Lagutskottets betinkande
1979/80: 28

med anledning av motion om inskriinkning i riitten att verlata bo-
stadsfastighet

Arendet

I betankandet behandlas motionen 1979/80: 339 av Lars-Erik Lovdén
(s) och Kurt Ove Johansson (s) vari yrkas

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kiinna att forslag
som ger kommunerna uttryckligt lagligt stod f6r anviindandet av s. k.
" dverlatelseforbud i enlighet med vad som anférts i motionen bor fore-
ldggas riksdagen,

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna att forslag
bor foreliggas riksdagen om sddana dndringar av 13 kap. 6 § jordabal-
ken att uppstillande av overlatelseforbud vid upplitelse med tomtritt
mojliggors.

Lagutskottet har inhdmtat yttrande dver motionen fran civilutskottet.
Yttrandet fogas som bilaga till betéinkandet.

Motionsskil

Motiveringen till motionsyrkandena finns i motionen 1979/80: 338,
vari anfors att den spekulativa handeln med bostider har tilltagit under
senare ar och numera avser inte bara hyresfastigheter utan ocksi sma-
hus och bostadsriittsligenheter. Enligt motiondrerna utgdr spekulatio-
nen i bostider ett hot mot samhillsekonomin. Spekulationen ir dven till
skada for bostadskonsumenterna eftersom den medfér hogre boende-
kostnader och allt storre svarigheter for l6ntagarna att fA hyggliga bo-
stdder. Motiondrerna hinvisar till en enkdt som bostadsstyrelsen ar
1977 genomfort bland landets kommuner och som utvisar att spekula-
tionen ir ett utbrett fenomen och upplevs som ett problem av kommu-
nerna. Enkiiten gav ocksi beligg for att nuvarande mojligheter att
komma till rdtta med foreteelsen dr starkt begrinsade.

Enligt motiondrerna anvinder flera kommuner metoden med s. k.
overlatelseforbud i syfte att forhindra spekulation. Metoden innebir att
koparen i kopeavtal forbjuds att inom en viss tid overlata fastigheten.
Forbudet iir ibland kombinerat med olika typer av bestimmelser for
overlatelsen och med nigon form av vitesklausul. Det rader emellertid
enligt motionirerna stor oklarhet om dessa villkor ir lagliga. Detta giil-
ler sdrskilt de s. k. direkta 6verlatelseférbuden. Denna riittsliga oklarhet
bor skingras. Motionérerna anser att klara regler méste skapas som ger
kommunerna mojligheter att t. ex. inta klausuler i kdpeavtalen som
forbinder koparen att inte forsilja till annan kopare #n den som kom-
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munen anvisar eller godkinner och till de kopevillkor som kommunen
godkénner.

Vidare framhalls att de kommuner som upplater mark med tomtritt
inte kan stidlla upp s. k. overlatelseforbud och andra liknande villkor.
Aven om tomtriittsinstitutet i sig har spekulationsdimpande effekt, bor
kommunerna fa mdjligheter att vid tomtriittsupplatelse uppstilla sam-
ma sorts vilikor som ovan foreslagits vid forsiljning.

Ett i motionen 338 framlagt foérslag om forkingd kopeskillingskon-
troll vid overlatelse av statligt belinade smahus i spekulationshimmande
syfte behandlas av civilutskottet i betdnkandet 1979/80: 22.

Giillande ordning

Regler om kop, bytc och giva av fast egendom finns i 4 kap. jorda-
balken (JB). Kapitlet innehaller inte nigon uttdmmande reglering av
olika avtalsvillkors giltighet utan endast sidana bestimmelser angiende
avtalsinnehallet som ir pdkallade fran fastighetsrittslig synpunkt. Vid
bedomandet av olika avtalsvillkor for en fastighetséverlatelse dr man
dirfor i stor utstrickning hinvisad till allminna avtalsriittsliga bestim-
melser och sirskilt di reglerna om jamkning av avtal.

14 kap. 3 § JB finns regler som innebir att vissa avtalsbestimmelser
maste tas in i képehandlingen for att vara rittsligen giltiga. Underla-
tenhet att folja bestimmelserna medfor inte att avtalet i sin helhet blir
ogiltigt. En typ av avtalsbestimmelser, vars giltighet 4r beroende av att
de tagits in i kopchandlingen, dr sidana som innebir att kdpets fullbor-
dan eller bestand dr beroende av villkor (3 § p. 1).

Stadgandet i 3 § p. 1 ger avtalsparterna mojlighet att bestimma att
kopet skall hallas svivande, s. k. svivarvillkor. Exempel pd sidana be-
stimmelser dr att kopet skall ga ater, om koparen inom viss tid inte
bebyggt fastigheten, att koparen eller siiljaren har ritt att begira ater-
gang av kopet och att képet inte fullbordas férrdan kopeskillingen beta-
lats och kopebrev utfirdats. Mojligheterna att halla ett k6p sviivande dr
emellertid inte obegriinsade. Enligt 4 kap. 4 § JB far nimligen ett kOps
fullbordan eller bestind ej goras beroende av villkor under mer &n tva
ar fran kopehandlingens uppriitande. Har ldngre tid avtalats dr kopet i
sin helhet ogiltigt. Ogiltighetsregeln giiller dock inte for alla svivarvill-
kor. Bl. a. kan ett k6p under obegriinsad tid gdras beroende av kope-
skillingens erliggande.

Reglerna om svitvarvillkor kompletteras av bestimmelser i 20 kap.
JB, som innebiir att sa linge ett kop dr svivande kan koparen bara fa
vilande lagfart. Innehaller kdpehandlingen ett otillatet svivarvillkor
skall lagfartsansdkan avslas.

