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SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2002-08-07 och stadens
remisstid gar ut 2002-09-30. Behandling i gatu- och fastighetsnamnden
medges dock inte forrén 2002-08-20. Gatu- och fastighetskontoret har
darfor underhand tillstdllt gatu- och fastighetsroteln detta tjansteutl dtande
att ingdi underlaget till kommunstyrelsens yttrande.

Utredningen presenterar en svensk modell for agarlégenheter. Vidare

analyseras skden for och emot agarlagenheter. Utredningen tar daremot inte

stallning till om &garlagenheter bor inforas.

Gatu- och fastighetskontoret har inga invandningar mot féreslagen
grundmodell for agarlégenheter.
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Vi anser dock att man inte bér infora oprovade nya boendeformer ensi liten
skalainnan dei vart fall utretts ordentligt i alla relevanta avseenden. Ett
inférande i stor skala bor med fordel ske forst efter en praktisk
forsoksverksamhet.

| motsatstill utredningen anser vi att det ska vara lagligen mgjligt att
upplata mark aven for &garlagenheter med tomtrétt. Kommunerna och
ovriga berorda aktorer far sen galvaavgorai vilken utstrackning
mojligheten ska utnyttjas.

Framforallt vill vi understryka vikten av att de i dagslget helt outredda
skattefragorna ges tillfredsstallande |6sningar innan ett system med
agarlagenheter infors. Sarskilt maste undersokas och elimineras eventuella
skatteféllor for boende och foreningar, pa samma sétt som vi sedan lange
kravt for bl a kooperativ hyresréit.

REMISSEN

Justitiedepartementet har med skrivelse 2002-04-05 remitterat beténkandet
till 55 instanser, bl a Stockholms stad, for synpunkter senast 2002-09-30.
Inom staden har remiss skett till, férutom gatu- och fastighetsndmnden,
stadsbyggnadsnamnden och Stockholms Stadshus AB fér yttrande senast
2002-08-07.

Behandling i gatu- och fastighetsndmnden medges dock inte férran 2002-
08-20. Gatu- och fastighetskontoret har darfor underhand tillstéllt gatu- och
fastighetsroteln detta tjansteutl &tande att inga i underlaget till

kommunstyrel sens yttrande.

BETANKANDET

Efter uppmaning fran riksdagen tillkallade regeringen 2000-04-06 en
sarskild utredare for att utreda frégan om en ny boendeform som ger en med
aganderétt jamforlig rétt till en enskild [agenhet i ett flerbostadshus.

Agarlsgenhetsutredningen konstaterar i sitt beténkande Att ga sin |agenhet
(SOU 2002:21) att agarlagenheter forekommer i manga andra lander men
intei Sverige. Utredningen har analyserat vilka skél som finns for och emot
agarldgenheter. Den presenterar i enlighet med sitt uppdrag ett forslag till en
svensk model| for &garlégenheter. Daremot tar utredningen inte stéllning till
om &garlagenheter bor inforas. Det ingick intei uppdraget.

Jamfort med tidigare forslag till dgarlagenheter innehdler utredningens
fordag tva viktiga nyheter. Reglerna for hur man ska bilda agarl agenheter
bygger i stort pa ett forslag om tredimensionell fastighetsindelning som nu
bereds i Regeringskandliet. Och &garlagenheter ska enligt utredningen
kunna bildas endast i samband med nyproduktion.



Nagra sarskilda begransningar foreslas inte for agarens rétt att 6verlata eller
hyraut sin légenhet. For att motverka stérningar i boendet foreslas vissa
sérskilda bestammelser. Bl a ska den agare som orsakar stérningar kunna
forlorasin rétt att bo i |agenheten.

