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Fastighetsrittsliga fradgor

Sammanfattning

I betinkandet behandlar utskottet under den allmdnna motionstiden &r
2007 vickta motionsforslag 1 fastighetsrittsliga fragor. Forslagen avser
bl.a. felreglerna i jordabalken, lagfart och expropriation.

Ett enhélligt utskott foreslar att riksdagen avslar samtliga motionsyrkan-
den.



2007/08:CUS8

Innehallsforteckning

SaMMANTANING ..ot 1

Utskottets forslag till riksdagsbeslut ........c.ccoceieriiniiniinininneccieee 3

Utskottets OVEIrVAZANAEN ..........ccueieeieieiieieieeieee ettt 4
INLEANING ..ottt e 4
Jordabalkens felregler ..........ooieiirierieieeeee e 4
BesiktningSmannens anSVar .........c..eecveeverieneeienieenienieeeenieneesieeneeseeeaesieens 5
Ty 1 USSR 7
Fastighetsforvarv i glesbygd ......ccoooeeieviiieniiiiicceeeec e 8
FOTKOD ettt ettt ettt eeeas
TOMETALE (..o
Vanvardade byggnader
Samfilligheters speciella ritt till verkstéllighet ...........cccccoovininininenns 16
LedningSratt MM, ......ocieeeiierieseeieee ettt se et eeeas 18

Bilaga

Forteckning 6ver behandlade forslag .........ccooceveeieiiinieiieieeeeeeee. 20
Motioner fran allminna motionstiden hosten 2007 ...........cceeeevvererrrneennn. 20



Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Jordabalkens felregler
Riksdagen avslar motion 2007/08:C221 yrkande 1.

2. Besiktningsmannens ansvar
Riksdagen avslar motionerna 2007/08:C221 yrkande 3, 2007/08:
C225 och 2007/08:C386.

3. Lagfart
Riksdagen avslar motion 2007/08:C235.

4. Fastighetsforvirv i glesbygd
Riksdagen avslar motion 2007/08:C331.

5. Forkop
Riksdagen avslar motion 2007/08:C269.

6. Tomtritt
Riksdagen avslar motionerna 2007/08:C354 och 2007/08:C382.

7. Vanvardade byggnader
Riksdagen avslar motion 2007/08:C397.

8. Samfilligheters speciella ritt till verkstillighet
Riksdagen avslar motion 2007/08:C307.

9. Ledningsritt m.m.
Riksdagen avslar motion 2007/08:C239.

Stockholm den 29 januari 2008

Pa civilutskottets vignar

Carina Moberg

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Carina Moberg (s), Inger René
(m), Ewa Thalén Finné (m), Andreas Norlén (m), Lennart Pettersson (c),
Christina Oskarsson (s), Jan Ertsborn (fp), Hillevi Larsson (s), Gunnar
Sandberg (s), Yvonne Andersson (kd), Anti Avsan (m), Egon Frid (v),
Ameer Sachet (s), Lars Tysklind (fp), Jan Lindholm (mp), Katarina Brénn-
strdom (m) och Hannah Bergstedt (s).
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Utskottets overvidganden

Inledning

I detta betinkande behandlar utskottet motionsforslag som véckts under
den allmédnna motionstiden 2007 och som giller fastighetsrittsliga forhal-
landen. Motionsspdrsmalen giller bl.a. felreglerna i jordabalken, lagfart
och expropriation.

Utskottet behandlar under skilda rubriker de olika fragor som aktualise-
rats 1 motionerna. Forslagen i motionerna finns i bilagan.

Jordabalkens felregler

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om en dversyn av jordabal-
kens felregler.

Bakgrund

I 4 kap. jordabalken finns bestimmelser om sdljarens och kdparens rittig-
heter och skyldigheter vid kop av fast egendom. Bestdmmelserna innebdr
sammanfattningsvis foljande.

Koparen har ritt att gora prisavdrag om fastigheten inte stimmer Over-
ens med vad som f6ljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad
koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet. Om det ar fraga om ett fel
av visentlig betydelse har kdparen rétt att hdva kopet. Koparen har dess-
utom rétt till ersidttning for skada, om felet eller forlusten beror pa forsum-
melse pa siljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad
sdljaren far anses ha utfédst (19 § forsta stycket).

En kopare far inte som fel aberopa en avvikelse som borde ha upptickts
vid en sadan undersdkning av fastigheten som varit pdkallad med hinsyn
till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastighe-
ter samt omsténdigheterna vid kopet (19 § andra stycket).

Bristfilligheter i en fastighet som &r av sddan karaktér att kdparen inte
haft anledning att rdkna med dem och inte heller borde ha upptickt dem
vid en undersdkning brukar kallas dolda fel.

Séljaren har ett ansvar for oriktiga uppgifter liksom ett ansvar for under-
latenhet att ldmna koparen upplysningar om fastigheten.

Koparens fordran pé grund av fel i fastigheten preskriberas tio ar efter
tilltradet, om inte preskriptionsavbrott sker dessforinnan (19 b §).



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motionsyrkanden som géllt en Oversyn av jordabalkens felregler har
utskottet avstyrkt tidigare (bet. 2006/07:CU20). Utskottet ansdg da att nuva-
rande regler utgdr en rimlig avvdgning mellan kdparens och séljarens
intressen och fann inte nigon 6versyn av jordabalkens felregler pakallad.
Riksdagen foljde utskottet.

Motionen

I motion C221 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m) foreslas en dversyn av
jordabalkens regler om fel i fastighet. Oversynen ska syfta till att skapa en
bittre balans mellan kdparens och séljarens ansvar och skyldigheter och
ddrmed tryggare Gverlatelser. I motionen pépekas bl.a. att det dr viktigt att
bade kopare och séljare far basta mojliga skydd mot ekonomiska dverrask-
ningar som kan folja pa en fastighetsoverlatelse (yrkande 1).

Utskottets stdllningstagande

Utskottet anser fortfarande att nuvarande regler utgdér en rimlig avvégning
mellan kdparens och siljarens intressen och finner inte nidgon &versyn av
jordabalkens felregler pakallad. Motion C221 yrkande 1 avstyrks.