En annan typ av avtalsbestimmelser, som &r ogiltiga om de intc lagits
in i képehandlingen, dr sddana som innebir inskrdnkningar i kdparens
ritt att dverlata eller inteckna fastigheten eller upplata rattighet i den.
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Exempel pa bestimmelser om inskrinkning i ritten att dverlata en fas-
tighet dr klausuler som Sver huvud taget férbjuder koparen att avyttra
fastigheten eller som innebir att fastigheten inte far siiljas utan overla-
tarens medgivande, s. k. direkta Overlitelseférbud. Koparen kan ocksd
i avtalet forbjudas att vid visst vite sdlja fastigheten. Denna typ av be-
stimmelser kan anses mindre lingtgdende in direkta Gverlatelseforbud,
eftersom de lamnar kdparen en mdojlighet att iaktta foreskriften cller att
overtrida den och betala det utsatta vitet. Sadan vitessanktionerade
dverlatelseférbud brukar kallas indirekta overlatelseférbud.

Har i ett koOpeavtal tagits in en bestimmelse om overlatelseférbud
giller enligt 20 kap. 14 § JB att inskrinkningen i riitten att dverlata
fastigheten skall antecknas ex officio i fastighetsboken i samband med
att lagfart sdks. Detsamma giller forbud att inteckna fastigheten eller
upplata rittighet i den. Vissa rittsverkningar dr knutna till sidana an-
teckningar. Anteckning om Overlitelseférbud medfér att mojligheterna
till godtrosforviirv avskiirs och att en lagtartsansékan av en senare k&-
pare skall avslas om forviirvet stir i strid med inskriinkningen i ritten
att Overlata fastigheten. Finns anteckning om inteckningsférbud skall
ansbkan om inteckning avslds. Motsvarande giller i friga om inskrink-
ningar i koparens riitt att upplita rittighet.

Aven andra rittsverkningar kan folja med ett Overlatelseforbud. En-
ligt 66 § utsokningslagen (1877:31 s. 1) giller att egendom, som till
foljd av sin beskaffenhet eller enligt foreskrift vid gava eller i testamente
eller pd annan mot en var gillande grund ej far Overlatas, inte far ut-
maitas savida annat ej foljer av lag. Av 27 § konkurslagen (1921: 225)
foljer vidare att en konkursgildenirs egendom som idr fredad fran ut-
mitning inte ingar i konkursboet. 1 doktrinen har gjorts gillande att i
vart fall ctt i Gverlatarens intresse uppstillt dverlatelseforbud bor respek-
teras vid utmitning och forhindra utmitning i egendomen. Huruvida
alla typer av Overlatelseférbud fir den foljden att egendomen blir oét-
komlig for borgendrerna dr dock inte fullt klart. Skulle ett Gverlatelse-
forbud medfora att utmatning inte fir skc anses hidrav folja att egen-
domen inte kan pantsiittas.

De sakriittsliga verkningarna, som sélunda eventuellt dr forknippade
med ett Overlatelseforbud, innebdr i praktiken att kOparen har ytterst
smé mojligheter att utnyttja fastigheten som siikerhet for kredit.

En sirskild fraga i sammanhanget d&r huruvida ett 6verlatelseférbud
automatiskt ocksd medfor inskrinkning i rdtten att inteckna fastighe-
ten. I praxis har Gverlatelseforbud inte tillagts denna riittsverkan. Riétts-
liget synes dock i viss man oklart. Btt annat sporsmal som #nnu inte
klarlagts i doktrin och praxis dr huruvida de lagliga réttsverkningarna
av inskrinkningar i koparens ritt att forfoga Gver fastigheten kan upp-
hiivas genom ett medgivande fran dverlataren.

Som framgéar av den lamnade redogorelsen forutsitter JB att Gverla-
telseforbud kan forekomma vid fastighetsoverlatelser, och de tillerkdnns
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ocksa verkan gentemot tredje man. En annan sak ir ddremot huruvida
full avtalsfrihet rader betriffande overlatelseférbud eller med andra ord
i vilka fall overlatelseforbud ar rittsligen giltiga och alltsd ir bindande
for koparen och tredje man. Varken lagtexten i JB eller forarbetena
kan anses ge nagot cntydigt besked om tillatligheten av Gverlatelsefor-
bud. Inte heller finns nigon klarliggande praxis pA omradet. Rittsliget
far ddarfor anses oklart. I sammanhanget bor framhallas betridffande de
indirekta overlatelseforbuden att om overlatelseforbudet #@r ogiltigt sa
drabbas ocksd forpliktelsen att utge vite av ogiltighet. I riittspraxis har
emellertid i vissa fall avsteg skett frin denna princip.

Till skillnad frin vad som géller vid dverlatelse av fast egendom ir av-
talsbestimmelser som inskranker forfoganderiitten inte tillitna vid upp-
latelse av tomtritt. En uttrycklig bestimmelse hirom finns i 13 kap. 6 §
JB. Tillkomsten av bestimmelsen motiverades med att en mdéjlighet till
inskrénkningar i forfoganderitten skulle minska fortroendet for tomt-
rittsinstitutet och dirmed ocksa dess anvindbarhet.

Som inledningsvis berdrts kompletteras JB:s regler om fastighetskop
av allmiinna avtalsregler. Av sérskild betydelse, nir det géller frigan om
Sverlatelseférbud, dr bestimmelserna i 36 § avtalslagen. Enligt lagrum-
met fir avtalsvillkor jimkas eller limnas utan avseende om det &r oski-
ligt. Vid bed6mandet av om ctt villkor &r oskiligt skall hiinsyn tas till av-
talets innehall, omstindigheterna vid dess tillkomst, senare intriiffade
forhillanden och omstindigheterna i dvrigt. Om ett oskiiligt avtalsvill-
kor har sidan betydelse for avtalet att det inte skiligen kan krédvas att
avtalet i ovrigt skall gilla med ofdriindrat innehall kan avtalet jamkas
dven i annat avseende eller i sin helhet limnas utan avseende. Vid prov-
ningen skall sdrskild hinsyn tas till behovet av skydd foér den som i
egenskap av konsument eller eljest intar en underligsen stillning i av-
talsforhallandet.