Betankandets sammanfattning bifogas. Beténkandet i dess helhet finns
tillgangligt pa
http://justitie.regeringen.se/propositionermm/sou/pdf/sou2002 21.pdf.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Bakgrund

Frégan om boendes besittningsskydd och &garlagenheter e dyl. har som
framgar av betdnkandet dvervagts anda sedan 1881. Under senare tid har
bl aett forslag till lagstiftning presenterats i det remissbehandlade
betankandet Agarlagenheter (SOU 1982:40). Forslaget ledde inte till
lagstiftning.

Stockholms stad framhdll i sitt yttrande (KS 1983-01-26) att nagon
lagandring enligt fordlaget inte bor genomfdras mot bakgrund av de mycket
negativa bostadssociala foljdverkningarna. Den redan oacceptabla
segregationen i boendet skulle forvarras samtidigt som samhéllets
mojligheter att anvisa lagenheter forsvaras. En alt stérre del av
bostadsstocken skulle bli foremal for prisspekulation. Oréttvisornai boendet
skulle 6ka med fler bostdder som handelsvara.

| stéllet hemstéllde kommunstyrelsen hos regeringen om éversyn av
gdllande lagstiftning for att helt férhindra uppdelning av fastigheter i form
av ideellaandelar eller handelsholag, som ansags vara sétt att kringa
gdllande forbud att bilda &garlagenheter.

Reservationer anméldes av (m), (fp) och (c).

Departementspromemorian Forstérkt bostadsrétt — en enklare modell for
agarlagenheter (Ds 1994:59) inneholl forslag om vissa andringar i
bostadsréttdagen i syfte att skapa en vid sidan av den traditionella
bostadsrétten kompletterande upplétel seform. Bl a skulle en sidan forening
inte fata upp Ian, utan endast de enskilda bostadsréttshavarna mot sékerhet i
bostadsrétten. Bostadsréttshavaren skulle ocksd ges en i princip obegransad
rétt att uppldta sin lagenhet i andra hand. Juridiska personer skulle ges
mojlighet till medlemskap. Modellen avsdgs kunna tillampas bade i fraga
om nybyggda bostader och fér redan befintliga bostadsréattsféreningar
forutsatt att samtliga rostberattigade i foreningen & ense om dvergangen.
Inte heller detta under remissbehandlingen kritiserade fordag ledde till
lagstiftning.

Stockholms stad framholl i sitt yttrande (KS 1994-08-24) att ett system med
forstarkt bostadsrétt okar friheten pa bostadsmarknaden eftersom det blir
fler former att valjapa. | likhet med gatu- och fastighetsnamnden patalade
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dock kommunstyrelsen att de skattemassiga konsekvenserna av forstarkt
bostadsrétt & otillrackligt belysta och att det finns risk att systemet kan
ddlja okanda och svarl osta skattemassiga nackdelar likt 1987 ars
forsoksboendeform kooperativ hyresrétt. Kommunstyrel sen understrok
vikten av att skattefragorna ges tillfredsstallande |6sningar innan ett system
med forstarkt bostadsrétt infors. | yttrandet ansdg gatu- och
fastighetsndmnden &ven att det & angel &get att foreningens styrelse ges
tillfredsstallande mojligheter att agera gentemot stérande
andrahandshyresgéaster.

Reservationer anméldes av (s) och (V).

| betdnkandet Tredimensionell fastighetsindelning (SOU 1996:87) har lagts
fram forslag som innebér att utrymmen i en byggnad kan indelasii
fastigheter. Forslaget omfattar dock —i enlighet med utredningens direktiv —
inte &garl &genheter for bostadsandamal .

Vid remissbehandlingen stéllde sig staden (K'S 1996-12-09) och flertalet
dvriga remissinstanser positivatill da framforda forslag. Tredimensionell
fastighetsindelning behovs for att klara en effektiv markanvandning och en
altmer komplex bebyggel se avseende bade anvandning och finansiering.
Domstolsverket stéllde sig dock fragande till behovet av ny lagstiftning och
avstyrkte forslaget.

