Kommittémotion

Motion till riksdagen: 2014/15:2951
av Ewa Thalén Finné m.fl. (M)
Agarlidgenheter i befintliga hyreshus

Forslag till riksdagsbeslut
1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i motionen
om att regeringen bor aterkomma till riksdagen med lagforslag som gor det mojligt

att omvandla hyresldgenheter 1 flerbostadshus till dgarldgenheter.

Motivering

Alliansregeringen tillsatte den 24 maj 2012 en utredning med uppdrag att foresla de
forfattningsandringar som behovs for att hyreslédgenheter i1 flerbostadshus ska kunna
omvandlas till 4garldgenheter. Den 4 juni 2014 kom utredningens betdnkande Fran
hyresritt till 4ganderitt (SOU 2014:33) i vilket forslag till sddana forfattningsandringar
presenteras. Betdnkandet har dérefter skickats pd remiss. Vi yrkar i denna motion att
regeringen ska dterkomma till riksdagen med forslag som majliggor att hyreslagenheter

1 flerbostadshus ska kunna omvandlas till 4garldgenheter.

Utredningens direktiv

Ar 2009 infordes méjligheten att bilda fgarligenhetsfastigheter. En
dgarldgenhetsfastighet (dgarlégenheter) ér en tredimensionell fastighet som &r avsedd att
rymma en enda bostadsligenhet. Agarlidgenheter fir enbart bildas i samband med
nyproduktion. Med detta avses fran grunden nyuppforda byggnader, tillbyggnader 1
form av lagenheter ovanpa befintliga byggnader och édldre byggnader som byggs om till
flerbostadshus. Det utrymme som dgarldgenheten ska omfatta fir inte ha anvénts som
bostadsldgenhet inom atta ar fore fastighetsbildningsbeslutet. Det ér alltsé inte mojligt

att bilda dgarldgenheter 1 befintliga flerbostadshus. Vidare maste en nybildad
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agarldgenhet ingd 1 en sammanhallen enhet om minst tre dgarldgenheter. En

agarldgenhet kan inte heller ombildas i strid mot dessa krav.

I likhet med andra tredimensionella fastigheter ska en dgarldgenhet i samband med
bildandet tillforsékras de rattigheter som behdvs for att den ska kunna anvindas pé ett
andamalsenligt sitt. Det innebér att lagenheten maste fa tillgang till sddana anordningar
som behodvs for att den ska kunna fungera som en sjélvstindig enhet. Det kan
exempelvis gilla rittigheter till trapphus, el, vatten och avlopp. Ofta dr den bésta
16sningen att det for dessa &ndamal inréttas en eller flera gemensamhetsanléggningar, i
vilka dgarldgenheterna i huset far del. Nar en dgarldgenhet bildas ska
lantméterimyndigheten darfor sédrskilt dvervdga om det bor inrdttas en eller flera
gemensamhetsanldggningar. Som ett alternativ kan till exempel en samfallighet enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988) bildas. Lantmiterimyndigheten ska vid
fastighetsbildningen se till att anldggningen eller samfélligheten forvaltas av en

samfillighetsforening.

Agaren till en #garligenhet har ritt att sjilvstindigt forfoga dver ligenheten, till
exempel genom att overlata, pantsitta och hyra ut den. Vid uthyrning av dgarldgenheter
giller 12 kap. jordabalken. Samma regler tillimpas som vid uthyrning av en- och
tvafamiljshus. Vidare omfattas dgarldgenheter av allménna grannelagsrittsliga regler.
Det innebir att 1dgenhetsdgare som allvarligt stor sina grannar vid vite kan foreldggas

att upphora med storningarna.

Genom &dgarldgenhetsreformen har bostadsmarknaden tillforts ytterligare en boendeform
for flerbostadshus. Denna bidrar till méngfald i boendet samt en 6kad valfrihet for dem
som har méjlighet att finansiera ett forviirv av en dgarligenhet. An sa linge har
forhdllandevis fa dgarldgenheter bildats, vilket hinger samman med konjunkturldget och
en viss osdkerhet bland marknadens aktorer om det nya fastighetsslaget. Inom
bostadsbranschen finns det emellertid en tilltro till dgarldgenheten som boendeform, och

allt fler nybyggnationer planeras.

En annan omstdndighet som har begrédnsat dgarldgenhetsreformens genomslag ér att
dgarldgenheter far bildas enbart i samband med nyproduktion. En mgjlighet att
omvandla befintliga bostdder i flerbostadshus till dgarligenheter skulle ytterligare bidra

till att 4garldgenheter skapas, med de positiva effekter som ar forknippade med detta.