Besiktningsmannens ansvar

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsforslag om en 6versyn av besiktnings-
mannens ansvar. Utskottet hinvisar till pdgdende oversyn.

Motionerna

Forslagen i motionerna C225 av Lena Asplund och Bertil Kjellberg (bada
m) samt C386 av Ulrika Karlsson i Uppsala (m) gér ut pad att det ska
genomforas en dversyn syftande till enhetliga regler for en standardiserad
besiktning i samband med fastighetskop. Det giller besiktningens innehéll
och kvalitet samt besiktningsmannens ansvar ur konsumentperspektiv.
Enligt motionerna ska de forordade reglerna bygga pa avtalsfrihet som
grund samtidigt som de ska klargdra vad konsumenten kan fOrvénta sig
normalt ingd i en besiktning. Avsikten dr att de nya reglerna ska komplet-
teras med etiska regler som branschen sjélv tar fram. Motionédrerna fram-
haller sérskilt att energideklarationer som ska goras enligt lagen
(2006:985) om energideklarationer for byggnader bor kunna utgéra en del
av en standardiserad besiktning.

I motion C221 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m) ldmnas forslag om
att Boverket ska ges i uppdrag att i samrdd med besiktningsbranschen och
méklarna utforma en lamplig standard for smahusbesiktningar (yrkande 3).
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Pdgadende arbete m.m.

I september 2004 anordnades inom Regeringskansliet en hearing om det
civilrittsliga konsumentskyddet pa tjdnsteomradet. Vid hearingen diskutera-
des huruvida det finns anledning att bredda tillimpningsomrade for konsu-
menttjanstlagen (1985:716) till att omfatta ytterligare tjdnster eller om
konsumentskyddet i stdllet bor starkas genom sektorsvis lagstiftning.

Som en uppf6ljning till hearingen gav Konsumentverket i oktober 2004
in en framstéllning till Justitiedepartementet, vari foresprakas en breddning
av konsumenttjénstlagens tillimpningsomrade till att omfatta ytterligare
typer av tjénster, bl.a. besiktning av hus. I den inom Regeringskansliet upp-
rittade promemorian Den framtida konsumentpolitiken — ett underlag till
en ny konsumentpolitisk strategi 2006 (Ds 2004:51) gors bedomningen att
det bor initieras en Oversyn av det civilréttsliga konsumentskyddet inom
tjénstesektorn.

Den tidigare regeringen aviserade i proposition 2005/06:105 Trygga kon-
sumenter som handlar hallbart — Konsumentpolitikens mdl och inriktning
en Oversyn av det civilréttsliga konsumentskyddet inom tjénstesektorn. Syf-
tet med Oversynen angavs vara att finna 10sningar for att stirka det
civilrittsliga konsumentskyddet pd omradet.

Utskottet har tidigare behandlat motionsférslag om besiktningsmannens
roll och den tjdnst som besiktningsmannen tillhandahaller. Utskottet hade
erfarit att frigan om en &versyn bereddes inom Regeringskansliet. Enligt
utskottets mening innebar den aviserade 6versynen att de frigor som aktu-
aliserats i motionerna skulle komma att Overvdgas. Utskottet avstyrkte
darfor motionerna (bet. 2006/07:CU20).

En oversyn av konsumenttjdnstlagen har nu pabdrjats. Den ska vara
avslutad den 1 december 2008. Vid dversynen ska genom en analys av
fragan om det civilrittsliga konsumentskyddet bor stirkas, och i sa fall hur
detta kan ske, behovet av en eventuell utvidgning av konsumenttjdnstla-
gens tillimpningsomréde klarlidggas. Det ska efterstrivas ett sd brett tillamp-
ningsomrade som mdjligt, samtidigt som behovet av en enkel och
sammanhéllen reglering ska tillgodoses (pm i drende Ju2007/8818/L2).

Utskottets stdillningstagande

Enligt utskottets mening innebdr den pagdende Oversynen att de fragor
som huvudsakligen aktualiseras i motionerna kommer att overvigas. Utskot-
tet avstyrker motionerna C221 yrkande 3, C225 och C386.
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Lagfart

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om atgirder for att forhindra
att lagfart beviljas pd grundval av en forfalskad fingeshandling.
Utskottet hinvisar till pagaende oversyn.

Bakgrund

Under aren har olika fall fatt uppméarksamhet dér lagfart beviljats pa grund-
val av forfalskade fangeshandlingar.

Den forra regeringen overviagde for nagra ér sedan om det skulle inf6-
ras regler om att underrittelse om ingiven lagfartsansdokan eller om att
lagfart har beviljats ska sidndas till den lagfarne dgaren eller den tidigare
lagfarne &garen (prop. 2000/01:61). Det ansags emellertid att det inte
borde inforas séddana rutiner, eftersom det skulle medfora betydande kost-
nader for inskrivningsmyndigheterna och inte helt forhindra att forfalskade
handlingar laggs till grund for lagfartsbeslut. De érliga kostnaderna for att
sinda underrittelser berdknades ligga nédra det belopp som staten under
aren 1972-2000 sammanlagt hade betalat ut i erséttning med anledning av
forfalskade fangeshandlingar.

Overviigandena omfattade ocksi frigan om att infora ett notariatforfa-
rande. I detta forfarande skulle bade Overlataren och forvirvaren vara
skyldiga att infinna sig infor notarie eller inskrivningsmyndigheten. Det
ansdgs att inte heller ett sddant forfarande borde inforas, eftersom det
skulle bli mycket dyrt och krangligt och dessutom inte vara helt sikert.

I stdllet foreslogs 1 propositionen bestdmmelser om att den rétte dgaren
har ratt till ersdttning av staten for sina kostnader for att fi den oriktiga
lagfarten och senare beviljade lagfarter undanrdjda. Riksdagen antog reger-
ingens lagforslag (bet. 2000/01:LU18, rskr. 90).