Reglerna i 36 § avtalslagen ger sdlecdes domstolen mdjlighet att helt
ogiltigforklara en oskiilig avtalsbestimmelse om Overlatelseforbud eller
att jaimka villkoret exempelvis nir det giller vitets storlek cller den tid
under vilken forbudet avtalats skola gilla. '

Vissa bestimmelser om statligt belainade smahus

Enligt bostadsfinansieringsférordningen (1974: 946) kan under nir-
mare angivna forutséttningar statligt bostadslan och rintebidrag utga till
smahus, For att 1an skall kunna beviljas kréivs bl. a. att produktionskost-
naden ir skilig. Betriffande lan till smahus som skall bebos av lintaga-
ren giller vidare att kommunen skall gi i borgen for viss del av lanet.
Vigras borgen utgér inget 1an eller skall befintligt 1&n sigas upp. Upp-
signing av bostadslin skall som regel ocksd ske nir fastigheten dverlats
och kommunen avstyrker att 1anet Gvertas av den nye dgaren.

Utformningen av lanesystemet, liksom samhillets atgirder i Jvrigt for
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att nedbringa boendekostnaderna, kan leda till att det uppstar en diffe-
rens mellan & ena sidan den kontrollerade och subventionerade prisnivan
for smahus och 4 andra sidan marknadsprisnivin. Denna skillnad kan
den enskilde tillgodogora sig vid en forséljning av statligt belanade sma-
hus. For att oskiiliga kapitalvinster inte skall uppkomma, da ett statligt
belanat smahus siljs vidare, giller enligt bostadsfinansieringsférord-
ningen att kopeskillingen skall godkidnnas av lanemyndigheten. God-
kinns inte kopeskillingen far koparen inte Overta bostadslanet, utan det-
ta skall sigas upp till omedelbar iterbetalning. Sker en forsiljning efter
det att linet beviljats, men innan det betalats ut, giller att lanebeslutet
skall dterkallas och att koparen far ansoka om lan. Tiden for kopeskil-
lingskontrollen, som ursprungligen var maximerad till tva &r, dr numera
tre ar, riknat frin den dag bostadslinet betalades ut. Kontrollen om-
fattar alla statligt belanade smahus.

Betriaffande reglerna i bostadsfinansieringsforordningen om kommunal
borgen och om Overtagande av ldn har riksdagen nyligen godkint att
vissa indringar sker (prop. 1979/80: 100 bil. 16, CU 1979/80: 22). And-
ringarna, som trider i kraft den 1 juli 1980, innebar att en kommuns
vigran att gi i borgen for ett bostadslan eller tillstyrka ett Gvertagande
av lanet inte som f. n. maste fa till foljd att lanet skall sigas upp. I stillet
skall amorteringstiden for ldnet kunna frkortas och riitten till rénte-
bidrag falla bort. Syftet med dndringarna ir att ge kommunerna forut-
sittningar att i 6kad utstrickning motverka kapitalvinster av inte onskat
slag.

Tidigare riksdagsbehandling av fraga om villkor vid tomtriittsupplitelse

T en ar 1975 viickt motion begirdes éindring av JB:s regler om tomt-
ritt sd att tomtrittens intriide eller bestind far goras beroende av villkor
pad motsvarande sitt som vid kép av fast egendom. Som skil for yrkan-
det anfordes bl. a. att giillande regler mdojliggjorde spekulation i tomt-
ritter. Motionen remissbehandlades.

T sitt av riksdagen godkinda betinkande med anledning av motionen
(LU 1975: 25) tog utskottet pd ndrmare anférda skil avstind frin tan-
ken att s. k. sviivarvillkor skulle tillatas vid tomtréttsupplatelse. Utskot-
tet uttaladc vidare foljande,

Betriffande direfter problemet med Overlatelse av tomtritt i speku-
lationssyfte anmirker utskottet till en borjan att tomtritt ofta upplits
med firdigbyggd fastighet. Det har under senare tid visat sig att tomt-
rittshavare, som snart efter upplatelsen Overlatit tomtritten, kunnat
gora detta till vdsentligt hdgre pris 4n det som han sjilv erlagt. Orsaken
hartill 4r att det kapitaliserade virdet av tomtrittsavgilden ofta uppfat-
tas som subventionerat jamfort med tomtens marknadsvirde. Har dess-
utom huset uppforts med bostadslan intrdder ytterligare en subventions-
effekt. Nu angivna omstindigheter i forening med forvintan om bygg-
kostnadsstegringar och en pa vissa hall alltjimt forekommande knapp-
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het p4 smahus har lett till att marknadsprisnivin kommit att ligga avse-
virt hogre dn den prisniva, som legat till grund f6r tomtriittsupplatelsen.
De nu angivna férhéllandena har sisom motiondrerna papekat — i
vissa fall utnyttjats av dem som stir i tomtrittskd i spekulationssyfte.
Som exempel hidrpa kan nidmnas att det i vissa storstadsregioner fére-
kommit att en och samma person samtidigt uppehallit plats i tomtritts-
ko i flera kommuner.

Motionidrerna torde med sitt yrkande i forevarande hiinscende syfta
till begransningar i tomtrittshavarens riitt att overlata tomtritten. Ut-
skottet vill emellertid peka pa att — n#r det giller kop av fast egendom
— cn bestdmmelse i kdpeavtal som begrinsar kOparens ratt att dverlata
fastigheten inte dr att hdnfora till sadana villkor som forvérvets fulibor-
dan eller bestind kan goras beroende av. En inskrinkning i kOparens
dispositionsritt av nu angivet slag hindrar saledes inte lagfart pad kdpet
och den kan i princip vila pd fastigheten under kOparens hela livstid.
Motionens syfte kan dirfor inte tillgodoscs genom att det inférs mdojlig-
het att géra tomtréttsupplatelse villkorad i samma omfattning som fas-
tighetskop.