Sedan gatu- och fastighetsndmnden 2000-05-23 hemstéllt att
kommunstyrel sen uppvaktar regeringen i fragan deltog representanter for
staden i en av justitiedepartementet anordnad hearing om tredimensionell
fastighetsindelning. Departementet gav harefter Lantmaéteriverket i uppdrag
att goraen forstudie. Verket bad darvid lantméterimyndigheten i
Stockholms kommun att hjdpatill. Myndigheten har med deltagande av
tjansteman fran stadsbyggnadskontoret genomfort ett antal
provforréttningar enligt den i SOU 1996:87 foreslagna lagstiftningen.
Proven har utfallit positivt och det preliminédra resultatet av forstudien
redovisades under hosten 2001 for justitiedepartementet.

FOr narvarande pagar arbete i regeringskansliet med sikte pa att ett
lagforslag ska kunna presenteras under ar 2002, vilket framstar som mycket
positivt.

Riksdagen gav varen 1999, painitiativ av sitt bostadsutskott, regeringen till
kanna vad utskottet anfort om &garl dgenheter. Utskottet pekade pa behovet
av en ny boendeform men framhall att négot slutligt stéllningstagande till
den nya uppléatel seformen agarlagenheter inte kan kommai fraga forran det
ar majligt att beddéma hur den narmare ska utformas. Utskottet ansag darfor
att det bor utarbetas ett fullstandigt forslag till hur upplatelseformen ska
regleras.

Nu foreslagen modell for &garlagenheter




Utredningen presenterar som namnts en svensk model| for &garlégenheter.
Vidare analyseras skélen for och emot agarlégenheter. Utredningen tar
daremot i enlighet med sina direktiv inte stallning till om &garldgenheter bor
inforas.

Den modell som presenteras bygger pa det tidigare remissbehandlade
forslaget om tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Spérren i det forslaget
mot att bilda en fastighet for en enskild |agenhet for bostadsandamal
foresas tas bort. Vidare fores s att for samverkan mellan

agarl dgenhetsfastigheterna och for att ge dem tillgang till gemensamma
utrymmen och marken ska alltid finnas en agarlagenhetsforening, dvs en
samfdllighetsforening.

Gatu- och fastighetskontoret har for sin del inga invandningar mot den
grundmodel| for agarlagenheter som utredningen presenterar.

Svitt vi kan bedomainnehdller forslaget ocksa sadana bestammelser om

atgarder mot storningar i boendet att eventuella problem av den karaktéren
inte ska behdva befaras bli besvéarligare én i andra etabl erade boendeformer.

Forsiktig start for nya boendeformer?

Utredningen patalar att boendeformen &garlagenheter ar oprévad i Sverige,
att det finns farhagor att agarlagenheter skulle konkurrera ut hyresrétter och
bostadsrétter och att det finns olika asikter om huruvida detta & en for
Sverige lamplig boendeform. Déarfor férordas att man boérjar férsiktigt och
baratillater bildande av &garlagenheter i fran grunden helt nyproducerade
hus eller i nyproducerade tillskott till befintlig bebyggelse. Nagon
ombildning av hyresrétter, kooperativa hyresrétter eller bostadsrétter till
agarldgenheter foreslas salunda inte medges.

Det ligger i sammanhanget ndratill hands att jamfora med hur
boendeformen kooperativ hyresrétt inforts.

| enlighet med regeringens proposition 2001/02:62 besl ¢t riksdagen nyligen
att fr o m 2002-04-01 permanent inféra kooperativ hyresrétt som
upplatel seform for bostéder pa den svenska bostadsmarknaden.

Gatu- och fastighetskontoret och tidigare fastighetskontoret hade i flera
sammanhang varit engagerad i olika fragor rorande kooperativ hyresrét.