Utredningens forslag

I betdnkandet Fran hyresritt till 4ganderitt (SOU 2014:33) foreslas att det infors en ny
lag, lagen om omvandling av hyresldgenheter till dgarldgenhetsfastigheter, som reglerar
forfarandet vid en omvandling. Utredningens forslag omfattar i enlighet med direktiven

bara hyresldgenheter, inte bostadsritter eller kooperativa hyresrétter.

Det presenteras i betdnkandet bade for- och nackdelar med mgjligheten att omvandla
hyresldgenheter till dgarldgenheter. Bland fordelarna ndmns bland annat att det ofta &r
svért att bilda bostadsrétter 1 de s& kallade miljonprogramsomrédena, eftersom den
majoritet som kravs for att det ska vara mojligt inte gar att nd. I dessa fall skulle
dgarldgenheter vara ett sitt att mojliggora att fler far 4ga sitt boende och samtidigt bo
kvar i omrddet. Omvandlingar skulle dven frigora kapital for nodvandiga upprustningar
av fastigheterna. Det dr ocksa rimligt att det blir mdjligt att omvandla ldgenheter till
dgarldgenheter, eftersom det redan idag dr mdjligt att ombilda till bostadsrétter och

kooperativa hyresrétter. En omvandling kan &ven innebdra ett 6kat boendeinflytande.

Omvandlingsforfarandet delas i utredningens forslag upp i av tvé delar. En
fastighetsbildning for att bilda dgarldgenheterna och forsdljning av lagenheterna till
hyresgisterna. Utredningens forslag till omvandlingsforfarande och lagdndringar
sammanfattas i betinkandet huvudsakligen enligt vad som nedan aterges (dér vi” syftar

pa utredaren).

Begreppet omvandling

I direktiven talar man om ombildning av hyresldgenheter till dgarldgenheter. Vi har valt
att kalla det nya forfarandet for omvandling. Skélen till detta ar dels att vi har velat
skilja ut detta forfarande fran ombildning till bostadsritt och kooperativ hyresrétt, dels
att vi har velat undvika sammanblandning med begreppet ombildning som anvands 1

fastighetsbildningslagen.

En omvandling innebér att en hyresldgenhet blir en dgarldgenhet enligt bestimmelserna
1 den lag om omvandling av hyresldgenheter till dgarligenhetsfastigheter som vi

foreslar.

Omvandlingsforfarandet
En omvandling av hyreslidgenheter till d4garligenheter ska ske pé fastighetsédgarens
initiativ. En omvandling ska omfatta samtliga ldgenheter i en byggnad inom en

fastighet. Om det dr mojligt, med hénsyn till villkoren for fastighetsbildningen, att dela



upp en storre byggnad si att olika delar av byggnaden tillhor skilda fastigheter ar det
tillrackligt att ldgenheterna i byggnadsdelen inom en fastighet omvandlas. Pa
motsvarande sitt ska det vara mojligt att dela upp en storre byggnad med
hyresldgenheter ”pa hojden” genom tredimensionell fastighetsbildning, forutsatt att

samtliga lagenheter 1 den nybildade fastigheten samtidigt omvandlas till dgarldgenheter.

Om det finns en intresseanmadlan fran en bostadsréttsforening eller en kooperativ
hyresrittsforening om att kopa fastigheten antecknad 1 fastighetsregistret ar det inte
mojligt att omvandla ldgenheterna 1 byggnaden till dgarldgenheter. Omvint &r en
ansOkan om fastighetsbildning for att bilda dgarldgenheter hinder mot att anteckna en

sddan intresseanmaélan.

Fastighetsdgaren ska vara skyldig att informera hyresgésterna om att en omvandling ar
pa gang. Informationen ska bland annat innehalla upplysningar om att hyresgésterna har
ritt att kdpa sina ldgenheter och att de har ritt att bo kvar med samma besittningsskydd

och ritt att overlata hyresrétten 4ven om de inte koper ldgenheten.

Hyresgisterna ska ha ritt att fore andra kopa ldgenheterna dels i samband med
omvandlingen, dels vid senare forsdljningar av ldgenheten. Detta géller den hyresgést
som hade hyresrétten till lagenheten nér den omvandlades till dgarldigenhet. Den
personen bendmner vi ursprunglig hyresgist. Aven en make, sambo eller annan
ndrstdende till en sddan hyresgdst har under vissa forutséttningar ritt att kopa

lagenheten, om hyresgésten avstar. Da krivs att hyresgisten samtycker till kdpet.

Hyresgésterna ska i samband med omvandlingen fa ett skriftligt erbjudande om att kdpa
lagenheterna. Erbjudandet ska foregés av besiktning och virdering av byggnaden och
lagenheterna. De hyresgéster som inte kdper sina ldgenheter i samband med
omvandlingen har ritt att fa ett erbjudande om kop, ett hembud, vid senare forséljningar

av lagenheten.

