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Agarligenheter
Remiss av PM fran Justitiedepartementet

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden besvarar kommunstyrelsens remiss av
justitiedepartementets PM om dgarldgenheter med exploateringskontorets
tjdnsteutlatande.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Nilsson

Sammanfattning
Justitiedepartementet har utarbetat ett forslag till lagregler for dgarldgenheter i

Sverige. Det bygger delvis pi ett tidigare remissbehandlat betdnkande “Att dga sin
lagenhet” (SOU 2002:21).

Exploateringskontoret framhaller att ett inférande av en helt ny bostadsform inte
enbart dr en frdga om fastighetstekniska fragestéllningar. Kontoret understryker
sdledes vikten av att skatte- och finansieringsfrdgorna ges tillfredsstédllande
16sningar innan ett system med dgarldgenheter infors.

For att undvika att oseridsa hyresvirdar forvirvar dgarldgenheter for uthyrning

Bilaga 1: Justitiedepartementets pressmeddelande
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bor dvervdgas om forvarv av dgarlidgenheter, i de fall de inte dr avsedda for
koparens eget boende utan for uthyrning, ska provas enligt lagen om forvérv av
hyresfastigheter m.m.

Kontoret stiller sig bakom forslaget att inte tilldta tomtréttsupplatelse for
agarldagenheter sa lange lagstiftningen inte tillater blandade upplatelseformer i ett
och samma byggnadsverk.

Bakgrund

Fragan om boendes besittningsskydd och dgarldgenheter e.d. har i olika
sammanhang overvigts dnda sedan 1881. Det senaste forslaget presenterades i
agarldgenhetsutredningens betidnkande ”Att dga sin lagenhet” (SOU 2002:21).

Gatu- och fastighetsndimnden besvarade den 20 augusti 2002 remissen av
betéinkandet med gatu- och fastighetskontorets tjdnsteutlatande den 30 juli 2002
vari sammanfattningsvis framholls foljande.

Utredningen presenterar en svensk modell for dgarldgenheter. Vidare analyseras
skélen for och emot dgarldgenheter. Utredningen tar ddremot inte stéllning till om
dgarlagenheter bor inforas.

Gatu- och fastighetskontoret har inga invéindningar mot foreslagen grundmodell f6r
dgarlagenheter.

Vi anser dock att man inte bor inféra oprovade nya boendeformer ens i liten skala
innan de i vart fall utretts ordentligt i alla relevanta avseenden. Ett inférande i stor
skala bor med fordel ske forst efter en praktisk forsoksverksamhet.

I motsats till utredningen anser vi att det ska vara lagligen mojligt att upplata mark
dven for dgarldgenheter med tomtritt. Kommunerna och dvriga berdrda aktorer far sen
sjdlva avgora i vilken utstrickning méjligheten ska utnyttjas.

Framforallt vill vi understryka vikten av att de 1 dagslidget helt outredda skattefragorna
ges tillfredsstédllande 16sningar innan ett system med dgarldgenheter infors. Sarskilt
maste undersokas och elimineras eventuella skatteféllor for boende och foreningar, pa
samma sitt som vi sedan lange krivt for bl.a. kooperativ hyresrétt.

Reservationer anméldes av (s), (v) och (mp). Sérskilt uttalande gjordes av (m),
(fp) och (kd).
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Kommunstyrelsen besvarade remissen den 25 september 2002 med hénvisning till
vad foredragande borgarradet Sten Nordin (m) hade anfort. Staden anser enligt
yttrandet att man ska infora dgarldgenheter helt och hallet, inte bara i
nyproduktionen.

Efter remissbehandlingen bedomde regering och riksdag att det inte borde inforas
ndgon lagstiftning om dgarlégenheter.

Den 1 januari 2004 trddde reglerna om s.k. tredimensionell fastighetsindelning 1
kraft. Det senaste aret har frigan om dgarldgenheter Overvégts inom
Justitiedepartementet som nu redovisat en PM med forslag.