Bl a gjordes redan 1991 en genomgang av skattefragorna vid kooperativ
hyresrétt enligt 1987 ars forsoks agstiftning som visade pa flera
svarbemastrade problem eller nackdelar. En slutsats blev att speciellt skatte-
och finansieringsfragorna maste penetreras och l6sas ordentligt innan det
startas nya omfattande experiment med foreningsengagemang i manniskors
boende. Analysen har i flera sammanhang sedan dess presenterats for
statsmakterna. En uppdaterad analys av den kooperativa hyresréttsformen sa
som den foreslogs utformas i SOU 2000:95, i vart yttrande 2001-06-25 Gver
Allbo-kommitténs slutbetankande, gav vid handen att de skatteméssiga
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problemen kvarstod. Sarskilt stora konstaterades nackdelarna vara for
hyresmodellen.

Vi finner att jamfort med forsokd agstiftningen har flera forbéttringar skett i
den permanenta |l agstiftningen om kooperativ hyresrétt men fortfarande
kvarstér flera svagheter och brister. Exempelvis har inte, trots de upprepade
papekandena fran stadens sida och &ven fran Boverket, riskerna for
skattefallor for foreningar och boende undanrgjts. De skatteméssiga
forutsdttningarna har inte ens belystsi regeringens proposition.

Finansi eringsforutséttningarna framstar ocksa som bristfalliga.

Den nya boendeformen kooperativ hyresrétt infordes salunda utan nagra
restriktioner trots att det var vl ként att den var, och alltjamt &r, behaftad
med allvarliga brister. Och inte nog med det; regeringen beslutade dessutom
2002-02-28 om direktiv till en sérskild utredare som ska se over
forkopsrétten i syfte att forstarka mojligheterna for de boende i
allménnyttans bostader att forvarva sina hus fér ombildning till kooperativa
hyresrétter.

Vi hade redan i yttrandet 6ver Allbo-kommitténs slutbeténkande framhallit
att det skulle bli altfér aventyrligt for hyresgaster att bilda kooperativ
hyresrétt, och kunde redan av den anledningen inte tillstyrka att kooperativa
hyresréttsforeningar tilldelas forkopsrétt. En eventuell sddan rétt, som ju ger
en sarskilt stark signal om att kooperativ hyresrétt & nagot av samhéllet i
alla avseenden sanktionerat, fardigutrett, lagstiftat och efterstrévansvért, bor
inte inforas forran det &r helt klarlagt att sddana foreningar har allade
forutsattningar som kravs for att de ska kunna fungera pa ett bra sétt och
utan outredda félor for de hyresgéster som lockasin i den nya
boendeformen.

Eftersom kommunen enligt den nya lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ska planera for bostadsférsorjningen ”i syfte att
skapa forutsattningar for allai kommunen att levai goda bostéder och for
att framja att andamal senliga atgarder for bostadsfrsorjningen forbereds
och genomférs’ har gatu- och fastighetsnamnden och kontoret nyligen®
hévdat att staden varken kan eller bér medverkatill att eventuellanya
projekt med kooperativ hyresratt kommer till stand, annat ani SKB:sregi,
innan erforderliga skattemassiga anpassningar utretts och genomforts.

Den nu aktuella utredningen om agarlagenheter har uppenbarligen en helt
annan syn pavikten av forsiktighet vid inférande av nya boendeformer &n
regering och riksdag. Detta kan i och fOr sig sgas vara positivt.

Men utredningens argument for forsiktighet betréffande agarlagenheter
gdller inte farhdgor for négra outredda aspekter utan mer att det finns skilda
politiska uppfattningar om boendeformens almanna lamplighet.

1 GFN 2002-04-14 vid behandlingen av Ungdomsparlamentets motion om bostadspolitiken
(GFK tj utl 2002-02-27)



Gatu- och fastighetskontoret anser att man inte bér infora oprévade nya
boendeformer ensi liten skalainnan dei vart fall utretts ordentligt i alla
relevanta avseenden. Ett inférande i stor skala bdr med fordel ske forst efter
en praktisk forsoksverksamhet.