Syftet med motionen torde i stiitlet kunna lagtekniskt uppnas om for-
budect i 13 kap. 6 § andra punkten JB mot inskrinkning i tomtréttshava-
rens ritt att fverlata tomtritten upphivs. Utskottet vill emellertid erinra
om att denna bestimmeclse infordes i syfte att komma till ritta med den
flora av vitt skilda Gverlatelseforbud som tillimpades pa olika orter i
landet och som hade betydande negativa effekter pd tomtrittskrediten.
Vidare bor beaktas att tomtrittens Sverlatbarhet anségs vara cn forut-
séttning for att tomtrétten skulle kunna géras ouppségbar frin tomtritts-
havarens sida (13 kap. 13 § JB). Sdsom Svea hovriitt framhallit i sitt re-
missyttrande torde en inskrinkning till viss kortare tid i tomtrittshava-
rens dispositionsritt dock inte behova hindras av bestiimmelsen i 13 kap.
6 § JB. Utskottet anser sig emellertid inte béra nu fororda négon ind-
ring i forbudet att inskriinka rétten till 6verlatelse av tomtritt.

Kartliggning av spekulationen pia smahusmarknaden

Vid 1976/77 ars riksméte behandlade civilutskottet tvd motionsyrkan-
den om kopeskillingskontroll betriffande smahus. Civilutskottet anforde
dirvid (CU 1976/77: 18) att det hade férekommit spekulativa inslag i
smahusbyggandet som hade tilldragit sig uppmirksamhet pa lokala bo-
stadsmarknader och att det i anslutning dirtill hade uppkommit skilda
fragor om kommunernas befogenheter och olika rittsliga problem. En-
ligt utskottets mening borde man belysa dessa fragor i en fortsatt och
forutsittningslos 6versyn med syfte att kartldgga fragorna samt redovi-
sa eventuella behov av atgirder frin statsmakternas sida som didrvid
kunde framkomma. Vad civilutskottet silunda anfort gav riksdagen som
sin mening till kinna for regeringen. Med anledning hirav gav rege-
ringen bostadsstyrelsen i uppdrag att efter samrdd med Svenska kom-
munforbundct dels kartligga dc medel som kommunerna anvéinder el-
ler skulle kunna anvinda for att motverka spekulation i smahusbyggan-
det, dels lamna forslag till de atgdrder som denna kartliggning kunde
foranleda. Styrelsen redovisade resultatct av arbetet ar 1978,
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Bostadsstyrelsens kartliggning skedde genom en enkiit till landets
samtliga kommuner och linsbostadsnamnder och avsag dels en beddm-
ning av omfattningen av spekulativa inslag i smahusbyggandet, dels de
metoder som anvinds for att forhindra spekulation och erfarenheterna
av dessa. Enkiiten visade att en femtedel av kommunerna anser att det
dr vanligt med spekulation i statsbeldnade gruppbyggda sméhus. For
smahustomter var siffran ndgot ligre. Av kartliggningen framgick vi-
dare att kommunerna anvinde flera olika metoder for att motverka spe-
kulation, exempelvis regleringar av tomt- och smahuskder och kommu-
nal férmedling av smahus. Aven olika typer av avtalsvillkor vid fastig-
"hetsforsiljningar forckom, bl. a. svivarvillkor och foreskrifter om dver-
latelseforbud. Overlitelseforbud anvindes i drygt en tredjedel av kom-
munerna. Vanligast var indirekta dverlatelseférbud.

Betraffande anviandningen av olika avtalsvillkor i spekulationshim-
mande syfte konstaterade bostadsstyrelsen att riittsliget dr oklart. Detta
gillde inte minst det i sammanhanget visentligaste villkoret, nimligen
om Overlatelseférbud. Enligt bostadsstyrelsen kunde det emellertid an-
tas att en pd nidrmare angivet satt utformad klausul om indirekt over-
latelseforbud skulle kunna ge kommunerna rittsligt skydd. Bostadssty-
relsen rekommenderade att en anvindbar typklausul om mojligt skulle
utformas snarast. Vidare framhélls att en forlingning av giltighetstiden
for svivarvillkor och mojliggorande av Gverlatelseforbud vid upplatel-
se av tomtritt kunde ha spekulationshimmande cffekter. Lagiindringar
borde dock inte dvervigas forrin rittsverkningarna i stort av sidana at-
giarder ndrmare utretts mot bakgrund av det begrinsade syftet att mot-
verka spekulation vid Gverlatelse av kommunformedlade smahus.

I fraga om andra atgirder mot smahusspekulation anférde bostadssty-
relsen vissa synpunkter, bl. a. angiende mdojligheten att vigra kommunal
borgen. Styrelsen foreslog ocksé en viss utvidgning av kdpeskillingskon-
trollen.

Bostadsstyrelsens kartldggning remissbehandlades, varvid ett flertal
remissinstanser uttalade att det ar angeldget att rittsverkningarna av
olika avtalskonstruktioner klarliggs.

Svea hovrirt ansig sig inte bora gora nigot uttalande i dec lagtolk-
ningsfragor som aktualiserats i utredningen men framhéll att vad bo-
stadsstyrelsen anfort syntes rimligt vid en mer allmin bedomning. Hov-
riatten instimde vidare i bostadsstyrelsens uttalande att nigra indringar
i JB inte bor genomforas utan ytterligare utredningar som belyser ritts-
verkningarna i stort. Enligt hovritten bor i forsta hand mdjligheterna
att komma till rdtta med problemen inom ramen for gillande lagstift-
ning provas.

Konsumentverket framholl att bostadsstyrelsens kartliggning av de
skilda metoder som i dag anvénds visar svarigheterna att genom begrin-
sade atgirder uppni effcktiva resultat. Enligt konsumentverket torde en
mojlighet att foreskriva indirekt overlatelsefdrbud ha stor praktisk be-



LU 1979/80: 28 8

tydelse, men det dr inte mojligt att rekommendera denna metod med
mindrc forslag ldmnas pd utformning av avtalsvillkor, som med stker-
het kan antas sta sig vid en rittslig provning.

