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Abstract

Tenancy, tenant ownership, cooperative tenancy and freehold are the forms of tenure
that are available today. Tenancy is the most common form of tenure but it has
become more common to transform tenancy into tenant ownership. Today it is not
possible to transfer tenancy right to condominium but there is a proposal to change
the law which would make it possible in the future.

The purpose of this paper is to investigate in which cases it is more beneficial to
change form of tenure, which conditions there is in the law and in which cases it is
possible to change form of tenure. The focus will be at twin house, row house, back
yard house' and smaller apartment blocks.

This paper require to answer the question /n which cases is it legally beneficial to
change form of tenure from tenancy to other forms of tenure? by answering six
question formulations.

There are fewer required conditions for objects to be transformed into tenant
ownership than there are for transformations into condominium. Despite that neither
back yard houses nor twin houses fulfils the conditions of at least three apartments,
there are no obstacles to transform more than one buildings into tenant ownership.
However, condominiums can only be transformed into apartment blocks when the
condition of at least three apartments in an unified unit is fulfilled.

Due to the tenants strong protection against termination of lease, it is not always that
easy to change form of tenure. Detail development plans and cadastral costs are other
factors to consider at change of tenure.

"It is a small, often old, house used as a dwelling. Historically it has been used as housing for
caretakers or as an outhouse. These kinds of houses is often found in older areas and is not
being built today.
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Sammanfattning

De upplatelseformer som finns idag dr hyresritt, bostadsritt, kooperativ hyresritt och
dganderitt. Hyresritt dr den vanligaste upplatelseformen men det har blivit vanligare
med ombildningar dér hyresritt overgér till bostadsritt. Idag ar det inte mojligt att
omvandla hyresratter till dgarldgenheter men d& det finns ett lagforslag kan detta
komma att bli aktuellt fram Gver.

Udda forvaltningsfastigheter kan de fastigheter kallas som har objekt som 4r upplatna
med hyresrdtt men som vanligtvis har annan upplatelseform. Dessa objekt kan avse
radhus, parhus, gérdshus eller mindre flerbostadshus. Dessa objekt dr ofta dyra i
forvaltningen och hade mgjligtvis fungerat effektivare med annan upplételseform.

Syftet med detta examensarbete dr att undersoka i vilka fall det &r juridiskt
fordelaktigt att byta upplatelseform, vilka krav som stills p&d objekten samt utreda i
vilka fall det 4&r mdjligt att byta upplételseform till bostadsritt eller dganderitt.

For att besvara pd fragestdllningarna har en studie pd géllande lagstiftning, statliga
offentliga utredningar, propositioner, examensarbeten samt litteratur gjorts. Till grund
for analysen har nagra typexempel tagits fram, en generell provning gors pa dessa for
att se om det dr mdjligt att ombilda till bostadsritter eller omvandla till dganderétter.
En tillimpad provning gors pa tva fastigheter ur Helsingborgshems fastighetsbestind.

Det finns minst juridiska krav pd objektet vad géller ombildning till bostadsritter
jdmfort med omvandling till dgarldgenheter. Trots att varken gérdshus eller parhus
uppfyller kravet om att en ombildning maste innefatta minst tre ldgenheter finns inget
hinder mot att ombilda flera separata byggnader till bostadsritter. Vad giller
dgarldgenheter gar det endast att bilda i flerbostadshus pd grund av kravet att en
omvandling maste omfatta minst tre 1dgenheter i en sammanhallen enhet och att om
en annan traditionell fastighetsbildningsatgérd adr mojlig ska denna vidtas istallet.

Hyresgisternas besittningsskydd &r en faktor som kan paverka ett byte av
upplatelseform. Detaljplaner &r en annan faktor. En detaljplan kan i sig inte bestimma
vilka  upplételseformer som 4  mojliga men det kan  finnas
fastighetsindelningsbestimmelser som hindrar en fastighetsbildning, till exempel en
avstyckning eller bildande av dgarldgenheter.

En annan faktor att tdnka pad vid byte av upplitelseform &r att det vid
fastighetsbildning tillkommer bade forréttningskostnader och handlaggningstider.
Forrattningskostnaderna kan bli hoga om det dr komplicerade forrdttningar som till
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exempel  kridver  att flera gemensamhetsanldggningar  bildas. Om
fastighetsbildningsatgérden hindras av en detaljplan kan det behdva goras en dndring i
denna vilket gor processen 1&ng och mer kostsam.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I Sverige finns det drygt 4,7 miljoner bostdder och av dessa avser cirka 51 %
flerbostadshus, 43 % sméhus, 5 % specialbostidder (till exempel studentbostdder) och
3 % avser Ovriga hus. Under de senaste aren har det tillkommit fler bostadsrétter dn
hyresrétter genom bade nybyggnation och ombildning, trots detta utgdr hyresrétterna
en storre andel av det totala bostadsbestindet i flerbostadshus &n bostadsritterna.”
Under perioden 1998- 2011 minskade hyresrdtterna med 67 000 medan
bostadsritterna under samma period kade med 259 000.?

De upplatelseformer som finns i Sverige idag dr hyresritt, bostadsritt, dganderitt och
kooperativ hyresritt dir kooperativ hyresritt endast utgér en liten del av det totala
bostadsbestandet.*

Det finns fastigheter som kan ses som udda forvaltningsfastigheter dir kanske inte
hyresritt dr den mest ldmpade uppldtelseformen. Dessa udda objekt dr ofta dyrare att
forvalta da det kan vara svérare att effektivisera forvaltningen sd som det gar att géra
med flerbostadshus dér ldgenheterna liknar varandra. Dessa objekt har ofta en
generellt liten area och liten intdkt. De har ofta fler yttervdggar per ldgenhet vilket
betyder fler yttervdggar att forvalta. Vid en eventuell avyttring och forséljning av
dessa kan det vara mer fordelaktigt att ombilda till bostadsratter, omvandla till
dgarldgenheter eller stycka av objekten och sélja dessa med dganderitt. Detta arbete
undersoker framst juridiska aspekter och de objekt som tas upp som udda i detta
arbete dr mindre flerbostadshus och smahus i form av radhus, girdshus och parhus.

Den vanligaste upplitelseformen for smahus &r i dagsliaget dganderdtt med cirka 92
%. Hyresritter och bostadsrétter utgor endast 4 % vardera utav det totala antalet
smahus.’

I dagslédget &dr det inte mojligt att omvandla hyresrétter till dgarlagenheter d& det finns
lagstiftning som hindrar bildandet av dgarldgenheter ur befintliga bostadslagenheter.
Examensarbetet kommer diskutera detta med utgéngspunkt frdn betédnkandet av 2012
ars agarldgenhetsutredning, Frdn hyresrdtt till dgaridgenhet. Enligt detta forslag ska

*SCB (2016)
>SOU 2012:88 5. 29.
* Boverket (2016) Uppldtelseformer och boendeformer i Sverige.
’SCB (2016)
15



Fran hyresritt till annan upplatelseform — bostadsrétt eller dganderatt

det vara mojligt att omvandla hyresrétter till dgarldgenheter och tanken var att dessa
regler skulle trdda i kraft 1 januari 2016, men &n har de inte trétt i kraft.

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen diskuterades vid inforandet av
reglerna om ombildning av hyresrétt till bostadsritt. Det konstaterades da att en
utgdngspunkt for kommunernas bostadspolitik bor vara att det ska finnas ett varierat
utbud av bostédder, bdde vad géller hustyper men dven upplatelseformer. En mojlighet
att badde kunna ombilda hyresritter till bostadsrétter och omvandla till dgarlagenheter
gor att olika omréden kan goras attraktivare. Att kunna omvandla hyresrétter ger dven
de som bor i gamla miljonprogramsomrdden mojlighet att kunna kdpa sin ldgenhet
och ta sig in pa dgarmarknaden men samtidigt bo kvar i samma omréde.°

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att:
* utreda i vilka fall det & mdjligt att ombilda eller omvandla udda
forvaltningsobjekt,
* utreda vilka krav som stédlls for att ombilda hyresritter till bostadsrétter,
omvandla hyresritter till 4ganderitter samt
* undersodka nér det ar juridiskt fordelaktigt att byta upplatelseform frén
hyresritt till bostadsritt eller dganderitt.

1.2.1 Fragestallningar

* Ivilka fall ar det juridiskt fordelaktigt att byta upplatelseform frén hyresrétt
till annan upplatelseform?
- Vilka upplatelseformer &r tdnkbara?
- Vilka fordelar respektive nackdelar finns det med dessa?
- Vilka faktorer &r betydelsefulla vid byte av upplételseform?
- Vad finns det for faktiska hinder?
- Vilka réttigheter kan behova regleras i respektive upplételseform?
- Skaupplatelseformen dndras med sittande hyresgéster eller bor det ske i
samband med att de flyttar?

®SOU 2014:33 5. 97- 98.
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1.4 Avgransning

En avgriansning som gors i detta examensarbete dr att fokus ligger pa de sé kallade
udda forvaltningsobjekten. Dessa objekt syftar till forvaltningsobjekt dér hyresrétt
mojligtvis inte dr den mest ldmpade upplitelseformen utan att det hade varit mer
fordelaktigt att byta uppldtelseform till bostadsritt eller dganderétt ur juridisk
synpunkt. Med udda objekt i detta examensarbete arbete avses parhus, gérdshus,
radhus och mindre flerbostadshus.

De upplételseformer som tas upp som alternativ till hyresrdtt &r bostadsritt och
dganderitt i form av smahus och dgarlagenhet. Kooperativ hyresritt presenteras kort
men kommer inte diskuteras vidare d& denna upplételseform endast avser en liten
andel av det totala bostadsbestindet i Sverige.

Arbetet skrivs utifrdn fastighetsdgarens perspektiv. Alltsd kommer frdgestdllningen /
vilka fall dr det juridiskt fordelaktigt att byta upplatelseform fran hyresrdtt till annan
uppldtelseform? besvaras utifran vad som kan ses mest fordelaktigt for
fastighetsdgaren och ur en juridisk synvinkel. Ekonomiska aspekter diskuteras ej
djupare i detta arbete.

1.5 Tidigare studier

Da detta arbete omfattar ett brett omrade finns en del tidigare studier som behandlar
olika delar i arbetet. Jag har ldst ndgra av dem som finns, en av dem ér:
Agarligenheter — En jimforelse mellan omvandling av hyresritt till dgarligenheter
och ombildning av hyresritt till bostadsrétt skrivit av Beatrice Backstrom. Detta
examensarbete diskuterar likheter och skillnader som finns med omvandling av
hyresritter till dgarldgenheter och ombildning av hyresritter till bostadsrétter.

I kandidatuppsatsen Agarligenhetsforrittningar ur ett kostnadsperspektiv — Hur
utvalda faktorer péverkar forrdttningskostnaden och den framtida forvaltningen
undersoker Lisa Bergsten och Sofia Hellsten hur forrattningskostnaden péverkas av
antalet &dgarldgenheter som bildas och antal gemensamhetsanldggningar och
samfilligheter som bildas. Deras undersdkning visar att forrattningskostnaden &r lagre
per ligenhet och flera dgarldgenheter bildas samtidigt. Dock kan de inte pévisa ett
samband mellan forrittningskostnaden och antalet gemensamhetsanldggningar och
samfilligheter som bildas.
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1.6 Metod

For att besvara frigestillningarna har en studie av gillande lagstiftning, statliga
offentliga utredningar, propositioner, examensarbeten, forrattningsakter samt litteratur
gjorts.

En metod for att gora analysen tydlig dr att ldgga utgdngspunkt pd nigra framtagna
typexempel. Dessa typexempel avser olika typer av udda forvaltningsobjekt. En
hypotetisk provning har sedan gjorts pa dessa for att se om det dr mdjligt att ombilda
till bostadsritter eller omvandla till 4ganderétter.

Vidare har tvad verkliga exempel anvinds for att utreda om det &r mojligt att byta
upplatelseform frdn hyresrdtt till bostadsrétt eller &dganderdtt. Detaljplaner har
granskats, inventering av fastigheterna har gjorts och tekniska aspekter har utretts.
Vid inventering av fastigheten som avser ett parhus triffade jag en arbetsledare pé
plats som hjédlpte mig med en djupare inventering av de tekniska aspekterna pa
fastigheten. Vidare har information samlats in frdn Stadsbyggnadskontoret i
Helsingborg, Oresundskraft och NSVA.

18
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1.7 Disposition

Nedan visas ett flodesschema som ger en bild 6ver hur arbetet kommer struktureras
upp och kommer aterkomma vidare i arbetet for att ge en tydligare bild av hur allt
relaterar till varandra.

Hyresrdtt for bostdder delas upp i tvd grenar, sméhus och ldgenhet. Sméahus och
lagenheter kan i sin tur styckas av och ombildas till bostadsritter eller omvandlas till
dganderitter i form av dgarldgenheter och fristdende villor. Vidare kommer analysen i
arbetet utgd frdn ndgra typfall; parhus, radhus, gardshus samt mindre flerbostadshus.
Tva exempel ur Helsingborgshems fastighetsbestind kommer dven tas fram for
utredning och kommer byggas ut pd flodesschemat nedan. Dessa exempel kommer
avse ett gdrdshus samt ett parhus.

Hyresratt

Sméhus Lagenhet

i
r r——
l o l l o l

Parhus Fristaende villa Radhus Parhus Fristaende villa Radhus Flerbostadshus Flerbostadshus

Figur 1. Flédesschema dver arbetets uppbyggnad.
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UPPLATELSEFORMER
Arbetet disponeras pd sd sitt att forst beskrivs de aktuella upplételseformerna allmént,
2 Allmdnt om uppldtelseformerna.

Foljande tva kapitel avser upplatelseformerna som kan bytas till. En beskrivning om
hur ombildningsprocessen fran hyresritt till bostadsrétt gér till och vilka krav som
stélls ges i detta kapitel, 3 Ombildning av hyresrditt till bostadsriitt.

Detta kapitel ger en beskrivning om hur omvandlingsprocessen frén hyresritt till
dgarldgenhet ser ut enligt dgarldgenhetsutredningen samt vilka krav som stills, 4
Omvandling av hyresrdtt till dgarligenhet.

FORFARANDE FRAGOR

I foljande tva kapitel tas forfarandefrdgor upp. Detta kapitel ger en generell
beskrivning om fastighetsbildning, en mer detaljerad beskrivning om avstyckning
samt de réttigheter som kan vara aktuella i samtliga 6verglngar fran hyresratt till
annan upplételseform, 5 Fastighetsbildning.

Det kan finnas hinder i planer och program som gor en dverging fran hyresritt till
annan upplatelseform oméjlig och i detta kapitel tas de eventuella hinder som kan
finnas upp, 6 Hinder i planer, program och annan lagstiftning.

ANALYS
Vid byte av upplételseform &r det dven nddvindigt att undersoka nigra ekonomiska
aspekter, detta gors i foljande kapitel, 7 Ekonomiska aspekter.

I f6ljande kapitel gors en diskuterande analys utifrdn de presenterade typfallen. I detta
kapitel gors en generell provning for att se vilka upplatelseformer som det dr mojligt
att byta till, § Diskuterande analys av typfall.

Tvé verkliga exempel frdn Helsingborgshem presenteras och analyseras i foljande
kapitel, 9 Helsingborgshems exempel.

For- och nackdelar med att byta till respektive upplatelseform (utifrdn
fastighetsdgarens perspektiv) kommer diskuteras i foljande kapitel, /10 Fér- och
nackdelar.

Slutligen avslutas examensarbetet med en slutsats, /1 Slutsats.
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1.8 Begrepp

For att det ska vara tydligt i examensarbetet kommer en kort beskrivning pé begrepp
som kommer anvindas vidare i arbetet.

Omvandling, avser 6vergéngen fran hyresritt till dganderitt.
Ombildning, avser 6vergangen fran hyresrétt till bostadsrétt.

Gardshus, ett mindre hus som avser en bostad. Kan vara pd en till tvd véningar.
Gardshus ligger ofta inom ett omrdde med flerbostadshus och har historiskt sett
anvands som till exempel bostad &t vaktmaéstare, sophus, utedass med mera. Dessa
gdrdshus har senare gjorts om till bostdder. Gardshus finnes ofta i dldre omréden och
byggs inte vid nybyggnation.

Radhus, bendmning pa hus som dr sammanldnkade i yttervdggarna och bestir av
minst tre sidana sammanlinkade smahus.’

(Mindre) flerbostadshus, ett bostadshus med minst tre ldgenheter fordelat pd minst tva
véningar.®

Parhus, avser ett smahus som &r avsett for tva hushall.’
Forvaltmingsfastighet, avser fastigheter som innehas med ett syfte att hyra ut

lagenheter och lokaler till hyresgéster for att generera hyresinkomster eller
vérdestegring. 10

7 Nationalencyklopedin A (2017)
¥ Boverket (2016) Upplidtelseformer och boendeformer i Sverige.
? Nationalencyklopedin B (2017)
' Skatteverket, Forvaltningsfastigheter avsnitt 28 s. 275.
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2 Allméant om upplatelseformerna
2.1 Hyresratt

2.1.1 Grundlaggande utformning

I den sé kallade Hyreslagen (HL), 12 kap JB, regleras vad som géller hyresritt till en
bostad. Ett avtal mellan hyresvérden och hyresgésten reglerar vidare vad som géller
mellan parterna. Reglerna kring om ett avtal anses inginget eller inte finns i
avtalslagens bestimmelser om anbud och accept. Ett muntligt hyresavtal dr bindande
om inte hyresvirden eller hyresgésten begér annat enligt 2 § HL. En huvudregel &r att
ett hyresavtal 16per pa obestimd tid om inte annat har avtalats och ett sddant avtal ska
sdgas upp for att upphora att gélla enligt 3 § HL.

Ett utmérkande drag for hyresritt ar att det inte krdvs en kapitalinsats for boendet till
skillnad fran bostadsrétt. Bostadsgésten har en nyttjanderétt till bostaden och har inget
ekonomiskt ansvar for byggnaden eller lagenheten mer dn att en hyra skall betalas.
Hyran bestiams utifrin den s kallade bruksvirdesprincipen.'' Hyran ska faststillas till
ett skéligt belopp med hénsyn till hyresldgenhetens bruksvérde enligt 12 kap 55 § JB.

2.1.2 Réttigheter

Huvudregeln enligt 32 § HL ar att en hyresritt inte far dverlitas utan hyresvirdens
samtycke. Hyresgdsten har dock ritt att siga upp hyresavtalet om hyresvarden végrar
samtycke utan skilig anledning enligt samma paragraf.

I 34-37 §§ HL anges de fall d& hyresndmnden istillet kan ldmna tillstand till
Overlatelse av hyresratten.