Justitieminister Beatrice Ask har ldmnat svar daterat den 27 april 2007
pé ledamotsfraga (fraga 2006/07:1059) om vilka atgérder hon avser att
vidta for att motverka risken for att lagfart beviljas pa grund av en forfals-
kad fangeshandling. Hon framhdll dérvid att det &r mycket ovanligt att
lagfart beviljas pa grund av en forfalskad fangeshandling och betonade att
i de fall ddr lagfart beviljas ndgon med stdd av en forfalskad fangeshand-
ling s& forlorar den rétte dgaren inte dganderitten till fastigheten. Den ritte
dgaren har ocksa ratt till skdlig ersittning av staten for sina kostnader for
att fa den oriktiga lagfarten och senare beviljade lagfarter undanrgjda. Dess-
utom ersétter staten forlust som en senare forvérvare av fastigheten i god
tro kan lida till foljd av att hans eller hennes forvarv ér ogiltigt. Hon kon-
staterade att en lagfaren dgare réttsligt sett har ett gott skydd vid falsarier.

Ministern redovisade de dvervdganden som gjorts i ovanndmnda propo-
sition samt tillade att savitt kidnt har det under 2000-talet beviljats lagfart
pa grund av forfalskad fingeshandling endast i nigra fi fall. Aven om
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inskrivningsmyndigheten skulle sinda underrittelse om lagfart till en tidi-
gare #gare, elimineras inte risken for att forfalskade fangeshandlingar
laggs till grund for lagfartsbeslut som inte kommer till den rdtte dgarens
kidnnedom. Till detta kommer kostnaderna for enskilda och for samhéllet
som ett underréttelse- eller notariatforfarande medfor. Ministern ansag dér-
for att det for ndrvarande inte fanns skil att foresld lagéndringar for att
motverka risken for att lagfart beviljas pa grund av forfalskade fangeshand-
lingar. Hon forklarade emellertid att hon kommer att folja utvecklingen pa
omradet noggrant och att hon 4r beredd att vidta &tgirder om sddana
skulle visa sig vara nddvéndiga.

Regeringen har nyligen gett Lantméteriverket i uppdrag att se Over
inskrivningsmyndighetens rutiner vid handldggning av lagfartsdrenden. Lant-
materiverket ska undersdka bl.a. fall dar forfalskade fangeshandlingar har
lett till, eller riskerat leda till, att lagfart beviljats. Ett syfte med undersok-
ningen &r att se om det gar att hitta fastigheter som kan ligga i riskzonen
for den aktuella brottsligheten. Utifrdn undersokningen ska Lantmaéteriver-
ket Overvdga om det gér att skapa rutiner for att beakta eventuella riskfak-
torer. Lantméteriverket ska vidare Overvdga om granskningen av en
lagfartsansdkan i vissa fall bor skérpas nér ingivaren inte &r en bank, mék-
lare eller liknande utan t.ex. en privatperson. Lantmiteriverket ska ocksé
undersoka om det bor stéllas ytterligare krav pa ansdkningens utformning.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 november 2008 (regeringsbeslut den
19 december 2007 i drendena Ju2007/10895/L1 och Ju2007/3171/L1).

Motionen

I motion C235 av Jan Ericson (m) foreslds en granskning av problemen
med lagfarter som beviljas pd grundval av forfalskade fangeshandlingar
och prov av ett system ddr det genom inskrivningsmyndighetens forsorg
sker en avisering av dgarbyten.

Utskottets stdillningstagande

Utskottet anser att riksdagen inte bor foregripa resultatet av den Gversyn
som Lantméteriverket nu gor. Motion C235 avstyrks.

Fastighetsforvérv 1 glesbygd

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avsldr ett motionsforslag som avser sékerstédllandet av
ett aretruntboende vid 6verlatelser av fastigheter i glesbygd.
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Bakgrund

Jordforvirvslagens bestimmelser som avser forvdrv av lantbruksegendom
géller bl.a. forvirv i glesbygdsomrade. Den nuvarande jordforvarvslagen
(1979:230) byggde till en borjan till stor del pa den s.k. rationaliserings-
aspekten. Lagstiftningen avsag att frimja ett aktivt och funktionellt bru-
kande av jordbruks- och skogsmark genom storleksrationalisering och
arronderingsforbittringar. Syftet med lagstiftningen var att bygga upp och
vidmakthalla rationella familjeforetag som kunde ge heltidssysselséttning
at dgaren och dennes familj. De @ndringar i jordforvdrvslagen som antogs
1991 innebar en omfattande avreglering. Rationaliseringsaspekten tonades
ned vésentligt for att kvarstd framst i dgosplittrade omraden. Lagen forstark-
tes 1 stillet som ett sjdlvstindigt regionalpolitiskt instrument, varigenom
boséttning och sysselséttning i glesbygd ska underlattas.

Jordforvirvslagen har relativt nyligen reformerats med ikrafttridande
den 1 juli 2005 (prop. 2004/05:53, bet. BoU7). Bestimmelserna om till-
stand vid forvérv i glesbygd har skdrpts genom att vissa tidigare tillstands-
fria forvirv blivit tillstindspliktiga. Avsikten &r frdmst att motverka
exploaterande forvdarv. Lagen innebdr nu att den tid en person maste ha
varit bosatt i glesbygd inom den kommun dér fastigheten &r beldgen for
att kunna gora tillstdndsfria forvirv forldngts fran sex manader till ett &r
(5 §). En mgjlighet att undga tillstdndsplikt genom att gora bosittningsata-
gande pé fastigheten har tagits bort. I stéllet giller att den som kan gora
sannolikt att han eller hon varaktigt kommer att bositta sig pa fastigheten
eller att forvdrvet varaktigt kommer att frimja sysselséttningen pa orten
inte ska végras tillstand (7 §).

Enligt forkdpslagen (1967:868) finns en kommunal forkopsrétt vid forsilj-
ning som omfattar fast egendom som dr bebyggd med hus som behover
anviandas som bostad for permanent bruk och som &r beldgen inom ett
omrade ddr det rader en avsevérd efterfrigan pé fritidsbostdder (1 § forsta
stycket 5). Forkopsritt foreligger inom de kommuner som anges i en
bilaga till lagen. Regeringen meddelar ndrmare foreskrifter om inom vilka
omraden av kommunerna som forkdpsritten foreligger. Fragan om tillstand
till forkop provas av regeringen. Regeringen ska végra tillstdnd till forkop
om fOrvirvaren gor samnolikt att egendomen kommer att anvéndas som
permanentbostad (9 § forsta stycket 3).