Smdhuskopkommittén ansig sig inte kunna rekommendera Gverlitel-
seforbud och liknande i kdpebandlingarna med hénsyn dels till det okla-
ra rattslaget, dels till risken for stelbent och rigords tillampning av for-
buden till nackdel for de smahuskonsumenter som av fullt legitima skal
behdver byta bostad inom eller utom kommunen.

I likhet med bostadsstyrelsen framholl smihuskopkommittén ocksé
att lagandringar i Gvrigt inte bor goras utan att konsekvenserna av des-
sa utreds ytterligare.

Svenska kommunférbundet anforde att lagindringar som skulle gora
direkta overldtelseforbud klart lagliga och praktiskt anvindbara synes
vara en vil ingripande Atgdrd {or att motiveras enbart av spekulations-
problemen. I likhet med bostadsstyrelsen stillde Kommunforbundet sig.
positivt till de indirekta overlatclseférbuden betrdaffande savil deras gil-
tighet som deras praktiska anviindbarhet. Samtidigt framholls dock att
en nackdel med det indirekta Gverlatelseforbudet ar att vitesbeloppets
skélighet av den ena eller andra anledningen ofta torde komma att ifra-
gasittas. Forsok att angripa vitesklausuler med aberopande av 36 § av-
talslagen kan sdledcs vintas bli vanliga. Praktiska mojligheter att i for-
vig neutralisera denna nackdel torde inte finnas.

Kommunforbundet framholl vidare att indirekta &verlatelseférbud
vid upplatelse av tomtritt bor mojliggoras.

Nordvistra Skdnes kommunalférbund betonade vikten av att ritts-
verkningarna av olika avtalsvillkor ytterligare utrcds samt av att bostads-
styrelsen i samverkan med Kornmunforbundet utformar cn giltig klau-
sul om indirekt dverlatelseforbud.

Samma uppfattning framfordes av flera kommuner samt av Sydvdstra
Skdanes kommunalférbund som tillade att 13 kap. 6 § JB bor dndras si
att Gverlitelseférbud kan foreskrivas vid upplatelse av tomtriitt.

Malmé kommun férordade att klausul med s. k. indirekt Sverlatelse-
forbud kommer till allmén anvindning. Ett ovillkorligt krav var enligt
kommunen att sddan andring gors 1 13 kap. 6 § JB samt att klausulen
kan anviindas dven vid tomtrirtsupplatelser. D& klausulen inte ensam
kan forvintas 10sa problemet, ansig kommunen att forstirkning er-
fordras genom vidtagande av ytterligare atgiirder.

Gévle kommun och Jonképirgs kommun uttalade sig till forméan for
anvindningen av direkta, tidsbegrinsade dverlatelseforbud.

Hirryda kommun och Géteborgsregionens kommunalférbund pekade
pa att forslaget om s. k. indirekt Gverlatelseforbud med vite syftar till att
till kommunen resp. staten skall dras in nigot av den vinst som upp-
kommer, di priskontroll inte finns eller inte fungerar. Fran bostadspo-
litisk synpunkt var en effektiv priskontroll att féredra.
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Lidingé kommun pekade pa behovet av mojlighet att foreskriva hoga
viten vid indirekta Overlatelseforbud och att fa sikerhet for vitet.

Sveriges foreningsbankers forbund anforde att systemet med vites-
klausuler kanske kan vara halibart.

Sveriges allminnyttiga bostadsfiretag ansig att kommunerna bor ges
klara rittsliga mojligheter att sitta villkor for forsidljningar av fastighe-
ter och tomtriitter si att kommunerna kan motverka spekulation. Vida-
re framholls att nodvindiga indringar av t.ex. 4 kap. 4 § JB kan ge-
nomflras utan ytterligare utredning.

Naringslivets bvggnadsdelegation — i vars yttrande Svenska bank-
foreningen och Svenska byggnadsentreprendrsforeningen instimde —
ifrdgasatte riktigheten av bostadsstyrelsens uppfattning att ett pa visst
satt utformat avtalsvillkor om indirckt 6verlatelseforbud dr giltigt samt
framholl att de aktuella avtalskonstruktionerna bor granskas inom bo-
stadsdepartementet med hjilp av juridiskt vetenskaplig expertis. Orga-
nisationerna uttalade vidare att sviivarvillkor inte bor anvidndas vid av-
talsforhéllanden mellan kommuner och cnskilda med hinsyn till att sa-
dana villkors alla konsekvenser kan vara svdra att Overblicka for en
privatperson.

HSB:s riksférbund framholl att starka skil talar for att en aterkops-
ritt for kommunen infrs for nyproducerade sméhus och att den nir-
mare utformningen av cn sidan aterkOpsrétt snarast bor utredas.

Aven Svenska rikshyggen férordade atgirder som ger kommunen mdj-
lighet att tillimpa generell dterkdpsklausul.

Svenska sparbanksforeningen anforde att om kommunen fick for-
kopsritt till statligt beldinade smahus under den tid som kopeskillings-
kontrollen giller, skulle de spekulativa affirer kunna stoppas i vilka det
synliga priset kan accepteras av linsbostadsnimnd men didr “svarta
pengar” finns med i bilden.