Da en hyresgist fatt samtycke frdn hyresvérden eller hyresndmnden till 6verldtelse av
hyresritten ar hen fri frdn de skyldigheter som hyresavtalet innebér efter overlatelsen,
om inget annat avtalats enligt 38 § HL. Enligt samma paragraf svarar hyresgésten
tillsammans med den nya hyresgésten for skyldigheter som hyresavtalet innebér tiden
fore Overlitelsen, om inget annat avtalats. Overlitarens betalningsskyldigheter
motsvarar inget annat dn hyresskulder och har ingen skyldighet att betala skulder mer
an det belopp som motsvarar hyran for de tre médnaderna narmst fore dverlételsen.

En grundldaggande bestimmelse enligt 39 § HL é&r att hyresgésten inte far hyra ut eller
uppldta ldgenheten i andra hand utan hyresvdrdens samtycke. Men om en
bostadslidgenhet har upplatits till en kommun kan kommunen uppléta ligenheten i

"'SOU 2002:21 s 51.
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andra hand. I detta fall krdvs endast att hyresvirden underrdttas om detta.
Hyresvirden har dven i ndgra fall skyldighet att 1dmna tillstdnd enligt 40 § HL. Detta
géller fall da hyresgéisten har beaktansvérda skil for upplételsen pé grund av &lder,
sjukdom, tillfdlligt arbete, studier p& annan ort, ldngre utlandsvistelse, sirskilda
familjeforhdllanden eller andra jamforbara forhéllanden.

Hyresvirden ansvarar for sdvil det inre som det yttre underhéllet av fastigheten. Den
kostnad som hyresvérden ligger pa detta underhdll péverkar i sin tur hyran som de
boende betalar.

1 45-55 d §§ HL finns skyddsregler som ger hyresgisterna direkt besittningsskydd.
Utgangspunkten ar att hyresgédsten har rdtt till forlingning av avtalet vid en
uppsédgning. Detta skydd foreligger sd linge hyresgésten inte misskoter sig grovt
genom att till exempel vanvarda lagenheten, inte betala hyran eller hyr ut i andra hand
utan tillstdnd. Inférandet av bruksvérdessystemet innebar en fOrstirkning av
besittningsskyddet genom en begrinsning av hyreshojningar'>. Utan detta system
skulle fastighetségaren kunna tvinga bort sina hyresgéster genom att sitta sd pass hog
hyra att de inte hade rad att bo kvar". Lokalhyresgister har ett indirekt
besittningsskydd som innebér att de inte har rtt till forlangning av sitt hyresavtal vid
uppsdgning. Dock har en lokalhyresgést rétt till ersittning i vissa fall d uppsdgningen
foranleder ekonomisk forlust.'* Det gar att i vissa fall avtala bort besittningsskyddet
men det rder strikta regler kring detta.

For att faststdlla hyran enligt bruksvardesprincipen jamfors ldgenheter med likvérdig
storlek, modernitetsgrad, egenskaper, planldsning, omgivning, ldge med mera. For att
en jamforelse ska vara mojlig kriavs det att det finns jamfOrelsematerial pa
marknaden. Det ar frimst det allminnyttiga bostadsbestdndet som anvénds som
jdmforelsematerial och dd bostdder inom samma ort. Men da det behdvs dr det mojligt
att anvdnda en annan ort med jamforbart hyresldge enligt 12 kap 55 § 2 stycket JB.

Vad giller pantsdttning av hyresrétt dr detta inte sdrskilt reglerat i lagstiftningen.
Enligt praxis dr det mdjligt att pantsdtta lokalhyresritter men inte bostadshyresritter.
Enligt 65 § HL far inte en hyresritt ges ett virde vid overldtelse och darfor ar det inte
mdojligt att anvénda dessa som kreditobjekt.

230U 2012:88 5. 28.

330U 2008:38 s. 139.

'* Allt om juridik, Besittningsskydd — sd funkar det.
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2.2 Bostadsratt

2.2.1 Grundlaggande utformning

Bostadsritt ar en upplételseform dér en bostadsrittsforening innehar dganderitten till
fastigheten och byggnaden medan bostadsrittshavaren har nyttjanderétt till
ligenheten i obegrinsad tid genom att vara medlem i foreningen.” Varje medlem i
foreningen dger en andel i foreningen och betalar en arsavgift till foreningen som
baseras pa dess insats eller ett andelstal. Forutom arsavgiften betalas en insats till
foreningen vid upplatelsen. De grundlidggande bestimmelserna om bostadsrétter finns
1 Bostadsréttslagen (BRL), men foreningens styrelse kan i stadgarna fora in ytterligare
bestimmelser och villkor for forviry och innehav av husets bostadsritter. '°

2.2.2 Rittigheter

Bostadsritter utgér 10s egendom och ér i princip fritt overlatbar. Alltsd ar kopL
tillamplig i dessa fall. Dock dr kopL utformad for att gilla varor och andra 16sa saker
vilket gér att i vissa fall kan JB:s regler om kop av fast egendom tillimpas.'’

Den begrinsning som finns i Overldtelserdtten &r att den nya innehavaren av
bostadsrdtten maste antas som medlem i bostadsrittsforeningen for att fa utdva
bostadsrétten.

Enligt 7 kap 18 § BRL é&r det mdjligt att utan tillstdnd uppléta ldgenheten till ndgon
som inte har sjilvstindig rétt att nyttja lagenheten, till exempel till en person som
ingar i hushéllet. Men vid andrahandsuthyrning kravs tillstdnd frén styrelsen enligt 7
kap 10 § BRL. Detta giller d&ven om det dr en juridisk person som har en
bostadsrittsldgenhet. Det finns undantag for kommuner och landsting som endast
behdver underritta bostadsréttsforeningen om uthyrningen.

Underhdll och reparationer av huset och de gemensamma utrymmena ansvarar
bostadsrattsforeningen for. Det inre underhdllet, underhdll av den egna ldgenheten,
ansvarar normalt bostadsrittshavaren for."® Det krivs dven tillstand fran foreningen
for storre dndringar i ldgenheten som innebdr ingrepp i bdrande konstruktioner,
andringar av befintligt avlopp, virme, gas eller vatten enligt 7 kap 7 § BRL.

' Prop. 1990/91:92 s. 52.
1©SOU 2002:21 s. 52.
"7 Bostadsrittslagen, en kommentar s. 150.
¥ SOU 2014:33 5. 119.
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En bostadsritt upplats utan begrinsning i tiden och till skillnad frén hyresritten kan
en bostadsrittsforening inte siga upp en bostadsritthavare med uppségningstid.' En
bostadsrdttshavare har ett starkt direkt besittningsskydd som gor att en
bostadsrdttsforening méste ha starka skdl for att kunna sdga upp en
bostadsrdttshavare. Det finns dock i 7 kap 18 § BRL mdjligheter for foreningen att
sdga upp bostadsrattshavaren for avflyttning vid allvarliga kontraktsbrott.

I BRL finns inga regler om hur pantséttning av bostadsrétter gar till utan det &r
vanliga civilrittsliga regler som tillimpas. Ett avtal ingds mellan bostadsréttshavaren
och panthavaren. Bostadsritten utgor didrmed sikerhet for en fordran.® For att en
pantséttning av en bostadsritt ska vara giltig ska foreningen meddelas om detta,
denuntieras, och en anteckning skall goras i féreningens ldgenhetsforteckning enligt 9
kap 10 § BRL.

Enligt 7 kap 9 § BRL é&r en bostadsréttshavare skyldig att se till att omgivningen inte
drabbas av allvarliga stérningar vid anvéndandet av ldgenheten och de gemensamma
utrymmena.

2.3 Kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresritt kan ses som en blandning av hyresrdtt och bostadsritt.
Bostadsritten dr en sidrskild typ av nyttjanderédtt och pd samma sitt dr kooperativ
hyresritt en typ av hyresr.éitt.21 Likt att bostadsritter har en bostadsrittsforening har
kooperativa hyresrdtter en kooperativ hyresrittsforening som ar en ekonomisk
forening med sérskilt andamal. Enligt 1 kap 3 § LKH 4r dess dndamél att upplata
bostadslidgenheter med hyresritt till sina medlemmar. En kooperativ hyresforening ar
en juridisk person och ska likt bostadsrattsforeningar ha minst tre medlemmar enligt 2
kap 1 § LKH.”

Foreningen kan organiseras pd olika sétt; antingen enligt hyresmodellen dér
foreningen hyr ldgenheter av fastighetsdgaren som i sin tur hyr ut dessa till
medlemmarna eller enligt &dgarmodellen dir foreningen dger huset och hyr ut
lagenheter till medlemmarna. Foreningen kan &ven hyra ut ldgenheter till andra &n
medlemmar i foreningen och dé giller 12 kap JB istillet for LKH.”

' A. Victorin och J. Flodin (2016). Bostadsrdtt — med Sversikt dver kooperativ hyresrdtt s.
260.
2 Ibid. s. 202.
*! Ibid. s. 276.
> Ibid. s. 270.
* Ibid. s. 270.
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Foreningen har enligt 2 kap 8 § LKH ritt att ta ut en upplételseavgift i samband med
upplatelsen av den kooperativa hyresrétten. En tanke bakom kooperativ hyresritt ar
att hyresgisten inte ska ha ett virde som hyresgésten kan tillgodogdra sig av genom
att sdlja ldgenheten. Istdllet ska hyresgidsten &terfd sin upplételseinsats nér
hyresforhallandet upphér.

Kooperativ hyresritt kommer inte vidare behandlas i denna rapport.

2.4 Aganderitt

2.4.1 Grundlaggande utformning

Den som vill dga sin bostad koper for det mesta ett smahus i form av en villa eller ett
radhus. For det mesta kdper husdgaren dven marken som huset stdr pa. Huset ar
normalt fastighetstillbehdr till marken enligt 2 kap 1 § JB. En fastighet ar fast
egendom och ska enligt 20 kap 1 § JB lagfaras.

For att ett kop av fast egendom ska bli giltigt méste omradet bli sdrskild fastighet
genom fastighetsbildning. Det gér dven att kopa en andel av fastigheten vilket gor att
fastigheten kommer ha flera dgare med varsin andel i fastigheten enligt 4 kap 8 § JB.
Det dr mojligt att d4ga bdde traditionella fastigheter och tredimensionella fastigheter.
En form av tredimensionella fastigheter, dgarlédgenheter, diskuteras vidare nedan.

2.4.2 Rittigheter

Agaren av en smahusfastighet har ritt att silja sin fastighet till vem som helst. For att
kopet ska vara giltigt ska en kdpehandling uppréttas och signeras av bade kopare och
séljare enligt 4 kap 1 § JB. P4 samma sitt har fastighetsdgaren dven rétt att hyra ut sin
fastighet enligt 12 kap JB.

Vad giller reparationer och underhall av fastigheten ar det dgaren som star for detta.
Fastighetsigaren fir inom ramarna for PBL:s bestimmelser fritt rdda 6ver fastigheten.

Vid kop av fastighet ska koparen ansdka om lagfart inom tre manader efter det att
kopet dgt rum for att den nya dgaren ska registreras pa fastigheten enligt 20 kap 2 §
JB. Som lagfaren dgare pa fastigheten dr det mojligt att upplata pantritt i fastigheten
som sékerhet for fordran enligt 6 kap 1 § JB.

2% A. Victorin och J. Flodin (2016) s. 270.
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Vad giller grannerittsliga regler regleras dessa i 3 kap JB och enligt 1 § skall hinsyn
tas till omgivningen. Agare av en fastighet ska med sundhet, ordning och skick inte
utsdtta boende i ndrheten for storningar som dr skadliga for hilsan och miljon.

2.4.3 Sarskilt om adgarlagenhetsfastighet

Sedan 2004 ar det mojligt med tredimensionell fastighetsindelning. Metoden for att
bilda eller dndra en tredimensionell fastighet d4r den samma som for en traditionell
fastighet. Den stora skillnaden mellan dessa dr att en tredimensionell fastighet
avgrinsas béde horisontellt och vertikalt medan en traditionell fastighet endast
avgrinsas horisontellt.”’

Agarligenhetsfastigheter r den fullstindiga benimningen pa det som oftast benimns
dgarldgenhet och ér en relativt ny foreteelse inom svensk fastighetsrétt. Det ar sedan 1
maj 2009 mojligt att bilda Agarligenheter i Sverige. Agarldgenheter dr en sirskild
form av tredimensionella fastigheter och vid bildande av dessa dr det reglerna for
fastighetsbildning samt de sérskilda villkoren for bildande av tredimensionella
fastigheter som ska tillimpas. Utdver dessa finns bestimmelser i 3 kap 1 b § FBL
som sérskilt giller for dgarligenheter.”

Vid bildande av 4dgarldgenheter kan det wvara tvunget att inrdtta en
gemensamhetsanlidggning enligt AL eller en samfillighet enligt FBL for att sdkra
tillgangen till gemensamma utrymmen som trapphus med mera.”’ Detta behandlas
vidare i kapitel 4 Omvandling av hyresrdtt till dgarligenhet.

Vad giller overlételse och pantsittning av dgarldgenheter giller reglerna for fast
egendom enligt 4 och 6 kap JB. Det finns inga restriktioner i dgarens rétt att inte fritt
Overlata ldgenheten. Vad géller pantsittning far fastighetsdgaren begéra inteckning i
fastigheten hos inskrivningsmyndigheten for att fa pantbrev.”® En inskrivningskostnad
om 2,0 % av det intecknade vérdet tillkommer precis som vid pantsdttning av en
smﬁhusfastighet.zg

250U 2014:33 s. 65.
2 1bid. s. 66-67.
2" 1bid. s. 67.
2 Ibid. s. 118-119.
2 1bid. s. 375.
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3 Ombildning av hyresratt till bostadsratt

3.1 Allméant om ombildning

Under de senaste dren har ombildning av hyresrétt till bostadsrétt blivit allt vanligare.
Ombildningslagen som reglerar detta forfarande ar uppbyggd pd sé sitt att
ombildningen fran hyresritt till bostadsrétt ska ske pd de boendes initiativ och
villkor.*® Ombildningslagen kom &r 1982 och togs fram for att frimja ombildningen
frén hyresritt till bostadsrédtt. Men under senare delen av 1990- talet kom regler som
motverkade detta. Lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag kompletterades
med regler for att motverka ombildningar av allmadnnyttiga hyresritter, da frimst i
Stockholmsregionerna. Men dessa begrénsningar upphdvdes under den borgliga
regeringen 2007 och nu finns inga hinder fo6r ombildning av allmdnnyttiga
hyresritter.” Vidare i detta kapitel foljer en beskrivning av ombildningsprocessen och
de villkor som stills.

3.2 Bostadsrattsforening och intresseanmalan

Enligt 2 § ombildningslagen &r det endast egendom som omfattar tre eller fler
lagenheter som kan ombildas. Enligt samma paragraf géller att rdtten for en
bostadsrittsforening att forvdrva fast egendom for ombildning géller fast egendom
som taxeras som hyresenhet eller smihusenhet.

For att hyresrdtter ska kunna ombildas till bostadsritter maste en bostadsréttsforening
bildas. En bostadsrattsférening dr en ekonomisk férening vars dndamaél &r att uppléta
lagenheter i foreningens hus med bostadsritt och har inget vinstsyfte. Hyresgésterna
blir sedan medlemmar i denna f{Orening. Initiativ till bildandet av
bostadsrittsforeningen kan ske av sdvél hyresgéster, hyresvird eller frén till exempel
en rikskooperativ organisation sisom HSB eller Riksbyggen. ** Grundtanken vid
ombildning &r att det dr hyresgésterna som bildar bostadsrittsforeningen som sedan
koper huset av fastighetsigaren. >

En bostadsrattsforening méste vara registrerad och detta gors hos Boverket. Det dr en
forutséttning for att foreningen ska bli en juridisk person enligt 9 kap 3 § BRL. Forst
efter registrering kan foreningen forvirva rittigheter, ha skyldigheter samt fora talan

3% A. Victorin och J. Flodin (2916) s. 123- 124.
1 Ibid. s 58.
*2 Prop. 1981/82:169 s. 27.
3 A. Victorin och J. Flodin (2016) s. 58.
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infor domstolar och andra myndigheter. ** Men innan en registrering dr méjlig finns
ndgra krav som maéste vara uppfyllda, dessa innebar att foreningen maste ha minst tre
medlemmar, antagit stadgar, utsett styrelse och ha minst en revisor enligt 1 kap 2 §
BRL.

Nir en forening dr bildad dr det mgjligt for bostadsrattsforeningen att ldmna in en
intresseanmélan till inskrivningsmyndigheten om att hyresgésterna ar intresserade av
att forvérva fastigheten for ombildning till bostadsrétt enligt 3 § ombildningslagen.
Det krivs att tvd tredjedelar av hyresgisterna skriftligt forklarat att de &r for en
ombildning enligt samma paragraf. En intresseanmaélan ar giltig i tvad ar enligt 5 §
ombildningslagen och har ingen ombildning skett efter denna period maste den
fornyas. Vid tillimpning av denna majoritetsregel ska dven hinsyn tas till lokaler.”

3.3 Hembud och overlatelseavtal

Fast egendom som omfattas av intresseanmaélan far enligt 6 § ombildningslagen inte
Overlatas, helt eller delvis, genom kop eller byte utan att den bostadsrattsférening som
gjort intresseanmélan erbjudits att forvéirva hela hyresenheten eller smahusenheten. I
lagen kallas detta erbjudande hembud och ér behédftad med en del begriansningar.

Hembudet ska omfatta alla fastigheter som omfattas av intresseanmélan och det &r
inte mojligt att sélja en andel i en fastighet utan att fastigheten i sin helhet hembjuds
till bostadsréttsforeningen enligt 6 § 1st BRL Ett hembud skall goras genom en
skriftlig anmaélan till hyresndmnden pa orten enligt 7 § ombildningslagen.

Ett hembud maste ske endast d& fastigheten ska Overlatas vilket betyder att
hyresgésterna inte har ndgon ritt att forvirva om inte fastighetséigaren dvervéger att
silja den. Det krivs till exempel inte ndgot hembud dad en fastighet eller del av
fastighet forvérvas genom fastighetsreglering. Ibland anvénds fastighetsreglering som

ett alternativ till kop men d framst av skatterittsliga skal. *

I 6 § ombildningslagen beskrivs de fall d4 hembud inte krdvs. Det anses oskiligt att
hembudsskyldighet ska gélla nar kdparen ar gift med séljaren eller dd forvérvaren ar
barn till 6verlataren. I de fall d4 foéreningen godkénner dverldtelsen krivs inte heller
hembud. Staten kan forvirva fastigheten och dven om forvérvet genomfors genom
inrop pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om

** A. Victorin och J. Flodin (2016) s. 59
%> Prop. 1981/82:162 s. 29.
3 A. Victorin och J. Flodin (2016) s. 129.
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saméganderitt foreligger ingen hembudsskyldighet. Vidare behovs inte hembud om
Overlatelsen avser andel av egendomen och forvdrvaren redan dger en andel i den
samt om denna andel forvirvats pd ndgot annat sétt 4n genom gava. I sista stycket
samma paragraf beskrivs att det inte krdvs hembud om det vore oskiligt med hembud
med tanke pa villkoren for eller omstindigheterna vid en sddan Overldtelse. Detta
handlar om dispensirenden som hanteras av hyresnimnden.”’