For denna typ av forkop giller inte det allmidnna undantaget i lagen om
att forkopsratt inte far utdvas nédr det dr frdga om en foOrsdljning som
endast avser fastighet som har en dgovidd understigande 3 000 kvadratme-
ter och dr bebyggd med friliggande smahus eller rad- eller kedjehus om
huset dr inréttat till permanent bostad eller bostad for fritidséndamal for
hogst tva familjer (3 §).

Regeringen har uppdragit & Boverket att genomfora en utvdrdering av
forkopslagen och dess tillimpning samt dverviga om det foreligger nigot
behov av en forkdpslagstiftning eller om forkopslagen bor upphdvas. Om
Boverket inte finner att forkopslagstiftningen bor upphdvas ska verket
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ldmna de forslag till fordndring av lagstiftningen som verket med utgangs-
punkt i utvdrderingen finner motiverad. Uppdraget ska redovisas senast
den 31 maj 2008 (regeringsbeslut den 20 juni 2007 i drende M2007/3011/
H).

En ordning som innebdr att en kommun i en plan kan forbjuda att en
bostad anvénds for fritidséndamél har &vervdgts men forkastats av den
forra regeringen (prop. 1998/99:126). Regeringen ansag att det skulle vara
en omstdndlig och kostsam process, inte minst avseende bestandet.

Den forra regeringen forkastade ocksd i detta sammanhang andra ofta
diskuterade atgérder syftande till att stodja permanentboende. Det géllde
bl.a. tillstdndsprovning dar kriteriet for tillstdnd utgor den enskilde forvér-
varens behov av fastigheten eller det allmidnna intresset av att viss bositt-
ning sker pa fastigheten liksom priskontroll. Riksdagen har vid flera
tillfallen avslagit motionsforslag som gillt regleringar av permanent- och
fritidsboende (se t.ex. bet. 1999/2000:LU1 och 2003/04:BoUS).

PBL-kommittén har uttalat bl.a. att omvandlingen av permanentbostider
till fritidshus och vice versa &r en process som styrs av konjunkturen,
befolkningsutvecklingen, bostadsmarknadens utveckling m.m. Att hitta
lampliga atgdrder for att motverka utvecklingen &r en komplex uppgift
som inte kan 18sas inom ramen for plan- och bygglagen utan krdver en
egen utredning (SOU 2005:77). Bostadsutskottet har — liksom kommittén —
konstaterat att fragan dr komplex och knappast kan 16sas enbart inom
ramen for PBL. Det innebér enligt utskottet att kompletterande eller alter-
nativa atgirder maste Overvdgas, men utskottet var dock inte berett att
fororda utredningsinsatser med denna inriktning (bet. 2005/06:BoUS).
PBL-kommitténs betdnkande bereds inom Regeringskansliet.

Fram till ar 2000 fick vissa utlindska forvirv av smahus och lantbruk inte
dga rum utan tillstind (lagen [1992:1368] om tillstand till vissa forvérv av
fast egendom). Lagens syfte var frémst att motverka prisstegring pé fastig-
heter inom omraden dér efterfragan pé fritidsfastigheter var stor. Ett sér-
skilt undantag i Sveriges anslutningsfordrag till EU som mojliggjorde att
lagen tillimpades gentemot medborgare i annat EU-land eller land inom
EES upphérde vid utgangen av ar 1999.

Motionen

Forslaget i motion C331 av Berit Hogman m.fl. (s) géller en &versyn i
friga om det samhillsintresse som giller att sdkerstilla ett aretruntboende
vid Overlatelser av fastigheter i glesbygd. Sérskilt ndmns fragan om det
ska stdllas krav pa éretruntboende vid forvirv av fastigheter pa landsbygd
och i glesare bebyggda omraden.
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Utskottets stdllningstagande

Den i motionen uppmirksammade grundliggande problemstéllningen
rérande mojligheter till &retruntboende i glesbygd har som framgatt fatt en
hel del uppmirksamhet i det mer snidva perspektiv som géller regleringar
av forvirv och anvindning av bostidder — senast av PBL-kommittén vars
forslag och beddmningar nu bereds inom Regeringskansliet. Aven den
utvérdering och Gversyn som Boverket nu genomfor av forkopslagen kom-
mer att belysa fragan.

Utskottet vill i detta sammanhang vidga perspektivet pa problemstill-
ningen till att mer allmédnt gélla mdjligheterna till permanentboende och
utkomstmgjligheter i glesbygd. Utskottet har tidigare under riksmotet
behandlat sadana fragor, exempelvis kreditgarantier for byggande i gles-
bygd (se bet. 2007/08:CU1). Vil sa stor betydelse i detta vidgade perspek-
tiv har atgirder som behandlas inom andra politikomraden, t.ex. regional-
och néringspolitiken, vilka omraden dock faller utanfér ramen for
utskottets beredning.

Enligt utskottet finns mot den angivna bakgrunden inte anledning for
riksdagen att g& motionérerna till motes. Motion C331 avstyrks.

Forkop

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avsldr ett motionsforslag som giller en Sversyn av
kommunens mdgjligheter att kunna utova forkopsrétt. Utskottet
hénvisar till pagéende utvédrdering och dversyn.

Bakgrund

Enligt forkopslagen (1967:868) har en kommun forkopsritt vid forséljning
som omfattar fast egendom som med hénsyn till den framtida utvecklingen
krévs for titbebyggelse eller dirmed sammanhidngande anordning och fast
egendom som behdver rustas upp eller som behdver byggas om for att till-
godose bostadsforsorjningen eller nagot dndamél som anknyter till den.
Vidare foreligger forkopsritt till fast egendom som behdvs for att tillgo-
dose ett visentligt behov av mark eller anldggning for idrott eller frilufts-
liv och fast egendom med byggnad som bor bevaras darfor att den ar
véardefull fran kulturhistorisk eller miljomissig synpunkt. Dessutom finns
en sadan ratt betraffande fast egendom som &r bebyggd med hus som beho-
ver anvindas som bostad for permanent bruk och som ar beldgen inom ett
omrade déir det rdder en avsevérd efterfragan pa fritidsbostader (1 §).