Pa grundval av bostadsstyrelsens kartliggning och forslag till atgérder
mot spekulationen i sméahus skdrptes ar 1979 kopeskillingskontrollen
inom ramen fOr bostadslanesystemet (prop. 1978/79: 55, CU 1978/79:
7). 1 propositionen 1979/80: 100, bilaga 16, iterkommer bostadsminis-
tern till de fragor som aktualiserats genom kartliggningen. 1 propositio-
nen foreslds, som ovan berorts (s. 5), vissa dndringar i reglerna om kom-
munal borgen for bostadslén och om &vertagande av 1an. 1 samband
darmed berOr bostadsministern ocksd sporsmalet om avtalsvillkor vid
kommunal férmedling av tomter och sméhus. 1 propositionen hinvisas
(s. 63) till bostadsstyrelsens uttalande om oklarheterna betriffande gil-
tigheten av vissa avtalsvillkor och till vad remissinstanserna anfort angé-
endc angelidgenheten av att rdttsverkningarna klarliggs. Mot denna bak-
grund anser bostadsministern att det f. n. inte finns tillrdckligt underlag
for att bedoma behovet av dndringar i gillande lagstiftning.
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Pagiende utredning angiende tomtriittsinstitutet

Tomtrattskommittén (Ju 1977: 12) tillkallades r 1977 for att se Over
bestimmelserna om tomtriittsavgild m. m. Tyngdpunkten i det uppdrag
som limnats kommittén ligger pd en Oversyn av avgildsregleringen.
Kommittén skall ocksé belysa de vid olika tidpunkter angivna syftena for
tomtrittsinstitutet och analysera deras inbordes forenlighet. Mot bak-
grund av en sidan analys och en analys av de férindringar i de allmin-
na forutsittningarna fér markpolitiken som har intriffat bér kommit-
tén foresld den avvidgning mcllan och formulering av tomtrittsinstitu-
tets syften som &r bist forenlig med den dvergripande malsittningen att
mark for bostadsindamal skall kunna upplitas badde med #ganderiitt
och med tomtriitt.

Utredningen berdknas slutfora sitt arbete ar 1980.

Utskottet

I motionen 1979/80: 339 yrkas att regeringen skall foreligga riksda-
gen forslag som dels ger kommunerna lagligt stod for uppstillande av
Sverlitelseférbud vid fastighetsforsdljningar, dels gor det mojligt att
foreskriva overlatelseforbud vid tomtréttsupplatelse.

Till stdd for yrkandet anfér motiondrerna att det numera forekommer
spekulation vid overldtelse av smahus, vilket dr till nackdel for bade
sambhéllet i stort och bostadskonsumenterna. For att motverka spekula-
tionen brukar minga kommuner vid fastighetsforsdljningar foreskriva
att koparen intc fir 6verlita fastigheten inom viss tid. Enligt motio-
nirerna dr det cmellertid oklart i vad méan s. k. dverlitelseforbud &r
rittsligen giltiga. Motioniirerna anser att klara regler maste skapas som
ger kommunerna mojligheter att t. ex. foreskriva att koparen intc far
silja fastigheten till annan kdparc dn den som kommunen anvisar eller
godkinner och pé andra villkor in dem som kommuncn godkidnncr. En
motsvarande mdjlighet bor dppnas nér det giller tomtriittsupplatelser.

Utskottet vill till cn borjan erinra om att gidllande ritt inte i och for
sig torde Ligga hinder i vdgen fOr att parterna vid en fastighetsoverla-
telsc avtalar om mer eller mindre langtgaende inskrinkningar i kdparens
ritt att forfoga Over fastigheten. Av 4 kap. 3 § jordabalken (JB) foljer
emellertid att avtalsvillkor om inskrinkningar i forfoganderitten ir gil-
tiga endast om de tagits in i kopehandlingen. Vid upplatelse av tomtritt
giller enligt 13 kap. 6 § JB ett uttryckligt forbud mot sddana villkor.

Aven om JB saledes forutsitter att overlatelseforbud kan forekomma
vid fastighetsdverlatelser och forbuden ocksa tillerkidnns viss rittsverkan
gentcmot tredje man #r réttsldget, som framgér av redogoreclsen ovan
(s. 3 och 4), i manga avseenden oklart. Oklarheterna ror inte bara frigan
huruvida full avtalsfrihet rdder pd omrédet utan dven de sakrittsliga
verkningarna av Overlétclseforbuden. I sammanhanget bor ocksd fram-
hallas att ctt i och for sig giltigt avtalsvillkor om &verlatelseforbud i det
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enskilda fallet kan vara att bedoma som oskiligt och dirfor kan jimkas
cller ogiltigférklaras av domstol med stod av 36 § avtalslagen. Med hin-
syn till att manga kommuner vid formedling av smahus och tomter till
cnskilda personer brukar stilla upp villkor om olika typer av dverlételse-
{6rbud framstar det enligt utskottets mening som mindre tillfredsstil-
lande att klara regler saknas pa omradet. Uppenbarligen dr det nimligen
till nackdel for bidde kommunerna och fastighetskoparna att giltigheten
av villkoren och rittsverkningarna av dem inte med sékerhet kan bedo-
mas. Flertalet av de remissinstanser som yttrat sig dver den ovan (s. 6—9)
redovisade kartliggningen angdende spckulationen pa smihusmarknaden
som utforts av bostadsstyrelsen har ocksd uttalat att det iAr angelidget
att rittsverkningarna av olika avtalskonstruktioner klarlaggs.

Vid ett stillningstagande till motionirernas onskemal maste emellertid
beaktas att statsmakterna under senare ar vidtagit flera atgérder inom
ramen for bostadslanesystemet som syftar till att motverka spekulation
och forhindra oskiiliga kapitalvinster. For statsbelanade sméhus finns
numera regler som innebdr att bostadsianet inte far Gvertas vid en for-
sidljning, om Overldtelsepriset anses for hogt. Tiden for kopeskillings-
kontrollen dr maximerad till tre ar frin utbetalningen av bostadslanet.
Kontrollen giller diarmed i praktiken under ndra fyra ir och ibland
langre efter firdigstillandet och inflyttningen. Utskottet vill ocksd erinra
om att riksdagen nyligen godként att vissa idndringar sker i reglerna om
kommunal borgen for bostadslin och om &vertagande av sddana ldn. De
nya bestimmelserna, som avses trida i kraft den 1 juli 1980, syftar till
att ge kommunerna fOrutsidttningar att i ékad utstrickning motverka
kapitalvinster av inte onskat slag.