Bostadsrittsforeningen antar ett hembud genom att de inom tre manader fran den dag
dd hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresndmnden att foreningsstimman har
beslutat att forvdrva den hembjudna fastigheten. Foreningen kan &ven inom denna
treménadersfrist fa tiden forldngd till sex ménader om de anmadler till hyresndamnden
att de &r intresserade av att forvéirva fastigheten.38

Beslutet som fOreningsstimman fattar dr giltigt om minst tvd tredjedelar av
hyresgésterna rostar for beslutet och om samtliga hyresgéster dr medlemmar i
foreningen samt folkbokforda péd fastigheten enligt 9- 11 § ombildningslagen och 9
kap 19-22 §§ BRL.

D& ett hembud antas av hyresnimnden anses fastighetsdgaren och
bostadsrittsforeningen ingétt ett avtal om kop av den hembjudna fastigheten.
Villkoren for kopet dr de som angivits av fastighetsdgaren i det foreslagna
kopeavtalet.” Kopet &r villkorat med att betalning erliggs enligt 11 §
ombildningslagen. Da betalningen &r betald ska fastighetsidgaren utfdrda ett kopebrev
enligt 4 kap 14 § JB.

Det &r jordabalkens regler kring sanktioner for forsummad betalning som é&r
tillampliga i dessa fall. Fastighetsdgaren kan hédva kopet och kriva skadestand enligt 4
kap 25 § JB om kopeskillingen inte betalas av bostadsréttsforeningen. Enligt 14 § JB
har bostadsréttsforeningen ritt till skadestdnd eller hdva kopet om fastighetsdgaren
inte utfirdar ett kopebrev.*

Om en fastighetsdgare som har hembudsskyldighet overlater fastigheten innan den
hembjudits till foreningen forst dr dverldtelsen ogiltig enligt 13 § ombildningslagen.
Dock blir denna Overlatelse giltig om lagfart av misstag beviljats av
inskrivningsmyndigheten.*'

T A. Victorin och J. Flodin (2016) s. 131.
¥ Prop. 1981/82:169 s 47.
% Ibid. s. 49.
0 Ibid. s. 49-50.
*I' A. Victorin och J. Flodin (2016) s. 132.
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3.4 Ekonomisk plan

En ekonomisk plan ska upprittas och granskas av intygsgivarna innan en
bostadsrittsforening far besluta om att forvirva en fastighet vid ombildning.** Planen
ska upprittas av foreningens styrelse och godkédnnas av ldnsstyrelsen enligt 3 §
ombildningslagen. Planen maste upprittas senast innan den forsta upplatelsen. **

Den ekonomiska planen kommer utgora ett viktigt underlag for hyresgésternas
stdllning till om de vill att hyresrétterna ska omvandlas till bostadsrétter eller ej. Om
inte de ekonomiska forutsattningarna fér en ombildning finns kommer troligen inte
hyresgésterna rosta for en ombildning. En annan viktig del i den ekonomiska planen
ar att hyresgésterna far en bild av fastighetens skick sé att det inte tillkommer stora
ovintade kostnader efter ombildningen.** Enligt 9 kap 20 § BRL ska ett
besiktningsprotokoll vara upprittat till den ekonomiska planen.

2 Prop. 1981/82:169 s 34.
S0U 2000:2 s 89.
* bid. s. 34.
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4 Omvandling av hyresratt till agarlagenhet

4.1 Allmant om omvandling

For att undvika missforstdnd har det valts att kalla forfarandet d4 hyresrétter 6vergér
till dgarldgenheter for omvandling istdllet for ombildning. I FBL anvénds ordet
ombildning for att beskriva vissa fastighetsbildningsatgérder och i ombildningslagen
ombildar man hyresritter till bostadsritter och kooperativa hyresritter.*

Enligt dgarldgenhetsutredningen skulle de nya reglerna angdende omvandling av
hyresritter till dgarldgenheter trada ikraft den 1 januari 2016. Argument for en
mojlighet att omvandla hyresrétter till dgarldgenheter har varit att det skulle ge
reformen med dgarldgenheter ett storre genomslag i Sverige. Men &n sé lange &r det
inte mojligt att omvandla hyresrdtter till &dgarldgenheter. Detta avsnitt kommer
beskriva hur mojligheten att omvandla hyresréitter till dgarlagenheter ser ut enligt
forslaget.

For att en hyresrdtt ska omvandlas till en d&garldgenhet krdvs det att en
fastighetsbildningsatgérd gors dir alla hyresldgenheterna i det flerbostadshus som ska
omvandlas delas upp och bildar egna fastigheter. I omvandlingsprocessen ingar dven
en forsiljningsprocess till hyresgisterna.*

4.2 Villkor for bildande av agarlagenhet

Likt all form av fastighetsbildning ska de allmdnna lamplighetskraven i 3 kap 1 §
FBL vara uppfyllda for bildandet av dgarlédgenheter. Utover dessa bestimmelser finns
sédrskilda bestimmelser for bildandet av tredimensionella fastigheter i 3 kap 1 § tredje
stycket och 1 a § FBL. Villkor for att kunna bilda tredimensionella fastigheter &r att
de endast far bildas om det ar tydligt att atgérden &r lampligare &n andra atgérder for
att tillgodose dndamalet. Tredimensionell fastighetsbildning ska vara subsididr till
traditionell fastighetsbildning, bildandet av gemensamhetsanliggningar med mera."’
Utover dessa finns bestimmelser i 3 kap 1 b § FBL som sérskilt géller for
dgarldgenheter.

Négra av villkoren for tredimensionell fastighetsbildning ar att fastigheten dr avsedd
att rymma en byggnad, en anldggning eller del av sddan. Fastigheten ska dven

80U 2014:33 5. 127.
“Ibid. s. 128.
" bid. s. 65.
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tillforsdkras de rittigheter som behovs for att fastighetens dndamal uppfylls. Om den
tredimensionella fastigheten dr avsedd for bostadsdndamal &r ett villkor att den ska
rymma minst tre bostadsldgenheter. Ett sista villkor som &r specifikt for denna typ av
fastighet ar att den endast fi&r ombildas eller nybildas om atgérden ar tydligt
motiverad med hénsyn till anldggningens konstruktion och anvéndning samt att den &r
dgnad att leda till en mera dndamélsenlig forvaltning av anldggningen eller for att
trygga dess finansiering eller uppforande.*®

De specifika kraven for bildandet av dgarldgenheter dr att de inte fir bildas for annat
dn for bostadsindamél och en dgarldgenhet ska endast vara avsedd att rymma en
bostadslidgenhet. Vidare fir en d&dgarldgenhet endast bildas om det ingdr i en
sammanhallen enhet om minst tre dgarldgenheter. Med sammanhéllen enhet i detta
sammanhang menas en fysiskt sammanhallen enhet. Tanken &r att de endast ska vara
atskilda av till exempel védggar och trapphus. De kan med andra ord inte ligga
utspridda i olika delar av en byggnad.49

Ett ytterligare krav som finns enligt dagens lagstiftning 4r att det utrymme som ska
komma att bli dgarldgenhet inte far ha anvinds som bostadsldgenhet under de senaste
atta aren fore fastighetsbildningsbeslutet. Detta betyder att dgarldgenheter kan bildas i
dldre byggnader till flerbostadshus, nyuppférda byggnader, inom pabyggnad pa en
befintlig byggnad eller utrymmen som vinds- eller férradsutrymmen som inte tidigare
anvints som bostad. *° Men for att kunna ombilda hyresritter till Agarligenheter
kommer detta krav att behova tas bort i de fall d& fastighetsbildning sker som ett led i
en omvandling. Enligt forslaget kommer &ven kravet pa viss nyttoeffekt av
tredimensionell fastighetsbildning forsvinna, det ska rdcka att om syftet med
fastighetsbildningen &r att bilda dgarldgenheter dr det tillrdckligt for att tgirden ska
leda till en mer dndamélsenlig forvaltning.’

4.3 Tillforsakra rattigheter

Ett villkor for att en dgarldgenhet ska f& bildas ar att den tillférsékras de réttigheter
som behovs for att den ska kunna anvéndas pé ett andamélsenligt sitt enligt 3 kap 1 a
§ forsta stycket FBL. Tillgéngen till trapphus, hissar med mera méste vara réttsligt
tryggad, det riacker alltsd inte att fastigheten har faktisk tillgdng till anordningarna
som behovs.”

*8SOU 2014:33 s. 65-66.
* 1bid. s. 66-67.
0 1bid. s. 67.
3 bid. s. 390- 391.
>? Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 129.
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I de fall dd det krdvs drift- och underhdllsatgirder bor det inréttas
gemensamhetsanldggningar. Detta kan vara till exempel trapphus, hissar,
ventilationsanldggningar, tvittstuga, olika ledningar med mera inom byggnaden.
Utanfor byggnaden kan det handla om parkering, utfart, lekplatser, avfallsanliggning
med mera. Tak och fasader bor ingd i en gemensamhetsanlidggning och ibland kan
dven fonster, ytterdorrar och balkonger ingd. Vad géller forrddsutrymmen kan det i
vissa fall vara aktuellt med en gemensamhetsanlidggning och i vissa fall kan ett
alternativ vara att varje dgarligenhet far ett servitut till ett specifikt forradsutrymme.™
Dock kan inte ett avtalsservitut normalt sdtt inte anses uppfylla det krav som stélls pa
langsiktigt sdkerhetsstillande som lagen syftar till. Detsamma géller andra
nyttjanderittsavtal mellan fastighetsigare i byggnaden.” Det récker ofta att grund och
stommar till byggnaderna ingdr i den samfillighet som bildas inom den

sammanhallna enheten.”

I denna samfillighet har varje &dgarldgenhet en del i.
Samfilligheten och eventuella gemensamhetsanldggningar forvaltas genom en

samfillighetsforening dir 4garligenheternas fgare ir medlemmar.

4.4 Initiativ till omvandling

Som beskrivits ovan kommer en omvandling fran hyresritt till 4garldgenhet innefatta
att en fastighetsbildningsatgérd vidtas. Det dr fastighetsdgaren som har behorighet att
ansdka om en fastighetsbildningsétgird enligt FBL. Enligt 4 kap 11 § FBL &r det den
person som har lagfart pa fastigheten som ska ses som dgare. Om ett utrymme som
ska komma att genomga en fastighetsbildning kdps innan atgérden utférts kommer
dven koparen enligt 10 kap 6 § andra stycket FBL kunna ansdka om
fastighetsbildning.

Det ér alltsa fastighetsdgaren till ett hyreshus som kan anséka om omvandling till
dgarldgenheter enligt forslaget. Det krdvs inget godkdnnande fran hyresgésterna for
att genomfOra en omvandling utan det enda som krévs &r att hyresgésterna informeras
om detta och vad det kommer innebdra for dem. Om hyresgisterna
(bostadsrittsforening) har ldmnat in en intresseanmélan om att f kopa fastigheten ar
det inte mjligt for fastighetsigaren att omvandla ligenheterna till dgarligenheter.”’

Det finns ett starkt skydd for dganderdtten av fast egendom och detta faststélls i 2 kap
15 § RF. Enligt denna har en dgaren av fast egendom som huvudregel ritt att fritt

>? Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 130.
* Ibid. s. 111.
>3 Ibid. s. 130.
°% Lantmiteriet, Agarligenheter.
S7SOU 2014:33 s. 129.
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forfoga Over den. Frdgan om hyresgidsterna ska ha ndgot inflytande i
omvandlingsprocessen har enligt forslaget bestimts med bakgrund fran denna regel.
Syftet med en omvandling fran hyresritt till dgarldgenhet ska vara att det ska gynna
hyresgésterna och de ska ges mojlighet att kopa ldgenheterna och pa detta sétt f4 okat
inflytande &ver sitt boende. De hyresgister som inte vill kopa ldgenheterna ska enligt
forslaget fa mojlighet att bo kvar och HL:s regler blir da fortsatt tillimpliga, likt
forfarandet vid ombildning av hyresritter till bostadsritter.™

4.5 Omfattning

Agarligenheter kan som det ser ut enligt dagens lagstiftning bildas antingen vid
nyproduktion eller vid tillbyggnad av en befintlig byggnad. Ett annat alternativ &r att
de bildas genom att lokaler eller kontor byggs om till bostadsldgenheter. P4 grund av
attadrsregeln dr det inte mdjligt att omvandla befintliga bostader till dgarlédgenheter i
dagsldget. Det dr dven mojligt att omvandla delar av byggnader vilket gor att det i
samma byggnad dr mdjligt att ha lagenheter som &r upplétna med bade dgarlagenheter
och hyresritter eller bostadsritter.”

Som huvudregel ska en omvandling av hyresldgenheter i flerbostadshus till
dgarldgenheter, enligt forslaget, omfatta samtliga bostadslédgenheter i bygganden. Men
om en byggnad styckas av och bildar en egen fastighet ska denna del anses utgdra en
egen byggnad vid tillimpningen av denna regel. Detta kan gélla fall da stérre hus har
flera trappuppgéngar och det kan anses rimligt att dela upp byggnaden.”* Att dela upp
en byggnad “pd hojden” for att till exempel omvandla vissa vaningsplan till
agarldgenheter ska ocksa vara mojligt enligt forslaget.”'

Det ska inte heller finnas nigra hinder mot att omvandla en byggnad utav ett flertal pa
samma fastighet. Det dr upp till fastighetsdgaren och eventuella kopare att avgdra om
omvandlingen ska avse samtliga byggnader pa fastigheten.”

4.6 Hyresgasternas ratt att kopa lagenheterna

En avsikt med att kunna omvandla hyresrétter till dgarldgenheter ska enligt forslaget
vara att fastighetségaren ska sélja till befintliga hyresgéaster eller att de &tminstone ska

$S0U 2014:33 s. 130.
% Ibid. s. 132-133.
% 1bid. s. 141.
%! Ibid. s. 140.
62 Ibid. s. 149.
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bli erbjudna att kopa dem. I svensk lagstiftning har det sedan linge inte varit mojligt
att triffa avtal om forkopsritt till fast egendom.” Kommuner hade fram till 2010 i
vissa fall forkopsritt till fast egendom enligt forkdpslagen (1967:868).

Enligt 4 kap 1 § JB &r ett kop fullbordat dd kopare och séljare undertecknat den
uppréttade kdpehandlingen. Med detta foljer att ett eventuellt avtal om forkopsratt till
fast egendom inte 4r bindande.

Vid omvandling av hyresritter till dgarldgenheter ska den som hyr ldgenheten bli
erbjuden att kdpa ldgenheten fore andra. Detta géller endast till den ldgenheten som
hyresgisten hyr.* En fastighetséigare ska ha en skyldighet att erbjuda hyresgisterna
de nybildade &garligenheterna vid en omvandling och detta ska ske senast tva
ménader efter det att forrittningen vunnit laga kraft.*

%'S0U 2014:33 s. 151-152.
% Ibid. s. 155.
% Ibid. s. 166.
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5 Fastighetsbildning

5.1 Allmant om fastighetsbildning

I'1 kap 1 § FBL beskrivs de fall som enligt lagen dr fastighetsbildningsétgirder. En
atgird som vidtas enligt FBL och som innebér att fastighetsindelningen #ndras;
servitut bildas, dndras eller upphévs eller om en byggnad eller annan anldggning som
hor till en fastighet Gverfors till en annan &r en fastighetsbildningsatgérd.

For att en fastighetsbildningsatgérd ska kunna vidtas finns en rad med allménna
lamplighets- och planvillkor som maste vara uppfyllda. Dessa villkor beskrivs i 3 kap
FBL och 1 §, ett lamplighetskrav, ett aktualitetskrav och ett varaktighetskrav. Dessa
krav utgdr ett minimikrav for att en fastighet ska vara ldmplig ur en allmén
synpunkt.® Kraven giller for all fastighetsbildning, dven vid ny- eller ombildning av
tredimensionella fastigheter och dgarldgenheter. Det finns vidare ytterligare krav for
bildning av tredimensionella fastigheter och dgarligenheter i samma paragraf.”’

Lamplighetsvillkoren innebér att varje fastighet som ombildas eller nybildas ska bli
varaktigt ldmpad for sitt &ndamal. Detta giller alla fastigheter som &ndras eller berors
av fastighetsbildningsatgédrderna. Att en fastighet ska vara varaktigt lampad for sitt
dndamal innebdr att den ar ldmpad med avseende pa beldgenhet, storlek samt vig och
VA. Varaktighetskravet syftar pé att fastighetsbildning inte far avse tillfilliga behov
och aktualitetskravet innebér att fastigheten ska kunna anvéndas till avsett dndamal
inom Gverskadlig tid.® Men det finns ett undantag i 3 kap 9 § FBL som gor det
mojligt att kringgd denna regel. Ett krav enligt denna undantagsregel ar att den
aktuella fastighetsbildningsatgéirden i alla fall innebdr en forbéttring av
fastighetsindelningen och inte motverkar en framtida béttre mer dndamalsenlig
indelning. Vid tredimensionell fastighetsindelning &r det inte mojligt att anvénda sig
av undantagsbestimmelserna i 3 kap 9 § FBL.”

Villkoren i 3 kap 1 § FBL behandlar fastigheten som sddan medan 2-3 §§ i samma
kapitel reglerar omgivningens krav pd markomrédet utifrn vissa allmé@nna intressen.
Villkoren reglerar kopplingen till samhéllsplaneringen och innebérden av dessa
villkor dr att fastighetsbildning ska ske i Overrensstimmelse med planer, andra
markreglerande bestimmelser samt i linje med samhillsplaneringen i 6vrigt. Inom ett
omrade som regleras med detaljplan fir inte fastighetsbildning ske om den strider mot

% [ antmiteriet (2016) Handbok FBL s. 73.
7 Ibid. s. 67.
% Ibid. s. 73.
% Ibid. s. 68.
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planen. Finns andra bestdmmelser som regleras i till exempel MB far
fastighetsbildning inte heller ske i strid mot dessa. Det finns ingen mojlighet att
komma runt denna regel utan det dr endast lantmaéteriet med stdd av 3 kap 2 § FBL
som kan genomféra en fastighetsbildning som innebdr en mindre avvikelse frén
planen eller bestimmelserna. Utdver detta fall krdvs en plandndring for att
fastighetsbildningen ska vara mojlig.”

Foljande avsnitt tar upp de fastighetsbildningsatgérder som ar relevanta for detta
arbete.