Frégan ar da om konceptet agarl agenheter kan anses vara fardigutrett eller
om det pa samma sétt som for kooperativ hyresrétt finns nagra allvarliga
kvarstéende brister eller oklarheter.

Tomtratt

Det bakomliggande forslaget om tredimensionel| fastighetsindelning
innebar att jordabal kens regler om tomtrétt ska gélla ocksa for
anlaggningsfastigheter. Tomtrétt kommer alltsd att kunna upplatas &ven i en
anléggningsfastighet (SOU 1996:87 s. 166).

Utredningen foreslar daremot att ett uttryckligt hinder ska finnas mot att
upplata tomtratt i en &garl genhetsfastighet.

Bland motiven anges bl a att det i dag inte & sarskilt vanligt med
upplétande av nya tomtrétter. Daremot sags paga en viss utforsadjning av
mark som &r upplaten med tomtrétt. Enligt utredningens uppfattning &r det
darfor knappast troligt att staten eller nagon kommun skulle anse det vara
ett lampligt alternativ att bilda dgarl agenhetsfastigheter och sedan uppléta
dem med tomtratt.

Utredningen anser emellertid att en sddan konstruktion under ala
forhadllanden skulle varaklart olamplig. Det sdgs motverka tanken att man
ska 6ppna en ny boendeform dar &garlagenheter kan &gas direkt av den som
bor i lagenheten. Det anges vidare kunna ge maktférhallanden betréffande
den gemensamma forvaltningen som avviker fran idén med &garl agenheter.

Det pastas ocksa rent allmant vara rétt svart att 6verblicka konsekvenserna
av konstruktionen. Enligt utredningens uppfattning finns darfor, trots att
faleni praktiken kan forvantas bli mycket ovanliga, skél att avvika frén vad
som skall gallafor andra anldggningsfastigheter och forhindra
tomtréttsupplatelser i &garlagenhetsfastigheter.

Gatu- och fastighetskontoret stéller sig fragande till utredningens
resonemang. Vi vill framhala att mojlighet till tomtréttsuppl atelse rent
allméant okar valfriheten for stat och kommun, byggherrar och
bostadskonsumenter. Utredningens forslag att det ska vara forbjudet att
upplata tomtrétt i agarl agenhetsfastigheter bygger pa ogrundade och
felaktiga antaganden. Det & inte riktigt att det inte & sarskilt vanligt med
upplétande av nya tomtrétter. | Stockholms stad sker upplatelser av savél
kommersiell mark som av bostadsmark. Nagon mer omfattande
utforsdljning av tomtrattsmark for flerbostadsboende forekommer g.

Tvértemot vad som antas i utredningen beddmer vi det varatroligt att staten
eller ndgon kommun 6nskar upplata tomtratt i samband med nybyggnad av
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agarldgenheter. En tomtrattsuppl dtel se medfér mindre pafrestningar pa
likviditeten och kan underlétta for hushall med mindre god ekonomi att bl
innehavare av agarldgenheter. Dettakan i sin tur bidratill att minska
boendesegregationen.

En upplatelse med tomtrétt kan rimligen inte motverka tanken att man ska
Oppna en ny boendeform dar &garlagenheter kan &gas direkt av den som bor
i lagenheten. Tomtrattsuppldtelse ger som namnts tvartom majligheter for
fler hushdll att &ga sin légenhet. Vi kan inte se att en tomtréttsupplatelse
skulle ge maktforhallanden betréffande den gemensamma forvaltningen
som avviker fran idén med &garlégenheter. Vi anser inte heller att det skulle
vara svart att 6verblicka konsekvenserna av konstruktionen.
Tomtréattsinstitutet & val inarbetat och ger tomtréttshavaren en stéllning som
ar jamforbar med en fastighetsagares.