Vissa undantag stadgas, bl.a. for en del sldktforvirv och vid forsilj-
ningar av mindre fastigheter (3 §).
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Regeringen har, som framgatt av foregdende avsnitt, uppdragit 4t Bover-
ket att genomfora en utvdrdering av forkopslagen och dess tillimpning
samt overvdga om det foreligger ndgot behov av en forkopslagstiftning
eller om forkopslagen bor upphévas. Om Boverket inte finner att forkops-
lagstiftningen bor upphivas ska verket limna de forslag till fordndring av
lagstiftningen som verket med utgangspunkt i utvirderingen finner motive-
rad. Uppdraget ska redovisas senast den 31 maj 2008 (regeringsbeslut den
20 juni 2007 i drende M2007/3011/H).

Motionen

I motion C269 av Margareta Persson (s) foreslds att det gors en Oversyn
av forkopslagen som syftar till att kommunen ska kunna utéva forkopsrétt
i de fall fastigheter dverlats genom forsdljning av aktierna i ett fastighets-
dgande bolag. Forslaget ldmnas med hénvisning till att alltfler foretag
véljer att ldgga fastigheter som é&r aktuella for forsdljning i ett dotterbolag.

Utskottets stdllningstagande

Enligt utskottets mening bor riksdagen inte foregripa resultatet av Bover-
kets utvdrdering och dversyn av forkopslagen. Motion C269 avstyrks med
hénvisning till detta.

Tomtratt

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsforslag som géller avgild och vissa
andra frdgor om tomrétt. Utskottet hdnvisar till pidgéende bered-
ning.

Bakgrund

Tomtréttsinstitutet infordes i Sverige i borjan av 1900-talet. Tomtritt regle-
ras i 13 kap. jordabalken (JB).

Tomtrdtt far upplatas i fastighet som tillhor staten eller en kommun
eller som eljest ar i allmidn dgo. Om regeringen for sdrskilt fall medger
det, far tomtrdtt upplatas ocksa i fastigheter som tillhor stiftelser (2 §).

1 tomtrdttsavtalet, som ska vara skriftligt, ska anges bl.a. &dndamaélet
med upplatelsen, avgildsbeloppet och de ndrmare foreskrifter om fastighe-
tens anvidndning och bebyggelse som ska gélla (3 och 4 §9).

Tomtréttshavarens ritt att overldta tomtritten far inte begransas. Tomt-
rittshavaren far bl.a. upplata pantritt och annan nyttjanderétt dn tomtrétt i
tomtritten och inte heller denna rétt far inskrinkas (1 § andra stycket och

6 §).
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Avgilden ska utgd med ofordndrat belopp under vissa tidsperioder.
Dessa avgildsperioder ska uppgé till minst tio r (10 §). Om parterna vid
avgildsperiodens slut inte kommer &verens om nya avgildsvillkor, far
talan om omprovning véckas vid domstol (11 § andra stycket). Domstolen
ska da faststilla avgilden pad grundval av markvérdet vid tidpunkten for
omprovningen. Markvérdet ska bedémas med hénsyn till dndamalet med
upplatelsen och de nidrmare foreskrifter som ska tillimpas i friga om fas-
tighetens anvéndning och bebyggelse. I forarbetena till lagstiftningen har
uttalats att avgélden ska motsvara skilig rénta pa det uppskattade markvér-
det.

Under en l6pande avgildsperiod far tomtrittshavaren begira jimkning
av avgilden, om tomtréttens vérde har minskat avsevirt, t.ex. till foljd av
andrade byggbestdimmelser (12 § andra stycket).

En tomtrétt kan bringas att upphdra endast vid utgangen av vissa upplé-
telsetider och bara efter uppsdgning fran fastighetsdgarens sida (13 och
14 §§). Den forsta upplatelseperioden ska vara minst sextio ar och varje
paféljande period fyrtio &r. Om upplatelsen avser vidsentligen annat &nda-
mal &n bostadsbebyggelse, kan kortare perioder avtalas. Perioderna ska
dock alltid vara minst tjugo ar. Uppsédgning av tomtritten for upphorande
far endast ske, om det dr av vikt for fastighetsdgaren att fastigheten
anvinds for bebyggelse av annan art eller eljest pd annat sétt dn tidigare.
Upphor tomtrétten pa grund av sddan uppsdgning, har fastighetsédgaren
16senskyldighet for virdet av byggnad och annan egendom som hor till
tomtrétten. Losenskyldigheten kan inte genom avtal inskrdnkas, om tomtrét-
ten avser bostadsbebyggelse (17 §).

Mal om omprdvning eller jaimkning av avgéld, klander av uppsigning
eller bestimmande av 16sesumma provas av fastighetsdomstol (23 §).

Tomtrittsbestimmelserna i 13 kap. JB kompletteras i 21 kap. JB av
bestimmelser om inskrivning av tomtrétt, i 22 kap. JB om inteckning i
tomtrdtt och i 23 kap. JB om inskrivning i tomtritt av nyttjanderitt och
servitut.

Aven om tomtritten till sin natur r 16s egendom likstills den i ménga
sammanhang med fast egendom. Det giller bl.a. i utsékningsbalken och
konkurslagen (1987:672). Aven i skattehinseende jimstills tomtritt i huvud-
sak med fast egendom. Om tomtritten avyttras ska vinsten beskattas eller
forlusten dras av enligt samma regler som giller for dganderédtt. Tomtrétts-
avgilden &r avdragsgill enligt de regler som giller for rdnta och tomtrétts-
havaren betalar fastighetsskatt pd samma sitt som om han eller hon dgde
marken. Motsvarande giller dven i frdga om den kommunala fastighetsav-
giften som fran 2009 4rs taxering ersdtter den statliga fastighetsskatten pa
bostader (prop. 2007/08:27, bet. SkU10).