5.2 Avstyckning

5.2.1 Allmant om avstyckning

Den vanligaste metoden for delning av fastigheter dr avstyckning. Detta sker genom
att ett bestdmt markomrade avskiljs fran ursprungsfastigheten. Andel i samféllighet
kan édven avstyckas. Ett utméirkande drag for avstyckning &r att det inte sker nagon
fordndring 1 #4ganderdtten och att det inte finns négot tvdngsmoment. Om
avstyckningen sker efter en Overlatelse av omrddet dr det Overldtelsen som styr
atgirden.” Fram till dess att lagfart beviljats pi styckningslotten giller samma
lagfartsforhallande i bade stamfastighet och styckningslott.”

5.2.2 Villkor for avstyckning

De inledande bestimmelserna i 1 kap, de grundliggande bestimmelserna i 2 kap och
lamplighetsvillkoren i 3 kap géller vid avstyckning. Utdver dessa finns sérskilda
bestammelser i 10 kap FBL.

Vid avstyckning maste styckningslotten ha en bestdmd omfattning, dock behdver den
inte bestd av ett sammanhingande omrade.”” Om styckningslotten fir delas upp pa
olika omraden avgors utifrdn bestimmelserna i 3 kap FBL. Det &dr dven enligt 10 kap
1 § FBL mdgjligt att stycka av en fastighets andel i en samfillighet, men detta kan
endast ske i undantagsfall enligt de allménna ldmplighetsvillkoren i 3 kap FBL. Enligt
10 kap 2 § FBL kan mark som dr samfilld for flera fastigheter styckas av.

Det dr dven mgjligt att avstycka fastigheter belastade med tomtrétt. Dock finns det
ndgra krav for att det ska vara mojligt; dgaren till en tomtréttsfastighet och tomtens

7 Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 73.
" Ibid. 5. 731.
" Ibid. s. 732.
3 Prop. 1969:128 s. B 655.
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innehavare maste avtala om dndring tomtrattsupplatelsen sa att den endast ska gélla i
en av styckningslotterna efter avstyckningen. Ett annat krav som stdlls &r att
inskrivning av @ndringsavtalet har soks samt att ans6kan har forklarats vilande i
avvaktan pa fastighetsbildningen.

Det &r fastighetsdgaren som ansdker om avstyckning enligt 10 kap 6 § FBL.
Fastighetsidgare 4r den som stdr som lagfaren dgare till fastigheten. Om fastigheten
dgs av flera ansoker de tillsammans om avstyckning. Om fastigheten ska dverlétas far
bade dverlatare och forvirvare ansdka om avstyckning.”

5.3 Gemensamhetsanlaggning

5.3.1 Allma@nt om gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning kan bildas genom en lantmiteriférrittning for en
anldggning som dr gemensam for flera fastigheter och som ska vara av stadigvarande
betydelse for fastigheterna enligt 1 § AL. Kravet pa stadigvarande betydelse hindrar
inte en tidsbegridnsad samverkan men en gemensamhetsanldggning kan inte inréttas
for att tillgodose ett tillfalligt andamal.” For att en gemensamhetsanlidggning ska
kunna uppréttas mdste det vara minst tva fastigheter inblandade. Forvaltningen av
anldggningen sker genom en anldggningssamfillighet dir samtliga fastigheter &r
deldgare enligt 14 § 2 stycket AL.

5.3.2 Villkor for bildande av gemensamhetsanlaggning

Fastigheter som det inte dr av vésentlig betydelse for dem att ha del i anldggningen
ska inte ingd i gemensamhetsanldggningen enligt 5 § AL. Detta villkor &r dock
dispositivt, 16 § AL. I 6 § AL beskrivs bétnadsvillkoret och detta innebér att en
gemensamhetsanldggning endast far inrédttas om fordelar av ekonomisk eller annan art
overvédger de kostnader och oldgenheter gemensamhetsanlédggningen kan medfora.
Detta villkor 4r till skillnad frdn féregdende paragraf inte dispositivt. Vidare beskrivs
opinionsvillkoret i 7 § AL som innebdr att gemensamhetsanldggningen stdds av en
viss sakiigaropinion s linge inte behovet av anldggningen ar synnerligen angeliget.”
I foljande paragrafer 8-9 §§ AL beskrivs att en anlidggning ska forldggas pa ett sitt
som ger minsta intrdng och oldgenhet utan oskdlig kostnad samt att en
gemensamhetsanlidggning inte fir forldggas inom ett omrdde om det strider mot
gillande detaljplaner.

™ Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 758- 759.
* Lantmiteriet (2016) Handbok AL s. 22.
"% Ibid. s. 41.
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En gemensamhetsanldggning far inte forliggas i omrdde som inte omfattas av
detaljplan om anlidggningen kan fOrsvara omradets dndamadlsenliga anvidndning,
fororsaka oldmplig bebyggelse eller motverka 1dmplig planlaggning av omrédet enligt
10 § AL. Ett allmént krav for inrdttande av gemensamhetsanldggningar ar att
anldggningen inte fir medfora oldgenhet for allmént intresse om inte anliggningen
kan anses vara till stor nytta ur allmén synpunkt enligt 11 § AL.

5.3.3 Vad hander med gemensamhetsanlaggning vid avstyckning?

Enligt 41 § AL Overgér fastighetens skyldigheter gentemot &vriga deldgare till den
nybildade fastigheten vid sammanldggning. Om en fastighet som ar deldgare i en
gemensamhetsanlidggning styckas av delas fastighetens skyldigheter gentemot 6vriga
deldgare = mellan  delarna.  Detta  sker  genom  ett  beslut vid
fastighetsbildningsforrittning enligt 42 § AL. Vid avstyckning beaktas den
ekonomiska fordelningen i samband med ett eventuellt Gverlatelseavtal.””

I en del fall kan en fordelning av andelstal enligt 42 § AL inte vara ett godtagbart
resultat da ett nytt eller utdkat behov av gemensamhetsanlédggningen kan tillkomma. I
dessa fall bor lantméteriet istéllet besluta enligt 42 a § AL om anslutning av den nya
fastigheten till gemensamhetsanlidggningen. Nya andelstal for utférande och drift ges
dd samtliga deldgare. Ersittning kan bli aktuellt i dessa fall enligt 37 § AL.
Fordelningen av andelstal ska goras enligt 15 § AL.

D& en gemensamhetsanliggning forvaltas av en samfillighetsforening ar det
foreningen som foretrader deldgarna vid forrdttningen enligt 42 § tredje stycket AL.
Om det &r deldgarforvaltning ar det dgarna av fastigheterna som &r sakdgare vid
forrittningen.”

5.4 Samfallighet

5.4.1 Alimant om samfallighet

Samfillighet enligt 1 § SFL &r samfillighet som bildats enligt FBL
(marksamfillighet), AL (gemensamhetsanldggning) och LSV. En samfillighet &r
dven servitut eller annan sarskilt rittighet som tillhor flera fastigheter gemensamt eller
annan mark som gemensamt tillhoér dgarna av de mantalssatta fastigheterna i en
socken.

" Lantmiteriet (2016) Handbok AL s. 238.
" Ibid. s. 242.
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En samfillighet kan forvaltas antingen genom deldgarforvaltning dér forvaltningen
sker direkt av deldgarna eller genom foreningsforvaltning dir en sidrskilt bildad
samfillighetsforening skoter forvaltningen.”  Samfillighetsforeningen  forvaltar
samfilligheterna enligt SFL och deldgarna av samfalligheten &r medlemmar i
fdreningen.go

5.4.2 Villkor for bildande av samfallighet

En samfillighet kan bildas genom fastighetsreglering, via avstyckning samt klyvning.
Forutom dessa bestimmelser géller dven de sirskilda bestimmelserna i 6 kap FBL, de
inledande bestdimmelserna i 1 kap FBL, 2 kap FBL och villkoren {or
fastighetsbildning i 3 kap FBL.

Enligt 6 kap 1 § FBL kan en samfillighet bildas om dndamaélet dr av stadigvarande
betydelse for fastigheterna och d&ndamalet inte kan tillgodoses béttre pa ett annat sétt.
En allmén regel dr att detta krav pa stadigvarande betydelse maste gilla for tva eller
flera fastigheter och inte bara avse ett personligt behov for en fastighetsdgare.
Samfilligheten maste ddrmed alltid vara till nytta for fastigheterna som sadana och
inte enbart for fastighetséigarnas personliga behov och énskningar."

I andra stycket samma paragraf finns visentlighetsvillkoret som endast ar tillampligt
vid anslutning till samféllighet som sker tvidngsvis. En samfillighet far endast bildas
for de fastigheter som det dr av visentlig betydelse att inga i samfalligheten.

Vid samfillighetsbildning enligt FBL maste det anges vilken andel varje fastighet ska
ha.®” Denna andel bestidms utifran vad som 4r dndamalsenligt och skiligt med hdnsyn
till omsténdigheterna enligt 6 kap 1 § 3 stycket FBL. En vanlig fordelning brukar vara
att lagga fastigheternas olika behov av samfilligheten till grund for delaktigheten. En
annan fordelning kan vara att ldgga den omfattning som fastigheterna kommer att
utnyttja omréadet till grund for fordelningen.*

6 kap 1 § FBL géller inte vid bildande av gemensamhetsskog enligt 2 § eller vid
uppdelning av en samfillighet i nya samfilligheter enligt 4 §. Vid nybildning av
samfillighet i samband med avstyckning enligt 10 kap 5 § FBL fir samfdllighet
endast bildas om &tgdrden avser dndamal for stadigvarande betydelse for flera
styckningslotter samt att det inte finns ndgot annat sétt att béttre tillgodose dndamalet.

7 Lantmiteriet, Om samfillighetsforeningar.
% Samfilligheter — Handbok for samfillighetsforeningar s. 24.
*! Prop. 1969:128 5. B 501.
%2 Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 616.
% Prop. 1969:128 s. B 503.
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5.5 Servitut

5.5.1 Allmant om servitut

De grundldggande bestimmelserna om servitut finns i 14 kap 1 § JB och i denna
paragraf regleras servitutsrekvisiten. Dessa ar tillimpliga vid i1 stort sétt all
servitutsbildning. Ett servitut kan beskrivas som ett réattsforhallande mellan fastigheter
och dr inte ett rittsforhéllande mellan fastighetsdgarna. Detta betyder att réttigheten
kvarstar vid dgarbyte och giller for obegrinsad tid.*

Ett servitut kan uppréttas antingen som ett avtalsservitut mellan tva fastighetsagare
eller som ett officialservitut som upplats av myndigheter och domstolar. Ett
officialservitut kan upprittas tvlngsvis av lantméterimyndigheten vilket betyder att
fastighetsdgarna inte nddvindigtvis behdver vara dverens. Vid avtalsservitut racker
det att den ena parten ansoker om servitutsbildning till inskrivningsmyndigheten for
att det ska registreras. Servitut upplats vanligen som officialservitut enligt FBL eller
AL men kan dven upplitas av MMD enligt MB och ExL.*

Fastighetsbildningsservitut kan bildas enligt 7 kap 1 § FBL genom
fastighetsreglering, avstyckning eller klyvning. Bestimmelserna om servitutsbildning
genom fastighetsreglering r tillampliga i samtliga fall. Det &r dock inte mdjligt med
servitutsbildning pa andra fastigheter &n styckningsdelarna eller klyvningslotterna vad
géller avstyckning och klyvning. Vid servitutsbildning p& annan fastighet 16ses detta
genom en kombination av avstyckning och fastighetsreglering.®

5.5.2 Villkor for bildande av servitut

Rekvisiten i 14 kap 1 § JB giller for bade avtals- och officialservitut. Kortfattat
innebdr dessa rekvisit att ett servitut far bildas om det &r &dgnat att frimja en
dndamaélsenlig markanvindning, upprittas for stadigvarande betydelse och i visst
hinseende nyttja eller pd annat sitt ta i ansprdk den tjanande fastigheten enligt ndmnd
paragraf.

For servitutsbildning enligt FBL géller forutom servitutsrekvisiten i JB dven villkoren
i 3 kap och de allmdnna bestimmelserna om fastighetsreglering i 5 kap. 1 7kap 1 §
FBL finns ytterligare villkor som sdger att servitutet ska vara av vésentlig betydelse.
Detta innebdér att servitutet ska skapa ett positivt virde for fastigheten. Detta villkor &r
ett skarpare krav @n bétnadsvillkoret i 5 kap 4 § FBL som séger att fordelarna ska

$ Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 635.
5 Ibid. s. 635.
8 Ibid. s. 639-640.
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overviga nackdelarna som regleringen medfor. Dock &r denna regel dispositiv vilket
betyder fastighetsdgarna kan komma &verens om att den inte ska gélla till skillnad
frén regeln i 7 kap 1 § FBL som é&r tvingande for att undvika att onddiga servitut
bildas.”’

Ett generellt krav dr att ett servitut inte fir innefatta ndgon fOrpliktelse for den
tjdnande fastighetens dgare att utfora positiva prestationer. Detta kan till exempel
handla om en skyldighet att anlidgga védg eller svara for driften av en sddan
anlidggning.*™® Det gar att gora undantag fran denna regel enligt 14 kap 1 § andra
stycket JB pa sé sitt att dgaren till den tjinande fastigheten kan ata sig att underhalla
befintlig vdg, byggnad eller anliggning som behovs for servitutets nyttjande enligt
overenskommelse. Liknande bestimmelse finns dven i 7 kap 1 § andra stycket FBL.
Agarna av den hirskande och den tjinande fastigheten kan komma &verens om att
underhallsfrigan ska skdtas av den tjanande fastigheten. Det bor dock framgé tydligt
av fastighetsbildningsbeslutet med hénsyn till efterkommande dgare. Om det istéllet
skulle behovas en fordelning av underhallsskyldigheten mellan fastigheterna bor
istillet en gemensamhetsanldggning upprittas didr dven ansvar for driften kan
regleras.”

Det gér inte att upprétta tidsbegrénsade servitut enligt FBL. For att gora detta kan det
ske genom avtal enligt JB eller genom AL. Villkorade servitut i form av en &rlig
avgift dr inte heller mojligt enligt FBL. Att upplata servitut mot periodisk erséttning
kan tillgodoses genom servitutsavtal enligt 14 kap JB.”

5.5.3 Forbud, dndring och upphévande av servitut

Da servitut kan bildas genom annan lagstiftning finns vissa begridnsningar for
bildandet av servitut enligt i FBL, 7 kap 2 §. Avser servitutet skogsfang eller ritt att
dra ledning enligt LL fér inte det bildas med stod av FBL. D& servitut kan bildas
genom MB, till exempel servitut for vattenverksamhet, far det inte heller bildas med
stod av FBL. Det finns vissa undantag i 28 kap 10 § MB vad giller vissa sdrskilda
tvangsritter som kan beslutas av MD i samband med vattenverksamhet.”’

Om en servitutsatgérd sker i samband med annan fastighetsbildningsétgérd och &r av
betydelse kan servitutet bildas enligt FBL trots att kan inrédttas med stod av AL. Men

87 Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 642.
% Ibid. s. 644.
¥ Ibid. s. 645.
% Ibid. s. 646.
! Ibid. s. 647.
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om ett servitut ska bildas som fristdende atgéird kan bildas genom sérskild forréttning
enligt annan lag fir den inte bildas genom fastighetsreglering enligt FBL.
Bestimmelserna om upphdvning och dndring av servitut genom FBL finns i 7 kap 3-
10 §§ och giller alla servitut oavsett hur de uppréttats. En dndring av ett servitut
genom fastighetsreglering kan avse begrinsning, flyttning eller annan &ndring av
omradet dir servitutet utdvas enligt 7 kap 3 § FBL. Andringen far dock inte &ka eller
minska belastningen namnvért. I 7 kap 4 § FBL ndmns de villkor som finns for att ett
servitut ska kunna dndras. Om servitutet hindrar ett indamélsenligt utnyttjande av den
tjdnande fastigheten och att denna oldgenhet kan undanrdjas genom en éndring kan en
andringsatgdrd vidtas. Kan syftet inte uppnds genom en &ndring kan servitutet
upphévas enligt 7 kap 5 § FBL.

5.5.4 Vad hander med servitut vid avstyckning?

Vid avstyckning kan servitutet fordelas enligt 10 kap 4 § FBL. Enligt denna paragraf
kan det bestimmas att réttigheten i sin helhet eller till viss del ska tilliggas
styckningslotten. Det gar dven att bestimma att rédttighet som inte gar att dela upp ska
tillhora styckningslotterna gemensamt.

Vid fordelning &ndras inte servitutets innehdll och karaktir men déiremot sker
fordelningen av rittigheterna genom fastighetsbildningen. Atgirden fir inte utgdra
storre belastning for den tjdnande fastigheten utdver det som anges i grundupplatelsen
enligt 14 kap 11 § JB. Om det inte sker ndgon sérskild férdelning med stéd av 10 kap
4 § forsta stycket FBL giller som huvudregel att styckningsfastighetens servitut
tillhor stamfastigheten enligt 2 kap 5 § FBL.
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6 Hinder i detaljplaner och ovriga bestammelser

6.1 Allmant

Da ett omrdde omfattas av detaljplan fér inte fastighetsbildning ske i strid mot dessa
enligt 3 kap 2 § FBL. Det gar dock i vissa fall att géra undantag frdn denna regel om
syftet med planen eller bestimmelserna inte motverkas. Enligt samma paragraf far
inte fastighetsbildning ske om syftet med naturvirdsforeskrifter eller andra sédrskilda
bestammelser for byggande eller anvdndning av mark motverkas. Néagra av
bestimmelserna 1 Boverkets byggregler kan dven behova beaktas vid
fastighetsbildning.

6.2 Detaljplaner

6.2.1 Anvandningsbestammelser

Fastighetsbildning fér inte ske i strid mot det &ndamal som bestdmts i planen. Det ar
alltsd inte mdjligt att bilda en fastighet for bostadsdndamal om det i planen avsedda
dndamalet ar industri. Om ett markomrade i dagsldget dr bebyggt med bostadshus
istéllet for det avsedda dndamalet enligt planen finns inga hinder for att en fastighet
bildas for planens utsatta andamal trots den nuvarande anvindningen. Detta géller d&
fastigheten dven kan anses uppfylla sitt andamal enligt 3 kap 1 § FBL.” Det finns
generellt sett ingen mojlighet till mindre avvikelse 1 frdgan om
anvindningsbestimmelser.”

6.2.2 Egenskapsbestammelser

I en detaljplan dr det mgjligt att ndrmre precisera anvindningen inom ett omrdde och
detta gbérs med s& kallade egenskapsbestimmelser. 1 4 kap 18 § PBL tas de
bestimmelser upp som gar att reglera. Det dr bestimmelser om storsta och minsta
storlek pa fastigheter inom ett omrdde och bestimmelser om markreservat for
gemensamhetsanldggningar. Enligt samma paragraf gir det dven om det behovs for
genomforandet av en dndamalsenlig indelning i fastigheter eller for att underlitta
detaljplanens genomf6rande att bestimma hur omrédet ska vara indelat i fastigheter;
de servitut, ledningsritter eller andra liknande rittigheter som ska bildas, dndras eller
upphévas; de anldggningar som ska utgéra gemensamhetsanlidggningar och de
fastigheter som ska delta i gemensamhetsanldggningarna. De uppriknade fallen ska

%2 Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s.140-141.
” Ibid. s. 143.
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dven vara forenliga med respektive tillhdrande lag sdsom FBL, AL och LL Detta ar
de sd kallade fastighetsindelningsbestimmelserna.