I anslutning till det anforda vill utskottet peka pa att frdgan om
kapitalvinster vid fastighetsforsiljning ocksd har skatteriittsliga aspek-
ter. Som framgir av budgetpropositionen (prop. 1979/80: 100, bil.
2 5. 16) dvervigs f. n. inom budgetdepartementet en justering av den
formanliga realisationsvinstbeskattningen for fastigheter. Enligt vad
utskottet inhimtat dr avsikten art e¢n proposition i dmnet skall fore-
liggas riksdagen i host. Ndmnas bor dven att den s. k. realbeskattnings-
utredningen studerar mdjlighcterna att genom en dvergdng till real be-
skattning av réntor och kapitalvinster undanréja eller motverka de
effekter av nuvarande avdragssystem som ianebdr att lintagare till
foljd av inflationen gynnas medan sparare missgynnas i beskattnings-
hinsecnde.

I yttrande 6ver motionen anfor civilutskottet att den principen ir
accepterad att kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen kan fi ut-
tryck dven genom atgiarder som syftar till att begriinsa kopeskillingen
vid Overlatelse av smahus som bebos av igaren. Betriiffande motioni-
rernas forslag om att kommunerna, utdver den till bostadsldncgivning-
en knutna kopeskillingskontrolien, bor ges klart stéd fér anvindningen
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av olika avtalsvillkor framhaller civilutskottet vidare att det visscrligen
kan hivdas att oklarheter i giéllande ordning far 19sas i tillimpningen,
men att detta knappast &r rationellt och i vart fall oldampligt med hinsyn
till savil de enskilda avtalsparternas som kommuncrnas berittigade in-
tressen. Enligt civilutskottet kan det ocksa hdvdas att det inte dr ldmp-
ligt att riksdagen pakallar forslag i drendet fran regeringens sida utan
att det onskade forslagets ndrmare innebord och konsekvenser precise-
rats. Civilutskottet har stannat for att den biista 16sningen skulle vara
att Overviganden i lamplig form gjordes om och i si fall hur lagregler
om Overlatelseforbud vid fastighctsforsdljning skulle kunna utformas
sd att de tillgodoser avsett syfic utan att medfora oavsedda och inte
godtagbara inskrankningar for fastighetens #gare. Enligt civilutskottet
bor den praktiska anvindbarheten av sddana regler hirvid beddmas
bl. a. mot bakgrund dven av bestimmelserna om jimkning av avtalsvill-
kor i 36 § avtalslagen. Civilutskottet anscr att dverviagandena och re-
misssynpunkterna pd dem didrcfter fir bilda utgingspunkt fér ytter-
ligare beddomningar av innehéllet i de yrkanden som stillts i motionen.

Lagutskottet dclar civilutskottets uppfattning och férordar siledes att
fragan om utformningen av regler angdende Gverlatelseférbud vid fas-
tighetsforsaljning blir foremal for ndrmare Overvdganden. Skulle det
visa sig att tillfredsstillande bestdmmelser kan skapas bor det ocksa
provas om overlatelseforbud kan tilldtas vid upplatelse av tomtritt,
Det bor ankomma pa rcgeringen att nirmare bestimma i vilken form
overvigandena bor ske.

I likhet med civilutskottet anser lagutskottet att ett slutligt stdllnings-
tagande till motionssporsmalet bor anstd i avvaktan pé resultatet av
dvervidgandena och de synpunkter som kan framkomma vid remissbe-
handlingen av det.

Vad utskottet anfort bor ges regeringen till kdnna.

Utskottet hemstiller

att riksdagen med anledning av motionen 1979/80: 339 som sin
mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfort angécn-
de overviganden om utformning av regler om Overlatelsefor-
bud.

Stockholm den 22 maj 1980

Pa lagutskottets vignar
LENNART ANDERSSON

Niirvarande: Lennart Andersson (s), Inger Lindquist (m), Stig Olsson
(s), Elvy Nilsson (s), Arne Andersson i Gamleby (s), Martin Olsson (c),
Ingemar Konradsson (s), Owe Andréasson (s), Marianne Karlsson (c),
Bengt Silfverstrand (s), Margot Héakansson (fp), Margareta Gard (m),
Stina Andersson (c) och Olle Grahn (fp).
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Bilaga
Civilutskottets yttrande

1979/80:6 y

over motion om inskrinkning i ratten att éverlata bostadsfastighet
m, m.

Till laguiskottet

Lagutskottet har hemstillt om civilutskottets vttrande dver motion
1979/80:339 av lars-Erik Lovdén (s) och Kurt Ove Johansson (x).
Motionirerna forestir att riksdagen skall begiira forslag som skingrar rittshig
oklarhet och ger kommunerna uttrvekligt lagligt stod att anviinda overlatel-
seforbud vid forsiiljning av bostadstastigheter och som gor det majligt att
begriinsa en tomtritttshavares riitt att dverlata tomtriitten. Med begreppet
overlatelseférbud synes mouonirerna ha avsett klausuler sdviil om att
fastighcten inte far siljas eller 1 vart fall inte siljas utan Gverlatarens
medgivande (direkta overlatelseforbud) som om forbud vid visst vite att siilja
fastigheten (indirekta éverlitelsetorbud).

