder. Minskar darigenom lagenhetens bruksvarde, har hyresvarden ratt till ersattning for
skadan.
Parterna far traffa avtal om att bestimmelserna i forsta stycket helt eller delvis inte ska galla, om
1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut varaktigt eller en lagenhet inom
en agarlagenhetsfastighet som inte ar avsedd att hyras ut varaktigt, eller
2. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsratt och ldgenheten alltjamt
innehas med sadan ratt.
Fragan om skyldighet for hyresgasten att betala ersattning enligt forsta stycket provas av
hyresndmnden.

Tillagg har gjorts. Paragrafen innehaller bestammelser om hyresgéstens ratt att
mala om m.m. Andringarna i paragrafen ar av samma karaktir som de i 15 §, se

kommentaren till den paragrafen.

12 kap
358

Hyresgéasten far dverlata hyresratten till sin bostadslagenhet for att genom byte fa en annan bostad, om
hyresnamnden lamnar tillstand till éverlatelsen. Tillstdnd ska lamnas, om hyresgasten har beaktansvarda
skal for bytet och detta kan dga rum utan pataglig olagenhet for hyresvarden samt inte heller andra
sarskilda skal talar emot bytet. Tillstandet kan forenas med villkor.
Forsta stycket galler inte, om
1. lagenheten hyrs i andra hand,
2. lagenheten utgor en del av uppléatarens bostad,
3. l&genheten &r beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut varaktigt, inom en
agarlagenhetsfastighet som inte &r avsedd att hyras ut varaktigt eller i ett tvafamiljshus,
4. lagenheten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsrétt och lagenheten alltjamt
innehas med sadan ratt, eller
5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsandamal och hyresférhallandet inte
har varat langre 4n nio méanader i foljd.
Medverkar en kommun till att hyresgasten far en annan bostad genom att formedla denna, far
kommunen anséka hos hyresnamnden om tillstdnd som avses i forsta stycket.

| andra stycket, tredje punkten har tillagg gjorts.

12 kap
4528

Om hyresvarden och hyresgésten i en séarskilt uppréttad handling har kommit 6verens om att hyresréatten
inte ska vara forenad med rétt till férlangning, géller dverenskommelsen om den har godkénts av
hyresnamnden. | foljande fall galler Gverenskommelsen dven utan sadant godkéannande.
1. Overenskommelsen traffas efter det att hyresforhallandet har inletts och avser en hyresratt som &r
forenad med ratt till forlangning.
2. Overenskommelsen tréffas for en tid om hogst fyra ar fran det att hyresférhallandet inleds och
innebdrden i 6verenskommelsen &r att hyresgésten inte ska ha ratt till férlangning, om
a) i fraiga om en bostadslagenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte ingar i en affarsmassigt
bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvérden ska bosatta sig i Iagenheten eller 6verlata huset,
b) i frdga om en bostadsldgenhet som uppléts i andra hand, hyresvarden ska bosétta sig i
lagenheten eller, nar hyresvarden innehar lagenheten med bostadsrétt, bosétta sig i den eller
overlata bostadsratten, eller
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c) i frdga om en bostadslagenhet inom en &garlagenhetsfastighet som inte ingar i en
affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvarden ska bosatta sig i eller dverlata
fastigheten.

Om en make eller sambo som inte har del i hyresrétten hade sin bostad i Iagenheten nér
Overenskommelsen tréffades, géller dverenskommelsen mot den maken eller den sambon endast om han
eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer faststaller formular till verenskommelser
som avses i forsta stycket 2.

12 kap
46 §

| forsta stycket, andra punkten har tilldgg gjort under rubrik c. | denna paragraf
finns bestdmmelser géllande vissa 6éverenskommelser mot férlangning av hyres-
kontrakt. Har ska en dgarlagenhetsfastighet, ur rattslig synpunkt, likstédllas med

ett en- eller tvafamiljshus.

Om hyresvdrden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses i 3 § tredje stycket 2, anmodat
hyresgéasten att flytta, har hyresgésten rétt till forlangning av avtalet, utom nar

1.
2.