Andra typer av egenskapsbestimmelser kan vara prickmark som anvinds for att
begrinsa var pa fastigheten det gér att bygga. Begrinsningar i hur 14ngt ifrdn varandra
och hur nidra tomt- eller fastighetsgrins byggnader far uppforas. Det finns dven
begrdnsningar i exploatering som kan anse att till exempel att hogst en viss andel av
fastigheten far bebyggas eller hogst ett antal fastigheter inom ett kvarter med mera.
Kraven gillande egenskapsbestimmelser vid fastighetsbildning &r négot snillare om
det sker for redan befintliga forhéllande an for nybebyggelse.g4

6.2.3 Sarskilt vid tredimensionell fastighetsbildning

Bestdmmelserna i 3 kap 2 § FBL géller dven vid tredimensionell fastighetsbildning,
hdr ingdr dven bildande av é&garldgenheter. En detaljplans syfte ar att reglera
markanvéndningen, byggandet och miljon enligt PBL. Det 4r dock inte mojligt att i en
detaljplan reglera &dganderitten, det vill sdga upplatelseform. Sa& lidnge inte
fastighetsbildningen strider mot ndgon planbestimmelse finns inga hinder i en
detaljplan for att bilda tredimensionella fastigheter.”

En detaljplan som innehdller fastighetsindelningsbestimmelser hindrar en
tredimensionell fastighetsbildning eftersom lantmiterimyndigheten madste folja
fastighetsindelningen som planen anger vid en fOrréittning. Detta géller dven vid
traditionell fastighetsbildning. Vad géller anvindningsbestimmelser dr de styrande
for att en fastighetsbildning av tredimensionella fastigheter inte far bildas for annat
dndamal dn for det som dr avsatt enligt detaljplanen. Detaljplaner som reglerar olika
egenskapsbestimmelser i form av utnyttjandegrad och placering skulle kunna hindra
tredimensionell fastighetsbildning.”

6.3 Naturvardsforeskrifter och andra sarskilda bestammelser

Vad som avses med naturvardsforeskrifter eller andra sérskilda bestimmelser enligt 3
kap 2 § FBL é&r inte utrett i forarbeten. Naturvdrdsforeskrifter avser numer
bestimmelserna om omradesskydd i 7 kap MB. Vad géller sdrskilda bestimmelser
géller detta en rad olika lagar och foreskrifter som é&r styrande for markanvéndningen.
Detta géller bland annat VagL, AL och KML.

%% Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s. 148.
% Ibid. s. 159.
% Ibid. s. 160.
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Bestimmelserna enligt ovan innefattar ofta krav pé tillstdnd for att f4 bygga eller pé
annat sitt dndra markanvindningen. Ett exempel pé ett sddant tillstdnd kan vara ett en
dispens ges fran strandskyddet enligt MB. Ett tillstdnd eller dispens &r styrande for
fastighetsbildning enligt 3 kap 2 § andra stycket FBL. En utglngspunkt dr att
speciallagstiftningen bor provas innan fastighetsbildningsdrendet for att undvika att
samma sak provas tva ganger och att forrittningsprocessen blir onddigt lang.””

6.4 Boverkets Byggregler

Det finns négra bestimmelser i BBR som kan behova beaktas vid fastighetsbildning.
Den forsta bestimmelsen handlar om att det ska finnas mdjlighet till utrymning vid en
brand enligt BBR 5:3. Det kan ibland vara tvunget att tillgodose réttigheter for
utrymningsvagar vid fastighetsbildning och sérskilt vid tredimensionell
fastighetsbildning kan det vara en forutsattning for att den ska kunna godtas.”

I BBR 5:6 finns sérskilda bestimmelser om brandskydd inom en byggnad. Det ska till
exempel finnas sérskilda brandceller i storre byggnader som bland annat ska sarskilja
olika verksamheter. Bade vid traditionell fastighetsbildning och tredimensionell
fastighetsbildning bor brandcellsindelningen och fastighetsindelningen sammanfalla
s langt det dr mojligt och 1dmpligt. I de fall d4 dessa gransdragningar inte stimmer
overens kan avgrinsningen av brandcellerna behdva dndras.”

Vad som giller mellan byggnader regleras i BBR 5:7. Det ska vara minst atta meter
mellan angrinsade byggnader s& lidnge det inte utférs ndgra sdrskilda
brandskyddsatgidrder. 1 denna bestimmelse finns séirskilda krav p& bland annat
forstarkta vdggar och brandvéggar. Vid fastighetsbildning ska en fastighet for
bebyggelse utformas pa sa sitt att den ger utrymme till ny byggnad och att den
100

uppfyller gillande brandskyddskrav.

En brandskyddsdokumentation ska uppforas for alla byggnader som uppfors eller
andras enligt BBR 5:12. I detta dokument ska det framgd vad som giller for
brandskyddet och hur det &r utformats. Vid fastighetsbildning inom eller genom en
byggnad dr det bista att anpassa grinsdragningen till brandskyddsbestimmelserna.
Detta  kan  krdva samrdd med BN och den som  upprittat
brandskyddsdokumentationen.

°7 Lantmiteriet (2016) Handbok FBL s.163-164.
% Ibid. s. 93.
% Ibid. s. 93.
" bid. s. 93.
49



Fran hyresritt till annan upplatelseform — bostadsrétt eller dganderatt

50



Fran hyresritt till annan upplatelseform — bostadsrétt eller dganderatt

7 Ekonomiska aspekter

Da en hyresritt ska ombildas till bostadsritter eller omvandlas till dganderitter i form
av dgarldgenheter eller smihus finns en del ekonomiska aspekter att undersdka. Vid
fastighetsbildning tillkommer forrattningskostnader och ibland kan det vara
nodvéndigt att gora dndringar i detaljplaner vilket medfor kostnader. Andra kostnader
att undersoka for en fastighetségare ar fastighetsavgifter och fastighetsskatter som kan
variera beroende pé objektet. I detta kapitel kommer dven diskuteras hur vérdering
och prissdttningen ser ut av hyresfastigheter vid ombildning till bostadsrétter och
omvandling till ganderétter.

7.1 Forrattningskostnader

Vid avstyckning édr det den s6kanden som betalar forrdttningskostnaderna enligt 10
kap 10 § FBL. Vid bildandet av dgarldgenheter dr det fastighetsdgaren som ansoker
om fastighetsbildningsatgérden och dven den som star for forrattningskostnaderna.
Vid bildandet av gemensamhetsanliggningar enligt AL 4r det de deltagande
fastigheterna som star for kostnaderna enligt 29 § AL.

Forrattningskostnaderna kan vara en avgorande faktor vid eventuell avyttring av ett
fastighetsbestand. En faktor som paverkar kostnaden for forrdttningen &r var den ar
beldgen. Ett omrdde med hogre marknadsvirde ger hogre forrdttningskostnader pé
grund av att det stélls hogre krav pd noggrannare mitningar, gransstrdckningar och
inmétningar for att fA noggrannare landareal. Ar 2016 1ag kostnaden for sakégaren
(fastighetsdgaren som ansokt om forrdttningen) pd cirka 34 000 kronor for en
enlottsavstyckning som avser mindre dn 5000 kvadratmeter.'”" En mer komplicerad
forrattning leder till hogre kostnader.

Handlaggningstiden for en enlottsavstyckning 18g pd 36 veckor for Statliga
lantméterimyndigheten och 22 veckor for kommunala lantméterimyndigheterna under
2016'". Denna leveranstid ar ett medelvirde for en vanlig drendetyp vilket gor att vid
mer komplicerade fOrréttningar, till exempel déar fler sakdgare berdrs blir
handldggningstiden  léngre. Vid  bildandet av  &garldgenheter  och
gemensamhetsanldggningar kan forrdttningarna vara komplicerade vilket leder till
handldggningstiderna blir langre tid och kostnaderna dkar. Att bestimma ett andelstal
for varje fastighet dér utgdngspunkt ligger pd varje fastighets nytta av
gemensamhetsanldggningen kan vara komplicerat i dessa fall och ta tid att utreda. I

VL antmiteriet, Lantmditeriets drsredovisning 2016 s. 15.

12 Ibid. s. 13.
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ett examensarbete skrivit av  Lisa Bergsten och Sofia  Hellsten,
Agarligenhetsforrittmingar ur ett kostnadsperspektiv — Hur utvalda faktorer
paverkar forrdttningskostnaden och den framtida forvaltningen, diskuterar forfattarna
vilka faktorer som dr avgorande for forrattningskostnaden vid bildandet av
dgarldgenheter. I arbetet kommer forfattarna fram till att forrdttningskostnaden per
dgarldgenhet dr betydligt ligre om det bildas ett storre antal dgarldgenheter, hur
manga det bor vara finns det ingen siffra pd. De kommer dven fram till att antalet
gemensamhetsanlidggningar och samfalligheter som bildas vid forrédttningen inte dr en
avgorande faktor for den slutliga forréttningskostnaden.

7.2 Andring av detaljplaner

Vid fastighetsbildning kan det finnas bestdmmelser i detaljplaner som gor att
fastighetsbildningen inte dr mojlig, detta diskuteras i kapitel 6 Hinder i detaljplaner
och andra bestimmelser. Det kan d& vara tvunget att gora dndringar i detaljplaner for
att kunna genomfora fastighetsbildningen.

En utgéngspunkt vid &ndring av detaljplaner 4r att kommunen ska tillimpa
motsvarande process som géller vid framtagandet av ny detaljplan. Det finns vissa
undantagsfall dir det gar att tillimpa ett forenklat forfarande, detta kan vara om det
giller borttagande av bestimmelser om fastighetsindelning.'”

Initiativ till &ndring av en detaljplan kan ske fran bdde kommunen och annan aktor
som vill vidta dtgérder inom omradet som forutsitter en 4ndring av detaljplanen.'®
Som ndmnde ovan kan processen att dndra en detaljplan goras lika lang som
processen for framtagande av en ny detaljplan vilket kan medfora hoga kostnader och
langa véntetider. Men om det handlar om att ta bort fastighetsindelningsbestimmelser
och den gillande detaljplanens genomférandetid har 16pt ut gar det att anvidnda ett
forenklat &ndringsforfarande och besluta om @ndringen genom ett samrad enligt 5 kap
38c § PBL. Samrdd behover d inte ske med andra kommuner eller sakédgare utanfor
det berdrda omradet vilket gor processen kortare och mindre kostsam. Det enkla
planforfarandet kan anvéndas dven di det finns planbestimmelser om servitut,
ledningsritter eller andra rattigheter som ska bildas, dndras eller upphévas enligt 4
kap 18 § PBL.

Om det endast behdvs en mindre dndring av en detaljplan, till exempel borttagning av
fastighetsindelningsbestimmelser, tar detta cirka 16 till 24 veckor och kostar cirka

19 Boverket (2016), PBL Kunskapsbanken.
104 11,
Ibid.
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35000 kronor. Om det rdr sig om storre dndringar dr det svart att avgora hur lang tid
det tar och vad det kostar.'”

7.3 Fastighetsavgift och stampelskatt

Skattepliktiga fastigheter dr sddana som enligt FTL betecknas som smahusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet eller lantbruksenhet. Sedan 2008 tas en kommunal
fastighetsavgift ut istillet for en statlig fastighetsskatt. Sméhus med tillhorande
tomtmark betalar maximalt 7412 kronor eller 0,75 % av taxeringsvérdet i
fastighetsavgift, hyreshus (bostadslédgenhet) betalar maximalt 1268 kronor eller 0,3 %
av taxeringsvirdet och dgarldgenheter betalar maximalt 7412 kronor eller 0,75 % av
taxeringsvardet. Det &r det ldgre beloppet som betalas.'® Nybyggda dgarldgenheter
(byggda 2011 och tidigare) ar avgiftsbefriade under de forsta fem &ren for att sedan
under foljande fem ar betala halva avgiften. Agarligenheter byggda ar 2012 och
senare ir helt avgiftsbefriade under de forsta 15 aren.'”’

For fastigheter som inte dr bebyggda far en statlig fastighetsskatt betalas istéllet for
den kommunala fastighetsavgiften, 1,0 % av taxeringsvdrdet for smahus- och
agarldgenhetsenheter och 0,4 % av taxeringsvirdet for hyreshusenheter.'®

Det &r fastighetsdgaren som betalar denna skatt och vad giller bostadsrétter dr det
alltsé bostadsréttsforeningen som betalar.

Stimpelskatt betalas vid kop av fastighet eller tomtritt och &ven vid inteckning i
fastigheten. Den berdknas pa kopeskillingen eller taxeringsvirdet beroende pa vilket
som dr hogst, det hdgre vérdet anvinds. Stdmpelskatten dr 1,5 % av fastighetsvérdet
for fysiska personer och 4,25 % for juridiska personer. Ett undantag for
bostadsrittsforeningar finns d& de betalar 1,5 % av fastighetsvérdet i stimpelskatt
trots att de dr en juridisk person. Vid inteckning av fast egendom tas en stdmpelskatt
pd 2,0 % ut enligt 8 § och 24 § lag (1984:404) om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter.

195 A. Olsson, Koordinator Detaljplanering, Helsingborg Stadsbyggnadsforvaltningen.

1% Skatteverket, Fastighetsskatt och fastighetsavgift — Inkomstdret 2016 och framdit s. 10.

780U 2014:33 5. 118-119.

198 Skatteverket, Fastighetsskatt och fastighetsavgift — Inkomstdret 2016 och framdit s. 10.
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7.4 Vardering forvaltningsfastighet

Vid vérdering av fOrvaltningsfastigheter ar det viktigt att kunna beddma
marknadsvérde och avkastningsvirde. Marknadsvérde definieras Det mest sannolika
priset vid en forsdljning av en fastighet under normala férhdllanden pd den allmdnna
fastighetsmarknaden och detta begrepp &r kopplat till Overlatelsesituationen.
Overlatelsesituationen handlar om den summa pengar fastigheten kan betinga genom
forsdljning p4 den Oppna marknaden. Avkastningsvérdet definieras Nuvdirdet av
Jforvdntade nettooverskott och ér kopplat till innehavarsituationen vilket handlar om
ett intresse for framtida nyttor i form av intikter.'®

Da avkastningsvirdet ska bestimmas &r hyran den viktigaste vardepdverkande
faktorn. Hyresintékter, kontraktens 16ptider, vakansgrader och prognoser for framtida
hyresutveckling &r faktorer att granska. Utdver detta undersoks drift och
underhéllskostnader, aktuellt underhéllsbehov samt belaning pa fastigheten.110

Det finns olika metoder for att bestimma marknadsvérdet pa en fastighet. En metod
ar ortsprismetoden dir en jaimforelse av priser pa forsiljningar av liknande fastigheter
gors. Detta &dr den primdra metoden att anvdnda vid vérdering av
forvaltningsfastigheter. Nuvidrdesmetoden &r en annan metod dir vérdet pa
fastigheten bedoms med utgdngspunkt i fastighetens forvidntade avkastningar som
nuvérdesberidknas till virdetidpunkten. En tredje metod ar
produktionskostnadsmetoden som frdmst anvénds for nyare hyresfastigheter dir en
rimlighetsbeddmning av resultatet frdn andra virderingsmetoder gors. Denna metod
anvinds inte direkt for att utreda en fastighets virde eftersom en fastighets virde bade
kan oOverstiga och understiga produktionskostnaden och anskaffningsvérdet for
fastigheten.'"'

7.5 Varden som skapas vid ombildning och omvandling

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt overgér fastigheten fran en reglerad
marknad dir hyran bestims med hjélp av bruksvirdessystemet till en marknad med fri
prissdttning. Vanligtvis Overstiger bostadsrattsforeningens betalningsvilja en
fastighetsinvesterare som ser till den avkastning som objektet genererar som
hyresfastighet. Med hjilp av bruksvirdessystemet bestdms hyran, dels med
utgdngspunkt av det geografiska ldget, men denna hyra avspeglar inte alltid den

' H.Carlson och Peter Ek (2006) Virdering av fastigheter — En jdmforelse mellan

kommunala och privata fastighetsbolag. s. 11-12.
"0Tbid. s. 11-12.
" Ibid. s. 13-15.

54



Fran hyresritt till annan upplatelseform — bostadsrétt eller dganderatt

betalningsvilja som finns for objekten. Eftersom bostadsrittsmarknaden &r en fri
marknad kommer Overlatelsepriserna avspegla den betalningsvilja som finns pa
marknaden. Detta kan leda till att fastighetens vdrde som hyresfastighet, det vill sdga
fastighetens avkastningsvirde, ligger under det virde som fastigheten skulle ha ifall
ligenheterna var upplitna med bostadsratt.'>

I attraktiva ldgen, framforallt i centrala delar i storstiderna, finns ett dvervirde for
lagenheterna. Detta beror pa att vid hyresséttningen tas inte full hénsyn till
lagesfaktorn. Detta leder till att skillnaden mellan utgéende hyror och betalningsvilja
ar stor i attraktiva ligen.'"”

Vid en ombildning uppstdr en beldningsbar tillgdng, bostadsritten. Det lan som
bostadsrdttsforeningen har pa fastigheten baseras pa fastighetens vérde som
hyresfastighet. Vid en ombildning &r insatsen beldningsbar till 100 %, insatsen far
inte overstiga 85 % av ett bedomt marknadsvérde pad bostadsritten. D& priserna pd
bostadsritter dverstiger priserna pé hyresfastigheter (per kvadratmeter) kommer den
okade beldningstillgangen Overstiga foreningens behov av riskkapital. Detta i sin tur
leder till att bostadsréttsforeningens betalningsféormaga vanligtvis Overstiger andra
fastighetsinvesterares. Vilket pris den ombildade fastigheten siljs for handlar darmed
till stor den om hur det dvervirde som ombildningen medfér ska fordelas mellan
siljare och kopare.'*

Anledningen till att priset pd fastigheten vid ombildning inte &r detsamma som
summan av bostddernas virde som bostadsritter pa den fria marknaden &ar att
prissdttningen madste utgd frdn den unika hyresgiststrukturen som finns i fastigheten.
Hyresgisterna skulle formodligen inte vara intresserade av en ombildning om de fick

erbjudande om att kdpa sina ligenheter for samma pris som pé den fria marknaden.'"

Detta avsnitt géller for dven vid omvandling.