Forslag om dndrade avgildsregler har lagts fram av dels Tomtrittskom-
mittén i sitt betdnkande Tomutrdtt (SOU 1980:49), dels av 1988 ars tom-
trattsutredning i sitt betdnkande Tomtrdttsavgdld (SOU 1990:23).
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1988 ars tomtréttsutredning konstaterade att det nuvarande systemet har
kommit att innebédra kraftiga och sprdngvisa avgéldsokningar med &tfol-
jande oldgenheter for tomtréttshavarna. Det forhallandet att bestdmmel-
serna dr sd allmédnt hallna och att domstolarnas beslut &r svarforutsebara
har lett till ett stort antal langdragna domstolsprocesser med omfattande
utredningar och till stora kostnader, bade for parterna och for samhillet.
Dessa problem ér i huvudsak en foljd av principerna for nuvarande ord-
ning, dvs. langa avgildsperioder med ofordndrad avgild och dérefter
avgildsreglering genom provning av omsténdigheterna i varje sérskilt fall.

Den forra regeringen har vid tva tillfallen, ar 1997 och 1998, till Lagra-
det remitterat forslag om &dndrade avgildsregler. Lagradsremisserna har
inte lett fram till ndgon proposition.

Fridgan om &dndrade avgildsregler bereds nu inom Regeringskansliet.

Motionerna

I motion C354 av Hans Wallmark (m) l&mnas forslag om en Oversyn av
lagstiftningen som giller tomtrétt med syfte att klargdra tomtréttsinnehava-
res rittsliga ldge och status samt for att uppna balans och réttssikerhet for
tomtréttshavaren i forhallande till fastighetsdgaren. Motionéren tar upp fra-
gor om bla. avgildsbestimning, tillgodogérandet av vérdestegring och
frikop.

Forslaget i motion C382 av Annelie Enochson (kd) avser ocksé en dver-
syn. Denna ska syfta till att forenkla lagstiftningen och motiondren pekar
pé flera olika frdgor som giller avgilden.

Utskottets stdillningstagande

Enligt utskottets mening bor riksdagen inte nu ta stillning till de regler
som giller i friga om tomtrittsavgild utan i stéllet avvakta den beredning
som pagér i Regeringskansliet. Riksdagen bor dven avvakta med sina still-
ningstaganden till regelsystemets utformning i &vrigt till dess att de for
tomtrittsinstitutet centrala fragorna om avgélden beretts fardiga. Motio-
nerna C354 och C382 avstyrks darfor.

Vanvardade byggnader

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag som géller ingripande mot
vanvard av hus.
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Bakgrund

Plan- och bygglagen (1987:10) stdller krav pa att byggnaders yttre ska hal-
las i vérdat skick. Underhallet ska anpassas till byggnadens virde fran
historisk, kulturhistorisk, miljomaissig och konstnérlig synpunkt samt till
omgivningens karaktdr (3 kap. 13 §).

Byggnader, som &r sérskilt virdefulla fran historisk, kulturhistorisk, mil-
jomdéssig eller konstnérlig synpunkt eller som ingér i ett bebyggelseomrade
av denna karaktdr, far inte forvanskas (3 kap. 12 §). Sddana byggnader
ska underhallas sa att deras sérart bevaras (3 kap. 13 §).

Om nagon underlater att utfora arbete eller vidta nadgon annan atgird
som aligger honom enligt plan- och bygglagen eller enligt nagon foreskrift
eller nagot beslut som har meddelats med stod av lagen, far byggnadsndmn-
den foreldgga honom att inom en viss tid vidta dtgérden (10 kap. 15 §).

Om en byggnad eller annan anldggning ar forfallen eller om den é&r ska-
dad till vésentlig del och inte sétts i stand inom skélig tid, far byggnads-
nidmnden foreldgga dgaren att inom en viss tid riva byggnaden eller
anldggningen (10 kap. 16 § forsta stycket).

Foreldggande enligt 10 kap. 15 § eller 16 § forsta stycket far forenas
med vite eller med foreskrift att dtgdrden, om foreldggandet inte f6ljs, kan
komma att utféras genom byggnadsnidmndens forsorg pd den forsumliges
bekostnad. Foljs inte ett forelaggande som innebér att atgdrden kan utforas
genom byggnadsndmndens forsorg, ska ndmnden, om det inte finns skél
till annat, besluta att dtgérden ska utforas och hur det ska ske. Namnden
ska se till att oskéliga kostnader inte uppstar (10 kap. 18 §).

Finner byggnadsndmnden att det foreligger brister i friga om underhal-
let av en byggnad eller annan anldggning, fir ndmnden uppdra at en
sakkunnig person att pa dgarens bekostnad utreda behovet av underhéllsat-
garder (10 kap. 20 §).

PBL-kommitténs forslag (SOU 2005:77) omfattar inte ndgra reella for-
andringar vad giller de krav som ska kunna stdllas pa underhéll. Enligt
kommitténs forslag ges kommunerna béttre forutséttningar att verka for kul-
turmiljéhénsyn.

Mojligheterna till expropriation regleras i expropriationslagen (1972:719).
Expropriation far ske for att forsétta eller halla en fastighet i tillfredsstél-
lande skick, ndr grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma
(2 kap. 7 §). Expropriation far ocksé ske for att bevara historiskt eller kul-
turhistoriskt mérklig bebyggelse (2 kap. 8 §).

I sammanhanget ska ocksa nimnas att bostadsforvaltningslagen (1977:792)
medger ingripande mot en fastighetsdgare som misskoter sina hyresfastig-
heter. Enligt bostadsforvaltningslagen far hyresndmnden besluta att en
fastighet ska stdllas under sérskild forvaltning (forvaltningséldggande eller
tvangsforvaltning) om fastighetségaren forsummar varden av fastigheten
eller inte vidtar angeldgna atgirder for att bevara sundhet, ordning och
skick inom fastigheten eller om det pa annat sitt framgar att han inte for-
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valtar fastigheten pé ett for de boende godtagbart sétt (2 §). Ansdokan om
sirskild forvaltning fr géras av bl.a. kommunen (29 §). Ar fastighet stilld
under tvangsforvaltning men dr forhéllandena sddana att en tillfredsstdl-
lande forvaltning inte kan uppnds, fir kommunen 16sa fastigheten (28 §).
En utredare har fatt i uppdrag att se 6ver lagen (dir. 2007:87 och 2008:4).
Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2008.