3.
4,

10.

hyresrétten ar forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att upphora i fortid,
hyresgasten i annat fall har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skéligen inte bor
forlangas,

huset ska rivas och det inte ar oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor,

huset ska underga storre ombyggnad och det inte &r uppenbart att hyresgésten kan sitta kvar i
lagenheten utan ndmnvérd olagenhet for genomférandet av ombyggnaden samt det inte &r
oskaligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor,

lagenheten inte vidare ska anvandas som bostad och det inte dr oskaligt mot hyresgésten att
hyresforhallandet upphor,

avtalet avser en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en dgarlagenhetsfastighet och
upplatelsen inte ingar i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren har
sadant intresse att forfoga Gver lagenheten att hyresgasten skaligen bor flytta,

avtalet avser en lagenhet som upplatits av ndgon som innehade den med bostadsratt och
lagenheten alltjamt innehas med sadan ratt samt bostadsrattshavaren har sadant intresse att
forfoga Over lagenheten att hyresgasten skaligen bor flytta,

hyresforhallandet beror av sdan anstéllning i statlig eller kommunal verksamhet som ar férenad
med bostadstvang eller av anstallning inom lantbruket eller av annan anstallning, som den ar av
sédan art att det ar nodvandigt for arbetsgivaren att forfoga Gver lagenheten for upplatelse at
anstéllningens innehavare, samt anstéllningen har upphort,

hyresforhallandet beror av annan anstallning &n som avses i 8 och som upphdért och det inte &r
oskaligt mot hyresgasten att dven hyresforhallandet upphor samt, om hyresférhallandet har vart
langre an tre ar, hyresvarden har synnerliga skal for att upplosa hyresforhéllandet, eller

det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhallandet eller av ndgon annan anledning &r
oskaligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor.

Om hyresvardens intresse blir tillgodosett genom att hyresgéasten ldmnar endast en del av lagenheten
och avtalet lampligen kan forlangas savitt avser lagenheten for dvrigt, har hyresgésten trots vad som sags i
forsta stycket ratt till sddan forlangning.

Lamnar en bostadshyresgast sin lagenhet eller en del av den med anledning av att huset ska undergd
storre ombyggnad, ska hyresgasten om mojligt beredas tillfalle att efter ombyggnaden hyra en likvérdig
lagenhet i huset.

Under forsta stycket, sjatte punkten har tillagg gjorts. Innehallet i denna paragraf
tar upp bestammelserna kring forlangning av hyresavtalet nar detta har sagts upp.
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13 kap. Tomtratt
28

Tomtratt far inte upplatas i en fastighet som tillhor staten eller en kommun eller som annars ar i allman
ago. OM regeringen for ett sarskilt fall medger det, far tomtratt upplatas aven i en fastighet som tillhor en
stiftelse.

Tomtréatt far inte upplatas

1. idelav fastighet,

2. i flera fastigheter gemensamt, eller

3. ien agarlagenhetsfastighet.

| andra stycket har ett tillagg gjorts.

Forkopslagen
38

Forkopsratt far inte utévas, om

1. forséljningen endast avser fastighet, som har en dgovidd understigande 3000 kvadratmeter och &r
bebyggd med friliggande smahus eller rad- eller kedjehus om huset ar inrattat till permanent
bostad eller bostad for fritidsandamal for hogst tva familjer,
forsaljningen endast avser agarlagenhetsfastighet,
staten &r séljare,
staten eller landsting ar kopare,
koparen &r saljarens make och inte heller om koparen eller, nar makar férvarvar gemensamt,
nagon av dem &r séljarens avkomling,
forsaljning sker pa exekutiv auktion,

7. forsdljning avser endast andel av fastighet samt kdparen redan &ger annan andel i fastigheten och

denna andel forvarvats pa annat satt &n genom gava.