Remissbehandlingen

Justitiedepartementet har remitterat sitt forslag till ett 40-tal instanser diribland
Stockholms stad for yttrande senast den 30 juni 2008. Remissinstanserna har
ocksa inbjudits till ett remissmdte den 4 juni 2008.

Inom staden har kommunstyrelsen remitterat forslaget till exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB for
yttrande senast den 13 juni 2008.

Arendet

Justitiedepartementets promemoria bygger pa det tidigare remissbehandlade
betdnkandet ”Att dga sin ldgenhet” (SOU 2002:21). Vid beredningen inom
departementet har forslaget kommit att 4 en delvis annan utformning &n som
foreslogs 1 betdnkandet. Departementet har darfor funnit anledning att inhdmta
kompletterande synpunkter fran berérda myndigheter och organisationer pa
forlaget sddant det nu dr utformat.

Forslaget har av departementet sammanfattats enligt foljande.

I denna promemoria som har upprittats i form av ett utkast till lagrddsremiss,
foreslés att det infors lagregler som gor det mojligt att inrétta s.k.
dgarldgenheter 1 Sverige. Enligt forslaget ska en dgarldgenhet utgdra en
tredimensionell fastighet av sirskilt slag, 4garldgenhetsfastighet, avsedd att
rymma endast en bostadsldgenhet.

De regler som géller for bildande och nyttjande av andra tredimensionella

fastigheter forslas i princip gélla dven for dgarldgenhetsfastigheter. Det innebar
bl.a. att en dgarldgenhetsfastighet ska kunna hyras ut eller 6verldtas utan nagra

3(6)



2008-05-23

Y .. B
C . = §t z
TJANSTEUTLATANDE PR e

DNR E2008-000-00888: | I _,L‘D-

4(6)

sarskilda begriansningar. Dessutom foreslas vissa sérskilda regler for
agarldgenhetsfastigheter. En forutséttning for att dgarldgenhetsfastigheter ska
kunna bildas &r enligt forslaget att det darigenom astadkoms sammanhéllna
enheter om minst tre sddana fastigheter. I promemorian foreslas vidare att
dgarldgenhetsfastigheter tills vidare ska kunna bildas endast vid nyproduktion.
Vissa nya regler om rattsforhéllandet mellan grannar foreslas. De nya reglerna
innebdr bl.a. att en ldgenhetsidgare som allvarligt stor sina grannar ska kunna
foreldggas vid vite att upphora med storningarna.

I promemorian foreslds ocksa att det nuvarande kravet pa att tredimensionella
fastigheter avsedda for bostadsdndamal ska vara dgnade att omfatta minst fem
bostadsldgenheter dndras. Andra slag av tredimensionella fastigheter avsedda
for bostadsdndamal dn dgarldgenhetsfastigheter ska kunna bildas om
fastigheten &r dgnad att omfatta minst tre bostadsldgenheter.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 april 2009.

Forslaget i dess helhet finns tillgangligt under Justitiedepartementet pa
Www.regeringen.se.

Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringskontoret vill 1 likhet med ddvarande gatu- och fastighetskontoret
framhélla att ett inforande av en helt ny bostadsform pé den svenska
bostadsmarknaden inte enbart dr en fraga om fastighetstekniska fragestéllningar,
dven om dndamélsenliga sddana 16sningar givetvis dr av avgdrande betydelse for
hur lyckosam en ny boendeform kan bli.

Kontoret understryker siledes vikten av att alla skattefrdagor ges tillfredsstéllande
16sningar innan ett system med dgarldgenheter infors. Sérskilt maste undersokas
och elimineras eventuella skattefdllor for boende och foreningar, pd samma sitt
som gatu- och fastighetskontoret i samrdd med stadsledningskontorets
skatteexpertis tidigare kravt for bl.a. kooperativ hyresritt (sedan 1991).