Hyresgistens forkopsritt ska antecknas i fastighetsregistret. Fastighetsdgaren ska
tillsammans med ansdkan om fastighetsbildning ge in en forteckning 6ver de

hyresgéster som har ritt att kopa lagenheterna.

Hyresgisterna som kollektiv ska inte ha ndgon sérskild, lagreglerad ritt att fore andra

gemensamt forvérva fastigheten for omvandling till dgarldgenheter.



Forslag som ror fastighetsbildningen

Vi foreslar en justering av den s.k. attadrsregeln i fastighetsbildningslagen. Den
bestimmelsen innebér att ett utrymme som nigon géng under de senaste dtta dren har
anvints som bostad inte kan bilda en dgarldgenhet. Vart forslag ér att den bestimmelsen

inte ska tillimpas i de fall dé fastighetsbildning sker som ett led i en omvandling.

Vi foreslér ocksa en justering av villkoren for att bilda tredimensionella fastigheter.
Kravet pa viss nyttoeffekt av fastighetsbildningen tas bort for vissa fall. Om syftet med
fastighetsbildningen &r att kunna bilda dgarldgenheter ska det vara tillrackligt att
atgirden dr dgnad att leda till en andamalsenlig forvaltning. Syftet med denna
bestdmmelse &r att gora det mojligt att i vissa fall bilda dgarldgenheter 1 en del av en

storre byggnad, vad vi kallar partiell omvandling.

Den som koper ett utrymme 1 en fastighet har rétt att ansoka om avstyckning av den
delen. Vi foreslar att det gors ett undantag 1 omvandlingsfallen fran en forvérvares ratt
att ansoka om fastighetsbildning. Det hinger samman med véirt forslag att en

omvandling méste omfatta alla ldgenheter i en byggnad eller byggnadsdel.

Forslag som ror hyresgister

Hyresgisten ska ha kvar sitt besittningsskydd och fortsatt ha ritt att Gverlata hyresritten
till lagenheten genom byte etc. Dessa rattigheter ska finnas kvar ofordndrade efter en
omvandling. Dérfor forslér vi tilligg 1 12 kap. jordabalken (hyreslagen) som innebér att
de sarskilda regler som giller for hyra av dgarldgenhet inte ska tillimpas i

hyrestorhallanden som ingatts innan ldgenheten blev en dgarldgenhet.

Vi foresldr ocksa att hyresgdsten ska vara skyldig att 14ta dgarldgenheten visas nir den
ska séljas. Fastighetsédgaren ska vidare ha ritt till tilltrdde till en ldgenhet for att kunna

besiktiga och vérdera den infér en omvandling.

Reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (privatuthyrningslagen) ska
enligt vart forslag vara tillimpliga nir en dgarldgenhet hyrs ut bara om ldgenheten var

en dgarldgenhet nar hyresavtalet ingicks.

Vi foreslér att det infOrs ett undantag i hyresforhandlingslagen (1978:304). En befintlig
forhandlingsordning ska efter en omvandling gilla for en hyresvird bara om denne &r

att anse som hyresvérd 1 hyresforhandlingslagens mening.



Vi foreslar ocksé en begransning 1 mojligheterna for en bostadsrittsforening eller en
kooperativ hyresrittsforening att f4 en intresseanmalan antecknad 1 fastighetsregistret
enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvéirv for ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt (ombildningslagen). Om en ansdkan om fastighetsbildning for att
omvandla ldgenheterna till dgarlédgenheter har gjorts nir en sddan intresseanmilan

kommer in till inskrivningsmyndigheten dr det hinder for att anteckna intresseanmalan.

Forslag som ror forvaltningen av byggnader med édgarligenheter

Forslag som ror forvaltningen av byggnader med dgarlédgenheter Vi foreslar att det
infors en bestimmelse 1 lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter som ger
samfillighetsforeningen rétt att fa tilltrade till en dgarldgenhet for att bl.a. kunna utova

tillsyn 6ver egendom som foreningen ansvarar for.

Vi foreslér att rostspérren i 49 § samma lag tas bort for samfallighetsféreningar som
forvaltar gemensamhetsanldggningar med dgarldgenheter som deldgarfastigheter, under
forutséttning att ndgon del av byggnaden dar dgarldgenheterna ér beldgna ingar 1
gemensamhetsanlidggningen. Detta ska enligt vart forslag gélla for alla
samfillighetsforeningar med dgarldgenheter, oavsett om det dr friga om nyproducerade
lagenheter, tillbyggda ldgenheter pa en befintlig byggnad eller dgarlagenheter som

omvandlats fran hyresldgenheter.

Motionirernas forslag
Vi menar att det dr angelédget att beredningen av beténkandets forslag fardigstélls och att
regeringen dterkommer till riksdagen med forslag som mojliggor att hyresldgenheter 1

flerbostadshus ska kunna omvandlas till dgarldgenheter.
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