Forsta stycket 1 och 2 tillampas ocksa om forsaljningen avser del av fastighet. Fragan huruvida
forkopsratt far utdvas ska darvid bedomas som om kopet avsett den odelade fastigheten. Soks lagfart innan
forkopsratt utvas, bedoms fragan i stallet med hansyn till delen, om denna ar utbruten, eller, nar
forsaljningen avser omrade av fastighet, fastighetsbildningsbeslut har meddelats.

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

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

arwbd

o

Andringen innebar att alla agarlagenhetsfastigheter undantas fran kommunalt

forkop.

Fastighetsbildningslagen
1 kap
la§

I denna lag betyder
1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet ar avgransad bade horisontellt och
vertikalt,
2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan fastighet an en
tredimensionell fastighet och som ar avgransat bade horisontellt och vertikalt,
3. &dgarlagenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte &r avsedd att rymma annat &n en
enda bostadslagenhet.
Vad som ségs i denna lag om mark galler ocksa annat utrymme som ingar i fastighet eller ar samfallt
for flera fastigheter.

| JB kap. 1 a § aterfinns samma definitioner.
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3 kap. Villkor for fastighetsbildning
18§

Fastighetshildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir med hansyn till
belagenhet, omfang och dvriga forutsattningar varaktigt lampad for sitt andamal. Harvid ska sarskilt
beaktas att fastigheten far en lamplig utformning och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om
fastigheten ska anvandas for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp.

Fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas for nytt
andamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &ndamal inom en éverskadlig tid.
Fastighetsbildningen far inte heller 4ga rum, om dndamalet med hénsyn till sin art och 6vriga
omstandigheter bor tillgodoses pa nagot annat satt an genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far ny- eller ombildas endast
om det star klart att tgarden ar lampligare an andra atgarder for att tillgodose det avsedda andamalet. Vid
tillampningen av forsta och andra styckena ska en sadan fastighetsbildnings sarskilda karaktar beaktas.
Dérutdver galler vad som foreskrivsi 1 aoch 1 b 88.

Den stora forédndringen dar att det i tredje stycket tredje meningen har
kompletterats med en héanvisning till de sarskilda villkor som anges i den
nytillkomna paragrafen 1 b §. Samma regler som géller for all annan fastighets-
bildning ska daven galla vid ny- eller ombildning av &garlagenhetsfastigheter.
Dock ska speciell hénsyn tas till agarlagenhetsbildningarnas séarskilda karaktar. |
princip ska det behandlas likvardigt oavsett om det &r fastighetsbildning av 3D-
fastighet eller av agarlagenhetsfastighet. Efter fastighetsbildningen maste resten
av stamfastigheten fortfarande vara varaktigt lampad for sitt &ndamal. Tillatelse
kan ges till avstyckning av en fastighets alla bebyggda utrymmen till 3D-
fastigheter om fastighetsindelningen forbattras och blir mer andamalsenlig.
Likadant kan ske nér en traditionell fastighets flertal eller samtliga bebyggda
utrymmen avstyckas som &garlagenhetsfastigheter, dock med hénsyn till de nya
reglerna om &garlagenheter, sérskilt 1 b 8. En sérskild forutsédttning &r att
agarlagenhetsfastigheter bildas i en sammanhallen enhet om minst tre sadana
fastigheter. Gallande detalj- och fastighetsplan far inte bestridas vid bildandet av

agarlagenhetsfastigheter.

lasg

Fastighetshildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller ombildas far ske endast om

1. den tredimensionella fastigheten &r avsedd att rymma en byggnad eller annan anléggning eller en
del av en s&dan,

2. den tredimensionella fastigheten tillférsakras de rattigheter som behdvs for att den ska kunna
anvandas pé ett andamalsenligt satt,