Det dr darfor mycket positivt att Justitiedepartementet konstaterar att forslagen 1
lagstiftningsdrendet aktualiserar behovet av kompletterande dndringar i
skattelagstiftningen. Chefen for Finansdepartementet uppges i juni 2007 ha gett en
sdrskild utredare i uppdrag att utarbeta forslag till de kompletterande skatteregler
som behovs for dgarldgenheter. En utgdngspunkt for uppdraget ségs vara att det
ska rada neutralitet i beskattningen mellan sméhus och dgarldgenheter. Uppdraget
beréknas bli klart under varen 2008.


http://www.regeringen.se/
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Déaremot framgar inte av Justitiedepartementets forslag hur bostadsfinansierings-
forutsdttningarna dr tinkta att 16sas. Ocksa detta bor klarldggas innan ett system
med dgarldgenheter infors.

Den nirmare genomgéangen av alla de fastighetsrdittsliga spérsmdl som tas upp 1
promemorian far forutsittas i forsta hand goras av stadsbyggnadsnamnden och
dess kontor som inom staden ansvarar for fastighetsbildningsfragor.

Exploateringskontoret har for sin del féljande kommentarer i1 de delar som
ndrmast ror exploateringsndmndens ansvarsomraden.

Utredningen foreslér att dgarldgenheter inte ska omfattas av bestimmelserna om
kommunalt forkép. 1 det fall staden skulle ha behov att f& rddighet over ett
markomrade bebyggt med dgarldgenheter torde enligt kontoret bestimmelserna
om kommunalt forkop ha begrinsad anvindning. Eventuella forvirv av ett storre
antal lagenheter kan sannolikt ske bade snabbare och enklare pa annat sitt.

Utredningen foresldr vidare att dgarldgenheter ska kunna hyras ut. Det bor darfor
overvigas om forvirv av dgarldgenheter, 1 de fall de inte dr avsedda for koparens
eget boende utan for uthyrning, ska provas enligt lagen om forvdrv av
hyresfastigheter m.m. Pa sa sitt kan man undvika att oserisa hyresvérdar
forvarvar dgarlagenheter for uthyrning.

Utredningen foreslér att det bor inforas ett forbud mot att upplata tomtrdtt i en
dgarldgenhetsfastighet. Som skél for detta har utredningen i huvudsak aberopat att
en mojlighet till tomtrattsupplatelse motverkar tanken att dgarldgenheter ska dgas
direkt av den som bor i ldgenheten. En tomtréttshavare har i allt vdsentligt samma
rattigheter och skyldigheter som en lagfaren dgare och samma mojligheter att
kdpa, pantsitta och sdlja tomtritten.

Enligt lantmaéteriverkets anvisningar till tredimensionell fastighetsbildning ar det
inte forbjudet att tillimpa tredimensionell fastighetsbildning pa tomtrétter.
Slutsatsen &dr dock att det endast bor vara tillatet om fastigheterna (som da
innehéller varsin del av ett byggnadsverk uppdelat med tredimensionell
fastighetsbildning) antingen dr dganderitter eller tomtrétter, dvs. att inte blanda
upplételseformerna i ett och samma byggnadsverk.

Kontoret anser att dgarligenheter bor jamstillas med och hanteras pa samma sétt
som Gvriga 3D-fastigheter. Att upplatelseformerna inte bor blandas innebar att det
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inte &r ett fritt val for en enskild innehavare av en tredimensionell tomtrétt att
frikdpa sin tomtratt om fastighetsdgaren medverkar till detta. For att ett frikdp ska
kunna ske méste samtliga tomtréttshavare inom byggnadsverket medverka till
detta och frikopa sina respektive tomtratter, dvs. antingen far samtliga frikopas
eller samtliga kvarsta som tomtritter. Kontoret stiller sig dock bakom forslaget att
inte tillata tomtréttsupplatelse for garlagenheter sa linge lagstiftningen inte
tilldter blandade upplatelseformer i ett och samma byggnadsverk. Om
lagstiftningen i framtiden medger detta bor det bli mojligt att upplata
dgarldgenhetsfastigheter med tomtritt.

Slut