Jordabalken forutsiitter att dverlatelseforbud kan forekomma vid fastig-
hetsoverlitelser. Sadana forbud anviinds ocksé i manga kommuner. Det dr
obestritt att oklarhet rader bl. a. om i vilka fall namnda éverldtelseférbud ir
ritttsligen giftiga och dirmed bindande for képaren och tredje man. Diremot
gilller ett uttrvekligt forbud mot inskriinkningar i tomtrittshavarens rétt att
Overliata tomtritten. De remissinstanser som yttrat sig dver bostadsstyrelsens
i motionen niimnda kartliiggning anges (prop. 1979/80:100 bilaga 16 5. 63)

dverlug framhalla att det dr angeliiget att riittsverkningarna av de olika

avtalskonstruktionerna om overlitelsetorbud vid fastighetsforsiljning kart-

liggs. Flera remissinstanser har ocksa fGreslagit att overlatelseférbud skall 13
anviindas dven vid tomtriittsupplatelse,

Fragorna om inskriinkningar i riitten att 6verlita en bostadsfastighet med
hiinsyn till bostadspolitiskt grundade bedomningar av overlatelsepriset har
aktualiserats i forsta hand niir det giiller smadhus som bebos av dgaren. Syftet
har diir viterst varit att motverka en oskiilig prisstegring pa bostiderna och
dirmed siinka boendekostnaderna. Nir det giller statligt belinade smihus
finns ocksd i bostadsfinansicringstorordningen (1974:946) tincregler vilkas
innehdll knvter an till en typ av kopeskillingskontroll. Denna kontroll
innebiir att det statliga bostadslanet under viss tid inte fir dvertas av en
kopare om overlatelseprisct anses tOr hogt, Till viisentlig del fir detta system
anses motiverat av det allmént omfattade syftet att hindra att virdet av de
framtida statliga riintesubventionerna kapitaliseras i siljarens hand utan
nigon motprestation fran denne och att subventionerna dirmed mister sin
grundliggande boendekostnadssiinkande funktion. Inbvggt i svstemet har

cmellertid ocksd varit ett mer altmiint syfte att halta boendekostnaderna nere
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och motverka spekulativa tendenser som kan utlosas genom utnvttjande av
ett bristande sumband mellan utbud av och efterfragan pd bostiider med vissa
egenskaper. Detta senare motiv har bekriiftats genom de farslag som
regeringen lagt fram i den senaste bu-dgetpropositionen (bilaga 16 5. 57-63).
Diir liggs fast en kommunernas riitt att — genom borgensvigran cller cljest
genom sitt yttrande dver en ansokan att £ Gverta ett statligt bostadslin - ta en
avgorande stillning tili om lanet far dvertas, Denna riitt giller under hela
lanets loptid och silunda dven da subventionerna upphort. Hithorande
frigor har behandlats i betiinkande CU 1979/80:22. Effekten av sdadana
dtgirder dr naturligen beroende pid det kvarvarande [anets storlek och
majligheterna att 10sa in det elfer ersitta det med andra krediter.

Det bor noteras att bostadsstyrelsens nimnda kartliiggning inte utgdr frin
prisstegring 1 allminhet utan fran ett specifikt spekulationshegrepp.

Vid forviiry av hyreshus kan kriivas tillstind enligt lagen (1975:1132) om
forviiry av hyrestastighet m. m., Frigan om tillstindsforutsittningarna. bi. a.
niir det giiller spekulativa overpriser. har behandlats i betiinkande CU
1979/80:13 (s. 9=11).

Frigan om beskattning av realisationsvinst och diirav {6ljande effekter pi
prisbildningen faller inte inom civilutskottets beredningsomrade.

Den principen dr sdlunda accepterad. att kommunernas ansvar for
bostadsforsoriningen kan fa uttryck iven genom dtgiirder som syftar till att
begriinsa kopeskillingen vid dverlitelse av smihus som bebos av {igaren.
Genom motionen har viickts fragan huruvida. utdver den till bostadslangiv-
ningen knutna kopeskillingskontrolien. klara riittsregler bar skapas som
tiliater att detta syfte hitvdas av kommunerna éven genom dverlitelsetorbud i
skilda former och dirmed undanréjer nuvarande ovisshet 1 denna del. Det
kan di visserligen hiivdas att oktarheter i gillande ordning tar Iosas i
tilliimpningen. Detta dr emellertid knappast rationellt och i vart fall
olimpligt med hinsyn till sdviil de enskilda avtalsparternas som kommunens
beritttigade intressen. Det kan ocksd hitvdas att det inte heller ér Limpligt att
riksdagen pakatlar forslag t amnet frim regeringens sida utan att det onskade
forslagets nirmare innebord och konsckvenser preciserats. Enligt civilut-
skottets mening skulle den biista ldsningen vara att Overviiganden i kimplig
torm gjordes om och i sd fall hur lagregler om overlatelseforbud vid
fustighetsforsiljning skulle kunna utformas sa att de tillgodoser avsett svfte
utan att medfora oavsedda och inte godtaghara inskrinkningar for fastighe-
tens agarc. Den praktiska anviindbarheten av sidana regler bor hirvid
bedémas bl a. mot bakgrund dven av bestimmelserna om jimkning av
avtalsvillkor i 36 § avtalslagen. Vad som silunda anforts om dverlatelsefor-
buden i dganderdusfallen bor gilla dven tor dverviganden om tillitigheten
av forbud mot att dverlata tomtriitt. Angivia dverviiganden och remissyn-
punkter pid dem fir diirefter hilda utgiangspunkt for vtterligare bedomningar

av innehdllet i de vrkanden som stiillts i motionen. Civilutskottet forordar
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diirfor att lagutskottet foreslar riksdagen att med anledning av motionen

pakalla dverviiganden enligt vad ovan anldrts.,

Stockholm den & maj 1980

Pa civilutskottets vignar
KIELL A. MATTSSON

Néirvarande: Kjell A, Mattsson (¢). Per Berpman (s}, Oskar Lindkvist (<),
Kurin Ahrland (fp). Lars Henrikson (s). Thure Jadestig (s). Elvy Olsson (c).
Bertil Daniclsson (m). Birgitta Dahl (s). Sven Eric Akerfeldt (¢). Magnus
Persson (s). Bertil Dahldén (fp). Jan Eric Virgin (m). Per Olot Hakansson (s)
och Erik Olsson (m).
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