3. det stér Klart att atgarden
a) &r motiverad med hansyn till anldggningens konstruktion och anvéndning, och
b) &r agnad att leda till en mera andamalsenlig forvaltning av anlaggningen eller att trygga

finansieringen eller uppférandet av anldggningen, och

4. den tredimensionella fastigheten, om den ar avsedd for bostadsandamal, ar dgnad att omfatta

minst tre bostadslagenheter.
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I fraga om fastighetshildning for en anldggning som &nnu inte har uppforts géller dessutom att
fastighetsbildning enligt forsta stycket far ske endast om
1. det dr nddvéndigt for att trygga finansieringen eller uppférandet av anlédggningen, och
2. den tredimensionella fastigheten kan antas fa anvandning for sitt &ndamal inom en nara framtid.
Forsta och andra styckena tillampas ocksa vid fastighetsbildning som innebér att ett tredimensionellt
fastighetsutrymme nybildas eller ombildas.
I 1 b 8 finns sarskilda bestdmmelser om fastighetsbildning som innebdar att en dgarlagenhetsfastighet
nybildas eller ombildas.
| denna paragraf aterfinns sarskilda bestimmelser om 3D-fastighetshildning.
Man har &ndrat minimiantalet av bostadslagenheter som ska omfattas vid 3D-
fastighetsbildning for bostadsandamal till tre stycken. Man har lagt till ett nytt
fjarde stycke dar det informeras om vilka sérskilda bestammelse som galler vid

ny- eller ombildning av &garldgenhetsfastigheter med hénvisning till 1 b §.

1b§

Vid fastighetsbildning som medfor att en &garlédgenhetsfastighet nybildas eller ombildas tillampas 1 a §
med de tillagg och avvikelser som anges i andra och tredje styckena.

Fastighetsbildning far ske endast om

1. det star klart att det utrymme som agarlagenhetsfastigheten ska omfatta inte inom atta ar fore

fastighetsbildningsbeslutet till ndgon del har anvénts som bostadslégenhet, och

2. éagarlagenhetsfastigheten genom fastighetsbildningen kommer att ingd i en sammanhallen enhet

om minst tre agarlagenhetsfastigheter.

Vid tillampningen av 1 a § forsta stycket 2 ska det sarskilt 6vervagas om det bor inrattas en eller flera
gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen (1973:1149). Bestammelserna i 1 a § forsta stycket 3
och 4 tillampas inte i frdga om agarlagenhetsfastigheten.

Andra stycket 1 tillampas inte vid sadan fastighetsbildning som avser dverforing av ett utrymme fran
en agarlagenhetsfastighet till en annan &garlagenhetsfastighet.

Detta ar en ny paragraf som innehaller bestammelser for vad som galler ny- eller
ombildning av dgarlagenhetsfastigheter. Paragrafen innehaller komplement till de
allmanna lamplighetsvillkoren som aterfinns i 1 § och till de sarskilda villkoren
som aterfinns i 1 a 8. Granserna mellan de olika &garlagenhetsfastigheterna ska
sattas sa att vanliga inredningsdetaljer kan monteras utan att intrang i narliggande
fastighet gors. Fastigheten ska kunna tillféras annat utrymme som ligger i direkt
anslutning till bostadsutrymmet sa som t.ex. balkong, terrass eller liknande
uteplats da detta utgor ett naturligt och andamalsenligt komplement till bostaden.
De utrymmen som agarlagenhetsinnehavaren kan behova tillgang till i form av
garage- eller andra forradsutrymmen ska normalt inte ingd i
agarlagenhetsfastigheten. Det kan vara lampligt att ha gemensam forvaltning via
en gemensamhetsanlaggning pa de utrymmen som tillforts enskild fastighet i
form av t.ex. balkonger. Syftet med bestdimmelsen i andra stycket 1 &r att

sakerstalla att redan existerande bostadsutrymmen, t.ex. utrymme som ingar i
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befintliga hyreslagenheter (vindsforrad), inte tillfors en &dgarlagenhetsfastighet.
Om utrymmet inte till ndgon del har anvants som bostadslagenhet under de
senaste atta aren fore fastighetshildningsbeslutet far det indelas som

agarlagenhetsfastighet.