7.6 Marknadsvarde vid ombildning fran hyresritt till bostadsratt

Nina Whitling diskuterar i sitt examensarbete, Prissdtining av fastighet vid
ombildning frdn hyresrditt till bostadsrdtt, skillnaden mellan priset pa fastigheten om
den siljs med hyreshus eller om den siljs med nybildade bostadsrétter. I arbetet

"2'S. Wiman (2009) Fastighetsvirdering vid ombildning i de kommunala bostadsbolagen i
Stockholm. s. 20.
" Ibid. s. 20.
" bid. s. 20.
" 1bid. s. 21.
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kommer fOrfattaren fram till att det historiskt sétt har sett ut sa att hyreshus med
fortsatt hyresritt sélts for ett kvadratmeterpris som ligger under det pris som
ombildade hyresratter till bostadsrétter gjort. Men i takt med att hyreshus med fortsatt
hyresritt 6kat och ombildningen av hyresrétter till bostadsrétter dkat har dessa tvé
prisméssigt ndrmat sig varandra. En orsak till detta dr att en fastighetsédgare som siljer
ett hyreshus med fortsatt hyresritt vill f4 ut en del av den framtida vinsten som en
annan fastighetsdgare kan fi ut vid en framtida forsdljning vid en ombildning.
Konsekvensen av detta blir att priset pd hyresfastigheter styrs till stor del av priset pa
bostadsréttsfastigheter.

Bruksvirdesprincipen tillsammans med ombildning har lett till att prisutvecklingen
for hyresfastigheter och bostadsrittsfastigheter har utvecklats olika fort och narmat
sig varandra. Bruksvirdesprincipen har bidragit till att det har blivit 16nsamt att
ombilda hyresritter till bostadsritter did béde sidljare och kopare tjdnar péd att
fastigheten Overlats till ett vdrde som ligger mellan marknadsvéirdet f{or
hyresfastigheter och marknadsvirdet for bostadsrittsfastigheter. Om inte
bruksvérdessystemet skulle finnas och fri hyressdttning hade varit mojligt skulle
formodligen hyresnivaerna stiga och vinsten for de boende vid en ombildning skulle
minska. Insatserna till de nybildade bostadsritterna baseras ndmligen ofta pd den
tidigare hyran. Detta i sin tur hade lett till att ombildning inte utforts da intresset fran
de boende inte finns. En fastighetsdgare som siljer till en bostadsrittsforening far i

genomsnitt ut 22 % mer 4n vid forsiljning till annan fastighetségare'"°.

En slutsats i arbetet dr att priset pd en fastighet som ombildas frdn hyresritt till
bostadsritt bor ligga mellan det virde som fastigheten har som fortsatt hyresfastighet
och det virde som fastigheten har som bostadsréttsfastighet. Detta for att det ska ske
en vinstdelning mellan kdpare och séljare.

7.7 Marknadsvarde vid omvandling fran hyresratt till agarlagenhet

Da det inte finns ndgra exempel pd hur hyresréttsfastigheter som omvandlats till
dgarldgenheter prissatts gir det &dn sd ldnge endast att wutgd frén
dgarldgenhetsutredningens forslag.

Utgangspunkten for vad varje hyresgést ska betala i det enskilda fallet ska vara ett
framrdknat marknadsvérde. Fastigheternas marknadsvirde tas fram med hjélp av en
sedvanlig fastighetsvirderingsmetod dir det ska beaktas att ldgenheten &ar belastad

"% H. Goransson, S. Lundin och L. Oldsberg. Ombildning — De ekonomiska faktorer som

paverkar en bostadsrdttsforening och dess medlemmars.12.
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med hyresrétt. P4 grund av hyresgésternas starka besittningsskydd, som ger dem rétt
att bo kvar sé lange de vill, kommer inte fastighetséigaren kunna sélja ldgenheterna till
fullpris.'"’

For att en omvandling ska ske Overhuvudtaget krivs att det finns incitament for
fastighetsdgaren att gora det. Om det alltid dr mer fordelaktigt for fastighetsdgaren att
sélja till en bostadsréttsforening &n att omvandla ldgenheterna till 4garldgenheter och
sedan silja dessa kommer det inte finnas incitament for fastighetsdgaren att
omvandla. I ombildningslagen finns det ingen foreslagen vérderingsmetod men det
har utvecklats en viss praxis for hur man vérderar fastigheter d& en
bostadsrittsforening ska kopa. Det tros utvecklas en liknande praxis for omvandlade
dgarldgenheter. En skillnad vid omvandling till &garldgenheter jamfort med
ombildning till bostadsrdtt &r att det &r hyresgésten som &r motpart for

fastighetségaren istillet for bostadsrittsforeningen.'

En virdering av dgarldgenheterna ska goras innan forsédljning sker. Enligt forslag
kommer det finnas tva kategorier av dgarldgenheter som ska prissdttas pd marknaden.
Dessa avser forst och frimst de dgarldgenheter som bildas vid en omvandling dér
hyresgésterna far forkopsritt. Den andra kategorin avser de ldgenheter som inte kops i
samband med omvandlingen utan forblir hyresrétter och hyrs ut till den ursprungliga
hyresgésten. Om en jimforelse gors med hur det ser ut vid ombildning av hyresritter
till bostadsratter kommer dgarlédgenheterna vid omvandling fa ett marknadsvérde som
ligger inom intervallet av en vanlig &dgarldgenhet och ldgenhetens andel som
hyresfastighet. Agarligenheter som inte siljs utan fortsétter hyras ut kan forvintas fa
ett marknadsvdrde som ligger ndrmre ldgenhetens andel av hyresfastighetens
marknadsvirde &n marknadsvéirdet for vanliga dgarldgenheter. Det dr dyrare att
forvalta en dgarldgenhet dn en hyresfastighet och den dag dé hyresférhallandet upphor
gdr det att sdlja den till ett pris som motsvarar &garldgenheternas

. - o 119
marknadsvéardesniva.

"1780U 2014:33 5. 202.
"8 Ibid. s. 203.
9 Ibid. s. 213-214.
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8 Diskuterande analys av typfall

Som beskrivit i tidigare kapitel utgér analysen fran nagra typfall. Dessa typfall avser
parhus, radhus, fristdende villa och mindre flerbostadshus. Forst kommer de olika
kraven som finns i de olika processerna vid byte av upplatelseform presenteras. Dessa
krav finns redogjorda for i tidigare kapitel. Kraven delas upp i tre delar, en del som
avser fastighetsbildning, en del som avser specifika krav vid omvandling till
dgarldgenheter samt krav som avser ombildning till bostadsritter. De fragestéllningar
som analysen avser att svara pd dr vilka processer som &dr mojliga att utfora pa
respektive objekt samt om det behdvs tillforsdkras nigra rittigheter.

8.1 Krav

Krav for fastighetsbildning
o Allménna lamplighetskrav enligt 3 kap 1 § FBL ska vara uppfyllda.
- Fastigheten som nybildas eller ombildas méste bli varaktigt 1dimpad for
sitt andamé&l med hénsyn till beldgenhet, storlek, vig och VA.
- Maste fa varaktig anvéndning for sitt &ndamal.
- Ska kunna komma till avsedd anvindning inom 6verskadlig tid.
- Fastighetsbildning fér inte ske om dndamalet kan tillgodoses pa annat
sétt.
o Inom ett omrade med detaljplan fr inte fastighetsbildning strida mot planen
eller bestimmelserna enligt 3 kap 2 § FBL.
- Egenskapsbestimmelser sdsom storsta och minsta fastighetsstorlek.
- Anvindningsbestimmelser som begrinsar ett omrades anvandning.
- Fastighetsbildning ska ske pé sé sitt att syftet med naturvardsforeskrifter
eller andra sérskilda bestimmelser inte motverkas.
o Boverkets Byggregler
- Mgjlighet till utrymning vid en brand, BBR 5:3.
- Saérskilda brandceller ska helst sammanfalla med fastighetsindelningen,
BBR 5:6.
- Minst atta meter mellan angrdnsande byggnader samt sarskilda krav pd
forstarkta viggar och brandviggar, BBR 5:7.
- Vid fastighetsbildning bor grinsdragning ske i verrensstimmelse med
brandskyddsbestdmmelserna, BBR 5:12.

Specifika krav for omvandling till dgarldigenheter
o Omvandling ska avse en sammanhéllen enhet om minst tre bostadsldgenheter.
o Tredimensionell fastighetsbildning far endast ske om atgérden dr lampligare
an andra atgérder, till exempel traditionell fastighetsbildning.
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o En dgarldgenhet ska avse en bostadsldgenhet.
o En huvudregel ska vara att omvandling ska avse alla bostadslédgenheter i

byggnaden.
o Atgirden ska vara tydligt motiverad och leda till en mer indamalsenlig

anvéndning.
o Raittigheter som krévs ska tillforsdkras.

Krav vid ombildning till bostadsrdtt
o Egendomen méste omfatta minst tre ldgenheter.
o Omfatta fast egendom och vara taxerad som hyreshusenhet eller

smahusenhet.

8.2 Fran hyresritt till aganderatt

Nedan visas flodesschemat som presenterades tidigare i arbetet. Detta avsnitt kommer
diskutera och analysera dvergangen frin hyresritt till dganderitt, uppdelat i smahus
och ldgenhet. De delar som diskuteras i detta avsnitt avser de fargade stegen. I
samtliga steg krivs en fastighetsbildningsatgéird som kommer diskuteras ndrmre

nedan.

Hyresratt

Sméhus Lagenhet

Sy

Aganderitt Aganderitt

Parhus Fristaende villa Radhus Flerbostadshus

Figur 2. Flédesschema, évergdng fran hyresridtt till dganderdtt.

60



Fran hyresritt till annan upplatelseform — bostadsrétt eller dganderatt

8.2.1 Smahus

Parhus

Ett parhus avser tva bostdder vilket gor att det inte & mdjligt att ombilda dessa till
dgarldgenheter. D4 det finns ett krav pad att en omvandling méste omfatta tre
lagenheter i en sammanhéllen enhet &r det inte mdjligt att till exempel omvandla flera
separata parhus till 4garldgenheter. Vidare provning behovs ej i detta fall.

Den méjlighet som finns &r att stycka av parhuset till tvd separata dganderétter. En
provning av ldmplighetsvillkoren i 3 kap 1 § FBL behdvs goras. Det kan dven finnas
bestimmelser i detaljplaner i form av minsta tomtstorlek eller max antal fastigheter
som kan vara avgorande i fastighetsbildningsprocessen.

Det kan &dven krdvas en &ndring av brandcellsindelningen i samband med
avstyckningen och det kan krdvas att en brandvigg sétts upp mellan de tva
bostdderna. Brandforeskrifterna i sig hindrar inte en fastighetsbildning men det kan
behdva vidtas vissa dtgdrder som gor att dessa uppfylls i samband med
fastighetsbildningen.

Fristdende villa

Att bilda agarldgenhet i en fristdende villa &r inte mdjligt dd kravet pad att
omvandlingen méste omfatta minst tre lagenheter inte uppfylls. D& ett krav finns pa
att lagenheterna maéste ingd i en sammanhallen enhet om tre dr det inte mojligt att
omvandla till exempel tre friliggande hus till dgarldgenheter. Det skulle antagligen
inte heller vara mgjligt att bilda dgarlidgenheter i fristdende villor da en traditionell
fastighetsbildningsatgérd dr mojlig. Alltsd den mdjlighet som finns &r att stycka av
villan, om den ligger pé en fastighet med fler byggnader, och sélja med dganderitt.

Radhus

Radhus omfattar minst tre ldgenheter i en sammanhéllen enhet vilket betyder att detta
krav ar uppfyllt. Men det skulle antagligen inte vara mojligt att bilda dgarlédgenheter i
radhus dd en traditionell fastighetsbildningsatgird & mgjlig.  Den
fastighetsbildningsatgérd som skulle vara mdjlig i dessa fall dr avstyckning dir varje
radhuslédgenhet bildar en egen fastighet. En detaljplan med bestimmelser om minsta
fastighetsstorlek eller max antal fastigheter skulle kunna hindra en avstyckning. I
detta fall géller &ven det som skrivs om brandforeskrifter ovan.

8.2.2 Lagenhet

Mindre flerbostadshus
Ett flerbostadshus omfattar minst tre ldgenheter i en sammanhdllen enhet och det &r

inte mojligt att bilda dganderétter med hjélp av ndgon annan fastighetsbildningsatgérd
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an tredimensionell fastighetsbildning, dgarldgenheter. Det som kan hindra bildandet
av dgarligenheter dr bestimmelser i detaljplan sdsom begridnsningar i minsta
fastighetsstorlek. Det kommer i sd fall krdvas dndringar i detaljplaner for att en
fastighetsbildning i detta fall ska vara mojlig.

8.2.3 Behovs det tillforsdkras nagra rattigheter?

Ett krav vid bildandet av dgarldgenheter dr att rittigheter som krévs ska tillforsakras.
Det kan som diskuterats i tidigare kapitel avse gemensamma utrymmen sdsom
trapphus, innergérd, tvidttstuga med mera. Det wvanliga &r att en
gemensamhetsanlidggning uppréttas ddr varje fastighet har en del och att en
samfillighetsforening skoter forvaltningen av den. Om det finns forrdd till varje
fastighet kan detta dven sékras med ett servitut eller en gemensamhetsanldggning.

Vad giller fall d4 dganderitter bildas till f61jd av en avstyckning far varje enskilt fall
provas.
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8.3 Fran hyresritt till bostadsratt

Flodesschemat nedan visar de mdjliga stegen i en ombildning frdn hyresritt till
bostadsritt uppdelat i sméhus och ldgenhet.

Sméhus Lagenhet

)

3
r
Bosadsratt Bostadsratt
]

Parhus Fristaende villa Radhus Flerbostadshus

Figur 3. Flédesschema, hyresritt till bostadsrdit.

8.3.1 Smahus

Parhus

Ett parhus avser tvd bostidder vilket betyder att kravet att en ombildning méste avse
minst tre 1dgenheter inte uppfylls. Det gér alltsd inte att ombilda ett enskilt parhus till
bostadsritt. D4 en bostadsrittsforening inte hindras av fastighetsgranser hade det varit
mojligt att ombilda ett flertal parhus till bostadsrétter om de 1&g inom samma omréade.
Det dr inget krav att samtliga hus méste avse parhus.

Fristdende villa

En fristdende villa uppfyller inte kravet om att en ombildning méste omfatta minst tre
lagenheter, alltsa ar det inte mdjligt att bilda bostadsritt i en enskild villa. Men likt
fallet med parhus hade det varit mojligt att bilda bostadsritter i ett omrdde med minst
tre villor. Det &r inget krav att samtliga hus maste avse fristdende villor.

Radhus
Ett radhus omfattar minst tre bostider vilket betyder att kravet om att ombildningen
maste omfatta minst tre lagenheter uppfylls. Ett radhus taxeras som smahusenhet
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vilket betyder att dven det kravet ar uppfyllt. Det dr alltsd mojligt att bilda
bostadsrétter i radhus.

8.3.2 Lagenhet

Mindre flerbostadshus

Definitionen av ett flerbostadshus &r att det ska omfatta fler 4n tva ldgenheter. Kravet
om att en ombildning ska omfatta minst tre ldgenheter &r dd uppfyllt. Ett
flerbostadshus som &r upplitet med hyresrétter taxeras som hyreshusenhet, séledes ar
dven detta krav uppfyllt. Det dr alltsd mojligt att bilda bostadsrétter i ett mindre
flerbostadshus.

8.3.3 Behovs det tillforsdkras nagra rattigheter?

Det aligger bostadsrittsforeningen att ansvara for underhdll och reparationer av
gemensamma utrymmen sasom innergdrd, trapphus, sophus med mera. Det behdvs
alltsd inte upprittas ndgon gemensamhetsanldggning eller samfillighet for de
gemensamma utrymmena for att kunna ombilda till bostadsritter.

Men om det objekt som ska ombildas styckas av frén en storre fastighet kan tankas att

det kan behova upprittas servitut eller annan réttighet for att sikra tillgdng till utfart,
VA- ledningar eller liknande for att lamplighetskraven ska vara uppfyllda.
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9 Helsingborgshem exempel

Foljande kapitel kommer presentera tva fall ur Helsingborgshems fastighetsbesténd.
Det ena exemplet avser ett parhus och det andra ett gérdshus. En undersokning av
géllande detaljplaner har gjorts for att se om det finns hinder som kan motverka ett
byte av upplételseform. Vidare har undersdkning av tekniska aspekter gjorts; el,
vatten, avlopp, fjdrrvirme och brandcellsindelning. I analysen utreds om det ar
mojligt att ombilda dessa till bostadsritter eller omvandla dessa till 4ganderétter samt
vilka réittigheter som kan behova tillforsikras.

9.1 Exempel parhus

Flodesschemat nedan visar vilka steg som behandlas i detta kapitel.

Sméhus
i
r )
——

Parhus Parhus

HBGHEM HBGHEM
Parhus Parhus

Figur 4. Flédesschema, exempel parhus.

9.1.1 Beskrivning

Fastigheten ligger beldgen i Helsingborg. Fastigheten har ursprungligen tillhdrt en
storre fastighet i omradet men styckades av ar 1995. Fastigheten omfattar en landareal
om 1073 kvadratmeter och lagfaren dgare 4r AB Helsingborgshem. Fastigheten &r
bebyggd med ett parhus med tillhdrande uteplatser. Byggnaden taxeras som
smahusenhet och taxeringsvéirdet dr 2 545 000 kronor. Parhuset innefattar tva
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bostidder om cirka 81 kvadratmeter var dir hyran per bostad idag r cirka 5600 kronor

per ménad.

Fastigheten har en andel i en gemensamhetsanlidggning, GA:1 vilken forvaltas av en
antal  fastigheter har del 1 denna

samfillighetsforening.  Ett  stort
gemensamhetsanlidggning som avser ett utrymme. Det utrymme som avses dr kvartes-

och allégator inklusive belysningsstolpar med ledning och snérdjning, gang- och
cykelstrak i samband med kommunikationsytor, befintlig parkanldggning och 6vriga

gronytor. Nedan visas en karta dver fastigheten.
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Figur 5. Karta éver fastigheten. Gréna linjer motsvarar fastighetsgrdnsen. Kartan dr ej skalenlig.
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9.1.2 Hinder i planer och program

Den aktuella detaljplanen for omradet antogs av kommunfullmaktige ar 1994.
Huvudsyftet med planen ar att skydda den kulturhistoriskt sérskilt virdefulla
bebyggelsen och parkmiljon i omrddet. Syftet dr dven att tillita en nddvéandig dndring
av den befintliga verksamheten. For att se detaljplan se bilaga 1.

Byggnaden pd den aktuella fastigheten &r i detaljplanen mérkt med ql. Enligt
detaljplanen betyder detta: Andring av en byggnad fir inte forvanska dess
kulturhistoriska virde. Byggnaden skall underhdllas sd att dess sdrart bevaras. Det
krévs dven bygglov for exteriort underhdll vad géller d&ndring av material och kuldr.