Motionen

I motion C397 av Jorgen Hellman m.fl. (s) ldmnas forslag om att en kom-
mun mer effektivt ska kunna stilla krav pd upprustning av vanvérdade
hus. Motionen syftar till att allménintresset av upprustning ska ges okad
tyngd och att handldggningstiderna ska forkortas. Forslaget ldmnas med
hénvisning till att det pa ménga centrala platser finns direkt ovardade hus
vilka inte bara ger ett déligt intryck utan ocksd har andra negativa effekter
for omgivningen.

Utskottets stdllningstagande

I motionen berdrs en del av den problematik som géller vanvardade bygg-
nader och andra anldggningar. Utskottet anser inte att det finns tillrickliga
skdl att nu fororda utredningsinsatser med den inriktning som foreslds i
motionen. Utskottet avstyrker sdledes motion C397 men vill samtidig inte
utesluta att det kan finnas anledning till mer dvergripande Overvdganden i
lampligt sammanhang vad giller atgirder i frdga om vanvéirdade byggna-
der och andra anldggningar. Utskottet forutsitter ocksa att regeringen
foljer fragan och vid behov aterkommer till riksdagen.

Samfilligheters speciella ritt till verkstillighet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att samfilligheters speci-
ella rétt till verkstéllighet av uttaxerade medlemsbidrag ska avskaf-
fas. Utskottet hinvisar till padgdende beredning.

Bakgrund

En anldggning som &dr gemensam for flera fastigheter och som for dessa
uppfyller dndamél av stadigvarande betydelse kan enligt anldggningslagen
(1973:1149) inrdttas som en gemensamhetsanldggning. Det kan gélla t.ex.
en vig.

En gemensamhetsanldggning forvaltas enligt bestimmelserna i lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfilligheter. Det finns ocksa andra typer
av samfilligheter som forvaltas enligt denna lag. Det finns tva forvaltnings-
former dels deldgarforvaltning, dels foreningsforvaltning.
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Deldgarforvaltning forutsdtter som princip att deldgarna deltar i besluten
och 4r ense. Vid foreningsforvaltning bildas en samféllighetsforening som
ar en juridisk person (foreningen kan sjilv ingd forpliktelser och forvirva
rittigheter gentemot andra personer). Deldgarna &r medlemmar i for-
eningen. Med #4ganderétten till en fastighet som har del i anldggningen
foljer medlemskapet i foreningen. De grundliggande besluten i féreningen
fattas vid en foreningsstimma. Stdmman 4r foreningens beslutande organ.

Uttaxering sker genom att styrelsen uppréttar och pd foreningsstimman
framldgger en debiteringsldngd. Debiteringsldngden, som ska grunda sig pa
en utgifts- och inkomststat som godkénts av stimman, ska innehélla upp-
gifter om det belopp som ska uttaxeras, vad varje medlem ska betala och
nér betalning ska erldggas. En medlem som anser att uttaxeringen inte stdm-
mer Overens med lagen, stadgarna eller stimmobeslut kan vécka talan mot
féreningen om rittelse. Talan ska véckas inom fyra veckor fran den dag
da debiteringslangden lades fram pa stimman (46 § forsta stycket lagen
om forvaltning av samfilligheter). Debiterat och till betalning forfallet
belopp ér direkt utmétningsbart pd samma séitt som om betalningsskyldig-
heten alagts genom dom som vunnit laga kraft. Det framgar av 46 § andra
stycket lagen om forvaltning av samfilligheter jamford med 3 kap. 1 §
forsta stycket 7 utsdkningsbalken ddr som exekutionstitel anges handling
som enligt sérskild foreskrift far ldggas till grund for verkstéllighet.

Verkstillighet omedelbart pa grund av debiteringslangden far dga rum
endast for de uttaxerade medlemsbidragen och inte for drojsmaélsrdnta och
indrivningskostnader (NJA 1987 s. 46).

Inom Justitiedepartementet forbereds nu en dversyn av utsokningsbalken.

Motionen

I motion C307 av Jan Ertsborn (fp) foreslds att samfalligheters ritt till verk-
stillighet enligt utsdkningsbalken for belopp som uttaxerats i debiterings-
lingd ska upphévas.

I motionen anfors bl.a. att forfarandet dr arbetsbetungande for Kronofog-
demyndigheten och komplicerat att anvénda for de personer som utgor
styrelser i samfilligheterna. Motiondren uppméarksammar sérskilt det forhal-
landet att en sedvanlig exekutionstitel erfordras i friga om rénta och
ersittning for indrivningskostnader avseende uttaxerat belopp.

Utskottets stdllningstagande

En oOversyn av utsokningsbalken forbereds nu inom Regeringskansliet.
Utskottet anser att riksdagen inte bor foregripa denna Oversyn genom ett
sakligt stdllningstagande till den i motionen véckta fragan. Motion C307
avstyrks.
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Ledningsratt m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om en &versyn av lednings-
rattslagen m.m. Utskottet hinvisar till pdgaende utredning.

Motionen

I motion C239 av Lars-Ivar Ericson (c) ldémnas forslag om en dversyn av
ledningsrattslagen med flera lagar som reglerar dragning och skoétsel av
elledningar pa skogsmark. De stora stormarna som drabbat Sverige har
aktualiserat forslaget. Ny teknik och miljoskdl anfors i motionen gora det
angeliget med en dversyn. Oversynen bor enligt forslaget bl.a. gilla bestim-
melser som kan vara till hinder for den enskilde skogsbrukaren sidsom
gillande intrdng med elledningar och huggning av skog utanfor ledningsga-
tor.