Det finns inga hinder for att bilda dgarlagenhetsfastigheter i &ldre befintliga
byggnader t.ex. kontors- eller parkeringshus, som byggs om till bostadshus under
forutsattning att det har gatt minst atta ar sedan utrymmet anvandes som
bostadsldgenhet. Vid anvdndning av begreppet “anvénts som bostadslédgenhet”
avser man att utrymmet har upplatits till anvandning som bostad oavsett om
nyttjanderattshavaren har flyttat in eller inte. Dock galler det endast sadant

nyttjande som &garen har gett tillatelse till.

For att motverka olampliga agarlagenhetsbildningar har man bl.a. i andra stycket,
andra punkten tydliggjorts att det krdvs minst tre agarlagenhetsfastigheter for att
fastighetsbildning ska fa ske. Med ”sammanhallen enhet” menas att fastigheterna
inom enheten hor samman saval fysiskt som rattsligt med gemensamma

rattigheter i forhallande till andra fastigheter, m.m.

| de flesta fall borde det vara en lamplig 16sning att inrdtta en gemensambhets-
anlaggning for t.ex. yttertak, fasader, stomme, trapphus, hissar, kallarforrad,
olika schakt samt stamledningar, vilket anges i tredje stycket forsta meningen. |
vissa fall kan det fungera med fastighetshildningsservitut istallet. Man far vilja

det instrument som bast tillgodoser de behov som finns.

Lagen om forvaltning av samfélligheter
19a8§

Bestdmmelserna i andra-fjarde styckena tillampas néar

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

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

3. endel av anlaggningen ingdr i en samfallighet, och

4. samfalligheten férvaltas av en samféllighetsforening.

En medlem i foreningen ska folja de regler som kan finnas i stadgarna for att bevara sundhet,

ordning och gott skick inom samfalligheten.

Medlemmen ska halla noggrann tillsyn éver att det som sags i andra stycket fullgors ocksa av

1. personer som hor till medlemmens hushall eller som beséker honom eller henne som géster,
2. personer som medlemmen har inrymt i sin del av anlaggningen, eller

3. personer som for medlemmens rakning utfor arbete i medlemmens del av anldggningen.
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Om en medlem &sidosétter sina skyldigheter enligt andra eller tredje stycket eller om en
nyttjanderéattshavare asidoséatter de skyldigheter som enligt samma stycken aligger en medlem, far
foreningen fora talan mot medlemmen.

Detta ar en ny paragraf som innehaller bestammelser for en samfallighet
angaende meddelande av ordningsregler. Reglerna ar uppsatta for att forebygga
ordningsstorningar i samband med anvandandet av byggnader och andra
anlaggningar som ingar i samfalligheten. Samfalligheten far stalla upp vissa
regler i stadgarna som galler vid nyttjandet av utrymmen som ingar i
gemensamhetsanlaggningen. For att inga missforstand ska ske har man varit
extra tydlig i andra stycket dar det klargdrs att en foreningsmedlem ska folja de
regler som finns i samfallighetsféreningens stadgar for att bevara sundhet,
ordning och gott skick. Det gar inte att formulera regler om allt dock kan man
tex. ge forhdllningsregler for hur ett gemensamt trapphus far nyttjas.
Ordningsreglerna far inte omfatta bostadsutrymmet utan endast det som tilln6r
samfélligheten. | grunden kan man sdga att de regler som &garna dnskar infora

ska kunna inféras om de inte strider mot géllande lag, forfattning eller stadgarna.

| fjarde stycket klargors att det inte enbart & mot medlemmen som fdreningen
kan vécka talan utan &ven mot de som medlemmen, enligt tredje stycket, har ett
tillsynsansvar for. Likadant galler agarens ansvar for en nyttjanderattshavare eller
nagon som denne har ansvar for. | forsta hand handlar det om vitesforelaggande
vid brott mot ordningsreglerna. Erséttning kan utkrdvas om skada har

uppkommit.

20a§

Vid fastighetshildning enligt 3 kap. 1 b § fastighetsbildningslagen (1970:988) ska lantméaterimyndigheten
se till att en samfallighet som tillforsakrar en dgarlagenhetsfastighet sddana rattigheter som avses i 3 kap.
1 a § forsta stycket 2 ndmnda lag forvaltas av en samféllighetsforening.