Parkering ska tillgodoses i direkt anslutning till byggnaderna enligt planen och all
mark som inte &r byggnadernas direkta ndromrde skall uppldtas for
gemensamhetsanlidggning. Vidare finns inga andra planbestdmmelser att ta hdnsyn till
vid fastighetsbildning eller ombildning till bostadsrétter.

En notering att gora for vidare analys dr att denna fastighet ligger intill tre andra
liknande fastigheter med parhus. Det ligger alltsd fyra parhus intill varandra men som
tillhor olika fastigheter. Helsingborgshem 4ger samtliga av dessa fastigheter.

9.1.3 Tekniska aspekter

El
Parhuset har en gemensam kabel in i byggnaden frén ett kabelskdp utanfor tomtgréns.
Det dras invidndiga ledningar for el till den andra halvan av parhuset.

Fjdrrvdarme
Parhuset har en gemensam undercentral for fjarrvdrme pd en annan fastighet,
gemensamt for fyra parhus. Ingen information om hur ledningarna ligger finns
tillginglig.

Vatten och avlopp

Vatten dras in frdn kommunala ledningar langs védgen in i en dnde av parhuset.
Ledningar dras invdndigt for sdkra vatten tillgdngen in till den andra ldgenheten.
Parhuset har en gemensam vattenmatare.

Brandcellsindelning

Ingen information finns tillgédnglig f6r denna information. Inte heller finns
information om viggen mellan de tva bostdderna &r en brandvégg eller inte.
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9.1.4 Diskuterande analys

I detta avsnitt gors en utredning for att se om det &r mdjligt att ombilda till
bostadsritter eller omvandla till dganderitter samt vilka atgérder som kan tdnkas
behova goras vid ett byte av uppldtelseform.

Hinder
Det finns inga hinder i detaljplanen mer &n att byggnaderna i omrédet har
kulturhistoriskt véirde vilket behover beaktas vid eventuell om- eller nybyggnad.

Bostadsrditt

Att bilda bostadsrétter krdver minst tva parhus. I detta fall ligger det fyra parhus
bredvid varandra dér samtliga fastigheter 4gs av Helsingborgshem och hyrs ut. Det 4r
inte mojligt att bilda bostadsrétter i ett parhus utan det skulle krdvas minst tva. Vidare
maste minst tva tredjedelar av hyresgésterna vara intresserade av en ombildning samt
bilda en bostadsrittsforening.

Forvaltningen &r oftast dyrare for udda objekt sdsom parhus eftersom det ar svart att
effektivisera forvaltningen. Ofta har de liten area och ger liten intdkt. Parhuset har tre
vaningar inklusive ett kéllarplan. Dessa udda objekt har fler yttervdggar per
lagenheter vilket innebédr fler ytor att forvalta utvindigt. En bostadsréttsférening
skoter oftast det yttre vilket betyder att forvaltningen blir dyr &ven for en
bostadsrattsforening. Dock dr vérdet av fastigheten som hyresfastighet antagligen
lagre dn som bostadsrattsfastighet. Men avgorande faktorer dr hyran och liget pa
fastigheten. Se kapitel 7.4 Prissdttning av fastighet vid ombildning frdn hyresrdtt till
bostadsrdtt och 7.5 Viirden som skapas vid ombildning och omvandling.

Fastighetsbildning - dganderditt

Att omvandla ett parhus till dgarldgenheter dr inte mojligt, se kapitel 8.2.1 Smdhus.
Att stycka av ett parhus dr som diskuterat i kapitel 8.2.1 Smdhus mojligt. Vid
fastighetsbildning tillkommer forrattningskostnader men i detta fall kommer
avstyckningen endast beréra en fastighet och en sakdgare och da det avser en fastighet
som dr mindre &n 5000 kvadratmeter kommer forrattningskostnaden inte bli s hog i
detta fall, se kapitel 7.1 Férrdttningskostnader.

Rdttigheter

Fastigheten 4r i dagsléget deldgare i en gemensamhetsanldggning vilket betyder att en
fordelning av andelstal kommer behdva goras vilket i sin tur leder till ytterligare
forrattningskostnader. Se  vidare kapitel 5.3.3 Vad hdnder med en
gemensamhetsanldggning vid avstyckning? .
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Vid en avstyckning av parhuset kommer infartsvdg till den ena styckningslotten
behova tillforsdkras, se Figur 6 nedan. Detta kan sdkras via ett vigservitut, en
gemensamhetsanldggning eller att en ny infartsvdg anldggs. Att uppritta en
gemensamhetsanldggning med tva deldgare hade inte gett en sérskilt stor vinst'™. Att
bilda ett vigservitut eller anldgga en ny vég &r tva alternativ som anses ldmpligare i
detta fall. Att bilda ett vdgservitut medfor forrattningskostnader och belastning for
den andra styckningslotten medan anldggning av en ny vdg kommer medfora
kostnader for att anldgga den nya vigen men belastar inte den andra styckningslotten.
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Figur 6. Kartan visar vdgservitutet och den tdnkta avstyckningen. De gréna linjerna motsvarar
fastighetsgrdnsen och den svarta streckade visar den tinkta avstyckningen. Kartan dr ej skalenlig.

20D Bernstrup, Enhetschef Lantmditeri, Stadsbyggnadsforvaltningen Helsingborg.
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Tekniska aspekter

El och vatten finns tryggat till bdda delarna av parhuset. Dock kan det behdva dras
nya vattenledningar och sittas in separata vattenmétare for de olika bostdderna. I
dagsldget finns en vattenmétare som avser bada delarna av parhuset. Parhuset har en
gemensam undercentral for fjarrvirme med tre andra parhus och for att trygga varje
fastighets tillgdng bor en gemensamhetsanldggning upprittas for detta. Vatten och
avlopp kan Ilosas pad olika sdtt. Den ena mdjligheten &r att bilda en
gemensamhetsanldggning likt 10sningen med fjarrvirme med ett gemensamt
abonnemang, men i detta fall &r deldgarna endast de tvd som bor i parhuset som ska
avyttras. Detta fall innebdr en anliggningsforrittning och medfoér kostnader for
forrattningen. Det andra alternativet innebér nya dragningar av ledningar for att bada
fastigheterna ska f& ett eget abonnemang. Detta alternativ kan innebédra stora
kostnader for gravningsarbete pa fastigheterna.

Det har inte varit mdjligt att hitta ndgon information vad géller brandcellsindelning
och om véggen mellan bostidderna avser en brandvégg. Vid en avstyckning far ndrmre
undersokning kring detta goras. Trots att det inte &r en avgoérande faktor i
fastighetsbildningen kan det behdva goras édndringar av viggen for att uppfylla
brandfoéreskrifternas krav.

Slutsats

Det ar mgjligt att bilda bade bostadsritter och dganderétter. Men for att kunna bilda
bostadsritter krdvs, som diskuterats ovan, minst tre lagenheter. Om fastighetsigaren
planerar att avyttra samtliga parhus (fyra stycken) kan bostadsritt vara en ldmplig
upplatelseform. Det tillkommer d4 inga kostnader for fastighetsbildning i form av
avstyckning eller bildande av végservitut. Det medfor dven fordelar i form av att den
ursprungliga fastighetsdgaren kan sldppa allt ansvar gentemot sina hyresgéster
eftersom det blir bostadsréttsforeningen som Overtar dessa skyldigheter gentemot de
hyresgéster som inte véljer att ombilda sin bostad till bostadsritt. Fastighetsdgaren
kan med andra ord avyttra alla objekt och slipper ha enstaka hyresgister sittande i
objekt som fastighetségaren vill gdra sig av med.

Om avyttringen endast avser ett ensamt parhus kan alternativet vara att stycka av och
sdlja med dganderédtt. Den foreslagna avstyckningen nedan ger styckningslotterna en
area om 530 respektive 543 kvadratmeter. Som ndmnt ovan kommer infartsvig
behova sidkras till den ena fastigheten, antigen via ett vigservitut eller anldggning av
ny vég. Fastigheten dr deldgare i en gemensamhetsanldggning vilket betyder att
tilldelning av nya andelstal behdvs gdoras. Som diskuterat ovan kommer det behdva
uppréttas gemensamhetsanldggning for fjarrvirme samt vatten och avlopp. En
nackdel med att sdlja med dganderitt ar att det kan ta tid att bli av med objektet da det
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inte gar att sdga upp hyresgisterna pa grund av dess besittningsskydd. Avyttringen
maste ske i samband med att hyresgidsterna sdger upp sitt hyresavtal. Dock kan
fastighetsbildningen ske med sittande hyresgéster for att sedan vara sdljklara till dess
att hyresgisterna flyttar. Detta forutsatt att hyresgésterna inte vill kopa sin ldgenhet.
Det finns inget krav pa att erbjuda dem att kopa men genom att erbjuda dem att kopa
loss fastigheten kan processen paskyndas. En tanke, som inte kommer diskuteras
djupare, dr om det blir ndgon skillnad pa kopeskillingen om den séljs till sittande
hyresgist eller p4 den 6ppna marknaden.

Figur 7. Kartan visar en foreslagen avstyckning, rod streckad linje motsvarar avstyckningen. Kartan
framtagen i ArcGIS.
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9.2 Exempel gardshus

Flodesschemat nedan visar vilka steg som behandlas i detta kapitel.

Hyresratt
i
r 2
Bosadsritt Aganderitt
1

Fristaende villa Fristaende villa

Sméhus

HBGHEM HBGHEM
Gardshus Gardshus

Figur 8. Flodesschema, exempel gardshus.

9.2.1 Beskrivning

Fastigheten ligger beldgen 1 Helsingborg. Fastigheten har bildats genom
sammanldggning av ett flertal andra fastigheter, detta skedde &r 1987. Fastigheten
omfattar en landareal om 11 120 kvadratmeter. Lagfaren dgare ar AB
Helsingborgshem och fastigheten &r bebyggd med sex byggnader varav fem taxeras
som hyreshusenhet, bostdder och lokaler och den sjitte som sm&husenhet.
Taxeringsvéirdet for gérdshuset dr 1 858 000 kronor. Gérdshuset omfattar en
boendeyta om cirka 65 kvadratmeter och hyran 4r i dagsldget 7000 kronor i ménaden.

Fastigheten belastas av ett avtalsservitut i form av en elkabel. Enligt
fastighetsregisterutdraget kan redovisningen av réttigheter vara ofullstdndig vilket kan
betyda att fastigheten dr belastad av fler réttigheter. Nedan visas en karta Over
fastigheten, byggnad nummer 06 avser gardshuset.
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p . ¢ N\ '
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Figur 9. Karta éver fastigheten. Grona linjer motsvarar fastighetsgrins. Gardshuset dr nummer 06.
Kartan dr ej skalenlig.

9.2.2 Hinder i planer och program

Den aktuella detaljplanen for omradet uppréttades &r 2000 och &ndrades ar 2001. For
att se detaljplan se bilaga 2.

Det finns inga fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplanen. Omradet dér
gardshuset ar beldget dr markerat som ett omréde dér det endast fir byggas parhus,
med maximalt tvd véningar. Gérdshuset ligger till stor del p& prickmarkerad mark
vilket betyder att denna yta inte far bebyggas. Omradet ndrmst gérdshuset dr markerat
med k vilket betyder: Ny, om- och tillbyggnader skall anpassas i volym och
gestaltning till omgivande bebyggelse. Ny bebyggelse mot Xsgatan utformas pa sdtt
som framgdr av planbeskrivning och illustrationsplan. Vidare finns inga andra
planbestammelser att ta hdnsyn till vid fastighetsbildning.
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Ar 1999 togs det dven fram ett bevarandeprogram for omradet. Syftet med detta
program &r att sikerstélla och utveckla kulturhistoriskt och arkitektoniskt vardefulla
miljoer och objekt for att det ska tas till vara vid samhéllsplanering och
bygglovshantering. I detta bevarandeprogram tas den aktuella fastigheten upp som en
fastighet med byggnader som ska skyddas enligt 3 kap 12 § APBL (8 kap 13- 14 §§
PBL).

En notering att gora i detta fall att gdrdshuset ligger inom ett omrade dar det finns en
byggratt. En byggritt som ger fastighetsdgaren en mdjlighet att riva gardshuset och
bygga parhus med tvd viningar.

9.2.3 Tekniska aspekter

El
El finns indraget till huset via kommunal gata.

Fjdrrvdarme
Fjarrvarme finns indraget till huset via kommunal gata.

Vatten och avlopp
Vatten finns indraget till huset via kommunal gata.

Brandcellsindelning
Da det i detta fall géller ett gdrdshus med en bostad behovs inte detta undersokas.

9.2.4 Diskuterande analys

I detta avsnitt gors en utredning for att se om det & mdjligt att ombilda till
bostadsritter eller omvandla till dganderitter samt vilka atgérder som kan ténkas
behova goras vid ett byte av uppldtelseform.

Hinder
Det finns inga direkta hinder i detaljplanen som skulle péverka ett byte av
upplatelseform. Vid ny- och ombyggnad kravs hdnsyn till omgivande bebyggelse.

Bostadsrditt

Att bilda bostadsritt i ett ensamt gérdshus dr inte mdjligt. Den mdjlighet som finns ar
att minst tre smahus bildar en bostadsrittsforening och upplater sina bostdder med
bostadsritt, men det &r inte aktuellt i detta fall. Det behover inte nddvéndigtvis vara
tre sméhus som bildar en bostadsréttsforening, men tre ligenheter totalt.
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Fastighetsbildning — dganderditt

Att bilda dgarldgenhet dr inte mdjligt d& det ar mojligt att stycka av gardshuset och
sdlja med dganderdtt. Den vanligaste upplatelseformen for smahus édr dganderitt. Att
forvalta gérdshuset som hyresrétt dr dyrt da det bland annat blir fler ytterviggar per
lagenhet att forvalta &dn det blir for till exempel en ldgenhet i ett flerbostadshus och det
gdr inte att effektivisera forvaltning. I detta fall har gardshuset en kéllare utan intdkt
och en ovanvéning som inte har full takh6jd och ger dérfor inte full intdkt f6r hela
ytan. Att stycka av och sélja med &dganderdtt skulle férmodligen ge en hdogre
kopeskilling d&n om gérdshuset sdldes som fortsatt hyresfastighet. Se vidare kapitel 7.5
Virden som skapas vid ombildning och omvandling.

Rdttigheter
Den elkabel som belastar fastigheten idag kommer inte paverkas vid en avstyckning
av girdshuset. Parkering finns tillgéngligt till huset och innefattas i avstyckningen.

Tekniska aspekter

Vatten, el och fjarrvirme finns tryggat till parhuset via kommunal gata. Av
informationen som funnits kommer det inte behdva goras ndgra dndringar vad géller
detta.

Slutsats

I detta fall skulle en avstyckning och forséljning med dganderitt vara det lampligaste
forfarandet vid en avyttring. Avstyckningen kan goras pa olika sdtt men nedan ges en
foreslagen avstyckning. Avstyckningen har bestimts utifran tradgardens grénser till
huset. Som ndmnt ovan finns parkering tillgédngligt inom dessa grénser och behovs
darfor inte tillforsdkras pad annat sdtt. Avstyckningen ger styckninglotten en
fastighetsarea om cirka 280 kvadratmeter. Antingen kan fastighetségaren erbjuda
hyresgésten att kopa loss fastigheten eller vénta till dess att hyresgésten sdger upp
hyresavtalet. Som nimndes i foregdende exempel hade en forséljning pad den Sppna
marknaden féormodligen gett en hogre kopeskilling.

En méjlighet som finns i detaljplanen dr att riva gardshuset och bygga parhus om tva
vaningar. P& detta sitt ges fler ldgenheter som antingen kan séljas med dganderétt
eller, beroende pd antal ldgenheter, ombildas till bostadsritter och siljas till en
bostadsrittsforening.

75



Frén hyresritt till annan upplatelseform — bostadsritt eller dganderatt

Figur 10. Karta over fastigheten som visar avstyckningen, roda linjer avser styckningslotten. Kartan
framtagen i ArcGIS.
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10 For- och nackdelar

I detta kapitel diskuteras de for- och nackdelar som finns for fastighetsdgaren att
genomfora en dndring av upplételseform fran hyresrétt till bostadsrtt eller 4ganderétt
bade generellt och specifikt for de udda objekten. Dessa for- och nackdelar behandlar
fraimst direkta konsekvenser och tar inte hdnsyn till skatteeffekter eller andra
ekonomiska aspekter som kan uppsté for de boende.

10.1 Ombildning fran hyresratt till bostadsratt

Fordelar

Det dr i manga fall mer I6nsamt att ombilda hyresrétter till bostadsritter dn att
fortsdtta driva hyresverksamhet. Hyresmarknaden &r hart reglerad dér hyran bestdms
utifrdn bruksvirdessystemet medan bostadsrittsmarknaden dr fri dir overlételsepriser
avspeglar den betalningsvilja som finns pd marknaden. For vidare beskrivning se
kapitel 7.5 Virden som skapas vid ombildning och omvandling.

Detaljplaner kan inte hindra en ombildning d& det inte &r mgjligt att bestimma om
upplatelseform 1 dessa. Fastighetsindelningsbestimmelser hindrar inte byte av
upplatelseform som vid tredimensionell fastighetsbildning. En bostadsrittsforening
begrinsas inte av fastighetsgrénser utan kan édga fler fastigheter.

Vid ombildning ar det en fordel for fastighetsdgaren d& hen kan fa hogre kopeskilling
vid forsdljning till bostadsréttsférening 4n till annat fastighetsbolag. Vid forsédljning
till bostadsrittsforeningen kan de rdkna med en kopeskilling baserad pa
marknadsvérdet for bostadsritter istdllet for pd hyresritters marknadsviarde som é&r
betydligt ldgre. Fastighetsdgaren far ut i genomsnitt 22 % mer vid forséljning till

bostadsrittsforening én till annan fastighetsigare'”'.

En bostadsrittsforening (fastighetsdgare) har mdjlighet att pdverka vilka som bor i
bostadsrdtterna, alltsd vilka som blir dess grannar. Dock &r det starkt reglerat och
bostadsrattsforeningar har inte rétt att neka vem som helst, men mojligheten finns.
Som dgare av en dgarldgenhet eller ett smahus finns inga mdjligheter att paverka vem
som flyttar in i omrédet.

Fastighetsigaren (bostadsrittsforeningen) ansvarar for det yttre underhéllet medan det
ar bostadsrittsinnehavarna som ansvarar for det inre (vanligast att det &r reglerat pa

2l H. Goransson, S. Lundin och L. Oldsberg. Ombildning — De ekonomiska faktorer som

paverkar en bostadsrdttsforening och dess medlemmars.12.
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detta sitt). Det kravs dock tillstdnd fran bostadsrittsforeningen for att gora storre
andringar i en bostadsritt medan en &gare till en dgarligenhet eller smdhus sjilv
ansvarar for alla reparationer och allt underhall.