Pagaende utredning m.m.

Enligt ledningsrittslagen (1973:1144) kan den som for ledning eller annan
anordning vill utnyttja utrymme inom fastighet fa rtt till detta mot ersétt-
ning. Lagen innehaller en hédnvisning till de ersdttningsregler som finns i
expropriationslagen.

En sédrskild utredare har fatt i uppdrag att se 6ver expropriationslagens
ersittningsbestimmelser. [ utredarens uppdrag ingar att underséka hur
bestimmelserna tillimpas i praktiken och att beddma om de leder till rim-
liga resultat och dr ldmpligt utformade. I enlighet med direktiven (dir.
2005:147) har utredaren forst i ett delbetdnkande, Hur tillimpas expropria-
tionslagens ersdttningsbestimmelser? (SOU 2007:29), redovisat sin under-
s6kning av hur bestimmelserna tillimpas. Regeringen har direfter beslutat
om tillaggsdirektiv for att precisera uppdraget (2007:89).

Utredningen om expropriationserséttning har i det nimnda delbetdnkan-
det redovisat att yttre hindelser, sdsom under de senare &ren intensiva
stormovidren, har fitt betydelse for omfattningen och utvecklingen av
sddana ianspraktaganden av mark dér en tillimpning av expropriationsla-
gens ersittningsregler aktualiseras. Det har sdlunda framkommit att stor-
mar stdllt stora krav pa ianspriktagande av mark for tridsdkring av
elledningar och jarnvégsstrickor vilket i sin tur fatt terverkningar i fraga
om antalet forrdttningar enligt ledningsréttslagen och fastighetsbildningsla-
gen. Det uppmirksammas ocksd att trddsdkring sker av ett stort antal
regionledningar.

Utredningen om expropriationsersittning har till regeringen ocksé fram-
fort synpunkter pa vilka problemomriaden som finns men som inte omfat-
tas av utredningsdirektiven. Bland annat ndmns att fran fastighetsdgarnas
sida framhéllits att det upplevs som ett stort problem att innehavare av
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rittigheter (bl.a. ledningsrétt) vidtar underhall m.m. utan att fastighetsiga-
ren kontaktas i forvdg. Fastighetsdgaren uppticker i efterhand att nigon
varit och t.ex. r6jt mer skog &n vad som omfattas av markupplatelsen.

Det har ocksa framforts att fastighetségarna tvingas till merarbete for att
bevaka sin ritt och saknar mojlighet att fa ersittning for det merarbete
som bevakningen innebdr.

Regeringen har i de ndmnda tilldggsdirektiven bestdmt inriktningen pa
utredningens fortsatta arbete. Utredaren ska analysera hur de erséttningar
som faststdlls vid olika slag av ianspraktaganden forhaller sig till marknads-
vérdet pd egendomen. Utredaren ska vidare analysera orsakerna till vissa
slag av skillnader i erséttningsnivaer som har redovisats i utredarens delbe-
tainkande. P4 grundval av analysen ska utredaren ta stdllning till om det
finns anledning att dndra ersittningsreglerna. Utredningsuppdraget omfattar
ocksa sérskilt frigor om influensregeln, toleransavdrag, presumtionsregeln,
vinstfordelning, erséttning for det individuella virde som en fastighet har
for sin dgare samt bevisborda och forrittningskostnader. Uppdraget ska slut-
redovisas senast den 30 april 2008.

Hir ska ocksd ndmnas att 2002 ars ledningsréttsutredning i sitt slutbetén-
kande Ledningsrdtt (SOU 2004:7) har behandlat frdgor om ledningsrittens
huvudsakliga innehall, ledningsrittsregister, samverkan mellan olika inne-
havare av parallella ledningar och erséttningsfragor kopplade till utredning-
ens forslag om utvidgningar av ledningsrittslagens tillimpningsomréde.
Betédnkandet bereds inom Justitiedepartementet.

Utskottets stdllningstagande

Enligt utskottets mening bor riksdagen avvakta resultatet av den pagaende
utredningen om expropriationsersittning innan ett stdllningstagande gors
till en 6versyn med den inriktning som foreslds i motionen. Motion C239
avstyrks.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hosten 2007

2007/08:C221 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om behovet av att gdra en Gversyn av lagstift-
ningen avseende ansvaret for fel pa fastighet vid dverlatelse.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om ett uppdrag till Boverket att utforma en lamp-
lig standard for smahusbesiktningar.

2007/08:C225 av Lena Asplund och Bertil Kjellberg (bdda m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om behovet av att se Over besiktningsmannens roll och den
tjdnst som besiktningsmannen tillhandahaller vid dverlatelse av fastighet.

2007/08:C235 av Jan Ericson (m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att problemet med falska lagfarter bor granskas ndrmare och
att man bor prova mojligheten att inféra ett system med avisering vid dgar-
byten.

2007/08:C239 av Lars-Ivar Ericson (c):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om dversyn av lagar som reglerar elledningar.

2007/08:C269 av Margareta Persson (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om en Oversyn av forkopslagen.

2007/08:C307 av Jan Ertsborn (fp):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om upphdvande av samfilligheters speciella ritt till verkstillig-
het enligt utsokningsbalken for belopp som uttaxerats i debiteringsldngd.

2007/08:C331 av Berit Hogman m.fl. (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om en dversyn av samhillsintresset vid forséljning av fastigheter
i glesbygd.
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2007/08:C354 av Hans Wallmark (m):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om en &versyn av reglerna for att klargéra tomtrittsinnehavares
rittsliga lage och status.

2007/08:C382 av Annelie Enochson (kd):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om en Oversyn och forenkling av lagen om tomtréttsavgild
(13 kap. jordabalken).

2007/08:C386 av Ulrika Karlsson i Uppsala (m):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om behovet av att se dver den tjénst som besiktningsmannen till-
handahéller vid overlatelse av fastighet.

2007/08:C397 av Jorgen Hellman m.fl. (s):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om handldggningen av drenden som ror krav pa upprustning av
ovérdade hus.

Tryck: Elanders, Villingby 2008
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