I fall som avses i forsta stycket far lantmaterimyndigheten halla sammantrade enligt 20 § forsta
stycket for bildande av en samfallighetsforening &ven om en delégare i samfélligheten inte har begart det.

Aven denna paragraf ar ny och innehaller bestimmelser om anordnande av
foreningsforvaltning i samband med fastighetsbildning for ny- eller ombildning
av dgarlagenhetsfastigheter. For att en dgarlagenhetsfastighet ska garanteras de
rattigheter som kravs for att fastigheten ska kunna anvandas pa ett andamals-

enligt satt ska lantméaterimyndigheten 6vervédga om det behdver ordnas en eller
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flera gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen. Savida detta beslutas
ska lantméaterimyndigheten forsédkra sig om att samfalligheten forvaltas av en
samféllighetsforening. Det &r lantméaterimyndighetens uppgift att vid fastighets-
bildningen ansvara for att samfalligheten ar foreningsférvaltad antingen genom
att &garlagenhetsfastigheten blir medlem i en redan befintlig samfallighet eller
genom att en samféllighet bildas.

26 8

Registrering av en samfallighetsforening sker pa ansokan av foreningens styrelse. Har sammantrade for
bildande av foreningen hallits enligt 20 § andra stycket andra meningen eller 20 a § andra stycket, far
registrering ske ocksa pa ansokan av den som har hallit sammantradet.

Vid ansékningshandlingen ska fogas tva bestyrkta kopior av stadgarna samt en bestyrkt kopia av
protokoll fran sammantrade enligt 20 §.

Ansokningshandlingen ska innehalla uppgift om foreningens postadress samt styrelseledaméternas
fullstdndiga namn, bostads- och postadress och telefon. Om sarskild firmatecknare har utsetts, ska uppgift
ldmnas om denne.

| denna paragraf har inforts en komplettering med hanvisning till andra stycket i
nya 20 a §.
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Bilaga 2 Intervjuguide

o~ w0 Do

o

10.
11.
12.

13.

14.
15.
16.

17.

18.
19.

20.
21.
22.

Far vi lov att spela in intervjun?

Vad heter du och vilket foretag arbetar du for/pa?
Vad har du for utbildning?

Vad har du for titel?

Vilka &r dina arbetsuppgifter?

Hur och né&r kom du i kontakt med &garldgenheter?

Vad tror du orsaken ar att det tagit sa lang tid att mojliggora dgarlagenheter i
Sverige?

Vilka mojligheter tror du det finns att etablera dgarldgenheter i befintlig bebyggelse?
Kan man t.ex. inreda vindar i flerbostadshus?

Vilka fordelar ser du med dgarlédgenheter? Tror du det kan leda till fler bostéader och
minska trycket pa bostadsmarknaden?

Ser du nagra nackdelar?

Tror du att &garldgenheter kan leda till 6kad segregation?

Hur beddmer du att kunskapen &r bland fastighetsagare nar det galler
agarlagenheter? Finns det nagot intresse?

Hur ser du pa mojligheten att fa ombilda befintliga lagenheter till agarlagenheter?
Nér tror du denna mojlighet kan ges?

Hur tror du att framtiden for den har typen av boende ser ut i Sverige?

Vilka fordelar kan du se med &garlagenheter jamfort med bostadsratter/hyresratter?

Vilka nackdelar kan du se med dgarlagenheter jamfort med bostadsrétter/hyresrétter?

Vad &r bakgrunden till att ni valde dgarlagenheter i samband med ny- eller
ombyggnaden?

Fanns det andra alternativ? VVad véagde for respektive emot?

Pa vilket/vilka satt var det mer ekonomiskt forsvarbart att vélja dgarlagenheter
jamfort med nagon annan boendeform?

Skulle ni genomfora liknande projekt igen om mojligheten gavs? Varfor?
Vilka ér de viktigaste erfarenheterna du har fatt genom projektet?

Vill du tillagga nagot?
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