En fastighetségare som vill avyttra sitt bestdnd genom en ombildning paverkas inte
om inte alla hyresgéster rostar for en ombildning. De hyresgéster som viljer att forbli
hyresgiéster fir en ny hyresviérd, bostadsrattsforeningen. Vid till exempel omvandling
kommer det bli den ursprungliga hyresviarden som forblir hyresvérd till de som inte
viljer att kdpa sin dgarldgenhet.

Fastighetsavgiften &r hogre per ldgenhet for de byggnader som taxeras som
smahusenhet dn for de byggnader som taxeras som hyreshus (flerbostadshus).
Maximalt betalas 1268 kronor per ldgenhet i ett flerbostadshus medan avgiften for
dgarldgenheter eller smahus dr maximalt 7412 kronor. En ombildning till bostadsratt
paverkar inte fastighetsavgiften. Det kan alltsd vara fordelaktigt for fastighetsdgaren
att avyttra de byggnader som taxeras som sméhus (till exempel parhus, radhus och
girdshus). Detta giller dven vid omvandling till dganderdtt. Stimpelskatt betalar
bostadsrattforeningen vid forvirv av fastigheten medan vid kop av dgarldgenhet eller
dganderitt (smahus) betalar fastighetsdgaren stimpelskatt for bade lagfart och for att
ta ut pantbrev.

Nackdelar

For att en ombildning ska vara mojlig krévs att tvé tredjedelar av hyresgésterna vill
genomgé en ombildning. En dnskan om att ombilda hyresrétter till bostadsritter kan
komma fran sdvil fastighetsdgaren som hyresgisterna. Men i bada fallen krévs att tvd
tredjedelar av hyresgisterna ir intresserade av att fa till stdnd en ombildning. Det kan
vara svart for en fastighetsdgare som vill ombilda att 6vertyga sina hyresgéster om att
g4 med péd en ombildning.

Om hyresgisterna ldmnar in en intresseanmilan om forvirv av fastigheten &ar
fastighetsdgaren tvungen att erbjuda dem att kopa fastigheten vid forséljning
(hembud). Detta begrénsar alltsd fastighetségarens val av kdpare.

Hyresrdtter som dgs av ett allminnyttigt bostadsbolag kan hindras att ombilda sina
hyresrétter till bostadsritter pd grund av bruksvérdesprincipen pa grund av att dessa
anvinds som jdmforelsematerial vid hyresséttning enligt bruksvérdesprincipen. I ett
fall i Regeringsritten hindrades hyresritter att ombildas av ldnsstyrelsen pa grund av

att de behdvdes som jamforelsematerial.'>

122 Regeringsritten mal 6541-05, 2008-01-11.
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De hyresgéster som viéljer att inte delta i ombildningen kommer fortsitta hyra men
med &ndrad hyresvérd. Detta kan ses som negativt for fastighetsigaren da ett fortsatt
hyresavtal innebér att alla skyldigheter mot hyresgésten kvarstar. Det innebér bland
annat reparation och underhdll av ldgenheten. Det kan dven vara negativt dd den
insats som bostadsrittsinnehavaren betalar anvinds till att kdpa fastigheten, om
hyresgésterna véljer att sitta kvar som hyresgéster far bostadsrittsféreningen inte in
lika mycket pengar till kdpet av fastigheten.

10.2 Omvandling fran hyresritt till &ganderatt

Fordelar

Det kan vara en fordel for hyresvirdar att omvandla och fa loss kapital vid forséljning
av delar av bestandet vilket kan ge mojlighet till nddvéndiga renoveringar av det
Ovriga hyresbestdndet. Kvaliteten for hyresgésterna som bor kvar kan da oka.

En fordel med att bilda dganderitter &r att det redan innan hyresgésterna flyttar ut gér
att stycka av till exempel radhus och parhus i olika fastigheter utan att det paverkar
hyresgésten. Om inte hyresgésterna vill kopa fastigheten de bor pa kan
fastighetsdgaren silja av dessa i samband med att hyresgésten sédger upp hyresavtalet.
Fler dgarlagenheter pd marknaden gor att tillfallig uthyrning dkar vilket i sin tur dkar
rorligheten pd marknaden. Det ar fritt for dgare till dgarldgenheter att hyra ut sin
fastighet, detta blir da en forstahandsuthyrning.

Som dgare till en dgarldgenhet eller smdhus fér fastighetsdgaren bestimma om
ombyggnad och reparation av byggnaden. En helt annan frihet 4n vid bostadsritt och
hyresritt.

Att  omvandla  hyresrdtter till  dgarldgenheter (framforallt 1  gamla
miljonprogramsomraden) frimjar integrationen och pa sikt minskar segregationen. En
strdvan i bostadspolitiska mél &r att bygga med blandad upplatelseform. Att kunna
omvandla dgarldgenheter i dldre omrdden som domineras av hyresritter kan vara ett
sdtt att f4 in dganderitt som upplételseform i ett omrdde som annars endast bestér av
hyresritter och ombildade bostadsritter.

Nackdelar
En nackdel vid bildandet av dganderétter &r att det tillkommer forrdttningskostnader.
Forrattningskostnader tillkommer vid all fastighetsbildning, avstyckning, bildandet av

dgarldgenheter och nddvindiga rattigheter sdsom gemensamhetsanldggningar och
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servitut. Detta kan bli ldnga och komplicerade processer, framforallt vid bildandet av
dgarldgenheter, vilket kostar bdde tid och pengar. En enklare forréttning kostar cirka
34 000 kronor och handlaggningstiden &r cirka 22 till 36 veckor.

Som ndmnt ovan krévs det inte hyresgésternas samtycke for att stycka av en fastighet
men det kan ta tid innan fastighetsdgaren kan sdlja av dessa om det ska goras i
samband med att hyresgisterna flyttar. Det gar inte att veta ndr hyresgésterna tanker
flytta, det kan ta flera ar.

Om hyresgisterna (bostadsrattsforening) har l[dmnat in en intresseanmélan om att &
kopa fastigheten hindrar det fastighetsdgaren att genomfdra en omvandling av
hyresldgenheterna till dgarldgenheter.

Transaktionskostnaderna &r hogre for en dgarldgenhet 4n en bostadsrdtt d& det
tillkommer kostnader i form av lagfart, pantbrev och hogre fastighetsavgift. Aven vid
kop av annan dganderitt tillkommer dessa kostnader.

Idag &r det inte mojligt att omvandla hyresrétter till dgarldgenheter men d4 detta blir
mojligt kommer det innebdra en 6kad belastning for lantméterimyndigheterna vilket
gor att handldggningstiden kan Oka. Det kan é&ven bli komplicerade
gemensamhetsanldggningar att utreda vilket kommer ta tid. Det kommer &ven
innebdra ett stdrre antal samfillighetsforeningar som lantmaéteriet ska hantera dver
tiden. Detta i sin tur kan paverka fastighetsdgarens val om att omvandla.

Da det kan finnas bestimmelser i detaljplaner som kan hindra bildandet av
dgarldgenheter, kan det krdvas é&ndringar i detaljplaner vilket kommer gora
omvandlingen till en ldng och dyr process. Detaljplaner kan @ven hindra traditionell
fastighetsbildning dé det finns sérskilda fastighetsindelningsbestimmelser. En mindre
andring i en detaljplan tar cirka 16 till 24 veckor och kostar cirka 35 000 kronor.

Fastighetsidgaren har en skyldighet att erbjuda hyresgésterna att kdpa ldgenheterna,
hembudsskyldighet, vid senare forsdljningar vilket innebdr en begrinsning for den
fastighetsdgare som véljer att gd in i ett omvandlingsforfarande i dennes rétt att fritt
Overlata sin egendom.
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11 Slutsats

I vilka fall dr det juridiskt fordelaktigt att byta upplatelseform fran hyresritt till
annan upplatelseform?

Syftet med examensarbetet har varit att utreda i vilka fall det kan vara fordelaktigt,
framst ur juridisk synpunkt, att ombilda hyresritter till bostadsritter eller omvandla
hyresridtter till dganderétter. Nedan besvaras detta med hjidlp av de framtagna
fragestillningarna.

Vilka upplatelseformer dr tinkbara?

De upplatelseformer som &r tdnkbara &r hyresrdtt, bostadsrdtt och &dganderitt
(4garlagenhet eller sméhus). Se vidare kapitel 2 Allmdnt om uppldtelseformerna.
Mojligheten att omvandla hyresritter till dgarldgenheter finns inte idag, men dd det
finns ett lagforslag kan detta komma att bli méjligt langre fram. Den mojlighet som
finns idag &r alltsd att ombilda hyresritter till bostadsritter eller stycka av dessa och
sélja med dganderitt (smahus). Vilket alternativ som &r aktuellt i respektive fall beror
delvis pd om forvaltningsfastigheten dr bebyggd med sméhus eller flerbostadshus.

Nedan visas en tabell som ger en generell bild 6ver vilka udda objekt som kan
ombildas till bostadsritter eller omvandlas till dganderétter. Vad géller omvandling
till agarlagenhet dr det inte mojligt i dagsldget och darfor ligger utgdngspunkt for
denna del enligt lagforslaget som finns.

Ombildning till Omvandling till Aganderitt i form av
Objekt bostadsratt mojlig? | agarlagenhet mojlig? fristaende smahus
Ja, om flera :
Parhus Nej Ja
parhus
Smahus Radhus Ja Nej Ja
Ja, om flera .
Gardshus 5 Nej Ja
gardshus
Mindre
Lagenhet Ja Ja Nej
g flerbostadshus !

Tabell 1. Tabell som visar vilka processer som generellt sdtt dr méjliga.
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Juridiskt sett finns det minst krav pé& objektet vad géller ombildning frdn hyresrétt till
bostadsritt. Oavsett om objektet avser parhus, radhus, gérdshus eller mindre
flerbostadshus finns mdjligheten att ombilda dessa till bostadsritter. Vad géller
parhus och gardshus krivs ett flertal av dessa pd grund av att en ombildning maste
omfatta minst tre ldgenheter.

Att omvandla hyresritt till dgarldgenheter dr endast mojligt i fall med flerbostadshus.
Parhus uppfyller kravet om att en omvandling méste omfatta minst tre ligenheter men
dd en traditionell fastighetsbildning sdsom avstyckning dr mdjlig finns det inget
behov av att bilda dgarldgenheter.

Parhus, radhus och gardshus kan styckas av fran fastighet och bilda separata
dganderitter.

Vilka faktorer dr betydelsefulla vid byte av uppldtelseform?
Vilken typ av objekt det ror sig om kan vara helt avgdrande i frdgan om det dr mojligt
att ombilda till bostadsrétter eller omvandla till 4ganderétter.

Da hyresgisterna har besittningsskydd gar det inte att sdga upp hyresavtalet pd vilka
grunder som helst. Hyresgésternas vilja att kpa en bostadsritt eller dganderitt &r en
viktig del for att byte av uppldtelseform ska vara mojligt om bytet inte sker i samband
med att hyresgisterna sdger upp hyresavtalet.

Om byte av upplételseform kriver att en fastighetsbildningsédtgird vidtas maste detta
ske i enighet med detaljplaner och andra bestimmelser. Det kan bli en lang och mer
kostsam process om det kravs dndringar i detaljplaner.

Forrattningskostnader tillkommer vid fastighetsbildningsatgdrder. Om det till
exempel krévs att flera gemensamhetsanldggningar uppréttas blir kostnaden hogre.

Ovriga kostnader som kan tillkomma kan vara en avgorande faktor vid valet av
upplatelseform. Det kan vara kostnader i form av att det krdvs nya dragningar av
vatten-, el- eller fjarrvirmeledningar.

Vad finns det for faktiska hinder?
Ett hinder som finns vid byte av upplételseform ar hyresgésternas besittningsskydd.
Besittningsskyddet ger hyresgisterna rétt att forlanga hyresavtalet vid uppsédgning.
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Detta gor att en fastighetségare inte hur som helst kan gora sig av med hyresgésterna
for att underlétta ett byte av upplatelseform.

I detaljplaner kan det finnas bestimmelser som hindrar ett byte av upplételseform.
Det ér inte mgjligt att bestimma om upplételseform i detaljplaner men det dr mojligt
att bestimma hur fastighetsindelningen ska se ut. Det kan i sin tur hindra
fastighetsbildningsatgérder sdsom bildandet av &dgarldgenheter eller avstyckning av
fastighet.

I dagslédget finns det lagtekniska hinder mot att bilda dgarldgenheter fradn befintliga
hyresritter. Bestimmelser om att dgarldgenheter inte fir bildas i byggnader som varit
bostad under de senaste atta dren.

Bruksvirdesprincipen kan utgdra ett hinder for ombildning och omvandling av
hyresritter om hyresritterna ingar i det allménnyttiga bostadsbestdndet. Dessa behovs
som jaimforelsematerial vid hyresséttning enligt bruksvirdesprincipen och dérfoér kan
dessa hyresrétter hindras att ombildas och omvandlas.

Vilka rdttigheter kan behdva regleras i respektive uppldtelseform?

Vid en ombildning fradn hyresritter till bostadsrétter behdvs det inte upprittas négra
sdrskilda réttigheter for att ombildningen ska vara mdjlig. Bostadsrittsinnehavarna
har nyttjanderdtt till ldgenheterna medan det dr bostadsréttsforeningen som é&ger
fastigheten och skoter de gemensamma utrymmena.

Vid omvandling &r ett krav att rdttigheter maste tillforsdkras. Gemensamma
utrymmen sdsom trapphus, tvittstuga, innergérd och forrad tillforsdkras genom att en
eller gemensamhetsanlédggningar och samfialligheter upprittas.

Om byte av upplételseform sker till foljd av att en fastighet styckats av méste en
provning goras i varje enskilt fall for att undersdka om det behdvs upprittas ndgon
gemensamhetsanldggning eller servitut for till exempel vig, vatten-, el- eller
fjarrvirmeledningar.

Ska uppldtelseformen dndras med sittande hyresgdster eller bor det ske i samband
med att de flyttar?

Hyresgister har ett starkt besittningsskydd enligt HL vilket gor att det inte &r mojligt
att sdga upp hyresavtalet pd grund av en ombildning eller omvandling. Det dr oftast
hyresgésterna som tar initiativ till en ombildning da det krdvs att en majoritet av
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hyresgésterna vill detta. Om fastighetsdgaren tar initiativ till en ombildning méste hen
Overtala sina hyresgéster att vilja genomfora en ombildning vilket kanske inte alltid &r
mojligt. Eftersom ombildning oftast omfattar ett flertal 1dgenheter (minst tre stycken)
i flerbostadshus eller radhus innebdr det att det i flera fall kan handla om att
“Overtala” ett storre antal hyresgéster till att vilja genomga en ombildning. Eftersom
det inte finns en mdjlighet for fastighetsigaren att sdga upp hyresgisterna pd grund av
en ombildning och det inte dr ekonomiskt forsvarbart att lata ldgenheter st tomma i
vintan pa att alla toms pd hyresgéster bor ombildning ske med sittande hyresgéster.

En fastighetsbildning kan ske utan hyresgésternas samtycke. Enligt lagforslaget till
omvandling av hyresritter till dgarlagenheter kan dgarldgenheter bildas med sittande
hyresgéster. Hyresgésterna ska sedan bli erbjudna att kopa dessa men om de inte vill
detta far de precis som vid ombildning sitta kvar som hyresgést. Fastighetsdgaren kan
alltsd omvandla lagenheterna och silja till de hyresgéster som vill kdpa och sedan
fortsdtta som hyresvird till de som inte véljer att kopa. D4 de flyttar kan
fastighetsdgaren sélja dgarldgenheterna. Det krdvs ingen majoritet bland
hyresgésterna for att genomfora en omvandling som vid ombildning, men en
fastighetsdgare kommer formodligen inte omvandla lagenheterna till dgarlagenheter
om inga hyresgister vill kopa sina lagenheter da en omvandling medf6r bland annat
kostnader for forréittning.

Om hyresritterna avser till exempel radhus gér det att med sittande hyresgister stycka
av radhusen, detta péverkar inte hyresgésterna. Om inte hyresgisten vill kopa
lagenheten direkt kan fastighetséigaren sdlja i samband med att hyresgisten flyttar.
Det kan bli en lang process for en fastighetséigare som vill avyttra sitt bestdnd att
behdva vinta pa att hyresgésterna flyttar, men pad grund av hyresgisternas
besittningsskydd dr det svart for fastighetsdgaren att bestimma nér avyttringen kan
ske.

Vilka fordelar respektive nackdelar finns det med dessa?

Det finns bade for- och nackdelar for fastighetségaren att ombilda till bostadsrétter
eller omvandla till dganderétter. En stor fordel med att ombilda hyresritter till
bostadsritter jimfort med att omvandla till dganderidtt dr att fastighetségaren blir av
med hela det bestdnd som ombildningen avser, trots att alla hyresgéster inte vill
genomfora ombildningen. Det &r bostadsrittsforeningen som overtar skyldigheterna
gentemot de hyresgéster som viljer att sitta kvar som hyresgéster. Vid bildandet av
dgarldgenheter eller dganderdtt (sméhus) kommer fastighetsdgaren sitta kvar som
hyresvird om hyresgésterna inte viljer att kopa. Detta kan resultera i att
fastighetsdgaren har ndgra fa hyresldgenheter i ett bestdnd som de vill avyttra.
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En nackdel med att ombildning 4r att minst tva tredjedelar av hyresgisterna maste
rosta for en ombildning for att det ska vara mojligt att genomfora. Det kan ibland vara
svart att “Overtala” sina hyresgéster att vilja genomfora en ombildning om initiativet
kommer frdn  fastighetsdgaren. Vid bildandet av  dganderdtter kan
fastighetsbildningsatgérderna genomforas med sittande hyresgéster och kan sedan
séljas av i samband med att de flyttar om de inte véljer att kopa. Dock kan detta leda
till en lang och utdragen process.

Fastighetsbildningsatgarder méste genomforas i enighet med detaljplaner. Detta kan
leda till att omvandling till dganderitter kan hindras av en detaljplan. Det kan da
behdva goras dndringar i denna vilket leder till bAde hdgre kostnader och en lingre
process. Detaljplanbestimmelser kan inte hindra bildandet av bostadsritter och en
bostadsrattsférening hindras inte av fastighetsgréinser.

Se kapitel 10 For- och nackdelar for fler for- och nackdelar med ombildning och
omvandling.

Vidare studier

Detta arbete har frimst fokuserat pa att undersoka de juridiska aspekterna vid byte av
upplatelseform. Ett forslag till vidare studier dr att fokusera pd de ekonomiska
aspekterna ddr bland annat fOrvaltningskostnader undersoks och virdering av
fastigheterna gors for att se hur skillnaden blir beroende péa upplételseform.
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