Vi anser darfor att det ska vara lagligen mgjligt att upplata mark aven for
agarlagenheter med tomtrétt. Kommunerna och évriga berérda aktorer far
sen gélva avgorai vilken utstréckning mojligheten ska utnyttjas.

Skattefragor

| direktiven till &garléagenhetsutredningen anger regeringen att utredaren ar
oférhindrad att ta upp fragan om hur &garlégenheter ska beskattas och att
vagain sina dutsatser i analysen av for- och nackdelar med sadana
lagenheter. | uppdraget ingar dock inte att |agga fram lagforslag pa
skatteomradet.

Utredningen lamnar i avsnittet 4.8.4 en kort beskrivning av géllande
skatteregler for smahus och bostadsrétter. Vidare ndmnas att fragan om
neutralitet i beskattningen mellan olika boendeformer har behandlatsi SOU
2000:34.

Utredningen anger att det & en Oppen fréga vilka skatteregler som kommer
att gallafor agarlagenheter, delvis beroende pa vilket innehall
boendeformen kommer att fa. Utredningen meddelar redan dér att den inte
avser |agga fram négra forslag som géller skatteregleringen.

| avsnittet 13.1.1 anges att utredningen samrétt underhand med Boverket
angaende nyproduktionens omfattning. Utredningen gor en forsiktig
bedémning om en nyproduktion pa ca 3000-5000 &garl &genheter om aret
om dessa i subventionshanseende behandlas som egnahem. Skulle déaremot
hyres- eller bostadsrétter i subventionshéanseende fa en mer gynnad
stallning, antas produktionen bli bara ca 2000-3000 &garlagenheter per &.

Vilka skatte- och subventionsregler som skulle komma att gélla for
agarlagenheter har sdledes enligt utredningens egen bedomning stor
betydelse for hur framgangsrik boendeformen kommer att bli. Trots detta
penetrerar utredningen inte fragan om hur agarlagenheter ska beskattas.



Gatu- och fastighetskontoret har ingen anledning att i nulaget ha nagon
uppfattning om lampliga skatteregler. Daremot vill vi understryka vikten av
att skattefragorna ges tillfredsstallande | Gsningar innan ett system med
agarlagenheter infors. Sarskilt maste undersokas och elimineras eventuella
skattefallor for boende och foreningar, pa samma sétt som vi tidigare kravt
for bade kooperativ hyresrétt (sedan 1991) och andra likasa otillrackligt
utredda statliga forslag om nya boendeformer (Bostadsréttsoption 1993 och
Forstarkt bostadsratt 1994).

K ommunal ekonomiska konsekvenser

| direktiven anges att utredaren ska berdkna de ekonomiska konsekvenserna
av forslaget. Om forslaget kan forvantas leda till kostnadsokningar for det
allmanna, ska utredaren foreda hur dessa ska finansieras.

Utredningen beddmer i avsnitt 13 att forslaget om &garlégenheter inte
innebér nagra ofinansierade kostnadsokningar for det allmanna.

Som namnts féreslar utredningen inte nagra sérskilda begransningar for
agarens rétt att Gverlata och hyra ut sin lagenhet. Dessa friheter kan antas
innebéra att mojligheternatill Gvernattningsbostader och dverhuvudtaget
foretagségda bostader Okar. En f6ljd hérav skulle kunna bli fler 1&genheter
utan mantal sskriven boende. Detta kan i sin tur medféra lagre

kommunal skatteinkomster. Denna konsekvens, och hur det eventuella
skattebortfallet ska téackas, bertrs dock inte av utredningen.

Overhuvudtaget synes avsaknaden av forslag avseende vilka skatteregler
som ska gélla betréffande agarlagenheter innebéra att de

kommunal ekonomiska konsekvenserna, tvartemot vad utredningen anger,
inte alls kan bedémas. Aven denna utredningsbrist bor naturligtvis réttas till
innan slutlig stéllning tastill ett inférande av agarldgenheter.

SLUT
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